Rikors Nru 432/2022- Joseph Pisani vs Gaetano Camilleri et u I-Avukat tal-Istat

I1-Qorti:-

QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA
SEDE KOSTITUZZJONALI

ONOR IMHALLEF

DR FRANCESCO DEPASQUALE
LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ nhar il-Hamis
Tnejn u ghoxrin (22) ta’ Frar 2024
Rikors Numru 122/2022 FDP
Fl-ismijiet

Jane mart Francis Mercieca (K.1. 840751M)
MaryAnn mart Joseph Sammut (K.I. 119458M)

\VS

Martin Buhagiar (K.1. 826455M)
Giuseppa sive Josephine Buhagiar (K.1. 69557M)

Avukat tal-Istat

1. Ratir-rikors datat 28 ta’ Frar 2022, li permezz tieghu r-rikorrenti talbu s-segwenti:

1.

3.

i r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond 4, Dar In-Nisel, Triq I-
Ghannejja, Zejtun, li huma akkwistaw mill-wirt tal-mejta ommhom Maria
Concetta Busuttil, u zijithom Catherine Fenech, li mietu rispettivament
fit-12 ta’ Settembru 1985 u fis-27 ta’ Ottubru 1996.

i |-wirt ta’ Maria Concetta Busuttil iddevolva fuq ir-rikorrenti
b’testment tad-19 ta’ Awwissu 1981 fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza fejn
hija nnominat bzala eredi tagsha lill-uni¢i zewg uliedha r-rikorrenti
odjerni.

i I-mejjet Zewgha Joseph Busuttil miet fl-7 ta” Awwissu 1984.
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4. Ili d-denunzja tal-mejta Maria Concetta Busuttil giet debitament
pprezentata lill-Kummissarju tat-Taxxi Interni skond denunzja nru.
1385/86 b’denunzja addizzjonali 1963/86, hawn annessi u mmarkati
bhala “Dokument A u B”.

5. Wi l-wirt ta’ Catherine Fenech iddevolva fuq ir-rikorrenti Jane Mercieca
kif jirrizulta bit-testment tagsha tas-17 ta’ Frar 1988 fl-atti tan-Nutar
Joseph Tabone, kif debitament dikjarat causa mortis lill-Kummissarju tat-
Taxxi Interni, b’kuntratt tat-22 ta’ April 1997 fl-atti tan-Nutar Dottor
Joseph Tabone, hawn anness u mmarkat biala “Dokument C”.

6. Wi b’kuntratt tat-28 ta’ Dicembru 1994 fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph
Tabone “Dokument D’ hawn anness, [-antekawza tar-rikorrenti kienu
kkoncedew il-fond in kwistjoni b'titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal
perjodu ta’ 21 sena mill-1 ta’ Settembru 1993, versu ¢ens annwu u
temporanju ta’ Lm100.00 fis-sena pagabbli kull tlett xhur bil-quddiem.

7. Nl I-fond in kwistjoni ma kienx fond dekontrollat kif jirrizulta mid-
“Dokument E” hawn anness.

8. Ml din il-koncessjoni enfitewtika temporanja kellha tiskadi fil-37 ta’
Awwissu 2014 imma ai termini tal-Att XXIII tal-1979, I-intimati
Buhagiar, la kienu cittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond in
kwistjoni, kellhom dritt jibqgiu jgrixu fil-fond tanz titolu ta’ kera, b’zieda
fil-kera skond ir-rata ta’ inflazzjoni pero qatt aktar mid-doppju.

9. Illi bi skrittura ta’ Awwissu 2017, “Dokument F” hawn anness giet
formalizzata I-kirja ai termini tal-Att XXIII tal-1979 u I-kera
prezenzjalment titzallas bil-kera ta’ €480.00c¢ fis-sena kif jirrizulta mill-
istess skrittura.

10. Hli I-intimati Buhagiar ged jAallsu il-kera irrizorja ta’ €480.00c¢ fis-sena
ghall-fond in kwistjoni u dan b’mod abbuziv u llegali stante illi I-Att XXI11
ta’ 1-1979 li dahal fis-sehh fil-21 ta’ Gunju, 1979, tat protezzjoni mhux
mistzoqgqa lill-intimati Buhagiar li kienu ¢ittadini Maltin u ordinarjament
residenti fil-fond in kwistjoni minkejja I-ftehim raggunt bejn d-direttarji u
I-enfitewti.

11. i r-rikorrenti jew l-antekawza minnhom fuq pariri legali li kienu zadu
biex jipprotegu l-proprjeta’ taghhom minn rekwizizzjoni u/jew minn
okkupazzjoni perpetwa ma kellhomx triq ozra #lief li jikkoncedu b 'titolu
ta’ enfitewsi temporanja [-fond imsemmi u dan stante illi gialadarba |-
fond ma kienx dekontrollat u/jew dekontrollabbli kif ser jirrizulta matul
it-trattazzjoni tal-kawza, oltre li kien soggett ghar-rekwizizzjoni kien
soggett wkoll grall- fair rent’ ossia d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u tal-Ordinanza XVI tal-1944 li huma marbutin mal-
kera li I-fond seta’ jgib fl-4 ta’” Awwissu 1914.
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12. Illi dan kien assolutament inaccettabbli gaall-ante kawza tar-rikorrenti u
ghalhekk I-unika mod biex tipprotegi I-proprjeta tagzha mir-rekwizizzjoni
u mill- fair rent’ kien billi tikkoncedieh b’titolu ta’ enfitewsi temporanja
kif fil-fatt gizamlet.

13. i lI-antekawza tar-rikorrenti ma kellhom I-ebda g7azla ozra biex jgawdu
awejjighom u jipprotegu l-istess kif fuq ingsad, salv li jbiegiu I-istess
fond, #aga li hija ma riditx tagzmel.

14 1li r-rikorrenti gew mcaihda mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom
mingZajr ma gew mog/tija kumpens xieraq ghat-tehid ta’ [-istess fond
b’mod sfurzat u mhux skond il-pattijiet kuntrattwali raggunti. Infatti, |-
unika kumpens li gie offrut kien li jithallsu z-Zieda fir-rata ta’ inflazzjoni
li ma setghet qatt teccedi d-doppju kif stabbilit fil-kuntratt originali, meta
fil-fatt il-valur lokatizzju ta’ I-istess fond, dak iz-zmien u iktar illum, kien
ferm izjed mill-kera annwali ta’ €480.00c liema kera bl-emendi ta’ I-Att
X tat- 2009 u tal-Att XXVII tal-2018 huma xorta lezivi tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti stante li ma jzommux il-proporzjon bejn id-
drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilin billi jircievu kera gusta fis-sug.

15. Hli 1-Att XX tal-1979 ippriva lir-rikorrenti mill-proprjeta’ taghhom
minkejja li I-antekawza minnhom #adu 7sieb biex jassiguraw li dan ma
jsirx oltre li l-istess ligi qed tilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti
ta’ proprjeta’ kif protetti mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropeja
stante li huma mhux ged jircievu I-kumpens adegwat u dan ged jikkawza
sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilina Muscat.

16. 1lli b’sentenza deciza mill-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-
15 ta’ Settembru, 2009, fl-applikazzjoni numru 47045/06 fl-ismijiet
“Amato Gauci vs. Malta”, gie deciz illi f’kaz simili bhal dan ir-rikorrenti
ghandha dritt titlob ukoll barra dikjarazzjoni ta’ ksur tad-drittijiet
fundamentali d-danni li hija sofriet minhabba din it-tali lezjoni tad-
drittijiet fundamentali kif protetti mill-istess Kostituzzjoni u mill-
Konvenzjoni Ewropeja kif ukoll I-izgumbrament mill-fond imsemmi tal-
istess inkwilina intimata Cassar.

