Rik. Nru. 740/2021 ISB

FIL-PRIM AWLA TAL-QORTI CIVILI
SEDE KOSTITUZZJONALI

ONOR. IMHALLEF
IAN SPITERI BAILEY LL.M. LL.D.

lllum it-Tnejn, 20 ta’ Novembru, 2023

Kawza Nru. 7
Rik. Nru. 740/2021 I1SB

Mark (Mark-Anthony) Farrugia
(ID 430576M)

Vs

(1) L-Avukat tal-Istat

(2) Adrian Pisani (ID 407468 M) ghan-nom
u fl-interess ta’ ommu Giuseppa Pisani (ID
334141 M)

[I-Qorti,

Rat ir-Rikors ta’ Mark (Mark-Anthony) Farrugia, li permezz tieghu, talab lil din il-
Qorti sabiex:

(1) Tiddikjara u tiddeciedi Ii r-rikorrent m'ghandu u qatt ma kellu ebda mezz
iehor xieraq ta' rimedju disponsibbli ghalih sabiex jindirizza u jikkontesta
I-ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu mertu ta' dan ir-rikors, u b'hekk kien
kostrett jirrikorri ghal dan ir-rimedju;
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(2) Tiddikjara u tiddeciedi li l-applikazzjoni tal-Artikolu 12 (2) tal-Kapitolu 158*
“tal-Ligijiet ta' Malta, ghall-perjodu bejn il-21 ta’ Novembru 1995 sat-30 ta’
Gunju 2021 fil-konfront tar-rikorrenti sabiex tipprotedi I-kirja tal-fond bin-
numru erbghin (40), Mount Carmel, Flat 2, Triq Sant’Elija, Birkirkara,
kienet tikser u kienet inkonsistenti mad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti
hekk kif imharsa mill-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropeja;

(3) Tiddikjara u tiddeciedi li: (i) ir-rikorrenti sofra pregudizzju minhabba i
nkisru d-drittijiet fundamentali tieghu taht |-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropeja bejn il-27 ta’ Novembru 1995 u t-30 ta’ Gunju
2021; (ii) Tillikwida kumpens gust u xieraq spettanti lir-rikorrenti minhabba
dan il-ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu; u (iij) Tordna lill-intimati jew
min minnhom ihallsu I-kumpens hekk likwidat lir-rikorrenti;

(4) Taghmel dawk l-ordnijiet, tohrog dawk I-atti u taghti dawk id-direttivi u r-
rimedji |-ohra kollha li tqis xierqa sabiex twettaq u tizqura t-twettiq tal-
harsien li r-rikorrenti jgawdi taht I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja.

U dan wara illi ppremetta:

(1) Wi r-rikorrenti huwa s-sid tal-proprjeta’ bin-numru erbghin (40), Mount
Carmel, Flat 2, Trig Sant’Elija, Birkirkara, mixtrija mill-poter tal-genituri
tieghu Michael u Carmen Farrugia permezz tal-att tal-21 ta’ Novembru
1995 fl-atti tan-Nutar Maurice Gambin (‘Dok. MF1’);

(2) i sa minn gabel I-akkwist imsemmi, |-proprjeta’ kienet mikrija lill-genituri
tal-intimat Adrian Pisani noe., u cioe’ Alfred u Josephine Pisani, liema kirja
giet mitmuma fit-30 ta’ Gunju 2021 in segwitu ghas-sentenza tad-29 t'April
2021, fl-ismijiet ‘Farrugia Michael noe. vs. Pisani Giuseppa sive
Josephine’ (Rik. 27/2021) ‘Dok. MF2’;

(3) Ml I-imsemmija kirja kienet kirja antika li damet fis-sehh ghal madwar
erbghin (40) sena, u kienet protetta taht I-Artikolu 12(2) tal-Kap 158 tal-
Ligiiet ta’ Malta;

(4) i permezz ta’ protest gudizzjarju tas-16 t’/April 2019 (numru 164/2019) ir-
rikorrenti kien interpella lill-intimati bil-ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja, (‘Dok. MF3’);

(5) Wi l-intimata kienet wiegbet permezz tal-kontro-protest numru 413/19
(‘Dok. MF4’) u ¢-cedoli ta’ depozitu numri ‘Dok.MF5’ u ‘Dok. MF6’, u
b’hekk il-kera ghall-perjodu 1 ta’ Jannar 2019 sal-31 ta’ Dicembru 2020,
ammontanti ghal € 466 fis-sena giet depozitata taht I-awtorita’ tal-Qorti;

