Ksur dritt fundamentali tgawdija proprjeta’
Ligijiet tal-kera
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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(SEDE KOSTITUZZJONALI)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.

ILLUM, 10 ta’ Ottubru 2023
Rikors Kost. Nru. 141/2023 GM

Annunziata sive Nancy Calleja Id. 1062046M f’isimha propju u
ghan-nom t’ohta Josephine Pirotta Id. 62851M, Helen Attard
Id. 536949M, Maria Stella Bezzina Id. 622352M, Salvina sive

Sylvia Gauci Id. 585254M u Emanuel Gauci Id. 814058M

VS

L-Avukat tal-Istat u Raymond Caruana Id. 757357M ghal kull

interess li jista’ jkollu

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat ta’ Annunziata sive Nancy Calleja et li permezz
tieghu wara li ppremettew illi :



1. Ir-rikorrenti huma s-sidien tal-fond numru mitejn u tmienja u tmenin (288)
precedentement numru mija u erbgha u hamsin (154) bl-isem ‘Verbum’ f'Triq F.S.
Caruana gewwa Birkirkara, liema fond iddevolva fughom wara wirt ta’ missierhom,
kif jirrizulta mid-dikjarazzjoni ta’ trasferiment causa mortis tal-10 ta’ Lulju 2013, in
atti tan-Nutar Dorita Galea Medati (Dok A);

2.  Dan il-fond appena msemmi kien gie koncess lil Antonio Caruana, missier 1-
intimat Raymond Caruana, b’titolu ta’ kera, ‘il fuq minn hamsin sena ilu, u ¢io¢ ferm
gabel I-1 ta> Gunju 1995, u ghalhekk il-kera hija wahda antika u li tibbenefika mill-
protezzjoni li taghti 1-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kera (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta), jigifieri r-rilokazzjoni perpetwa tal-fond lill-inkwilin u l-eredi tieghu (art. 3,
Kap. 69) jew taghha u l-impossibilita ta’ tibdil fil-kundizzjonijiet tal-kera hlief
f’kazijiet estremi (art. 4, Kap. 69), inkluz r-rata tal-kera;

3. Il-kera ffissata fiz-zmien tal-koncessjoni kienet tammonta ghal circa disgha u
tletin Liri Maltin (Lm 39), pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem, liema kera maz-zmien
awmentat ghal mitejn u wiehed u hamsin ewro u tmienja u hamsin ¢entezmu (€
251.58) kull tliet xhur bil-quddiem;

4.  Sussegwentement gie introdott 1-Att XXIV tal-2021 u li permezz tieghu sid il-
kera inghata 1-jedd li jitlob lill-Bord li Jirregola I-Kera ghal zieda fil-kera li ma
teccedix it-2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh, kemm-il darba I-inkwilin jissodisfa t-
test tal-mezzi;

5. Ir-rikorrenti ipprevalixxew rwiechhom minn dan id-dispost tal-ligi b’rikors
appozitu quddiem il-Bord u permezz ta’ sentenza moghtija nhar it-28 ta’ Ottubru 2022
il-kera giet awmentata ghal tliet elef u mitt ewro (€3,100) fis-sena;

6. Madankollu, izda assolutament minghajr ebda’ pregudizzju ghal kwalsijasi
jeddijiet ulterjuri li jista’ jkollhom I-esponenti konness mal-fatt illi |-kera I-gdida
stabbilita mill-Bord tibqa’ wahda relattivament baxxa u li I-artikolu 4A introdott fil-
Kap. 69 xorta wahda ma joffrix rimedju gust u xieraq® liema jeddijiet ged jibqghu
rizervati u mhux rinunzjati, m’hemmx I-icken dubju illi bit-thaddim tal-ligijiet hawn
fug imsemmijja I-canone (kera) percepita mill-esponenti u |-predecessuri taghhom fuq
medda twila ta’ snin sakemm giet imbaghad awmentata fit-28 t’Ottubru 2022 bis-
sahha tas-sentenza tal-Bord, kien wiehed sproporzjonalment baxx billi gieghed piz
sproprzjonat (excessive individual buren) fuq I-esponenti;

7.  Ghalhekk ghal dak il-perjodu appena ndikat |-esponenti ¢ertament sofrew
lezjoni tad-dritt fondamentali taghhom ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti
taghhom kif sancit bis-sahha tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u 1-Ewwel
Anrtikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem u
ghalhekk huma intitolati ghal kumpens xieraq ghal dak il-ksur konformament ghal
prin¢ipju tar-restitutio in integrum, oltre kumpens morali.

