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min ibiegh jew jittrasferixxi proprjeta li tkun suggetta ghal kirja protetta, ma jistax jibqa’ jivvanta
pretensjonijiet ghal hlas ta’ kumpens, wara li jkun ittrasferixxa kull sehem u kull interess li jkollu f'dik il-
proprjeta - Sabiex vittma ta’ ksur ta’ dritt fundamentali tista’ titlob wkoll id-danni sofferti mill-predecessur
taghha fit-titolu li wkoll ikun sofra ksur tal-istess jedd fundamentali, jehtieg illi I-persuna li tkun ghamlet it-talba
saret il-proprjetarja tal-fond in kwistjoni bhala eredi universali u ghalhekk kienet dahlet fiz-zarbun legali tal-
ante causa taghha, u mhux tkun saret is-sid permezz ta’ donazzjoni.
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Seduta tal-15 ta’ Novembru, 2023
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Stephanie Farrugia Spiteri (K.l. nru. 465884M), Anthony Farrugia
(K.l. nru. 414458M) u Rita Farrugia (K.l. nru. 4061 M)

vs.

L-Avukat tal-Istat u
Angelo (K.l. nru. 957050M) u Maria Lourdes (K.l. nru. 878853M)
konjugi Buhagiar

II-Qorti,

1. Ratir-Rikors imressaq fit-22 ta’ Novembru, 2022 mir-rikorrenti Stephanie

Farrugia Spiteri (K.l. nru. 465884M), Anthony Farrugia (K.l. nru. 414458M) u
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Rita Farrugia (K.I. nru. 4061M), [minn issa 'l quddiem ‘ir-rikorrenti’], fejn

issottomettew dan li gej:

“Jesponu bir-rispett:

1. Illi permezz ta’ kuntratt pubbliku ta’ donazzjoni datat it-tmienja u ghoxrin
ta’ Dicembru tas-sena elfejn u wiehed u ghoxrin (28.12.2021) fl-atti tan-
Nutar Dottor Jean Carl Debono, kopja ta’ liema gieghda tigi hawn annessa
u mmarkata bhala ‘Dok. A’), I-attrici Stephanie Farrugia Spiteri akkwistat
minghand il-genituri taghha, [-atturi konjugi Farrugia, b’titolu ta’
donazzjoni irrevokabbli, il-fond ahjar deskritt fuq l-istess kuntratt bhala:

“il-fond bin-numru erbgha u hamsin (54) u bl-isem ta’ “Tanya” fi
Triq Strickland, Zabbar, liberu u frank bid-drittijiet u I-pertinenzi
kollha tieghu (il-“fond”);

2. Illi dan il-fond kien akkwistat mill-attrici Rita Farrugia:

a. In kwantu ghal nofs indiviz permezz ta’ dikjarazzjoni causa mortis
datata t-tlieta ta’ Marzu tas-sena elfejn u wiehed (3.3.2001) fl-atti tan-
Nutar Dottor Mario Bugeja (kopja ta’ liema gieghda tigi hawn annessa
u mmarkata bhala “Dok. B1”), fejn |-attrici ddikjarat inter alia I-akkwist
ta’ dan is-sehem wara |-mewt ta’ missierha Francesco Camilleri (K.I.
587321M) fil-hamsa ta’ Settembru tas-sena elfejn (5.9.2000), li halla
dan is-sehem lill-istess attrici Rita Farrugia b’titolu ta’ legat;

b. In kwantu ghal nofs indiviz permezz ta’ dikjarazzjoni causa mortis
datata t-tmienja u ghoxrin ta’ Mejju tas-sena elfejn u tnejn (28.5.2002)
fl-atti tan-Nutar Dottor Mario Bugeja (kopja ta’ liema gieghda tigi hawn
annessa u mmarkata bhala “Dok. B2”), fejn l-attrici ddikjarat inter alia /-
akkwist ta’ dan is-sehem wara I-mewt ta’ ommha Maria Carmela Camilleri
(K.I. Nru 177721M) fit-tlettax ta’ Frar tas-sena elfejn u tnejn (13.2.2002), li
halliet dan is-sehem lill-istess attrici Rita Farrugia b’titolu ta’ legat;

3. Illi dan il-fond kien gie mikri lill-intimat Angelo Buhagiar nhar l-ewwel ta’
Marzu tas-sena elf disa’ mija sebgha u tmenin (1.3.1987) mill-aventi kawza
tal-atturi, u cioe d-defunt Francesco Camilleri, u dan versu I-kera ta’ hamsa
u erbghin Lira Maltija (LM45) fis-sena;

4. i I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat, u dan kif jirrizulta mic-
certifikat hawn anness u mmarkat bhala “Dok. C”;

5, i lI-intimati Buhagiar ihallsu mitejn u Zewg Euro (€202) fis-sena, pagabbli
kull sitt (6) xhur bil-quddiem, meta I-valur lokatizju tal-fond fis-sug huwa
ferm u ferm aktar minn dak stabbilit bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
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Ligijiet ta’ Malta, liema dispozizzjonijiet gew mibdula bi ftit bl-att X tal-
2009;