(6) i Kif jirrizulta mill-istess cedoli, il-kera Ii rcieva r-rikorrenti mill-21 ta’
Novembru 1995 sat-30 ta’ Gunju 2021 (mhallsa sal-31 ta’ Dicembru 2020)

! Korreta b’digriet tal-5 ta’ Mejju 2023 ‘3 tal-Kap 69 u I-Att X tal-2009’
2 Korreta b'digriet tal-5 ta’ Mejju 2023 3 tal-Kap 69 u I-Att X tal-2009’
3 Korreta b'digriet tal-5 ta’ Mejju 2023 3 tal-Kap 69 u |-Att X tal-2009’
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kienet wahda derizorja u li certament ma tirriflettix il-potenzjal fis-suq tal-
istess proprjeta’ mikrija ghall-perjodu in kwistjoni;

(7) Wi r-rikorrenti jqis li I-applikazzjoni tal-Artikolu 12(2) tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta' Malta fir-rigward tal-fond in kwistjoni ghall-perjodu bejn il-21 ta’
Novembru 1995 u t-30 ta’ Gunju 2021 kienet tikser id-drittijiet fundamentali
tieghu taht I-Artikolu 1 tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni Ewropeja, u dan
peress li minhabba I-istess dispozizzjoni, ir-rikorrenti ghamel kwazi sitta u
ghoxrin (26) sena m¢ahhad mill-proprjeta’ tieghu b’mod furzat u arbitrarju,
u jircievi kera li b’ebda mod ma tirrifletti I-kera li I-proprjeta’ kienet iggib fis-
sud;

(8) M fkull kaz, u bla hsara ghas-suespost, l-ahhar zewg ammonti depozitati
taht l-awtorita’ tal-Qorti minn Pisani jammontaw ghal erba’ mija u sitta u
sittin Euro (€466) fis-sena, mentri |-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa
mill-anqgas disat elef Euro (€ 9,000) fis-sena,

(9) Wi r-rikorrenti m'ghandu u qatt ma kellu ebda mezz iehor xieraq ta' rimedju
disponsibbli ghalih sabiex jindirizza u jikkontesta I|-ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu mertu ta' dan ir-rikors, u b'hekk kien kostrett jirrikorru
ghal dan ir-rimedju.

Rat id-dokumenti esebiti mar-Rikors promotur (fol 6 sa fol 29);

Rat id-digriet taghha, tas-16 ta’ Novembru 2021 u li permezz tieghu I-kawza giet
appuntata ghad-9 ta’ Frar 2022 fil-11:15a.m.

Rat in-nota tar-rikorrent Mark (Mark-Anthony) Farrugia intavolata fid-29 ta’
Dicembru 2021 (fol 31) li permezz taghha pprezenta |-affidavit tieghu (fol 32).

Ratir-risposta tal-Avukat tal-Istat intavolat fil-11 ta’ Jannar 2022 (fol 34) li permezz
taghha eccepixxew:

1. i preliminarjament, ir-rikorrent irid jgib prova:
a. tat-titolu tieghu ghall-fond in kwistjoni;

b. tal-allegat ftehim tal-kirja, li tali kirja hija soggetta ghal kirja regolata
bil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u indikazzjoni tad-data preciza meta
I-istess kirja giet koncessa.

2. lllipermezz ta’ dawn il-proc¢eduri, ir-rikorrent gieghed jallega li sofra lezjoni
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem bl-operazzjoni tal-Artikolu 12 (2) tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta fir-rigward tal-proprjeta bl-indirizz 40, Mount Carmel, Flat
2, Trig Sant’Elija, Birkirkara.

3. i I-pretenjonijiet rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-
ragunijiet segwenti li geghdin jinghataw minghajr pregudizzju ghal xulxin.

4. i huwa maghruf i fir-rigward tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll,
skont il-proviso tal-istess artikolu, |-Istat ghandu kull jedd Ii jwettaq dawk
il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-interess
generali. F'dan is-sens, huwa maghruf fil-gurisprudenza i I-1stat igawdi
minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess

Pagna 3 minn 11



Rik. Nru. 740/2021 ISB

generali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-
harsien tal-istess interess generali.*

5. i fl-umli fehma tal-esponent ma sehh ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll stante li sar biss kontroll tal-uzu tal-proprjeta in kwistjoni
fil-parametri tal-Konvenzjoni.