! Ara fost ohrajn ‘Cauchi vs. Malta’ (App. No. 14013/19) deciza fil-25 ta’ Marzu 2021 u ‘Bartolo Parnis and Others
vs. Malta’ (App. No. 49378/19 and 3 others) deciza fis-07 ta’ Ottubru 2021.



Talbu lil din il-Qorti sabiex:

1.  Tiddikjara u tiddeciedi illi ghall-perjodu hawn fuq indikat id-drittijiet
fondamentali tal-esponenti sanciti bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u 1-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea gew lezi bit-thaddim
tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kera (Kap. 69) u I-Att X tal-2009 (Kap. 16),
fost ohrajn;

2.  Konsegwentement tillikwida kumpens pekunjarju u non pekunjarju
konformament ghal prin¢ipju tar-restitutio in integrum ghal din il-lezjoni;

3. Tikkundanna lill-konvenut ihallas lill-esponenti I-kumpens hekk likwidat bl-
imghax legali ta’ 8% dekoribbli mid-data tas-sentenza sad-data tal-pagament effettiv.

4, Taghti kull rimedju jew provvediment ichor li jidrilha xieraq.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat 1i permezz taghha eccepixxa illi :

1. Preliminarjament, ir-rikorrenti jehtiegu li jgibu prova cara tat-titolu taghhom li
turi kif il-proprjeta ossia ‘tal-fond numru mitejn u tmienja u tmenin (288)
precedentement numru mija u erbgha u zamsin (154) bl-isem Verbum’ f’Trig F. S.
Caruana gewwa Birkirkara’ tappartjeni lilhom;

2.  Preliminarjament u bla hsara ghas-suespost, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova
xierga li turi Kif il-proprjeta’ in kwistjoni hija tassew soggetta ghall-kirja protetta taht
id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta;

3. Bla hsara ghas-suespost, il-pretensjonijiet u t-talbiet tar-rikorrenti huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu mic¢huda fl-intier taghhom,;

4.  Bla hsara ghas-suespost, in kwantu fejn ir-rikorrent jilmenta dwar I-Att X tal-
2010, I-esponent jecepixxi li dak 1-Att ma huwiex relevanti ghal kawza in kwistjoni
peress li huwa ‘Att biex jipprotegi l-ambjent, biex jipprovdi ghall-ippjanar u |-
gestjoni ta’ zvilupp u ghat-twaqqif ta’ awtorita b’poteri ghal dak il-ghan u ghall-
kwistjonijiet konnessi jew ancillari maghha.” F’kaz li r-rikorrent ried ifisser I-Att X
tal-2009°, l-esponent jecepixxi li xorta wahda ma hemmx lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent, u dan kif ser jigi pruvat fil-mori tal-kawza;

5. Bla hsara ghas-suespost, jekk jirrizulta 1i hemm kirja protetta taht id-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta u d-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, ma jista’ qatt jinstab ksur ghaz-zmien
tat-terminu originali tal-Kirja li jista’ jirrizulta waqt it-trattazjoni tal-kawza. Kull
ilment marbut mal-kondizzjonijiet imposti fit-terminu originali tal-kirja huwa
direttament attribwibbli ghall-ftehim 1i setgha kkuntrattaw ir-rikorrenti jew |-
antecessuri fit-titolu tar-rikorrenti u dan dejjem skont il-prin¢ipju fondamentali ta’
pacta sunt servanda;



6. Bla hsara ghas-suespost, f’kull kaz ma jistax jinstab ksur tad-drittijiet
fondamentali tar-rikorrenti ghal dawk il-perjodi li I-istess rikorrenti ma kellhom I-ebda
jedd fil-ligi 1i jircievu 1-frottijiet tal-istess proprjeta in mertu;

7.  Bbla hsara ghas-suespost, anke ghall-perjodu ta’ wara l-iskadenza tat-terminu
originali tal-Kirja u I-perjodu ta’ minn meta r-rikorrenti seta’ jkollhom dritt jircievu I-
frottijiet tal-istess proprjeta, id-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti xorta wahda ma
gewx u ma humiex jigu mittiefsa;