17. i r-rikorrenti ghandhom jircievu sia danni pekunjarji kif ukoll non
pekunjarji f ammonti sodisfacenti ghat-telf tagsiha kif gie deciz fil-kawza
“Albert Cassar vs MALTA deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018.

GHALDAQSTANT ir-rikorrenti titlob bil-gima lil din I-Onorabbli Qorti,
prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghrar-ragunijiet
premessi, jgaidu l-intimati gfialiex m 'ghandhiex:

l. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti
u l-operazzjonijiet ta’ I-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2)
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ [-1979,
u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qegidin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni indefinita lill-intimati Martin Buhagiar (K.l. 826455M) u
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Giuseppa sive Josephine Buhagiar (K.l. 69557M) u jirrenduha
impossibli lir-rikorrent li jirriprendu I-pussess effettiv tal-fond 4, Dar
In-Nisel, Triq I-GAannejja, Zejtun, proprjeta tal-istess rikorrenti.

. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-
drittijiet tar-rikorrenti gzat-tgawdija tal-proprjeta 4, Dar In-Nisel,
Triqg |-Ghannejja, Zejtun bi vjolazzjoni ta’ I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protocol tal-
Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta) u b’hekk taghti lir-rikorrenti ir-rimedji kollha li jidhrulha
xierga fis-sitwazzjoni.

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli  gzall-kumpens u danni  sofferti  mir-rikorrent
b’konsegwenza ta’ [-operazzjonijiet tal-A«t XXIII ta’ [-1979 li ma
kreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk ta’ I-inkwilini,

stante illi ma jirriflettux is-suq u langas il-valur lokatizzju tal-
proprjeta’ in kwistjoni ai termini ta’ [-Konvenzjoni Ewropeja u tal-
Ligi.

V. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti ai termini tal-ligi u ai termini tal-Ligi.

V. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jaallas I-istess kumpens u
danni hekk likwidati u ai termini tal-Ligi bl-imghax legali sad-data
tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez kollha, u bl-ingunzjoni ta’ I-intimati minn issa g#/as-subizzjoni.

2. Ratilli, fit-8 ta’ April 2022, 1-intimati Buhagiar laqghu ghal dak mitlub billi qajjmu s-
segwenti difizi:

1. i preliminarjament, gAal dak li jirrigwarda l-allegata vjolazzjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, huwa I-Istat u mhux I-esponenti i
ghandu jwiegeb gfal din l-allegazzjoni, u dan peress li I-Ligi li gieghda
tigi attakkata saret mill-Istat u huma kull ma gaamlu huwa li osservaw il-
Ligi vigenti.

2. i minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet tar-rikorrenti fil-
konfront ta’ [l-esponenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u
konsegwentement gzandhom jigu miciuda.

3. Hli minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-ewwel talba tar-rikorrenti hija
manifestament infondata stante illi bl-emendi introdotti permezz tal-Att
Nru XXVII tal-2018 kif sussegwentament emendati permezz ta’ I-Att XXIV
tal-2021 mhux impossibbli gzas-sid li jirriprendi lura I-fond billi hemm
rimedju ordinarji disponibbli kif provdut fl-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta.
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4. i I-Ligi ordinarja tikkontempla diversi cirkostanzi fejn kirja krejata
ghandha tintemm u meta I-istess kerrejja ghandhom jizgumbraw il-fond.

5. i in kwantu grall-fatt i t-talba tar-rikorrenti hija bbazata fuq allegat
ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u [-Ewwel Artikolu ta’ I-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja) (I-Ewwel Skeda tal-Kapitolu
319 tal-Ligijiet ta’ Malta), jigi rilevat li ma hemm ebda ksur ta’ dan I-
Artikolu stante illi I-Ligijiet li jirregolaw il-kirja de quo ma jipprevedux
id-deprivazzjoni totali tal-proprjeta’, izda se mai, jirrigwardaw il-kontroll
jew limitazzjoni tal-uzu ta’ proprjeta’.

6. Hlli l-esponenti gieg/da tgawdi d-drittijiet tagZha fuq il-propjeta’ de quo
b’titolu ta’ kera kif permessi skond il-Ligi u fl-ammont ta’ kera kif
stabbilita tazt il-Ligijiet tal-Kera u grialhekk m’hijiex ged tippregudika d-
drittijiet tar-rikorrenti. Oltre dan, peremzz tal-Artikolu 1531C tal-Kodici
Civili naoloq mekkanizmu ta’ awment fil-kera li permezz tieghu I-kera
tizdied kull tliet snin b’mod proprzjonali ghall-mod li bih ikun zdied I-
indic¢i tal-inflazzjoni.

7. Wi fir-rigward tal-ilment tar-rikorrenti li I-ammont ta’ kera ma jirriflettix
il-valur tas-suq, jingsad li I-Istat igawdi margini wiesa’ ta’ apprezzament
fl-interess generali u gialhekk giandu I-jedd li jgzaddi dawk il-Ligijiet li
jidhirlu xiega biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta’ fl-interess generali.

8. Illi finalment, I-esponenti ma g/andhiex tigi pregudikata finanzjarjament
billi hija ma kisret ebda Ligi izda sempliciment mxiet mal-Ligi li ghadha
fis-senih.

9. Illi ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti fil-konfront ta’ [-esponenti ghandhom
jigu michuda bl-ispejjez.

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri permessi mil-Ligi.

3. Ratilli fid-19 ta’ April 2022, I-intimat Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub billi
gajjem is-segwenti difizi:

1. i in linea preliminari, ir-rikorrenti jridu jgibu prova tat-titolu tagzhom
fuq il-proprjeta’ in kwistjoni;

2. i subordinatament u ming#ajr pregudizzju ghas-suespost, fir-rigward
tal-mertu I-intimat jopponi t-talbiet kif avvanzati fir-rikors promotur u
jirrileva li ma sezin |-ebda ksur da parte tieg/Zu fil-konfront tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem tar-rikorrenti ai termini tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u/jew I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll u dan g#as-segwenti
motivi;

3. i fir-rigward tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll gzandu jingzad li meta

I-iskop pubbliku jkun wiefied socjali, il-valur li jigi pretiz minn sid il-fond
bhala kumpens tal-uzu li ged isir mill-fond ma jistax jitkejjel mal-valur li
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I-fond igib fis-suq, diment li I-ammont, zgZir kemm hu zg#ir (Mellacher
and Others v Austria, 1989);

4. Il r-rikorrenti ma jidhirx li ged jilmentaw mill-fatt li I-kera ma t#allsitx
jew li accettaw il-kera b'rizerva u ghalhekk jekk il-kera kienet titzallas
regolarment mhux il-kaz li jitolbu xi kumpens, tazt liema forma jkun,
retroattiv giaz-zmien meta huma accettaw il-kera ming#ajr ebda rizerva
stante li dan jikser stat ta' fatt u ta' ligi kompjut bejn il-partijiet;

5. HIi I-provvedimenti tal-Kap 158 bl-ebda mod ma jikkostitwixxu tezid
forzuz tal-proprjeta’ jew tezid obbligatorju izda kontroll ta' uzu ta'
proprjeta” fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni Ewropea u
ghalhekk I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli;

6. i mingAajr pregudizzju ghas-suespost, sabiex jingsad li kien hemm tezid
forzuz jew obbligatorju, jeftieg li persuna tigi svestita minn kull dritt li
ghandha fuq il-proprjeta’, meta fil-kaz odjern I-istat sempliciment
irregolarizza sitwazzjoni socjali fl-ambitu tal-gid komuni, ming#ajr pero’
ma gew ippregudikati d-drittijiet tar-rikorrenti qua proprjetarji tal-fondi
in kwistjoni;