6. Illi I-protezzjoni moghtija lill-inkwilini intimati Buhagiar bid-dispoZizzjonijiet
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’” Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma
johlqu ebda proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin,
stante li I-valur lokatizju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi
u ghalhekk huma bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni;

7. i I-livell baxx tal-kera, I-istat ta’ incertezza tal-possibilita tat-tehid lura tal-
fond, in-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghajxien
f’'Malta fl-ahhar snin u Il-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-
sid u dawk tal-inkwilin ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti;

8. i r-rikorrenti m’ghandhomx rimedju effettiv ai termini tal-Art. 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma jistghux izidu I-kera b’mod ekwu
u gust li jirrifletti I-valur tas-suq illum, u dana minhabba I-limiti imposti
permezz tal-art. 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

9. llli dan kollu gia gie determinat fil-kawzi Amato Gauci vs Malta (No.
47045/06) deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem fil-15 ta’ Settembru, 2009; Lindheim and Others vs Norway (No.
13221/08 u 2139/10) deciza fit-12 ta’ Gunju, 2012; Zammit and Attard
Cassar vs Malta (No. 1046/12) deciza fit-30 ta’ Lulju, 2015; Anthony
Debono vs Avukat Generali et, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) fit-8 ta’ Mejju, 2019; u Joseph Grima et vs Avukat Generali
et (Ref. Nru. 22/2019), deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) fl-10 ta’ Ottubru, 2019;

10. llli gialdarba r-rikorrenti geghdin isofru minn nugqas ta’ “fair balance” bejn
l-interessi generali tal-komunita u I-bZzonnijiet u |-protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem, huwa car illi hemm lezjoni tal-principju tal-
proporzjonalita, u dan kif gie deciz f’Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs
Portugal (Nru 41696/07) nhar il-21 ta’ Dicembru, 2010;

11. lllir-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti mad-dritt
tas-sid ghall-uzu tal-proprjeta tieghu stante illi dawn I-iskemi ta’ kontroll
tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja tal-inkwilini
jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjeta ai termini tat-tieni paragrafu tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

12.  Illi langas huwa gust u ekwu illi I-fond in kwistjoni ghandu jkollu valur
lokatizju impost bil-ligi ai termini tal-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta;
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13. llli f'dan ir-rigward, ir-rikorrenti umilment jissottomettu illi I-emendi lill-art.
4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXIV
tal-2021, xorta wahda ma jaghtux rimedju effettiv lir-rikorrenti stante illi
huma xorta wahda ma jistghux jawmentaw il-kera sabiex tirrifletti |-
prezzijiet tas-suq u oltre minn hekk bl-ebda mod ma jawtorizza lir-rikorrenti
li jitterminaw il-kera. Ghalhekk, certament illi ma jistax jinghad illi dawn |-
emendi geghdin joholqu proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin;

14. i l-valur lokatizju tal-post huwa ferm oghla minn dak li I-ligi imponiet illi r-
rikorrenti ghandhom jircievu, b’tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-Art. 1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u I-emendi li saru bl-Att X tal-20089,
jilledi d-drittijiet kostituzzjonali tar-rikorrenti kif protetti taht il-
Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea;

15. Ghalhekk il-ligi fug imsemmija ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali
u ghandha tigi emendata, kif del resto diga gie deciz fis-sentenzi succitati
iktar ’il fug f’'dan ir-rikors;

16. llli I-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha [-okkazZjoni

7

tikkummenta diversi drabi, f’kazi li jirrigwardaw lil Malta, li ghalkemm
m’hemmx dubju li I-Istat ghandu dover u allura d-dritt biex jintervjeni biex
jassikura abitazzjoni dicenti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu
stess, li individwu jigi pprivat mill-uzu liberu tal-proprjeta tieghu stess ghal
hafna snin u versu kera mizera jammonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni —
vide Ghigo vs Malta u Fleri Soler vs Malta, it-tnejn decizi fis-26 ta’

Settembru, 2006;

17.  Illi b’sentenza fl-ismijiet Anthony Debono et vs I-Avukat Generali et, deciza
fit-8 ta’ Mejju mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) (Ref. Nru.
89/19/LM), dina I-Onorabbli Qorti ddecidiet illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u l-emendi tal-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali tas-
sidien stante li ma nzammx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin, u li s-sidien mhux qed jircievu kera gusta fis-suq, biex b’hekk |-
Avukat Generali gie kkundannat ihallas danni ta’ €20,000 lir-rikorrenti oltre
l-ispejjez kollha tal-kawza. L-istess gie deciz fil-kawza fl-ismijiet Joseph
Grima et vs Avukat Generali et (Ref. Nru. 22/2019) fl-10 ta’ Ottubru, 2019
kif sussegwentement ikkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-27 ta’
Marzu, 2020;