8.  Bla hsara ghal premess, in kwantu qieghda tigi allegata lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent ta’ proprjeta’ kif sanciti taht l-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, jigi eccepit li fic-¢irkustanzi ta’ dan il-kaz din I-Onorabbli
Qorti ma tista’ qatt issib ksur tad-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta. Dan gieghed jintqal ghaliex kemm id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u tal-Kapitolu 16 tal-Ligijict ta’ Malta dahlu fis-sehh gabel it-tlieta
(3) ta’ Marzu tas-sena elf, disa’ mija u tnejn u sittin (1962) u ghaldagstant kemm 1-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini u il-Kodi¢i Civili huma mharsa bl-
artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni;

9. Bla hsara ghal dak kollu diga eccepit u fejn gieghda tigi allegata lezjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ta’ proprjeta’ kif san¢it taht 1-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, l-esponent jecepixxi l-inapplikabbilita ta’ dan l-artikolu
peress illi dan japplika biss f’kazijiet ta’ tehid forzjuz tal-proprjeta. Sabiex wiehed
ikun jista’ jitkellem fuq tehid forzjuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita minn
kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta. Fic¢-¢irkustanzi tal-kaz odjern, it-tali
zvestiment ma sarx u dan peress li r-rikorrenti ma tilfux id-drittijiet kollha fuq il-fond
soggett ghall-kirja in kwistjoni;

10.  Blahsara ghas-suespost, dato ma non concesso li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
japplika ghal dan il-kaz, xorta wahda ma hemmx ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar il-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fondamentali (L-Ewwel Skeda tal-
Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

11. Bla hsara ghas-suespost, mill-lenti tal-ewwel (1) artikolu tal-ewwel (1)
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar il-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u Libertajiet Fondamentali, I-esponent iwiegeb li skont il-proviso ta’ dan
I-artikolu Konvenzjonali, I-Istat ghandu kull jedd 1i jwettaq dawk il-ligijiet 1i jidhrulu
xierga biex jikkontrolla l-uzu ta’ proprjeta skont l-interess generali. Ghalhekk ma
jistax jinstab ksur tal-ewwel (1) artikolu tal-ewwel (1) protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea Dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u I-Libertajiet Fondamentali (L-Ewwel Skeda
tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

12. Bla hsara ghas-suespost, id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta inkluz 1-Artikolu 3 u I-Artikolu 4 tal-istess Kapitolu, tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta, tal-Att X tal-2009, tal-Att XXI1V tal-2021 u I-ligijiet vigenti ghandhom: (i)
ghan legittimu ghax johorgu mil-ligi; (ii) huma fl-interess generali ghax huma
mahsuba biex jipprotegu persuni milli jigu mkec¢ija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom;
u (ii1) jzommu bilan¢ gust u ekwu bejn I-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod
generali. Ghalhekk jirrizulta li hemm proporzjonalita’ bejn 1-interessi tas-so¢jeta’, tas-



sidien u l-inkwilina. Ghalhekk ma gewx vjolati d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija
tal-proprjeta” u ma hemmx ksur tal-ewwel (1) artikolu tal-ewwel (1) protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u I-Libertajiet Fondamentali (L-
Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta). Din 1-Onorabbli Qorti ghandha
ghalhekk tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti;

13. Dejjem bla hsara ghal dak sueccepit, f’kull kaz, ir-rikorrenti ma jistghux
jinvokaw l-ewwel (1) artikolu tal-ewwel (1) protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar
id-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fondamentali biex jilmentaw dwar grajjiet li
sehhew qabel it-tletin (30) ta’ April tas-sena elf, disa’ mija u sebgha u tmenin (1987).
Dan ged jinghad ghaliex skont I-artikolu 7 tal-Kapitolu 319 tal-Ligijict ta’ Malta, ebda
ksur tal-ewwel (1) artikolu tal-ewwel (1) Protokoll li jsir gabel it-tletin (30) ta’ April
tas-sena elf, disa’ mija u sebgha u tmenin (1987) ma ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni
taht I-artikolu 4 tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta;

14.  Bla hsara ghas-suespost, bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, ir-rikorrenti
ma jistghux jilmentaw li 1-kirja ma tistax toghla b’mod proporzjonat. Filfatt jirrizulta
li r-rikorrenti gia ghamlu uzu minn dan ir-rimedju. Skont I-Artikolu 4A tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, sidien jistghu jitolbu lill-Bord li jirregola I-Kera li I-kera tigi
riveduta ghal ammont li ma jec¢cedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u
frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-ewwel (1) ta’ Jannar tas-sena li matulha
jigi prezentat ir-rikors. Din ir-rata zzomm bilan¢ tajjeb u gust bejn I-interessi tas-sid u
tal-kerrej.