6. i kif diga nghad, I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha fl-
apprezzament tal-htigijiet socjali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri i
ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawk il-htigijiet socjali,
specjalment fkazijiet fejn dawk il-mizuri jikkontrollaw [-uzu tal-proprjeta.
Tali diskrezzjoni m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestament minghajr bazi ragonevoli. F’dan il-kaz, I-esponent jishaq li
hemm bazi ragonevoli li tiggustifika I-promulgazzjoni tal-legislazzjoni li
tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna.

7. llli di piu, din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tevalwa I-ligijiet attakkati fil-
kuntest ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta izda ghandha tiskrutinja u tapplika
I-ligi fqafas aktar wiesgha u cioé mill-aspett ta’ proporzjonalita fid-dawl
tar-realta ekonomika, socjali u storika tal-pajjiz. Huwa fdan il-kuntest li
jridu jitgiesu ukoll l-obbligi tal-Istat li jizgura Ii kull persuna jkollha
akkomodazzjoni xierqa, Ii jipprotegi nies vulnerabbli minn homelessness
u li jissalvagwardja d-dinjita ta’ inkwilini b’mezzi limitati.

8. llii tajjeb jinghad ukoll li bid-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018, mill-10 ta’
Lulju 2018 ‘il quddiem, ir-rikorrent ¢ertament ma jistax jilmenta aktar dwar
il-mod ta’ kif il-kirja tista’ tigi awmentata. Bl-introduzzjoni tal-Artikolu 12B
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrent seta’ jitlob lill-Bord li Jirregola
I-Kera sabiex il-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija
(2%) fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-fond ta’ abitazzjoni fl-1 ta’
Jannar tas-sena li matula tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera. Zieda
b’din ir-rata zzomm bilanc tajjeb bejn I-interessi tas-sid u tal-kerrejja u dan
partikolarment meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fi-
interess pubbliku, bhalma huwa fdan il-kaz. F’kazijiet simili, il-kumpens
dovut lis-sid minhabba I-indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu jigbed lejh ammont li
jkun ingas mill-valur shih tas-suq. Kawza ta’ din ix-xorta milli jidher qatt
ma giet intavolata mir-rikorrent u l-unika azzjoni li saret kienet fis-sena
2021 ghall-izgumbrament tal-inkwilina minhabba li saret dipendenti fuq |-
istituzzjoni.

9. llli meqjus dan kollu, ma sehh ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll u ghaldaqstant, it-talbiet rikorrent ghandhom jigu michuda.

10. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, fl-eventwalita li din I-Onorabbli
Qorti jidhrilha li hemm ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent li ghandu
jigi rimedjat bl-ghoti ta’ kumpens pekunjarju, dan il-kumpens irid jirrifletti:

4 t-test shih tal-imsemmi artikolu jagra: Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi ipprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-
kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-prin¢ipji generali tal-ligi internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod inaqqsu d-dritt ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa
biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont |-interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew
pieni.
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a. |ll-fatt li l-interferenza fit-tgawdija pacifika tal-proprjeta hi gustifikata
minn ragunijiet ta’ interess pubbliku, u cioe li jigu salvagwardjati
persuni vulnerabbli minn homelessness;

b. Il-fatt li anke kieku |-proprjeta in kwistjoni kienet fil-pussess tieghu, ma
hemm ebda certezza Ii r-rikorrent kien jirnexxielu jzomm I-fond in
kwistjioni mikri lil terzi fkull stadju;

c. ll-fatt li anke kieku r-rikorrent kienet kera il-proprjeta in kwistjoni lil
terzi, kwalsiasi kera li kien jippercepixxi kienet tkun suggetta ghat-
taxxa;

d. ll-fatt i matul iz-zmien, ir-rikorrent xorta wahda réieva xi kirjiet mill-
inkwilina.

11. i dipit, ghandu jkun hemm tnaqqis addizzjonali fil-kumpens jekk jirrizulta
li kien hemm Cirkostanzi li abbazi taghhom ir-rikorrent seta’ jezawrixxi ruhu
mir-rimedji ordinarji moghtija mil-Ligi sabiex jitlob l-izgumbrament tal-
inkwilina fi stadju aktar bikri milli dak /i attwalment sehh f'dan il-kaz.®

12. llli in linea mal-premess, in kwantu ghal danni morali, ghandu jittiehed in
kunsiderazzjoni il-fatt li r-rikorrent ghamel snin shah minghajr ma fittex
rimedju u ghalhekk jixhed il-fatt li ma hassx wisq il-ksur tad-drittijiet
tieghu.®

13. llli di pit, kwalsiasi kumpens dovut lir-rikorrent ghandu jkun limitat biss
ghall-perjodu li huwa kienet legalment entitolat jirc¢ievi I-kera tal-fond in
kwistjoni u skont sehmu fl-imsemmija proprjeta, sa mhux aktar tard mid-
data li hu seta’ japplika ghal revizjoni tal-kera quddiem il-Bord li Jirregola
I-Kera, u cioé, |-10 ta’ Lulju 2018, u apparti minn hekk m’ghandux ikun
entitolat ghal kumpens tal-antekawza tieghu.