18. llliin vista tal-kazistika surreferita, u in vista tal-fatt illi certament ma jezisti

ebda dubju illi r-rikorrenti sofrew, u qeghdin isofru, lezjoni flagranti tad-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 4 minn 16



Rikors Kostituzzjonali Nru 620/2022 LM

drittijiet fundamentali taghhom ta’ proprjeta kif sanciti bl-imsemmi
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, dina I-Onorabbli
Qorti ghandha tillikwida [|-kumpens pekunjarju u non-pekunjarju
sodisfacenti ghall-ksur lamentat;

Ghaldagstant, u in vista tar-ragunijiet kollha fuq esposti, ir-rikorrent
umilment jitlob lil dina I-Onorabbli Qorti, prevja kwalsiasi dikjarazzjoni
necessarja u opportuna, tghid I-intimata ghaliex m’ghandhiex:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti, il-fatti suesposti u
l-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossia
I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, bl-operazzjonijiet tal-
ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinit lill-intimati
Buhagiar ghall-fond bin-numru erbgha u hamsin (54) u bl-isem ta’
“Tanya” fi Triq Strickland, Zabbar, liberu u frank bid-drittijiet u I-
pertinenzi kollha tieghu, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea (l-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’
Malta) u b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti, ir-rikorrenti ghandhom
jinghataw ir-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierqa fis-
sitwazzjoni;

2. Tiddikjara u tiddeciedi, illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-kumpens likwidat bhala danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti
mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap. 69 u I-Att X
tal-2009 tal-Ligijiet ta’ Malta li ma zammewx bilan¢ gust bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, stante illi ma jirriflettux is-sug u
lanqas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni ai termini tal-Ligi;

3. Tillikwida I-kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif sofferti mir-
rikorrenti;

4. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens u
danni likwidati ai termini tal-ligi, bl-imghax legali mid-data tal-
preZentata tar-rikors sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez, kontra l-intimati, minn issa ingunti ghas-subizzjoni.”

2. Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minnissa’l quddiem ‘l-intimat
Avukat tal-Istat’] ipprezentata fit-30 ta’ Dicembru, 2022, fejn gie ecéepit is-

segwenti:
“Jesponi bir-rispett:
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Hli in succint il-lanjanzi tar-rikorrenti huma fis-sens li allegatament bit-thaddim tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 gew lezi d-drittijiet fundamentali
taghhom hekk kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea;

1. Illi in_linea preliminari ir-rikorrenti ghandhom igibu prova tal-eZistenza tal-

kera;

2. Ili minghajr pregudizzju ghas-suespost u in linea preliminari, jekk I-ilment tar-

rikorrenti jirrigwarda allegazzjoni ta’ vjolazzjoni abbazi tal-ligijiet vigenti wara
l-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 din I-Onorabbli Qorti ghandha tiddeklina
milli teZercita s-setghat kostituzzjonali u konvenzjonali taghha ghal dak iz-
Zmien wara Gunju 2021 stante illi t-talba relatata ma’ emendi introdotti
permezz tal-istess Att hija intempestiva;

3. Ili minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrenti

ghandhom jigu michuda in toto peress li huma infondati fil-fatt u fid-dritt u
dan ghar-ragunijiet segwenti li ged jigu elenkati minghajr pregudizzju ghal
xulxin;

4. Illi b’referenza ghall-ewwel talba I-esponent jeccepixxi illi mhuwiex minnu illi

bil-ligijiet vigenti I-inkwilini ghandhom dritt ta’ rilokazzjoni indefinita. Di pit I-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta diga joffri rimedju ta’ natura ordinarja u dan
anke specjalment b’referenza ghall-emendi introdotti fil-Kapitolu 69 permezz
tal-Att XXIV tal-2021;

5. Illi b’referenza ghat-tieni talba I-esponent jeccepixxi illi mhuwiex minnu li ma

nzammx bilanc¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini permezz tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 bi ksur tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem,

6. i jigi eécepit ukoll illi I-Istat ghandu s-setgha li jikkontrolla I-proprjeta skont
ic-cirkostanzi u I-bzonnijiet socjo-ekonomici sabiex jigi assigurat I-attwazzjoni
ta’ zvilupp socjali u ekonomiku fl-interess kollettiv, u dan anke kif ser jigi
ttrattat fil-mori tal-kawza;

7. i minghajr prequdizzju ghas-suespost, ghandha ssir distinzjoni bejn I-istat
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta qabel I-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021
u wara l-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021;

8. i minghajr I-ebda pregudizzju, I-esponent jeccepixxi illi I-ilment tar-rikorrenti
fir-rigward tal-proporzjonalita tal-Kapitolu 69 huwa prematur jekk dan jolgot
l-emendi introdotti permezz tal-Att XXIV tal-2021, u dan anke b’referenza
ghall-eccezzjoni tal-intempestivita, stante li l-istess Kapitolu 69, per via tal-
artikolu 4A, jizgura illi I-kera tigi awmentata skont il-valur hieles tas-suqg

miftuh;
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9. Illi konsegwentement ma ghandhom jintlagghu I-ebda mit-talbiet;

10. Illi minghajr I-ebda pregudizzju ghandu jigi segwit il-principju in illiquidis non
fit mora jekk jigi ordnat li ghandhom jithallsu imghaxijiet;

11. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, I-esponent jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti joghgobha tichad
il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promutur bhala infondati fil-fatt u fid-dritt
gjaladarba r-rikorrenti ma sofrew jew qeghdin isofru I-ebda ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem u dan bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti.”