In oltre’ u minghajr pregudizzju ghas-suespost, dejjem skont l-artikolu 4A tal-
Kapitolu 69 tal Ligijiet ta’ Malta, sidien jistghu jitolbu li jiechdu lura 1-fond u ma
jgeddux il-kirja, jekk juru li I-inkwilina ma haqqiex ikollha protezzjoni mill-Istat.
Tajjeb 1i jigi mfakkar li tali ezer¢izzju ma huwiex wiehed ta’ darba u daqshekk, izda
skont l-artikolu 4A(8) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jista’ jerga jigi mwettaq
f’kull waqt 1i jkun hemm xi tibdil fi¢c-cirkostanzi ekonomici tal-kerrej. Ghaldagstant
ir-rimedji introdotti permezz tal-Att XXIV tal-2021 huma gusti u xierqa;

15.  Bla hsara ghas-suespost, stante li ma gewx u ma humiex geghdin jigu lezi d-
drittijiet fondamentali tar-rikorrenti, jsegwi li t-talbiet kollha tar-rikorrenti ghandhom
jigu michuda;

16. Bla hsara ghas-suespost, f’kaz li 1-Onorabbli Qorti ssib lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, fi¢-Cirkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta’ ksur tkun
sufficjenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrent fosthom il-
likwidazzjoni u kundanna ta’ hlas ta’ kumpens u danni;

17. F’kull kaz u strettament bla hsara ghal dak kollu gia eccepit, anke 11 kieku ghal
grazzja tal-argument din |-Onorabbli Qorti kellha ssib xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent u tiddeciedi li tordna lill-esponent ihallas xi kumpens jew
danni lir-rikorrent, dan ghandu jkun aggustat sabiex jirrifletti d-data ta’ minn meta I-
proprjeta’ in kwistjoni giet tappartjeni lir-rikorrenti sad-data tad-dhul fis-sehh tal-Att
XXV tal-2021;

18.  Bla hsara ghas-suespost, in kwantu r-rikorrenti jitolbu lil din I1-Onorabbli Qorti
sabiex tillikwida kumpens pekunjajrju u non pekunjajrju konformament ghal prin¢ipju



tar-restitutio in integrum, l-esponent iwiegeb li f’kaz li din 1-Onorabbli Qorti kellha
ssib ksur tad-dritt fondamentali u tiddeciedi li tillikwida u tordna li jithallas xi
kumpens jew danni materjali, il-kumpens ikun ghal ksur tad-dritt fondamentali u
mhux danni ¢ivili ghall-allegata opportunita’ mitlufa;

19.  Bla hsara ghas-suespost, f’kaz 1i 1-Onorabbli Qorti ssib li hemm kirja u I-kirja
hija protetta skont il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, kwalunkwe
protezzjoni li jgawdi minnha l-intimat Raymond Caruana taht il-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta ma ghandhiex tigi pregudikata. Dan peress li Qrati ta’ Gurisdizzjoni
Kostituzzjonali ma ghandhomx kompetenza li jordnaw l-izgumbrament tal-inkwilin.