7. Ili ai termini tal-proviso tal-Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, il-Parlament
jista' jistabilixxi I-kriterji li gzandhom jitharsu, tenut kont tal-fatturi u ¢-
cirkostanzi kollha, sabiex jigi ffissat il-kumpens li g#andu jitzallas fuq il-
proprjeta’;

8. i I-provvedimenti tal-Kap 158 huma immirati lejn cirkostanzi specjali
fil-pajjiz li jinkwadraw ruzihom f’dawk ic¢-c¢irkostanzi u kazijiet specjali li
skont I-imsemmi proviso jiggustifikaw lill-Parlament sabiex fl-interess
nazzjonali jkun hu [i b’ligi jistabilixxi I-kumpens;

9. i inoltre, il-zsieb ta' min fassal il-Kostituzzjoni jorbot ma' dak li ngzad
mill-Kummissjoni fi Strasbourg fil-kaz Connie Zammit and others v Malta
deciza fil-12.01.1991) li stqarret li: "The Commission recalls the case-law
of the Commission and Court which recognizes that state intervention in
socioeconomic matters such as housing is often necessary in securing
social justice and public benefit. In this area, the margin of appreciation
available to a legislature in implementing social and economic policies is
necessarily a wide one both with regards to a problem of public concern
warranting measures of control and as to the choice of the rules for the
implementation of such measures."

10. i huwa fatt mag#ruf li I-ghan wara din il-ligi hu li kulzadd ikollu fejn
joggrod u li I-uzu tal-proprjeta’ anke privata jgiin biex dan iseaz. Illi
certament dan jikkwalifika bfala interess generali gaall-fini ta' dawn I-
artikoli;

11. i dato ma non concesso li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li hemm xi ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, fl-umli fehma tal-esponenti fic-
c¢irkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta' ksur gizandha tkun suffi¢jenti;
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12. Salv ecéezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, fid-dawl ta’ dak suespost jirrizulta li ma hemm ebda lezjoni
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent u din I-Onorabbli Qorti ghandha
tichad il-pretensjonijiet u t-talbiet kollha bhala infondati fil-fatt u fid-dritt
u dan bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti.

Provi

4.

10.
11.

12.

13.

14.

Rat id-dokumentazzjoni ezebiti mir-rikorrent flimkien mar-rikors promotur, ossija:

i.  Affidavit ta’ Jane mart Francis Mercieca;
ii.  Denunzjanru. 1385/86 b’denunzja addizzjonali 1963/86;
iii.  Kuntratt tat-22 ta’ April 1997 fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph Tabone;
iv.  Kuntratt tat-28 ta’ Dicembru 1994 fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph Tabone;
v. Certifikat ta’ dekontroll;
vi.  Skrittura ta’ Awwissu 2017.

Rat illi fis-7 ta’” April 2022, il-Qorti appuntat lill-Perit Marie Louise Caruana Galea
sabiex taccedi fuq il-fond meritu tal-kawza odjerna, u, fuq talba tar-rikorrenti, tqis il-
valur lokazzjoni ta’ 1-istess fond mis-sena 2014 ‘il quddiem, kif mitlub mir-rikorrenti.

Rat illi fit-12 ta’ Settembru 2022 gie pprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku, i
sussegwentement gie mhallas u mahluf fl-22 ta’ Settembru 2022 (fol 46).

Rat illi d-domandi in eskussjoni ma sarux.

Rat id-dokumentazzjoni esebita mir-rikorrenti fis-6 ta’ Jannar 2023, ossija ricevuti tal-
kera (fol 78 - 83).

Rat l-affidavit ta’ Josephine Buhagiar, ipprezentat fit-22 ta’ Frar 2023 (fol 87)
flimkien ma’ kopji tal-ktieb tal-kera (fol 89 - 112).

Rat illi flI-24 ta’ Mejju 2023, il-kawza giet differita ghas-sottomissjonijiet.

Rat illi fit-28 ta’ Lulju 2023, ir-rikorrenti ipprezentaw is-sottomissjonijiet taghhom bil-
miktub.

Rat is-sottomissjonijiet ta’ I-intimati Martin u Josephine Buhagiar ipprezentati darbtejn
fl-14 ta’ Settembru 2023 (fol 122) u fis-26 ta’ Settembru 2023 (fol 130), ghalkemm
identici.

Rat is-sottomissjonijiet ta’ I-Avukat tal-Istat ma gewx ipprezentati.

Rat illi flI-10 ta’ Jannar 2023 il-kawza giet differita ghas-sentenza ghat-8 ta’ Frar 2024,
u susssegwentement ghallum.

Fatti tal-kaz

15.

Jirrizulta 1i r-rikorrenti Jane Mercieca u MaryAnn Sammut huma ahwa u wirtu I-fond
4, Dar in-Nisel, Triq I-Ghannejja, Zejtun, minghand ommhom, Maria Concetta Busuttil,
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16.

17.

18.

19.

20.

Provi

21.

u zijithom Catherine Fenech, illi mietu rispettivament fit-12 ta’ Settembru 1985 u 27
ta’ Ottubru 1996.

Jirrizulta illi fit-28 ta’ Dicembru 1994, ir-rikorrenti flimkien ma’ zijithom Catherine
Fenech, illi kienet ghadha hajja, kkoncedew il-fond fug imsemmi lill-intimati Martin u
Josephine Buhagiar b’titolu ta’ emfitewzi temporanja ta’ wiched u ghoxrin sena (21) li
bdew b’effett mil-1 ta’ Settembru 1993 u kellhom jiskadu fil-31 ta” Awissu 2014, u dan
versu pagament annwu ta’ Lm100.

Jirrizulta illi, la darba Martin u Josephine Buhagiar kienu ¢ittadini Maltin u kienu ged
juzaw il-fond bhala residenza taghhom, hekk kif skada il-kuntratt, huma bagghu
jirrisjedu fil-fond.

Jirrizulta illi, sussegwentement, permezz ta’ skrittura ffirmata f” Awissu 2017, f’gurnata
izda mhux identifikata, saret skrittura bejn il-partijiet odjerni fejn il-kera giet riveduta
ghas-somma ta’ €480 b’effett mill-1 ta’ Settembru 2014 u rivedibbli kull hmistax-il
sena skond ir-rata ta’ inflazzjoni (vide fol 30).

[1-Qorti ma gietx infurmata dwar jekk inbdewx jew le, jew jekk gewx decizi proceduri
kontra I-intimati quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera.

Jirrizulta illi permezz tal-azzjoni odjerna, r-rikorrenti ged jitolbu kumpens mis-sena
2014 “il quddiem.

Jirrizulta, mill-atti u mill-provi prodotti, illi r-rikorrenti huma sidien tal-fond 4, Dar in-
Nisel, Triq I-Ghannejja, Zejtun.

Rapport Peritali

22.

Jirrizulta 1i 1-Qorti appuntat lill-Perit Tekniku Marie Louise Caruana Galea illi
rredigiet ir-rapport taghha, fejn ghamlet is-segwenti kostatazzjonijiet:

L-esponenti tissottometti bir-rispett is-segwenti
konkluzjonijiet li jindirizzaw biss punti teknici li setghet tasal
ghalihom minn dak [li rat matul [-access, mill-
informazzjoni/dokumentazzjoni tal-ispoll u mill-
komputazzjonijiet maghmula minnha:

a. [Hli l-esponenti tistma l|-valur fis-suq miftuh fid-data
tat-28 ta’ Frar 2022 tal-fond ‘4, Dar in-Nisel, Triq I-
Ghannejja, iz-Zejtun’, bil-pussess battal, u li ghandu kejl
kumulattiv internament ta’ ¢irka 100 metru kwadru, fuq zewg
sulari, ghall-valur ta’ €220,000 (Mitejn u ghoxrin elf ewro) u
I-valur lokatizzju (eskluz il-mobbli) ghall-valur ta’ €7,200
fis-sena (Sebat elef u mitejn ewro).

b. I l-valuri taz-zewg Mudelli huma ferm differenti u fil-
fehma tal-esponenti r-rati tal-kera li rrizultaw mill-Mudell
Numru 1, fejn intuzaw l-indic¢i, huma wisq gholjin u ghalhekk
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il-Mudell Numru 1 ma ntuzax biex l-esponenti waslet ghas-
segwenti konkluzjonijiet.