3. Rat ir-Risposta tal-intimati Angelo (K.l. nru. 957050M) u Maria Lourdes
(K.I. nru. 878853M) konjugi Buhagiar [minn issa ‘'l quddiem ‘lI-intimati
Buhagiar’], li giet ipprezentata fis-17 ta’ Jannar, 2023 fejn inghad kif gej:

1. Illima hemmx kontestazzjoni illi r-rikorrenti huma s-sidien tal-fond bin-numru 54
u bl-isem ‘Tanya’, fi Triq Strickland, Haz-Zabbar;

2. lllihemm qbil illi dan il-fond kien u ghadu jinkera lill-intimati;

3. liin linea preliminari, I-azzjoni odjerna ma tista’ qatt tirnexxi kontra I-esponenti
u ghalhekk huma ma humiex il-legittimu kontradittur. Dan jinghad minhabba li I-
ebda individwu fil-kapacita personali tieghu ma jistghu jkunu gatt suggett jew
misjub hati ta’ lezjonijiet ta’ natura kostituzzjonali minhabba I-fatt li minnha
nnifisiha kawZa ta’ natura kostituzzjonali tirregola r-relazzjoni bejn I-individwu u
l-istat u mhux Il-individwi bejniethom. L-intimati jaghmlu referenza ghall-kawza
Simon Caruana vs I-Onorevoli Prim Ministru numru 4/06 JRM deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-13 ta’ Mejju, 2006;

4. i fil-mertu, I-ilmenti kostituzzjonali u konvenzjonali mgangla mir-rikorrenti ma
humiex gustifikati ghaliex is-sitwazzjoni li qed jilmentaw minnha r-rikorrenti
holquha huma stess (i.e. kienet self-imposed). Di fatti huma rrikonoxxew it-titolu
tal-intimati meta accettaw il-kirja kif inhi. Ma jirrizultax illi nfethet xi kawza
sabiex jitolbu Zzgumbrament tal-istess inkwilini ossia I-awment fil-kera;

5. llli minghajr pregudizzju ghal dak fuqg espost, safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa
msejjes fug I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea,
ghandu jinghad li skont il-proviso ta’ dan Il-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd
li jwettaq dawk il-ligijiet generali li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-uzu ta’
proprjeta skont I-interess generali;

6. i fi kwalunkwe kaz, I-esponenti dejjem ottemperaw ruhhom mal-ligijiet vigenti,

u huma dejjem hallsu I-kera dovuta u dejjem wettqu I-obbligi taghhom skont il-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 7 minn 16



Rikors Kostituzzjonali Nru 620/2022 LM

ligi u ghaldagstant ma tista’ qatt tigi attribwita I-ebda htija jew nuqqas da parti
taghhom;

7. i fi kwalunkwe kaz, it-talbiet tal-atturi huma infondati kemm fil-fatt u kif ukoll
fid-dritt, u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra I-istess;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez.”

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat li permezz tad-digriet taghha tal-15 ta’ Frar, 2023, gie mahtur il-Perit Mario
Cassar bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, sabiex wara li ja¢cedi fil-fond mertu ta’
dawn il-proceduri jistabbilixxi I-valur lokatizju tieghu fis-suq miftuh tal-
proprjeta mis-sena 2001 sat-22 ta’ Novembru, 2022 b’intervalli ta’ hames snin
kull wiehed. IlI-Perit Cassar pprezenta r-rapport tieghu fl-14 ta’ Marzu, 2023, u
halfu fis-16 ta’ Mejju, 2023.1

Rat il-verbal tal-udjenza tad-9 ta’ Gunju, 2023, fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mir-rikorrenti u mill-intimat Avukat

tal-Istat.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

4. Ir-rikorrenti Stephanie Farrugia Spiteri spjegat li hija sid il-fond mertu ta’
dawn il-proceduri, liema fond inghata lilha permezz ta’ donazzjoni irrevokabbli