14. llli finalment, limitatament ghall-inkluzjoni ta’ I-intimat Adrian Pisani fdawn
il-proceduri, preliminarjament ghandu jintwera li Adrian Pisani huwa filfatt
debitament awtorizzat biex jidher ghan-nom ta’ ommu fproc¢eduri legali.
Subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-esponent ma
ghandu febda ¢irkostanzi jigi kostrett ibaghti I-ispejjez ta’ I-intimat Adrian
Pisani fdawn il-pro¢eduri billi mid-dehra dan assolutament tharrek
inutilment mir-rikorrenti fdawn il-pro¢eduri gjaladarba Giuseppa Pisani
giet Zzgumbrata mill-fond in kwistjoni u ma jidhirx li Adrian Pisani ghandu
xi forma jew ohra ta’ titolu fuq I-istess fond.

15. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat illi fl-udjenza tal-11 ta’ April 2022, id-difensur tal-intimat Adrian Pisani nomine
iddikjara li peress li I-proprjeta’ in kwistjoni diga  ghaddiet lura ghand is-sidien, I-
intimat Pisani nomine ma kellux il-hsieb li jwiegeb ghar-rikors promotur.

Rat ukoll id-digriet ta’ din il-Qorti moghti fl-udjenza tat-22 ta’ Gunju 2022 (fol 47) u i
permezz tieghu, giet nominata bhala perit tekniku, a spejjez provvizorjament ghar-
rikorrenti, il-Perit Marie Louise Caruana Galea sabiex tacc¢edi fil-fondi mertu tal-

5 Ara wkoll: Carmel Apap Bologna Sceberras d’Amico Inguanez vs. Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, moghtija nhar
is-27 ta’ Ottubru 2021.
6 Ara wkoll: John Pace et vs. L-Avukat tal-Istat et, Qorti Kostituzzjonali, moghtija nhar it-28 ta’ Jannar 2021.
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kawza u tistabilixxi I-valur lokatizju ta’ dan il-fond mill-21 ta’ Novembru 1995 sat-30
ta’ Gunju 2020, b’intervalli ta’ 5 snin matul il-perjodu kollu.

Rat illi fl-udjenza tad-19 ta’ Ottubru 2022 xehed Michael Farrugia prodott mir-
rikorrent. Rat ukoll id-dikjarazzjoni tad-difensur tar-rikorrent li salv ghar-rapport tal-
Perit Tekniku ma kellux aktar provi X’jipproduci.

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku nominat mill-Qorti mahluf fil-11 ta’ Novembru 2022
(fol 53 et seq).

Rat illi fl-udjenza tas-16 ta’ Jannar 2023, id-difensur tal-Avukat tal-Istat iddikjara li
ged jirrimetti ruhu ghar-rapport tal-Perit Tekniku u ddikjara li m’ghandux aktar provi
X’jipproduci.

Rat illi fl-udjenza tal-5 ta’ Mejju 2023, id-difensur tar-rikorrent talab lill-Qorti li ai
termini tal-Artiklu 175 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta issir korrezzjoni tar-rikors
promotur fis-sens illi fit-tliet stanzi fejn tintuza I-frazi ‘I-artikolu 12(2) tal-Kapitolu 158’
tigi sostitwita bil-frazi ‘l-artikolu 3 tal-Kapitolu 69 u |-Att X tal-2009’. Rat ukoll li I-Qorti
lagghet it-talba u awtorizzat il-korrezzjonijiet kif mitlub.

Rat ukoll illi fl-udjenza tal-5 ta’ Mejju 2023, id-difensur tar-rikorrent talab illi jcedi I-
atti fil-konfront tal-Intimat Adrian Pisani in vista anke tal-fatt illi ¢-Cavetta tal-fond giet
ritornata lura lir-rikorrent. Rat ukoll li I-Qorti hadet konjizzjoni ta’ tali dikjarazzjoni u
ddikjarat illi kienet ged tastjeni milli tippronunzja ruhha fil-konfront tal-imsemmi
Adrian Pisani.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet finali estensivi tal-partijiet.