C. i l-esponenti qed tibbaza r-rizultati taghha fuq
Mudell Numru 2 (Dok. P3 anness) peress li r-ricerka li saret
fil-gazzetti lokali hija wahda ddettaljata.

d. IHi I-valur lokatizzju fis-sena 2020 huwa ta’ €6,867 fis-
sena (Sitt elef tmien mija u sebg#a u sittin ewro).

e. [Hli I-valur lokatizzju fis-sena 2018 huwa ta’ €6,377 fis-
sena (Sitt elef, tlett mija u sebgza u sebgzin ewro).

f. i I-valur lokatizzju fis-sena 2016 huwa ta’ €4,578 fis-
sena (Erbat elef 7ames mija u tmienja u sebgzin ewro).

g. [li I-valur lokatizzju fis-sena 2014 huwa ta’ €3,924 fis-
sena (Tlett elef, disa’ mija u erbgha u ghoxrin ewro).

h. i 1-uzu tal-fond huwa wie#ed residenzjali;

I. [Ili I-fond huwa mizmum fi stat tajjeb u jidher i
manutenzjoni tal-fond issir b’mod regolari.

Dagstant ghandha x’tirrelata [-esponenti ghas-Savju
konsiderazzjoni ta’ din il-Qorti.

23. Jirrizulta illi, fil-kaz odjern, lill-Perit Tekniku ma sarulhiex domandi in eskussjoni, u
ghalhekk il-Qorti ma tara ebda raguni ‘1 ghaliex ma ghandhiex tistriech fuq il-
konkluzjonijiet minnha milhuqa.

Difizi mgajjma

24. Jirrizulta illi I-intimati Martin u Josephine Buhagiar, fid-difiza taghhom, fost il-varji
difizi mqajjma, filwaqt 1i nsistew illi huwa ma kinux il-legittimu kontraditturi u ma
kellhomx jigu mgieghla ihallsu ebda kumpens, sahqu illi huma dejjem hallsu skond il-
Ligi u ghalhekk ma kellhomx jigu pregudikati.

25. Jirrizulta illi I-Avukat tal-1stat mill-banda I-ohra oggezzjona ghat-talba kif redatta mir-
rikorrenti fejn, principalment, sahag ma huwiex minnu li bit-thaddim tal-Artikolu 12
tal-Kap 158, ged jigu lezi lir-rikorrenti d-drittijiet fundamentali taghhom ghat-tgawdija
tal-proprjetajiet in kwistjoni kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Huwa sahaq ukoll illi bl-
emendi li saru bl-Att XXVII tal-2018, dawn jipprovdu ghodda suffi¢jenti lir-rikorrenti
biex jipprotegi d-drittijiet tieghu.

Kaz kontra l-intimati Martin u Josephine Buhagiar

pagna 9 minn 21



Rikors Nru 432/2022- Joseph Pisani vs Gaetano Camilleri et u I-Avukat tal-Istat

26.

217.

28.

29.

30.

L-intimati Martin u Josephine Buhagiar, meta taghsar 1-e¢¢ezzjonijiet taghhom, jidher
li ged igajjmu, fost id-difizi taghhom, l-e¢cezzjoni illi ma humiex il-legittimi
kontraditturi.

Hawnhekk, il-Qorti jidhrilha illi huwa opportun illi taghmel referenza ghal dak illi qalet
I-Qorti Kostituzzjonali fid-dec¢izjoni tas-6 ta’ Frar, 2015 fil-kawza fl-ismijiet Sam
Bradshaw et -vs- |-Avukat Generali et, fejn dwar il-kwistjoni tal-legittimu
kontradittur gie trattat ukoll il-kwistjoni ta’ kostituzzjonalita’ u spejjez f’kawza simili
u sostniet is-segwenti:

20. Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm tagbel mat-tezi li, ladarba I-kazin
agixxa skont il-ligi, allura m’ghandux legalment jirrispondi ghall-
inkostituzzjonalita’ tal-ligi applikata minnu jew jehel spejjez tal-kawza, izda
mill-banda l-ofra, il-proceduri odjerni necessarjament jaffettwaw lill-kazin
stante li dan hu parti fir-rappor: guridiku li huwa regolat b’ligi li I-
kostituzzjonalita’ taghha qed tigi attakkata. Ghaldagstant il-prezenza tieghu
[f'dawn il-proceduri hija necessarja ghall-finijiet tal-integreta’ tal-gudizzju.
ll-kazin bhala inkwilin tal-fond ghandu interess guridiku f’din il-kawza
peress li |-meritu jikkoncerna lilu direttament. Ghal din ir-raguni huwa
ghandu jkun partecipi fil-gudizzju u ghalhekk huma legittimi kuntraditturi.
Ghaldagstant I-ewwel Qorti kienet korretta meta lagghet it-talba ghas-sejha
fil-kawza tal-kazin intimat.

Ghalhekk, ma hemm ebda raguni ghaliex din il-Qorti ghandha tilga’ tali linja
difensjonali.

Jirrizulta wkoll illi l-intimati Martin u Josephine Buhagiar sahqu illi ma ghandhom
ibaghtu ebda spejjez.

[I-Qorti hawnhekk taghmel referenza ghal dak illi ntqal mill-Qorti Kostituzzjonali fil-
kawza fl-ismijiet Louis Apap Bologna vs Kal¢idon Ciantar et deciza fl-24 ta’ Frar
2012 fejn dwar difiza simili, kien intqal is-segwenti:

... kumpens bhal dak ghandu jbaghtih biss |-Istat minhabba Ii I-ksur li ged
igarrab ir-rikorrent huwa l-effett dirett tal-ligi li ddahhlet bl-Att XXIII tal-
1979. L-intimati Ganado nqdew b’ligi li tathom jeddijiet godda li ma
kellhomx fiz-zmien meta nghatat il-koncessjoni enfitewtika, izda ma ghamlu
xejn biex jiksbu dan il-jedd b 'mod illegali. Fid-dawl tal-massima qui suo jure
utitur neminem laedere videtur, I-Qorti ma tistax issib li lI-intimati Ganado
jridu jaghmlu tajjeb huma wkoll ghall-hlas tal-kumpens lir-rikorrent
minhabba S-sejbien ta’ ksur tal-jedd fundamentali tieghu. Din il-fehma
tinbena wkoll fuq il-fatt li I-ilment tar-rikorrent jirrigwarda ligi li jaghmilha
I-Istat u mhux i¢-cittadin li, min-naha tieghu, ghandu jedd jingeda biha fil-
parametri taghha u safejn din ma titgiesx i qieghda tikser il-jedd
fundamentali tas-sid,;

Fil-kaz ta’ ligi leziva tad-drittijiet konvenzjonali jew kostituzzjonali, huwa I-
Istat u mhux i¢-cittadin li ghandu jirrispondi. Ghax huwa principalment I-
obbligu tal-Istat, u mhux tal-inkwilin, li jassigura li d-drittijiet fundamentali
tas-sid ma jinkisrux.
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31. II-Qorti, ghalhekk, ma ghandha ebda dubju illi ghandha tilqa’ tali difiza billi taghmilha
cara illi I-intimati Martin u Josephine Buhagiar kienu biss benefi¢¢jarji minn Ligi u ma
giex ippruvat illi b’xi mod kienu qeghdin jabbuzaw minnha, u ghalhekk certament
huma ma ghandhom ibaghtu ebda spejjez f’kaz illi jinstab ksur a favur tar-rikorrenti,
ghajr 1-ispejjez taghhom.