Rat ir-Risposta ta” Raymond Caruana li permezz taghha eccepixxa illi :

1. Preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-eccezzjoni dawk
sussegwenti, I-eccipjenti ma hux il-legittimu kontradittur sabiex iwiegeb ghat-
talbiet tar-rikorrenti u ghalhekk ghandu jigi lliberati mill-osservanza tal-
gudizzju fir-rigward tal-istess talbiet u dan stante li fir-rigward tal-ewwel (1)
talba, min-natura taghha stess, tali talba tista’ tingieb biss kontra I-Gvern jew
enti pubbli¢i li huma kostituzzjonalment vestiti bil-garanzija tad-drittijiet
fundamentali fit-termini tal-Kostituzzjoni u/jew tal-Att dwar il-Konvenzjoni
Ewropea; u fir-rigward tat-tieni (2) u t-tielet (3) talba tar-rikorrenti dawn huma
indirizzati biss fil-konfront tal-Avukat tal-Istat;

2. Minghajr pregudizzju ghall-eccezzjonijiet precedenti u dawk sussegwenti,
ir-rikorrenti ghandhom igibu prova cara u inekwivoka tat-titolu taghhom, ossia
li huma proprjetarji tal-imsemmija proprjeta’;

3. Minghajr pregudizzju ghall-e¢cezzjonijiet precedenti u dawk sussegwenti, it-
talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda bl-ispejjez, stante li I-istanza tar-
rikorrenti hija msejsa fuq allegati lezjonijiet tad-drittijiet fundamentali ta’ 1-
istess rikorrenti, ikkawzati mill-ligijiet vigenti kif minnhom msemmija, mentri
I-eccipjenti ma ghamel ebda ligijiet, anzi huwa dejjem mexa tajjeb mal-ligijiet
legittimi promulgati mill-legislatur tal-Istat u fil-parametri ta’ 1-istess ligijiet, u
allura bl-ebda mod ma seta’ jilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, u per
konsegwenza, ma ghandux jinstab responsabbli ghal allegat ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, u langas konsegwentement ma ghandu jbatu
konsegwenzi jew jigi mgieghla joffri xi rimedju;

4. Minghajr pregudizzju ghall-eccezzjonijiet precedenti u dawk sussegwenti in
kwantu ghall-ewwel (1) talba jigi rrilevat illi ma hemm ebda ksur tad-drittijiet
stante li tali Ligijiet kif emendati tul is-snin fosthom permezz tal-Att X tal-2009
saru taht gafas legali bi skop legittimu stante li tali ligijiet gew promulgati fl-
interess generali sabiex jigu indirizzati htigijiet socjali filwaqgt li jzommu bilan¢
gust u proporzjonat bejn I-ghan so¢jali u d-drittijiet fundamentali tas-sidien;

5. Minghajr pregudizzju ghall-eccezzjonijiet precedenti u dawk sussegwenti, it-
talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda bl-ispejjez, stante illi l-eccipjenti
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dejjem aderixxa ruhu skont il-ligi, u inoltre kien dejjem ben rikonoxxut bhala I-
idoneju inkwilin mis-sidien tal-fond in kwistjoni matul is-snin, l-eccipjenti
dejjem adopera, mexa ma u strah fuq id-disposizzjonijiet tal-ligijiet vigenti
rigwardanti I-istess titolu lokatizzju tieghu u d-drittijiet tieghu naxxenti mill-
istess, mentri gatt ma kiser ebda kundizzjoni relattiva ghall-kirja de quo, u kif
wkoll, dejjem hallas I-kera relattiva;

6. Minghajr pregudizzju ghall-eccezzjonijiet precedenti u dawk sussegwenti,
din 1-Onorabbli Qorti ghandha tiehu kont tal-emendi fil-ligi senjatament izda
mhux limitatament ghall-Att XXIV tal-2021 stante li r-rikorrenti diga’ ghandu
r-rimedji opportuni fir-rigward,;

7. Minghajr pregudizzju ghall-eccezzjonijiet precedenti u dawk sussegwenti, u
ghar-ragunijiet fuq dedotti, I-eccepjenti ma ghandu jbatu I-ebda spejjez konnessi
ma’ dawn il-proceduri stante li I-istess eccepjenti dejjem ottempera ruhu mill-
ahjar li seta’ mal-ligijiet legittimi u vigenti, u dak li ghamel kien biss li
uzufruwixxa mid-drittijiet moghtija lilu mil-ligi;

8. Minghajr pregudizzju ghall-eccezzjonijiet precedenti, it-talbiet tar-rikorrenti

ghandhom jigu michuda bl-ispejjez stante li |-istanza tar-rikorrenti hija
kompletament infondata fil-fatt u fid-dritt.