Rat illi fl-udjenza tal-5 ta’ Lulju 2023, il-partijiet gablu li I-kawza setghet tithalla ghal-
llum ghad-decizjoni.

Ikkunsidrat:
llli mill-provi prodotti, jirrizultaw is-segwenti fatti:

i fl-affidavit tieghu, ir-rikorrent Mark (Mark-Anthony) Farrugia, kif ukoll
b’referenza ghal numru ta’ dokumenti relattivi prezentati, spjega il-provenjenza tat-
titolu tieghu fir-rigward tal-proprjeta” mertu ta’ din il-vertenza, ossia, I-fond bin-numru
Flat 2, 40, Mount Carmel, Triq Sant’ Elija, Birkirkara li hu akkwista minghand il-
genituri tieghu permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh datat 21 ta’ Novembru 1995.

lIli ghalhekk mill-provi mhux kkontestati jirrizulta li r-rikorrent huwa |-proprjetarju
uniku tal-proprjeta Flat 2, 40, Mount Carmel, Triq Sant’ Elija, Birkirkara.

Jispjega li dak iz-zmien il-fond kien okkupat minn Alfred u Josephine Pisani. Jghid li Alfred
Pisani miet xi snin ilu u fl-ahhar snin il-fond kien ghalhekk okkupat minn Josephine Pisani.
Jispjega li I-hsieb kien li fl-1995, l-inkwilini kellhom johorgu mill-fond anke peress li kien gie
liberalizzat is-suq tal-kera u li Ifond kellu jghix fih hu. Jghid li madanakollu, dan ma sehhx u
kien biss fit-30 ta’ Gunju 2021 li ha lura I-pussess tal-fond wara sentenza tal-Qorti.
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Jghid li matul dawn is-sitta u ghoxrin (26) sena I|-kera kienet wahda mizera ta’ mitejn u tlieta
u tletin Ewro (€233) u fxi zmien irdupjat ghal erba’ mija u sitta u sittin Ewro (€466) mentri I-
valur lokatizju tal-fond fis-suq illum huma hafna oghla.

Jispjega li permezz ta’ din il-kawza ged jitlob kumpens ghal dan it-telf ta’ kirjiet ghal dawn is-
snin kollha.

Fix-xhieda tieghu Michael Farrugia jghid li hu missier ir-rikorrent. Jispjega li I-fond de quo
kien bniegh hu u bieghu lill-ibnu fl-1995. Jghid li dak iz-zmien ibnu kien ser jizzewweg u
bieghhulu bl-iskop li jghix fih. Jghid li meta sar il-bejgh il-fond kien mikri lil konjugi Pisani.
Jispjega li kienu jhallsuh il-kera li mbaghad bdiet tithallas lill-ibnu. Jghid li minn dakinhar ma
kellux x’jagsam aktar mall-proprjeta.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

llli 1-Perit Tekniku Marie Louise Caruana Galea, b’rapport mahluf fil-11 ta’
Novembru 2022 (fol 53 et seq), irrelatat li I-valur tal-fond in kwistjoni fis-suq liberu
kien ta’ mija u tmenin elf Ewro (€180,000).

Bhala valur_lokatizzju tal-fond, dan huwa indikat fir-rappot taghha kif mitlub,
fintervalli ta’ Gunju tas-sena 1995 sa Gunju tas-sena 2021, u jirrizulta illi I-kera
gusta a bazi tal-valur tal-proprjeta’ fuq is-suq kellha tkun:

1995 sa 1999 €1,505 fis-sena €7,525 ta’ hames snin
2000 sa 2004 €2,150 fis-sena €10,750 ta’ hames snin
2005 sa 2009 €3,698 fis-sena €18,490 ta’ hames snin
2010 sa 2014 €3,870 fis-sena €19,350 ta’ hames snin
2015 sa 2019 €5,374 fis-sena €26,870 ta’ hames snin
2020 €7,611 fis-sena €7,611ta’ sena

2021 €7,800 fis-sena €7,800 ta’ sena

Ghal total ta’ kera komplessiva ta’ tmienja u disghin elf, tliet mija u sitta u disghin
Ewro (€98,396) mis-sena 1995 sal-ahhar tas-sena 2021, bhala introjtu ta’ kera illi
kien ikun gust u ekwu skont il-valur tal-fond fis-suq liberu.