minghand il-genituri taghha fit-28 ta’ Dicembru, 2021. Spjegat li I-fond kien

1A fol. 51 tal-process.
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inkera lill-intimati Buhagiar fl-1 ta’ Marzu, 1987 min-nannu matern taghha,
b’kera ta’ LM45 fis-sena, li zdiedet bi ftit wara I-emendi legislattivi li saru bl-Att
X tal-2009. Spjegat li I-fond mhux dekontrollat, u li fil-prezent hija tircievi kera
fllammont ta’ €202 fis-sena, li jithallsu lilha kull sitt xhur bil-quddiem. Ir-
rikorrenti galet li I-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta huwa
ferm oghla minn dan l-ammont, u |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u l-emendi
legislattivi introdotti bl-Att X tal-2009 ma jaghmlux gustizzja mas-sidien ta’
fondi bhal dawn ghaliex m"hemm |-ebda proporzjon bejn il-jeddijiet tas-sidien
u dawk tal-inkwilini. Qalet ukoll li bhala sid hija m’ghandha I-ebda rimedju
effettiv ghas-sitwazzjoni li gieghda fiha, u langas l|-artikolu 4A tal-Kap. 69 ma
jaghti rimedju effettiv ghaliex is-sid xorta wahda ma jistax jawmenta I-kera
skont il-valur lokatizju tal-fond fis-suq, u l-kirja ma tistax tigi tterminata.
Permezz ta’ din il-kawza, ir-rikorrenti talbet lill-Qorti tiddikjara li I-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u |-Att X tal-2009, jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-
intimati Buhagiar bi ksur tad-drittijiet tar-rikorrenti kif protetti bl-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Talbet li jigi dikjarat ukoll
li l-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens
pekunjarju u non-pekunjarju ghad-danni, li ghandu jithallas lilha u kif ghandu

jigi likwidat permezz ta’ din il-kawza.

5. Min-naha tieghu l-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa li r-rikorrenti trid
iggib prova tal-ezistenza tal-kirja, u zied jghid |i wara Gunju tal-2021 ma kien
hemm |-ebda lezjoni tad-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali tar-rikorrenti.
Qal li t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt, u mhux minnu li
hemm jedd ta’ rilokazzjoni indefinita ghall-inkwilini, jew li m’hemm I-ebda
bilan¢ bejn il-jeddijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini, ghaliex il-Kap. 69 tal-

Ligijiet ta’ Malta joffri rimedju ghal dawn il-lanjanzi kollha. L-intimat Avukat tal-
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Istat eccepixxa li fi kwalunkwe kaz |-Istat ghandu s-setgha li jikkontrolla I-uzu ta’
proprjeta privata fl-interess generali, u ghandha ssir distinzjoni bejn I-istat tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta qabel I-promulgazzjoni tal-Att XXIV tal-2021 u wara.
L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li I-artikolu 4A tal-Kap. 69, li gie
introdott bl-emendi tal-2021, jizgura li |-kera toghla skont il-valur tal-fond fis-

suq tal-proprijeta.

6. Min-naha taghhom I|-intimati Buhagiar qalu li mhuwiex ikkontestat li |-
fond huwa suggett ghal kirja favur taghhom, izda qalu li huma mhumiex
legittimi kontraditturi f'dawn il-proc¢eduri ghaliex huwa l-intimat Avukat tal-
Istat li jrid iwiegeb ghal lanjanzi dwar ksur kostituzzjonali jew konvenzjonali.
Qalu li din is-sitwazzjoni hija wahda ‘self-imposed’ mir-rikorrenti li krew il-fond
u li bagghu gatt ma talbu ghall-izgumbrament tal-intimati minnu. L-intimati

Buhagiar galu li min-naha taghhom huma dejjem osservaw il-ligijiet tal-pajjiz.

Provi u rizultanzi

7. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti esebew (a) kopja tal-kuntratt
pubbliku ta’ donazzjoni irrevokabbli tat-28 ta’ Dicembru, 2018 fl-atti tan-Nutar
Jean Carl Debono?; (b) kopja tad-dikjarazzjoni causa mortis tat-3 ta’ Marzu,
2001 fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja®; (¢) kopja tad-dikjarazzjoni causa mortis
tat-28 ta’ Mejju, 2002 fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja;* (d) kopja ta¢-certifikat ta’

Identity Malta tan-non-dekontroll.®

2 A fol. 7 tal-process.

3 A fol. 12 tal-process.
4 A fol. 19 tal-process.
5 A fol. 26 tal-process.
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8. Ir-rikorrenti Stephanie Farrugia Spiteri, fl-affidavit taghha® spjegat li hija
I-proprjetarja tal-fond numru erbgha u hamsin (54), ‘Tanya’, Trig Strickland,
Haz-Zabbar [minn issa ‘il-fond’], li hija akkwistat minghand il-genituri taghha
b’titolu ta’ donazzjoni irrevokabbli permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Jean
Carl Debono tat-28 ta’ Dicembru, 2018. Spjegat li |-fond kien akkwistat minn
ommbha Rita Farrugia permezz ta’ zewg dikjarazzjonijiet causa mortis wara |-
mewt tal-genituri taghha, u |-fond ilu mikri lill-intimati Buhagiar mill-1 ta’
Marzu, 1987 b’kera ta’ LM45 fis-sena. Spjegat li minhabba t-tibdil fil-ligi li kien
hemm tul is-snin, l-inkwilin Angelo Buhagiar beda jhallas €202 kera fis-sena,
pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem, minkejja li I-valur lokatizju tal-fond fis-suq
miftuh huwa ferm oghla minn hekk. Ir-rikorrenti galet |li minhabba d-
decizjonijiet amministrattivi li ttiehdu tul is-snin, hija spiccat iggorr wahedha piz
li kellu jingarr mill-Istat. Qalet ukoll li I-kera pagabbli lis-sidien giet iffissata mil-
legislatur b’mod arbitrarju, u I-ammont ta’ kera li hija gieghda tippercepixxi, la
jirrifletti I-valur kummercjali tal-fond kif kien dak iz-zmien |i dahlet fis-sehh il-
ligi, u langas l-ammont ta’ kera li ghandu jithallas illum il-gurnata ghal dan il-
fond. Ir-rikorrenti qalet li permezz tal-proceduri mibdija minnha, hija gieghda
tippretendi li tithallas kumpens gust u xieraq sabiex ma tibgax iggorr wahedha