Rat li b’verbal taghha tat-8 ta’ Mejju 2023 hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
jistabilixxi I-valur kummer¢jali u dak lokatizju tal-fond de quo kull hames snin

mis-sena 1987 sas-sena 2021.2

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fit-13 ta> Gunju
20233

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-intimati.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

2 Fol. 34.
3 Fol. 45.
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Fatti

Ir-rikorrenti wirtu I-fond numru 288 gia 154, bl-isem ‘Verbum’ gewwa F.S.
Caruana Street, Birkirkara minnghand missierhom Giovanni sive John Gauci? li

gie nieqges fil-11 ta’ Marzu 2013°.

Dan il-fond ilu mikri lil intimat Caruana u lid-defunti genituri tieghu sa mis-sena
1980 b’kera baxxa. Maz-zmien il-kera gholiet ghal €251.58 kull tliet xhur.
Permezz ta’ dec¢izjoni datata 28 ta’ Ottubru 2022 mill-Bord li Jirregola I-Kera |-
kera zdiedet ghal €3,100 fis-sena.

Titlu

Jirrizulta ppruvat illi r-rikorrenti ghandhom titlu validu fuq il-proprjeta’ in

kwistjoni.

Jghodd ukoll il-perjodu rilevanti li matulu l-ante-kawza tar-rikorrenti kienu
proprjetarji tal-fond de quo u dan skont is-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali
Nutar Dottor Pierre Cassar v Avukat tal-Istat tal-4 ta’ Mejju 2022. Dan sa
mhux qabel it-30 ta’ April 1987 meta dahal fis-sehh il-Kap 319 tal-Ligijiet ta’
Malta u dan sas-27 ta’ Mejju 2021 meta dahal fis-sehh 1-Att XX1V.2021. Kif
sejjer jigi spjegat iktar ‘I isfel, dan I-Att gab bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk

tal-inkwilin.

4 Ara Dikjarazzjoni causa mortis Dok A a fol 55, kif ukoll sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera Dok C a fol. 14.
5 Fol. 64.
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Ir-raba’ e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat: Att X tal-2010

Din l-e¢¢ezzjoni giet sorvolata permezz tal-verbal tat-8 ta’ Mejju 2023 li permezz
tieghu r-rikorrenti talbu korrezzjoni fl-ewwel talba b’dan illi minflok ‘1-Att X tal-
2010’ ikun jaqra ‘1-Att X tal-2009°.°

L-ewwel, it-tielet, il-hames u s-seba’ e¢¢ezzjoni tal-intimat Caruana: mhux
Il-legittimu kuntradittur
Huwa kkonsolidat fil-gurisprudenza li I-inkwilin huwa legittimarju passiv validu

fi proceduri bhal dawn 1zda ma jbatix spejjez.

Pacta sunt servanda

L-intimat Avukat tal-Istat jecepixxi permezz tal-hames ec¢cezzjoni tieghu, illi I-
antecessuri fit-titolu tar-rikorrenti ikkuntrattaw kirja u ghalhekk ghandha tigi
rispettata. Imma r-rikorrenti mhux ged jipprovaw iwaqqghu jew ma jonorawx il-
ftehim lokatizzju li kien hemm; anzi ged jilmentaw mill-interferenza statali li
b’ligi sfurzat ir-rilokazzjoni kontinwa taghhom b’kundizzjoni tal-kirja mposta
fughom. Madankollu, dan il-fatt wahdu ma jgibx awtomatikament mieghu r-
rinunzja tad-drittijiet taghhom fuq il-proprjeta’ taghhom. Meta dahlu fis-sehh id-
dispozizzjonijiet tal-ligi, is-sidien ta’ proprjetajiet fl-istess qaghda tar-rikorrenti
u l-awturi taghha sabu ruhhom b’idejhom marbutin u 1-unika “ghazla” (jekk tista’
ssejhilha hekk) li kellhom kienet 1i jissottomettu ruhhom ghal-ligi. Madankollu,
minhabba I-emendi fil-ligi, I-awturi tar-rikorrenti, u r-rikorrenti ma kellhom ebda

rimedju taht il-ligi ordinarja 1i seta’ jagevolahom fid-drittijiet taghhom ta’ sidien

6 Fol. 34.



hlief bil-ftuh ta’ kawza quddiem Qorti ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali proprju

sabiex tigi attakata dik l-istess ligi, kif proprju ged isir illum.