32. L-intimati gajjmu ukoll varji difizi ohra, illi anke I-Avukat tal-Istat qajjem, u ghalhekk
ikun opportun illi jigu kkunsidrati flimkien mad-difizi tal-Avukat tal-Istat.

Kaz kontra l-Avukat tal-Istat

Meritu Prin¢ipali — jekk hemmx ksur jew le

33. ll-mertu principali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni abbazi ta’ 1-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u ta’ 1-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, billi gqed jigi sostnut li qed jigu
vvjolati d-drittijiet tar-rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
bil-ligijiet vigenti, meta kien qed jinghata d-dritt ta’ rilokazzjoni lill-inkwilini, I-intimati
Martin u Josephine Buhagiar, u meta ma gietx ippercepita kera xierqa.

34. 1I-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi mqajma mill-intimat
I-Avukat tal-Istat.

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

35. Fl-eccezzjonijiet u fis-sottomissjonijiet, gie eccepit li r-rikorrent ma setax jinvoka I-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, ghaliex huwa inapplikabbli.

36. L-argument principali tal-Avukat tal-Istat huwa li I-Kap 158, ma jistax ikun soggett
ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, dan ghaliex ir-rikorrenti
qed jilmentaw dwar ghemil maghmul taht il-Kap 158 gialadarba dawn il-ligijiet kienu
fis-sehh gabel 1-1962 u jinsabu mharsa bl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Fi kliem
ichor 1-Avukat tal-Istat sostna li I-ilment tar-rikorrenti jesorbita ‘1 barra minn dak
imhares fl-imsemmi artikolu.

37. Ir-rikorrent, mill-banda I-ohra, ged jikkontendi li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jista’
japplika, dan ghaliex il-Kap 158 jibqa’ jimponi r-relazzjoni mgieghla ta’ sid u kerrej,
peress li |-Kap 158 jaghti protezzjoni lill-inkwilin mhux b’ghazla libera imma
b’impozizzjoni tal-istess ligi.

38. B’referenza ghall-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, jinsab assodat li 1-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta huwa aktar ristrett mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol
tal-Konvenzjoni Ewropea. Infatti |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea jipprotegi t-tgawdija pacifika tal-‘possedimenti’ filwaqt illi I-
Artikolu 37(1) jitkellem dwar tehid b’mod obbligatorju tal-pussess ta’ proprjeta’ jew
il-ksib b’mod obbligatorju ta’ interess fi jew dritt fuq proprjeta’.

39. L-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:
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“Ebda propjeta’ ta’ kull xorta li thkun ma ghandu jittiehed pusses taghha
b’mod obbligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq propjeta ta’ kull xorta li
thkun ma ghandu jigi miksub b’mod obbligatorju hlief meta hemm
dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal dak it-tehid ta’ pusses jew akkwist — ()
Ghall-hlas ta’ kumpens xieraq; (b) Li tizgura lil kull persuna li tippretendi
dak il-kumpens dritt ta’ access lil qorti jew tribunal indipendenti u imparzjali
mwagqqaf b’ligi sabiex jigi deciz l-interess taghha fi jew dritt fuq il-propjeta’
u l-ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’ tkun intitolata, u sabiex titlob hilas
ta’ dak il-kumpens; u (c) Li tizgura lil kull parti proceduri f’dik il-qorti jew
tribunal dwar pretensjoni bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-
Qorti tal-Appell f’Malta.”

40. 1I-Qorti Kostituzzjonali f’decizjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat
Generali et, galet illi:

“Mid-dicitura ta’ dan il-provvedimenti kostituzzjonali jirrizulta car li [-ligi
riedet li tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tehid li jista’ jkun
kull “interess” jew “dritt” fi propjeta’ “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”.
Jigi osservat li ghalkemm il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni, imma
jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi propjeta’ ghal skopijiet ta’ kirja, dan it-
tehid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex jipprova
lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-propjeta’ taghhom.
Ghaldagstant, din il-Qorti, filwagt, li hi konxja tal-gurisprudenza indikata
mill-Avukat Generali li tghid li I-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ propjeta’
huwa ezenti mill-applikazzjoni tal-Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-
fehma i f’dan il-kaz non si tratta sempliciment ta’ kontroll ta’ uzu izda si
tratta ta’ tehid ta’ interess fi propjeta’ u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-
artikolu kostituzzjonali fuq citat.”

41. Fil-gurisprudenza, diga’ tressqu ec¢¢ezzjonijiet simili ghal dik in ezami referibbilment
ghall-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Fil-kaz Simone Galea et vs Avukat Generali et
dec¢iza fit-30 ta’ Gunju 2020 gie deéiz:

“Skont [-Avukat tal-Istat, I-ilment tar-rikorrenti bbazat fuq I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni huwa infondat billi dik id-dispozizzjoni ma tistax tigi invokata
ghall-applikazzjoni ta’ ligi li kienet fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu
1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehih minnufih qabel dik id-data. Fil-kaz tal-lum il-
kirja favur I-intimati Vella hija regolata bil-Kap 69 li saret gabel it-3 ta’
Marzu 1962 u allura kienet saret bl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni.”

42. Bl-istess mod, fil-kaz Lawrence Fenech Limited vs Kummissarju tal-Artijiet et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-9 ta’ Novembru 2012 tressaq aggravju fis-sens, li
I-Ewwel Qorti ma setghetx issib ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni minhabba I-
Artikolu 47(9). L-aggravju kien milqugh proprju ghaliex il-Kap 88 sar ligi tal-pajjiz
gabel it-3 ta’ Marzu 1962.

43. L-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi:
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“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din i\l-Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hdim
ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi
jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehhi minnufih
qabel dik id-data (jew xi ligi li minn Zmien ghal Zmien tkun emendata jew
sostitwita bil-mod deskritt f’'dan is-subartikolu) u li ma:

a. IZZidx max-xorta ta’ proprjeta’ li jista’ jittiehed pussess taghha jew id-
drittijiet fuq u interess fi proprjeta’ li jistghu jigu miksuba;

b. IZzidx mal-finijiet i ghalihom jew cirkostanzi i fihom dik il-proprjeta’
Jjista’ jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;

C. Taghmilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens jew -
ammont tieghu anqas favorevoli lil xi persuna li jkollha jew i thkun
interessata fil-proprjeta’; jew

d. Tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa msemmi fil-paragrafu
(b) jew paragrafu (c) tal-Artikolu 37(1) ta’ din il-Kostituzzjoni.”

44. Fil-kaz Lilian Martinelli et vs I-Avukat Generali et, gie deciz li ghalkemm il-Kap 69
kien emendat b’ligijiet 1i dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet ma ghandhomx I-
effetti imsemmija fil-paragrafu (a) sa (d) tal-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Ghalhekk,
gie deciz li 1-Kap 69 kif emendat ma jintlagatx bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

45. 1l-Qorti finalment taghmel referenza ghall-kawza Alexander Caruana et v. Doris
Zarb et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-28 ta” April, 2021, fejn ghamlitha cara li:

Ghalkemm id-disposizzjonijiet relevanti tal-Kodici Civili u tal-Kap. 69 kienu
mdahhla, emendati jew sostitwiti b’ligijiet li dahlu fis-sehh wara [-1962,
dawn il-ligijiet ma ghandhomx [-effetti msemmija fil-para (a) sa (d) tal-art.
47(9) tal-Kostituzzjoni.