[I-Qorti ma thossx illi hemm ragunijiet sabiex tvarja dak stabbilit mill-Perit Tekniku
minnha mgabbda u sejra taghmel taghha I-konkluzjonijiet taghha kif maghmula fir-
rapport taghha.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

[l mis-sottomissjonijiet maghmula mill-partijiet, il-Qorti tislet is-segwenti:

Ir-rikorrent fis-sottomissjonijiet tieghu fir-rigward tal-ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jaghmel tieghu I-kunsiderazzjonijiet ta’
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din il-Qorti, kif preseduta, fil-pagni 19 sa 23 tas-sentenza fl-ismijiet Michael Zammit
et vs [-Avukat tal-Istat et deciza fit-8 ta’ Marzu 2023. Isostni li I-emendi ntrodotti
permezz tal-Att XXIV tas-sena 2021 ma japplikawx ghall-kaz odjern stante li I-
intimat ivvaka I-fond fit-30 ta’ Gunju 2021.

Jissottometti li I-kumpens pekunjarju ghandu wkoll jigi bbazat fuq il-komputazzjoni
uzata minn din il-Qorti fil-kawza fuq citata u b’hekk ikun fl-ammont ta’ erbgha u tletin
elf u hames mitt Ewro (€34,500). Jghid li haqqu wkoll danni non-pekunjarji u f'dan
il-kuntest jirrimetti ruhu ghas-savju gudizzju ta’ din I-Onorabbli Qorti.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

Min-naha tieghu I-Avukat tal-Istat, fir-rigward tal-ec¢ezzjonijiet preliminari
jissottometti li t-titolu tal-fond gie ampjament ppruvat u ghalhekk mhux ged jinsisti
aktar fuq din I-ec¢¢ezzjoni.

Jghid li ghal dak li ghandu x’jagsam man-natura tal-kirja, ir-rikorrent nagas milli
jipprova n-natura tal-kirja in dizamina. Jispjega li I-unika prova tal-kirja migjuba mir-
rikorrent hija li fl-affidavit tieghu jghid li fxi zmien il-kirja rduppjat. Jghid li kirja fejn I-
ammont tal-kera jirdopja normalment hija marbuta mal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
u mhux tal-Kap 69. Ghalhekk mhuwiex ¢ar liema ligi kienet applikabbli. Oltre™ minn
hekk, isostni li ma giex ppruvat li I-kirja nholqot gabel I-1 ta’ Gunju 1995 u dana
stante li fil-kuntratt ta’ bejgh lanqas biss tissemma I-kirja, u ma hemm ebda xhieda
li tindika meta fil-fatt bdiet il-kirja. Isostni ghalhekk li r-rikorrent nagas milli jipprova li
[-fond kien milqut mid-disposizzjonijiet kemm tal-Kap 69 u kemm tal-Kap 158 u
langas biss hemm certezza li I-kirja kienet wahda protetta.

i ghal dak li ghandu x’jagsam mal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni, jghid li m’ghandux jinsab ksur. In sostenn ta’ dan isostni li t-tigdid
awtomatiku tal-lokazzjoni u I-kontroll fug [-ammont tal-kera jistghu jikkostitwixxu
forma ta’ interferenza fl-uzu tal-proprjet fil-parametri tat-tieni paragrafu tal-ewwel
artikolu u ghalhekk irid jigi ezaminat jekk tali kontroll hux gustifikat taht il-
Konvenzjoni Ewropea. B'referenza ghal Hutten-Czapska v. ll-Polonja jsostni li
interferenza mill-istat hija permessibli jekk kemm il-darba:

1. ll-mizura mehuda mill-istat tkun saret taht qafas legali

2. L-iskop tal-mizura kien wiehed ghal ghan legittimu

3. Lil-mizura zammet bilan¢ ust u proporzjonat bejn I-ghan socjali u |-htiega li jigu
rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