[-piz ta’ din il-problema.

9. Rita Farrugia, fl-affidavit taghha’ kkonfermat il-fatti kif inghataw minn
Stephanie Farrugia Spiteri, u ziedet tghid li Farrugia Spiteri hija I-unika wild
taghha u ta’ zewgha, u hija ddecidiet li tghaddilha dan il-fond b’titolu ta’
donazzjoni irrevokabbli wara li hija gatt ma rceviet kera gusta li tirrifletti I-valur

tal-fond li kienet wirtet.

6 A fol. 46 tal-process.
7 A fol. 48 tal-process.
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10. IlI-Perit Mario Cassar, fir-rapport tieghu® spjega li I-fond mertu ta’ dawn
il-proceduri huwa terran li ghandu aktar minn tmenin sena, li izda jinsab fi stat
tajjeb ta’ manutenzjoni. Spjega li mill-istat tal-fond, mid-dags tieghu, u mill-fatt
lim’hemmx lok ghall-ebda zvilupp ta’ dan il-fond ghaliex huwa terran, fil-fehma
tieghu dan ghandu valur ta’ €175,000 li kieku kellu jinbiegh fis-sug miftuh. Rir-
rapport tieghu |-Perit Tekniku Gudizzjarju pprezenta skeda bil-valur lokatizju
annwali ta’ €1,775 fl-2001, li hija s-sena rilevanti sabiex jitgiesu t-talbiet tar-
rikorrenti fil-kaz odjern, u anki I-valur lokatizju annwali ta’ €5,250 fis-sena 2021

meta dahlu fis-sehh |-emendi ghall-Kap. 69 permezz tal-Att XXIV tal-2021.

11. ll-partijiet ivverbalizzaw quddiem din il-Qorti |i bejniethom hemm

proceduri separati quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera.

Konsiderazzjonijiet legali

12. IlI-Qorti ser tghaddi sabiex qabel xejn tindirizza I-eccezzjonijiet preliminari
sollevati mill-intimati. Fl-ewwel lok, l-intimat Avukat tal-Istat qajjem |-
eccezzjoni li trid tingieb prova tal-kirja, u fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu
gal li r-rikorrenti ma rnexxielhomx jippruvaw li I-fond huwa mikri lill-intimati
ghaliex ma gietx ipprezentata kopja tal-ktieb tal-kera. Minkejja n-nuqqgas ta’ din
il-prova, jirrizulta li l-intimati Buhagiar iddikjaraw fir-risposta taghhom, li
m’hemm |-ebda kontestazzjoni li r-rikorrenti huma s-sidien tal-fond mertu ta’
dawn il-proc¢eduri®, u li l-intimati huma l-inkwilini ta’ dan il-fond. Kemm Farrugia
Spiteri kif ukoll ommha Rita Farrugia kkonfermaw li dan il-fond kien ilu mikri lill-
intimati mis-sena 1987, u wahda mill-eccezzjonijiet tal-intimati Buhagiar hija li

r-rikorrenti accettaw din il-kirja kif inhi minghajr gatt ma talbu l-izgumbrament

8 A fol. 51 tal-process.
9 Fil-verita hija biss Stephanie Farrugia Spiteri li hi s-sid in vista tal-att ta’ donazzjoni favur taghha.
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tal-inkwilini mill-fond. Ghalhekk il-Qorti tinsab sodisfatta li hemm kirja regolata
bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u fil-fatt ir-rikorrenti xehdu
li kien hemm awmenti fl-ammont ta’ kera ppercepit minnhom stante li I-kera
zdiedet skont I-emendi legislattivi ppromulgati bl-Att X tal-2009. Ghaldagstant

din l-e¢¢ezzjoni preliminari tal-intimat Avukat tal-Istat gieghda tigi michuda.