Ghalhekk jghid sew [-Avukat tal-Istat li I-kaz ta’ llum ma jintlagatx bl-art. 37
tal-Kostituzzjoni.

46. Ghaldagstant, f’dan ir-rigward ghalhekk, t-talba tar-rikorrent, sa fejn jikkoncerna 1-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni w il-Kap 158, ma tistax tintlaga’.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’> Malta).

47. Din il-Qorti issa ser tghaddi issa sabiex tezamina l-ilment tar-rikorrenti mil-lat tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

48. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possediment taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet
provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.”
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49,

50.

51.

Fl-eccezzjonijiet I-Avukat tal-Istat sahaq li I-margini tal-Istat huma wiesgha u 1-Istat
ghandu jedd li jillegisla biex jikkontrolla I-wirt tal-proprjeta’ ghall-interess generali, u
sabiex ikun hemm tgassim xieraq tad-djar peress li I-Istat huwa fil-liberta’, li jekk
mehtieg jghaddi ligijiet biex jikkontrollaw 1-uzu tal-proprjeta’ ghall-interess generali.
Madanakollu, korrettement, I-istess Avukat tal-Istat accetta illi 1-gurisprudenza
nostrana ta’ llum il-gurnata ma taghtihx konfort f’tali argumentazzjoni.

Ir-rikorrent, mill-banda I-ohra, b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol
tal-Konvenzjoni Ewropea, sostna illi I-Att XXI11 tal-1979 ma kkreatx bilan¢ gust bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini. F’dan is-sens, gie sottomess mir-rikorrenti, li
m’hemmx dubju li bis-sahha tal-Kap 158, u bil-ligijiet vigenti, sehh indhil sostanzjali
fit-tgawdija tal-hwejjeg tar-rikorrenti, b’mod li ma nzammx il-bilan¢ u I-
proporzjonalita’ mehtiega.

[I-Qorti, f’dan l-istadju, jidhrilha xieraq illi taghmel referenza ghal dak dikjarat mill-
Prim” Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza Rose Borg vs Avukat
Generali et deciza fil-25 ta’ Frar 2016, fejn inghad hekk:-

“Rigward [-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni mog/tija mill-
Qorti Ewropea ghal dan [-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li: “(1) Article
1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set out in the
first sentence of the first paragraph. covers deprivation of possessions and
subjects it to certain conditions; the third rule, stated in the second
paragraph, recognises that the contracting states are entitled, inter alia, to
control the use of property in accordance with the general interest. Three
rules are not however, distinct in the sense of being unconnected. The second
and third rules are concerned with particular instances of interference with
the right to peaceful enjoyment of property and should therefore be construed
in the light of the general principle enunciated in the first rule (see among
other authorities, James and others vs the United Kingdom, 21 Feb 1986 §
37, Series A no.98, which reiterates in part the principles laid down by the
court in Sporrong and Lonnroth vs Sweden, 23 September 1982, 8 61 series
A no. 52; see also Broniowski vs Poland (GC), no 31443/96, § 134, ECHR
2004-V). Hutten Czapska vs Poland - (App No. 35015/97 -19 June 2006).”

52. Kif tajjeb ribadit fil-kaz recenti dec¢iz mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fl-ismijiet

Patricia Curmi et vs Miriam Pace et, fis-6 ta’ Ottubru 2020, fejn inghad li I-emendi
introdotti bl-Att X tal-2009 dwar I-awment tal-kera fir-rigward ta’ dar ta’ abitazzjoni
ma jistghux ikunu ta’ ebda konfort ghas-sidien meta tikkonsidra li I-kera fis-sena ma
tammontax ghal aktar minn € 215 fis-sena, b’mod li ghadu I-boghod milli jintlahaq
bilan¢ xieraq bejn l-ghan legittimu tal-interess generali u d-dritt ta’ tgawdija tal-
proprjetarju ta’ hwejgu.

53. Fil-kaz suc¢itat inghad:

“Il-kera irrizorja li ghaliha huma intitolati s-sidien tilledi I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni”.

54. Fis-sentenza recenti tal-Qorti Ewropea Aquilina vs Malta — 40246/18 tad-9 ta’ Gunju

2020.
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55.

56.

S7.

58.

59.

60.

“However, the Court has already held that the 2009 and 2010 amendments
affecting different controlled rent regimes had only slightly improved the
situation of landlords and such rents remained in stark contrast with the
market values of the property........ ”(See, for example, Anthony Aquilina vs
Malta no. 3851/12, 8 63, 11 December 2014; Montanaro Gauci & others vs
Malta, 31454/12, § 54-55, 30 August 2016; and Zammit and Attard Cassar
vs Malta, cited above § 62).

F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li ntgal fil-kaz tal-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci vs Malta 47045/06:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be
fixed by the Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to
whether he would ever recover his property, which has already been subject
to this regime for nine years, the lack of procedural safeguards in the
application of the law and the rise in the standard of living in Malta over the
past decades, the Court finds that a disproportionate and excessive burden
was placed on the applicant. The latter was requested to bear most of the
social and financial costs of supplying housing accommodation.”

Fil-kaz in ezami, jirrizulta, 1i I-fond in kwistjoni kien soggett ghal kera protetta, u
ghalhekk koperta bil-Kap 158 tal-Ligijict ta’ Malta, peress illi kienet kera li nibtet hekk
kif I-kirja originali ta’ ghaxar snin skada. Ghalhekk ma hemm ebda dubju illi dina kienet
kirja protetta mill-Ligi.

Ir-rikorrent jikkontendu illi I-kera li kien ged jithallasu hija wahda mizera, fejn
jiddikjaraw illi lum il-gurnata jippercepixxu kera ta’ €480 kull sena, u ghal dan il-ghan
ezebew kopji tal-ktieb tal-kera li juru tali hlas.

Fil-kaz in ezami, I-ilment tar-rikorrent huwa bbazat fuq in-nuqqas ta’ proporzjoni bejn
id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin, matul is-snin, u l-kera baxxa u mhux xierqa percepita
matul is-snin li kienet konsegwenza ta’ 1-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini li kkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrent.

Relevanti huwa I-kaz Cassar vs Malta (950570/13) deciz mill-Qorti Ewropea fit-30
ta’ Jannar 2018, fejn inghad:

In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court has,
as far as appropriate considered the estimates provided and had regard to
the information available to it on rental values on the Maltese property
market during the relevant period. It further notes that from 2008 onwards,
the Court found the legitimacy of the aim pursued highly guestionable and
thus does not justify a reduction compared with the free market rental value.”
(Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-A.G. et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
30 ta’ Jannar 2018).

Meta tistharreg dak li nghad b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea, din il-Qorti tqis li t-test tal-bilan¢ u proporzjonalita’ ma giex
sodisfatt. Infatti, is-setgha tal-Istat li jikkontrolla I-uzu tal-gid ghall-ghan socjali trid
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titwettaq b’mod proporzjonali mal-interessi tas-sid privat fit-tgawdija ta’ hwejgu, u fin-
nuqqas ta’ dan, jkun hemm ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea.

61. In vista tas-suespost, din il-Qorti tqis li I-operazzjonijiet tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta u I-ligijiet vigenti, halqu sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess socjali.
Ghalhekk, din il-Qorti ma ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern, sehhet vjolazzjoni tad-
drittijiet tar-rikorrent.

62. 11-Qorti hawnhekk tqgis illi jkun ukoll opportun illi jigi rilevat li, bid-dhul fis-sehh tal-
Att XXVII tal-2018, u I-possibiltajiet provduti fl-artikolu 12A u 12 B tal-Kap 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta kwalsiasi kumpens dovut ghandu jinghata sad-data tad-dhul ta’ tali
emendi, ossija Awissu 2018, peress illi minn dakinhar ir-rikorrenti kelhom I-ghodda
necessarja sabiex jirrimedjaw ghas-sitwazzjoni taghhom.

63. Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti a
tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u d-difiza sollevata
mill-intimati f’dan ir-rigward, ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment.

Kumpens

64. 11-Qorti tosserva illi r-rikorrenti, talbu lill-Qorti sabiex tipprovdilhom rimedji xierga u
opportuna sabiex id-dritt lez, kif fuq gia indikat, jigi rimedjat u ghalhekk il-Qorti issa
trid tghaddi biex tikkunsidra r-rimedji xierga u effettivi.

65. Galadarba instab li hemm ksur tad-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-fond in
kwistjoni, il-Qorti tgis li t-talba ghal danni, kemm pekunarji kif ukoll non pekunarji,
hija misthoqqa li tigi kkunsidrata.

66. Konsegwentement, din il-Qorti ser tipprovdi ghal danni u dan a tenur tal-Ewwel
Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

67. Jirrizulta li r-rikorrenti talbu ghall-hlas ta’ kumpens, li 1-Qorti tifhem Ii jfisser
pretenzjoni ghal danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll danni non-pekunarji ghal
lezjoni sofferta.

Data ta’ Lezjoni

68. 1I-Qorti tosserva li I-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta ghandu jigi kkalkulat
il-kumpens.

69. Jirrizulta illi I-fond inghata b’titolu ta’ emfitewzi temporanja ta’ wiehed u ghoxrin sena
(21) b’effett mill-1 ta’ Settembru 1993 u tali koncessjoni spiccat fil-31 ta” Awissu 2014.

70. Jirrizulta illi, minn dakinhar I-intimati Martin u Josephine Buhagiar baqghu jirrisjedu
fil-fond b’titolu ta’ kera, a tenur tal-Kap 158.

71. Ghalhekk, il-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens ghandu jibda jiddekorri minn Settembru
tas-sena 2014 ‘il quddiem.
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72. Jirrizulta wkoll illi I-kawza odjerna saret fit-28 ta’ Frar 2022, ossija ferm wara d-dhul
tal-Att XXVII tal-2018 u I-introduzzjoni tal-Artikolu 12B tal-Kap 158.

73. Hawnhekk, il-Qorti taghmel referenza ghal osservazzjoni illi ghamlet il-Qorti
Kostituzzjonali fil-kawza ‘Josephine Azzopardi et vs I-Onorevoli Prim Ministru et’
(Cit Nru 78/14) de¢iza fit-12 ta’ Lulju 2019, illi kellha dan xi tghid:

17. llum bl-emendi introdotti fil-Kap.158, senjatament I-Artikolu 12B ix-
xenarju legali inbidel fis-sens li [-Att XXVII tas-sena 2018, applikabbli mill-
10 ta’ April 2018, jaghti rimedju lis-sidien li jressqu I-kaz tagzhom quddiem
il-Bord li Jirregola I-Kera li bis-sa#fia ta’ dawk [-emendi I-funzjonijiet tiegzu
gew estezi bil-gzan li r-rapport bejn is-sid u I-inkwilin ikun aktar gust. Fil-
funzjonijiet tiegau, 1-Bord issa gandu is-setgha li jezamina I-kazijiet li jkollu
quddiemu fid-dawl tal-principju tal-proporzjonalita™ bejn I-interessi tas-
sidien u dawk tal-inkwilini, sakansitra gzandu s-setg#a, dejjem fid-dawl tal-
imsemmi prin¢ipju, li jbiddel il-kondizzjonijiet tal-kirja sabiex jagzmilhom
aktar xierga.

18. Din il-Qorti llum ma tistax tinjora |-eZistenza ta’ dan ir-rimedju mog#ti
mill-ligi ordinarja, u ghalhekk fid-daw! ta’ dawn [-emendi l-aggravju in
dizamina jitlef #afna mir-rilevanza tieghu in kwantu fl-ezami tal-
proporzjonalita™ u wkoll tenut kont ta’ dak li jghid |-Artikolu 12B dwar il-
mezzi, |-Artikolu 12A, mid-data tal-/0 ta’ April 2018 kif ukoll mehud
b’referenza ghall-Artikolu 12B, ma jistax jibga’ jinghad li fuq bazi generali
hu vjolattiv tal-Kostituzzjoni u/jew tal-Konvenzjoni. Naturalment, mill-aspett
kostituzzjonali u konvenzjonali kull kaz grandu jigi ezaminat fuq il-fatti
specie tiegiu wara d-decizjoni tal-imsemmi Bord.

74. 11-Qorti tithem illi I-emendi 1i ghalihom jaghmel referenza I-Avukat tal-Istat dahlu fis-
sehh b’effett mill-10 ta’ April 2018.

75. Ikkunsidrat illi mill-10 ta> April 2018, ir-rikorrenti kellhom id-dritt illi jissanaw il-
vjolazzjoni illi giet stabbilita minn dina 1-Qorti, I-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens
ghandu jinghata sal-10 ta’ April 2018, peress illi wara dakinhar, ir-rikorrenti kellhom
kull dritt illi jipprotegu d-drittijiet taghhom u jitolbu ghal kera oghla.

76. Ghaldagstant, il-Qorti tqis illi f’dan il-kaz, il-kumpens ghandu jigi meqjus sa’_April
2018, u dan ghar-ragunijiet fuq stabbliti.

77. Ghalhekk, kwalsiasi kumpens ghandu jinghata bejn Settembru 2014 sa April 2018,
ossija tlett snin u sebgha xhur.

Kumpens - Danni Pekunariji u Non-Pekunjarji

78. Dwar danni pekunarji, f’dan l-istadju taghmel referenza ghas-sentenza Trapani Galea
Feriol pro et noe et vs Kummissarju tal-Artijiet et deciza fil-31 ta’ Ottubru 2014,
fejn f'materja ta’ komputazzjoni ta’ kumpens ghal lezjoni ta’ dritt fundamentali sancit
fl-artikolu konvenzjonali fuq citat gie osservat:
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79.

80.

81.

82.

“Issa ghalkemm huwa minnu illi [-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti
wara sejba ta’ lezjoni tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax
necessarjament ma’ likwidazzjoni ta’ danni ¢ivili attwali sofferti, ma’ jfissirx
li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-eZercizzju
odjern. 1lI-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz odjern sabiex
tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1) it-tul taz-zmien li
ilha issehh il-vjolazzjoni ikkunsidrat ukoll fid-dawl tat-tul taz-zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu |-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-
drittijiet Kostituzzjonali taghhom: (2) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-
introjtu li qed jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles,
ikkunsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura,; (3) id-danni materjali sofferti
mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll l-ispejjez sostanzjali li jaghmlu I-intimati
Tabone sabiex jirrendu il-fond abitabbli u (4) I-ordni li se tag#ti din il-Qorti
dwar l-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-effetti legali ta’ [-artikolu 5 tal-Kap 158.”

Dwar kif ghandu jinhadem il-kumpens, din il-Qorti ser issegwi |-likwidazzjoni tal-
kumpens dovut f"dawn il-kazijiet skont kif komputat mill-Qorti Kostituzzjonali, fejn
f’dawn il-kazijiet isegwi il-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti
Ewropea fil-25 ta” Marzu 2021. Kif galet il-Qorti fis-sentenza Rita Falzon vs Dun
Saverin Cutajar et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Marzu 2022:

“Illum il-gurnata il-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi kriterjii ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea
fl-ismijiet Cauchi vs Malta (QEDB 25/03/2021). F'’din is-sentenza gie
spjegat, in succinct li sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis
ta’ circa 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-attri¢i fuq is-suq
liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20%
fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi I-attrici kien
irnexxielha zzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-Zmien relevanti kollha ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha
imbaghad titnaqqas il-kera percepita mill-attrici, jew il-kera li kienet
percepibbli skont il-ligi. ”

Abbazi ta’ tali direzzjoni ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irca 30% mis-somma li kienet tkun
percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba 1-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u
tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza li 1-
atturi kien irnexxelhom izommu l-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Minn tali somma, ghandu imbaghad jitnaqqas il-
kera ppercepita, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.