Isostni li I-ewwel element jinsab pjenament sodisfatt u dana stante li huwa
rikonoxxut li I-Istat jista jinterferixxi ghal skopijiet favur I-inkwilini. Fir-rigward tat-tieni
element jghid li gie bosta drabi mtenni kemm mill-grati lokali u kemm mill-organi tal-
Kunsill tal-Ewropa |i I-Istat huwa fil-liberta’ li jekk ikun mehtieg jghaddi ligijiet biex
jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta ghall-interess generali u huwa ben akkolt il-kontroll
tal-proprjeta’ fil-gasam tal-akkomodazzjoni socjali huwa permessibbli u ma
jirrizultax mill-atti tal-kawza li I-intimati ma jisthogqgilhomx din il-protezzjoni moghtija
lilhom mil-ligi. Fir-rigward tat-tielet rekwizit isostni li r-rikorrenti ma wrewx li garrbu xi
piz e¢cessiv u sproporzjonat minhabba I-ligijiet tal-kera. Isostni li permezz tal-
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introduzzjoni tal-Att XXVXIX tal-2018 u tal-Att XXIV tal-2021 il-protezzjoni moghtija
hija ghal zmien temporanju u ghalhekk I-element tal-bilan¢ ma jinsabx miksur u
semmai jekk hemm ksur dan ghandu jkun limitat sal-31 ta’ Lulju 2018 jew sal-31 ta’
Mejju 2021, rispettivament.

Ghal dak li ghandu x’jagsam ma kumpens isostni li hemm gurisprudenza kostanti li
tipprovdi li I-kumpens jkun skont I|-insenjament tad-decizjoni Cauchi vs Malta
deciza mill-Qorti Ewropea fil-25 ta’ Marzu 2021. Isostni li semmai jekk jinghata
kumpens dan jista’ jinghata biss sad-data tal-ftuh tal-kawza. Fir-rigward tad-danni
morali isostni li ghandu jigi kkunsidrat in-numru ta’ snin li ghaddew minghajr ma r-
rikorrent fittex rimedju.

Ikkunsidrat ulterjorment:

[Ili stabbiliti il-fatti u maghrufa s-sottomissjonijiet tal-partijiet ghalhekk, il-Qorti sejra
issa tghaddi sabiex tezami u tiddeciedi dwar |-e¢¢ezzjonijiet preliminari imgajma
mill-intimati fir-risposti taghhom:

Eccezzjoni dwar il-Prova tat-titolu tar-rikorrenti

Bl-ewwel e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat, ir-rikorrent kellu jipprova t-titolu tieghu fuq
il-fond in kwistjoni.

[I-Qorti tosserva li fis-sottomissjonijiet tieghu I-Avukat tal-Istat issottometta li jinsab
sodisfatt li r-rikorrent verament ghandu titolu fuq il-proprjeta de quo u ghalhekk mhux
ged jinsisti fuq l-istess e¢¢ezzjoni. .

Ghalhekk din il-Qorti ser tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-istess
eccezzjoni.

Eccezzjonijiet dwar il-prova tal-kirja

Permezz tal-ewwel e¢cezzjoni tieghu, l-intimati Avukat tal-Istat ecéepixxa wkoll i r-
rikorrent kellu jgib prova tal-allegat ftehim tal-kirja, il-ligi applikabbli ghall-istess kirja
u d-data preciza meta l-istess kirja giet kon¢essa.

[I-Qorti tinnota li fis-sottomissjonijiet tieghu |-Avukat tal-Istat tratta estensivament li
primarjament ma ngibitx prova ¢ara liema hija I-ligi applikabbli ghall-kirja de quo u
oltre” minn hekk, il-fatt li ma ngiebet ebda prova li turi li I-fond de quo kien mikri
gabel [-1995.

II-Qorti primarjament tosserva |li ma ngiebux provi tal-ebda ftehim ta’ kirja jew ta’
kotba tal-kera li jindikaw li r-rikorrent kien jikri I-proprjeta” de quo. L-unika prova li
ngiebet mir-rikorrent hija kopja ta’ process ta’ pro¢eduri li ttiehdu quddiem il-Bord li
Jirregola |-Kera fejn il-Qorti ordnat l-izgumbrament tal-inkwilina mill-fond de quo ai
termini tal-artikolu 1555 u 1555A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. 1l-Qorti tosserva illi
mill-atti msemmija mkien ma jirrizulta kemm kiene tilha fkera I-hemmhekk intimata
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u tqis illi din il-prova turi biss li fil-fatt il-fond kien mikri, izda ma turi bl-ebda mod li I-
kirja kienet ilha attiva minn gabel Gunju tas-sena 1995.