13. L-intimati Buhagiar qalu li huma mhumiex legittimi kontraditturi f'"dawn
il-proceduri ghaliex ilmenti dwar ksur ta’ jeddijiet kostituzzjonali u
konvenzjonali jistghu jsiru biss kontra I-Istat u |-organi tieghu u mhux kontra
individwu privat. Hawnhekk il-Qorti tirrileva li filwaqt li huwa I-Istat i f'kaz ta’
sejbien ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali tal-individwu jigi kkundannat
jaghmel tajjeb ghad-danni sofferti, il-prezenza tal-inkwilini fi proceduri ta’ din
ix-xorta hija mehtiega, ghaliex il-mertu tal-kawza huwa proprju |-protezzjoni fil-
kirja li ilhom igawdu Il-intimati ghal diversi snin, u ghalhekk il-prezenza taghhom
f’"dawn il-proceduri hija mehtiega wkoll ghall-finijiet ta’ integrita tal-gudizzju.

Ghaldagstant din I-eccezzjoni tal-intimati Buhagiar gieghda tigi michuda wkoll.

14. L-Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li t-talba tar-rikorrenti ghandha tkun
limitata ghall-ksur li dawn garrbu sal-ahhar ta’ Mejju 2021, stante li fl-1 ta’
Gunju, 2021, dahlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-Att XXIV tal-2021, li jaghtu
dritt lis-sidien jersqu quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera u jitolbu revizjoni fl-
ammont ta’ kera li jithallas lilhom minghand I-inkwilini, liema ammont ta’ kera
m’ghandux jeccedi t-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond fis-sug miftuh.
Minkejja li I-intimat Avukat tal-Istat, fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu qal li r-
rikorrenti ma fittxewx dan ir-rimedju, fil-fatt jirrizulta li bejn il-partijiet hemm
proceduri pendenti quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera proprju ghar-revizjoni tal-
kera. lJirrizulta ghalhekk li r-rikorrenti geghdin jibbenefikaw mir-rimedju

ordinarju disponibbli ghalihom, u I-Qorti sejra tillimita I-istharrig taghha ghall-
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allegat ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti gabel I-1 ta’ Gunju, 2021,

meta ddahhlu fis-sehh |-emendi legislattivi.

15. Huwa proprju hawnhekk fejn il-Qorti ssib diffikulta tkompli tikkonsidra t-
talbiet tar-rikorrenti, u dan minhabba I-fatt li r-rikorrenti Rita u Anthony
Farrugia zvestew ruhhom minn kull jedd fuq il-proprjeta mertu ta’ dawn il-
proceduri favur binthom Stephanie Farrugia Spiteri, b’att ta’ donazzjoni
irrevokabbli ppubblikat fit-28 ta’ Dicembru, 2021 fl-atti tan-Nutar Jean Carl
Debono. lI-konjugi Farrugia ma zammew |-ebda drittijiet jew pretensjonijiet fuq
il-fond, u ghalhekk fil-mument li giet ipprezentata din il-kawza fit-22 ta’
Novembru, 2022, jigifieri hdax-il xahar wara t-trasferiment favur binthom
Stephanie Farrugia Spiteri, Anthony u Rita Farrugia ma kellhom I|-ebda jedd fuq
din il-fond u ghalhekk |-ebda interess guridiku sabiex jippromwovu dawn il-
proceduri, ghaliex min ibiegh jew jittrasferixxi proprjeta li tkun suggetta ghal
kirja protetta, ma jistax jibga’ jivvanta pretensjonijiet ghal hlas ta’ kumpens,
wara li jkun ittrasferixxa kull sehem u kull interess li jkollu f'dik il-proprjeta.
Sabiex vittma ta’ ksur ta’ dritt fundamentali tista’ titlob wkoll id-danni sofferti
mill-predecessur taghha fit-titolu li wkoll ikun sofra ksur tal-istess jedd
fundamentali, jehtieg illi I-persuna li tkun ghamlet it-talba saret il-proprjetarja
tal-fond in kwistjoni bhala eredi universali u ghalhekk kienet dahlet fiz-zarbun
legali tal-ante causa taghha, u mhux tkun saret is-sid permezz ta’ donazzjoni.
Hawnhekk il-Qorti tqis li jkun ta’ siwi li taghmel riferiment ghas-sentenza
taghha fl-ismijiet It-Tabib Dr Jacob Vella et vs. Paul Magro et, |i fis-sustanza
taghha giet ikkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali!!, stante li ma sar |-ebda
appell dwar il-parti tad-decizjoni li tghid li r-rikorrenti Maria Dolores Vella u

Rebecca Vella ma kellhomx interess guridiku, fejn inghad illi:

1028.09,2022.
1125.10.2023.
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“... Maria Dolores Vella rrinunzjat ghal kollox ghad-dritt ta’ uzufrutt imholli lilha minn
zewgha Francesco Vella in forza tal-ahhar testment tieghu [...] u hija Ziedet tiddikjara
li ma kienet gieghda zzomm [-ebda drittijiet u pretensjonijiet fuq il-fond. II-Qorti
tirrileva li f'kaz li Maria Dolores (drabi ohra Dolores jew Doris Vella) u Rebecca Vella
riedu jzommu fermi I-jeddijiet taghhom ghall-hlas lilhom ta’ xi kumpens minhabba I-
kirja furzata tal-fond, huma kellhom jaghmlu rizerva ghal dan fl-att li permezz tieghu
ttrasferew sehemhom mill-fond b’titolu ta’ donazzjoni. II-Qorti gieghda tqis dan it-
trasferiment bl-istess mod kif jitgiesu trasferimenti ohra, inkluz bejgh, u tirrileva li min
ibiegh jew jittrasferixxi proprjeta li tkun suggetta ghal kirja protetta, ma jistax jibga’
jivvanta pretensjonijiet ta’ hlas ta’ kumpens, anki wara li jkun ittrasferixxa kull sehem
u kull interess li jkollu f'dik il-proprjeta.”

16. Din il-linja ta’ hsieb giet ikkonfermata f’sentenzi ohrajn, hekk per
ezempju, fis-sentenza fl-ismijiet Steve Ciantar Bonavia et vs. Avukat tal-Istat’’,

din il-Qorti diversament preseduta galet:

“Ir-rikorrenti akkwistaw il-proprjetajiet mertu tal-kawza bis-sahha ta’ kuntratt ta’
donazzjoni tal-21 ta’ Gunju, 2007. Inghad fis-sentenza Maria Gialanze et vs Carmen
Mizzi et moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’ Gunju, 2022, illi sabiex vittma ta’
lezjoni ta’ dritt fundamentali jista’ jirreklama wkoll id-danni sofferti mill-predecessur
tieghu fit-titolu li wkoll ikun issubixxa lezjoni tal-istess jedd fundamentali, jehtieg illi I-
persuna li tkun ghamlet it-talba saret il-proprjetarja tal-fond in kwistjoni bhala eredi
universali [...] u ghalhekk kienet dahlet fiz-zarbun legali tal-ante causa taghha u mhux
li saret is-sid in forza ta’ donazzjoni. Dan in omagg ghall-principju illi [...] id-dritt ghal
rimedju wara ksur tad-drittijiet fundamentali ma jistax jigi trasferit.”

17. Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Gialanze et vs Carmen Mizzi et'3, il-Qorti

galet:

“Dan mhuwiex kaz fejn Erika Gialanze saret il-proprjetarja tal-fond in kwistjoni bhala
l-eredi universali ta’ Maria Gialanze u ghalhekk dahlet fiz-zarbun legali ta’ ommha.
F’dan il-kaz il-proprjeta in kwistjoni ghaddiet f'idejn Erika Gialanze permezz ta’
trasferiment inter vivos b’titolu ta’ donazzjoni, u ghalhekk I-Ewwel Qorti kellha ragun
tikkonkludi li Erika Gialanze mhijiex intitolata ghal rimedju ghaz-zmien meta s-sid tal-
proprjeta kienet Maria Gialanze. Ksur ta’ drittijiet fundamentali jaghti dritt litigjuz lill-
vittma biss, hlief ghal xi eccezzjonijiet partikolari, u ma jistax jigi trasferit inter vivos.”

1231.05.2023, P.A.,(Sede Kostituzzjonali).
13 Q. Kost. 22.06.2022.
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18. IlI-Qorti diga spjegat ghal liema raguni t-talba tar-rikorrenti kienet ser tigi
limitata ghaz-zmien gabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, u ghalhekk
jirrizulta li lanqas Stephanie Farrugia Spiteri ma tista’ tivvanta ebda pretensjoni
ghal-likwidazzjoni ta’ xi kumpens li jista’ jkun dovut lilha, ghaliex hija saret sid
tal-fond wara li I-ligi li hija tilmenta li hija leziva tal-jeddijiet fundamentali
taghha, kienet diga giet emendata. Rita Farrugia zvestiet ruhha minn kull jedd
fuq il-fond permezz tal-att ta’ donazzjoni li ghamlet favur bintha, u nagset milli
tiftah proceduri fejn tilmenta minn ksur tal-jeddijiet fundamentali taghha fiz-
zmien meta hija kienet ghadha is-sid tal-fond. Ladarba Rita Farrugia istitwiet il-
proceduri odjerni fi zmien meta din ma kinitx ghadha sid tal-fond u ma rriservat
l-ebda jedd fuq il-fond favur taghha, il-Qorti tqis li hadd mir-rikorrenti
m’ghandu jedd ghall-kumpens pretiz minnhom, anki fl-eventwalita li jigi
stabbilit li kien hemm ksur tad-drittijiet fundamentali kif protetti b’xi artikolu
kostituzzjonali jew konvenzjonali. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, din il-
Qorti mhi sejra tiehu l-ebda konjizzjoni ulterjuri tat-talbiet imressqga

guddiemha.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi din il-kawza
billi tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tar-rikors promutur ghar-

ragunijiet moghtija.

Il-Qorti tordna li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu mir-rikorrenti.

Moqrija.
Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D. Rosemarie Calleja
Imhallef Deputat Registratur
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