Dwar id-danni non-pekunjarji, din il-Qorti taghmel referenza ghall-kaz Henry
Deguara Caruana Gatto vs L-Avukat tal-Istat et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali
fit-23 ta' Novembru 2020, fejn il-Qorti gieset li d-danni pekunarji kellhom ikunu fl-
ammont ta' €300,000 u rigward id-danni non-pekunarji ta' € 9,000 kif likwidata mill-
ewwel Qorti, li tissarraf fl-ammont ta' € 500 ghal kull sena li 1-appellant sofra ksur tad-
drittijiet fundamentali tieghu, hija ikkunsidrata illi ssegwi I-prassi tal-Qrati Maltin u |-
Qorti Ewropea fuq dan il-punt.

Fil-kaz odjern, peress illi I-vjolazzjoni giet stabbilita ghall-periodu bejn Settembru 2014
sa April 2018, ossija tlett snin u sebgha xhur, peress illi tali vjolazzjoni kienet
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konsistenti u baqghet ghaddejja sa’ April 2018, ikun gust u opportun illi I-kumpens on
pekunjarju jinghata ghal perjodu ta’ erbgha snin, u dan anke ghal fini ta’ prattilita’.

83. 1I-Qorti, ghalhekk, tqis illi kwalsiasi danni non-pekunjarji ghandhom jinghataw ghall-
perjodu ta’ erbgha snin.

84. Ikkunsidrat il-metodologija fug imsemmija kif ukoll il-konsiderazzjonijiet dwar danni
non-pekunarji, il-kalkolu tad-danni kemm pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji ghandu
jkun is-segwenti:

Danni Pekunjarji

Minn Sa Kera Percepibbli (€) Snin Xhur TOTAL
Sett 2014 Sett 2016 3924 2 7848
Sett 2016 Sett 2017 4578 1 4578
Sett 2017 April 2018 6377 7 3,720
Numru ta' Snin 3 7
TOTAL 16146
Naqgas 30% 4843.8
Bilanc 11302.2
Naqgas 20% 2260.44
TOTAL Danni Pekunjarji 9041.76
Kera Mhallsa
Minn Sa Kera Snin TOTAL
2014 2018 480 4 1920
Numru ta' Snin 4
TOTAL 1920
Naggas Kera Mhallsa 1920
BILANC Danni Pekunjarji 7121.76
Danni Non Pekunjarji
Kumpens € Snin Total
500 4 2000
ZID Danni Non Pekunjarji 2000
TOTAL Danni Pekunjarji u Non Pekunjarji 9121.76

85. 1l-Qorti tosserva li tali somom ¢ertament jinkorporaw fihom I-element punittiv fug min
jongos mid-drittijiet tieghu, l-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku I-
konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment I-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqgq.

86. Ghaldagstant, din il-Qorti tqis li I-kumpens dovut lir-rikorrent ghal fond 4, Dar in-Nisel,
Triq 1-Ghannejja, Zejtun ghandu jkun ta’ disat elef, mija u tnejn u ghoxrin Euro

€9.122).
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Rimedju Ulterjuri

87. Din il-Qorti tosserva illi gia ttiehdu rimedji fil-konfront ta’ 1-intimati, kif fuq ahjar
deskritt. Madanakollu, xorta tqis illi ghandha tipprovdi rimedju ulterjuri.

88. Din il-Qorti ser tipprovdi, li fl-eventwalita’ li I-intimati Martin u Josephine Buhagiar
jmutu, sakemm “wild naturali jew legali” taghhom, kif imsejha fil-Kodi¢i Civili,
indikati wkoll bhala “membri tal-familja tal-kerrej” fil-Kap 69 ikunu ged jghixu
maghhom tali persuni m’ghandhomx ikollhom id-dritt i jibgghu jabitaw fil-fond bhala
kerrejja kif stipulat fil-Kodi¢i Civili.

89. In vista tal-fatt illi dina I-Qorti gieghda tiddikjara 1i tali protezzjoni ghandha titqies
bhala leziva ghar-rikorrenti, huwa naturali li dina I-Qorti tkun trid taghti rimedju lir-
rikorrenti sabiex jigi assikurat li tali lezjoni ma tibgax issehh.

90. Ghalhekk, din il-Qorti ged tordna li kwalunkwe wild naturali jew legali u membri tal-
familja tal-intimati Martin u Josephine Buhagiar ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija
lilhom fil-Kodi¢i Civili, u dan ikun minghajr pregudizzju ghall-applikabilita’ tal-
emendi introdotti fil-ligi permezz tal-Att XXIV tal-2021.

Konkluzjoni

11-Qorti,

Wara illi rat I-atti kollha proc¢esswali kollha pprezentati quddiemha;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensur tar-rikorrenti u ta’ I-intimati;
Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi 1-vertenza odjerna billi:

Tichad |-eccezzjonijiet ta’ 1-intimati Martin u Josephine Buhagiar.

Tilga’> l-eccezzjonijiet ta’ 1-Avukat tal-Istat fejn jikkoncernaw lezjoni tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta.

Tichad l-eccezzjonijiet kollha ta’ 1-Avukat tal-Istat fejn jirrigwardaw il-lezjoni ta’ 1-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, kif fuq
ahjar deskritt.

Tilga’ I-Ewwel u Tieni Talba kif mitluba limitatament billi:

Tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u l-operazzjonijiet ta’ 1-Artikolu 12
partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’
1-1979, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita
lill-intimati Martin Buhagiar (K.l. 826455M) u Giuseppa sive Josephine Buhagiar (K.I.
69557M) u jirrenduha impossibli lir-rikorrent li jirriprendu I-pussess effettiv tal-fond 4, Dar
In-Nisel, Triq |-Ghannejja, Zejtun, proprijeta tal-istess rikorrenti, u ghalhekk jivvjolaw id-
drittijiet fondamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-Protokol nru. 1 tal-Konvenzjoni
Ewropeja, izda mhux I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta;
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Tordna li kwalunkwe wild naturali jew legali u membri tal-familja tal-intimati Martin u
Josephine Buhagiar ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija lilhom fil-Kodi¢i Civili u fil-Kap
69 Kkif ukoll ligijiet ohra vigenti.

Tilga’ t-tielet, raba’ u hames talba u dana billi:

Tiddikjara illi I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghad-danni sofferti mir-rikorrent
minhabba t-telf ta” kontroll, uzu u t-tgawdija tal-proprjeta de quo, u I-kumpens dovut lilu, u;

Tillikwida I-kumpens li ghandha tithallas lir-rikorrenti fis-somma ta’ disat elef, mija u tnejn
u ghoxrin Euro (€9,122) u ghalhekk:

Tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas is-somma ta’ disat elef, mija u tnejn u ghoxrin Euro
(€9,122) kif hekk likwidata.

Dwar spejjez, I-Avukat tal-Istat ghandu jerfa’ biss I-ispejjez tar-rikorrenti, filwaqt illi I-
intimati Martin u Josephine Buhagiar ghandhom ibaghtu I-ispejjez taghhom huma.

Imghax mid-data tas-sentenza sad-data tal-pagament effettiv.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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