Fix-xhieda tieghu Michael Farrugia jghid li fil-mument li Jiet trasferita |-proprjeta’ lir-
rikorrent, kien hemm I-inkwilini fiha. Dwar dan il-Qorti tqis illi I-kuntratt tal-bejgh bejn
ix-xhud u inhu r-rikorrenti kien fNovembru tas-sena 1995 u ghalhekk din il-Qorti
m’ghandha |-ebda ¢ertezza li fGunju tal-1995 kienet verament diga™ mikrija. Anzi,
il-Qorti trid tosserva illi mill-istess kuntratt jirrizultaw zewg dikjarazzjonijiet fattwali illi
jimmilitaw kontra dak li xehed Michael Farrugia. Fl-ewwel lok illi I-istess proprjeta’
tpoggiet b’ipoteka specjali a favur il-bank ghas-self li kien hemmhekk ged isir, u ma
saret ebda referenza ghall-kirja, u fit-tieni lok u forsi aktar importanti, illi fdak |-istess
kuntratt, I-hemmhekk xerrej, hawnekk rikorrenti, iddikjara illi kien qed jakkwista dak
il-fond ghar-residenza ordinarja tieghu. Il-Qorti tqis illi dawn il-fatti certament
jimmilitaw a favur I-e¢¢ezzjoni li qed iressaq I-intimat Avukat tal-Istat.

Oltre” minn hekk, anke jekk ghall-grazzja tal-argument il-Qorti kellha tikkonéedi i
kien hemm kirja vigenti f'dak il-perjodu, xorta ma giex pruvat ghas-sodisfazzjon ta’
din il-Qorti tant liema regim legali |-proprjeta’ setghet kienet mikrija. Fil-fatt meta
dawn il-pro¢eduri gew inizzjati t-talba tar-rikorrent kienet fil-kuntest ta’ lezjoni tad-
drittijiet tieghu minhabba |-operazzjoni tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, izda fil-mori
tal-pro¢eduri huwa biddel it-talba tieghu fis-sens li I-lanjanza daret fir-rigward tal-
Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Mill-banda I-ohra, fl-affidavit tieghu r-rikorrent jghid li
kien hemm Zzmien meta |-ammont ta’ kera dovut irdoppja, karatteristika sinonima
mar-regim tal-kera regolat mill-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Certament li f'din l-ambigwita’, il-Qorti ma ghandhiex is-serhan tal-mohh li ser ikun
applikat ir-regim korrett. Ghall-Qorti ged jibga’ dejjem il-possibilita’, u jinghad
possibilita’ reali, illi in effetti |-kirja bdiet appuntu wara Gunju tas-sena 1995, in
kwantu illi minn mkien mill-provi ma jirrizulta mod iehor.

[I-Qorti tosserva wkoll illi minkejja Ii I-Avukat tal-Istat ressaq din |-e¢¢ezzjoni sa mill-
bidu nett tal-pro¢eduri u ghalhekk ir-rikorrent kien ben konsapevoli li kien hemm
bzonn ta’ kjarifika dwar liema hu r-regim applikabbli, ir-rikorrent m’ghamel I-ebda
sforz sabiex jipproduci |-provi necessatriji biex juru meta bdiet il-kirja in kwistjoni u kif
bdiet. Oltre™ minn hekk, anke wara li r-rikorrent ghamel tentattiv u biddel it-talbiet
tieghu, il-kwistjoni giet trattata estensivament mill-Avukat tal-Istat fin-Nota ta’
Sottomissjonijiet tieghu u ghalhekk ir-rikorrent kellu opportunita’ ampja li jiccara I-
affarijiet jew li jaghmel attentat, anke f'dak l-istadju, li jipproduci provi ulterjuri —haga
li ma ghamilx.

In vista tas-suespost, ma giex pruvat ghas-sodisfazzjon ta’ din il-Qorti li I-fond de
guo kien fil-fatt mikri gabel 1-1995 u li I-kirja tieghu hija regolata bil-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u I-Qorti ma ghandha l-ebda alternattiva ohra ghajr li tichad it-talbiet
rikorrenti fuq nuggas ta’ provi.

Ghaldaqgstant, il-Qorti ser tghaddi biex tilqa’ I-ewwel e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-
Istat.
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DECIDE

Ghaldagstant, il-Qorti, wara illi ghamlet il-kunsiderazzjonijiet taghha kif hawn fuq
jinghad, ged tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi billi filwaqt illi tilga’ I-ewwel e¢¢ezzjoni
tal-intimat Avukat tal-Istat, tghaddi biex tichad it-talbiet kollha tar-rikorrent stante
nuqqgas ta’ provi dwar meta bdiet il-kirja u b’liema ligi kienet regolata.

L-ispejjez kollha jithallsu mir-rikorrent.

Onor. lan Spiteri Bailey Amanda Cassar
Imhallef Deputat Registratur
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