[1-Qorti trid tindaga jekk il-ligi nagsitx li tohloq mekkanizmu legali li jhares fit-
tul biex jekwilibra d-drittijiet tas-sid ma' dak tal-inkwilin mal-medda taz-zmien.
Ghalhekk, ghalkemm fiz-zmien li dahlet din il-ligi, dan I-ekwilibru seta’ ezista,
pero’ trid tezamina l-effett tat-tibdiliet fis-suq 1i jgibu maghhom iz-zminijiet; u
jekk matul iz-Zmien kull ekwilibriju inizjali li seta’ kien hemm meta giet

ippromulgata I-ligi, sfaxxax ghal kollox.

Applikabilita™ tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni

Sewwa jecepixxi |-Avukat tal-Istat fit-tmien e¢cezzjoni tieghu li 1-Kap 69 huwa
protett mill-Art. 47(9) tal-Kostituzzjoni li tezenta mill-effetti tal-Kostituzzjoni |-
hdim ta’ kull ligi fis-sehh gabel it-3 ta’ Marzu 1962.

Barra minn hekk, il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza ricentissima Martinelli v
Avukat Generali’ stabbiliet li “ghalkemm il-Kap 69 kien emendat b’ligijiet li
dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet m’ghandhomx 1-effetti msemmija fil-
para. (a) sa (d) tal-Art. 37(9)” (recte: Art. 47(9)) “Ghalhekk 1-Avukat tal-Istat
sewwa qal illi I-Kap 69 kif emendat, ma jintlagatx bl-Artiklu 37 tal-

Kostituzzjoni.”

Id-disgha eccezzjoni tal-Avukat tal-lIstat; m’hemmx deprivazzjoni ta’
proprjeta’; semmai ta’ uzu, u kwindi m’hemmx ksur tal-Art. 37 tal-

Kostituzzjoni.

7 Lilian Martinelli v Avukat Generali 23.11.2020.



Din l-e¢cezzjoni tisfa’ wahda akkademika in vista ta’ dak li 1-Qorti ghadha Kkif

galet fil-paragrafu ta’ gabel dan.

Rimedju Ordinarju

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tal-erbatax-il e¢¢ezzjoni tieghu, u I-intimat
Caruana permezz tas-sitt eccezzjoni tieghu jissottomettu li r-rikorrenti kellhom
rimedju disponibbli u dan taht il-ligi ordinarja (Art. 1531C tal-Kap 16 u Art. xv
4A tal-Kap 69) li jiffakoltizzaw li I-kera ma teccedix it-2% fis-sena tal-valur
liberu u frank fis-suq tad-dar t’abitazzjoni. Tabilhaqq wara I-promulgazzjoni tal-
Att XX1V.2021 hemm rimedju alternattiv li johloq bilan¢ bejn I-inkwilin u sid-il
kera, u fil-kazijiet hemm imsemmija jista’ jwassal sahansitra ghat-tmiem tal-kirja

1zda dan ma jistax jinghad ghas-sitwazzjoni legali antecedenti.

Ir-rata ta’ kera ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’ 3.5% tal-valur
kummer¢jali tal-proprjeta’. L-Att XXI1V.2021 jaghti d-dritt sa massimu ta’ 2%.
Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, 1i 1-kera li s-sid huwa
intitolat ghalih huwa inqas minn dik kummer¢jali minhabba I-kunsiderazzjoni
so¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata hija wahda gusta u
ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan I-Att id-disposizzjonijiet tal-ligijiet
tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-

proprjeta’.

Din l-eccezzjoni ghalhekk hija valida biss sad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021.
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L-e¢éezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura socjali

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
so¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’
soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita™. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’
Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet i jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil
tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropeja:

(1) il-mizura tkun saret taht gafas legali.
(2) l-iskop taghha kien legittimu.
(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan so¢jali u 1-htiega i jigu

rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li 1-ligi de quo tissodisfa I-ewwel zewg elementi. Mhux I-istess

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

Bilan¢ bejn tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-
interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-prin¢ipji generali
tal-ligi internazzjonali.”

Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. Izda safejn jista’ jasal dan 1-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal I-ahmar?
ll-gurisprudenza tal-Qorti Ewropeja tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku. [1-Qorti trid
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tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u ec¢é¢essiv,® billi tezamina
I-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u l-entita™ tal-
indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-
Kirjiet, imma wkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li jassiguraw li 1-
operazzjoni tas-sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji la tkun
arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew legislattiva, sew
amministrattiva jew minn pratti¢i tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittieched in

kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.’

Kif inhu pacifikament stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-
Kirjiet fis-suq hieles, imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali.
Galadarba 1-obbligu tal-Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’
massimazzjoni tal-isfruttament tal-proprjeta privata u I-htiega tal-Istat Ii
jipprovdi l-akkomodazzjoni soc¢jali, logikament il-kumpens |i tipprovdi Qorti
f’Sede Kostituzzjonali m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilanc.

Minn din il-gaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi
piz sproporzjonat u ec¢cessiv ghal hafna snin, u li 1-Istat nagas milli jibbilan¢ja I-
interess generali mal-interess taghhom.

Zgumbrament

Ma saret |-ebda talba ghall-zgumbrament tal-inkwilini u ghalhekk id-dsatax-il
eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat hija infondata.

8 James & Others, Amato Gauci v. Malta.
9 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v Malta,
Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015.
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Likwidazzjoni tal-kumpens

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta” €165,000. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1987 sa 2021 tela’ minn
€582 ghal €4,950.

Fid-de¢izjoni tal-Qorti Ewropeja, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021 intqal
li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara 1-protezzjoni
u 20% tnaqqis iehor minhabba I-in¢ertezza dwar kemm il-proprjeta’ kKienet ser
tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 1l-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat sentenza
tal-Ewwel Qortil® fejn naqgset 35% u mhux 30% minhabba interess generali.
Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm I-ebda tnaqqis iehor minhabba li 1-atturi
baqghu passivi ghall-perjodu twil .1

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropeja, 1-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 11-Qorti qieghda tistabbilixxi li 1-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta
ghal tnejn u ghoxrin elf ewro (€22,000) 1i ghandu jingasam ugwalment bejn ir-

rikorrenti. Dan lI-ammont inhadem konformement mal-prin¢ipji suesposti kif gej:

MIS-SENA  SAS-SENA  VALUR LOKATIZZJU KERA MHALLSA
1987 1991 (€582 x5) €2,910 (€158.402 x 5) = €792
1992 1996 (€797 x5)  €3,985 (€195.67x5)= €978.35
1997 2001 (€1,092 x 5) €5,460 (€363.38x5)= €1,816.90
2002 2006 (€1,496 X 5) €7,480 (€503.16 x5) =  €2,515.80
2007 2011 (€2,050 x 5) €10,250 (€1,006.32 x 5) = €5,031.60
2012 2016 (€2,808 x 5) €14,040 (€1,006.32 X 5) = €5,031.60

10 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 Prim’Awla — JZM.
11 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — Qorti Kostituzzjonali.
12 1. m68 — Fol. 95 et seq.
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2017 2020 (€3,848 x 4) €15,392 (€1,006.32 x 5) = €4,025.28

2021 €4,950 €1,006.32
TOTAL €64,466
€21,197.85

€64,466 - €21,197.85 = €43,268.15
€43,268.15- 35% = €28,124.30
€28,124.30- 20% = €22,499.44 - €22,000

Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-
Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €500 li ghandha tinqasam ugwalment

bejn ir-rikorrenti.

Decide

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

(1) Tichad 1-e¢cezzjonijiet tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

(2) Tilga’ l-ewwel talba billi tiddeciedi illi ghall-perjodu bejn is-sena 1987 u s-
sena 2021 id-drittijiet fundamentali tal-esponenti san¢iti fl-Ewwel Artiklu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja gew miksura bit-thaddim tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kera (Kap 69) u I-Att X tal-2009 (Kap 16).
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(3) Tilga’ 1-bqgija tat-talbiet fis-sens biss illi tiddikjara illi I-Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens tad-danni sofferti mir-rikorrenti ghall-perjodu bejn is-
sena 1987 u s-sena 2021 fis-somma ta’ tnejn u ghoxrin elf ewro (€22,000) bhala
danni pekunarji u €500 bhala danni mhux pekunarji li ghandha tinqasam
ugwalment bejn ir-rikorrenti u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas 1-istess

kumpens bl-imghax legali mid-data tas-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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