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II-Qorti:

Rat ir-rikors ta’ Alan Salemon Journo, |li permezz tieghu wara li
gie premess illi:

Dan huwa rikors a tenur tal-artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u tal-artikolu 4 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.

L-esponenti huwa proprjetarju ta’ bic¢a raba’ maghrufa bhala
“Ta Dun Nastas” fil-limiti ta’ Sannat, Ghawdex tal-kejl ta’ Cirka
elfejn, mija u tlieta u erbghin metru kwadru (2,143 m.k.) u dana
kif jirrizulta mill-kuntratt t'akkwist fl-atti tan-Nutar Dottor Enzo
Refalo tat-tlieta (3) ta’ Lulju tas-sena elfejn u tnax (2012).

Prezentement, din il-proprjeta tinsab fil-pussess tal-intimati
Cauchi, jew min minnhom, peress illi din hija imgabbla lilhom u
dana versu I-korrispettiv ta’ hames (5) Ewro ossia zewd liri u
hmistax il-centezmu (Lm2.15) fis-sena, liema gbiela taghlaq fil-
hmistax (15) ta’ Awwissu ta’ kull sena. Illi din il-gbiela tipprecedi
I-akkwist tal-fond de quo da parti tar-rikorrenti.

Gjaladarba t-titolu ta’ lokazzjoni li ghandhom I-intimati konjugi
Cauchi huwa titolu ta’ gbiela ossia lokazzjoni agrikola, japplika I-
Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

L-esponenti jissottometti bil-gima li |-valur tal-ghalga de quo
huwa wiehed konsiderevoli kif ser jirrizulta fil-mori tal-kawza u
ghalhekk tenut kont tal-fatt illi I-gbiela pagabbli hija ta’ hames
(5) Ewro biss fis-sena, c¢ertament illi hemm sproporzjon gawwi
bejn il-valur lokatizju fuq is-suq hieles u I-gbiela illi r-rikorrent
ma jistax jawmenta minhabba [-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

L-esponenti jixtieq illi, bl-ghajnuna ta’ martu, huwa jhawwel
sigar taz-zebbug f'din I|-ghalga sabiex anke jkun jista’
eventwalment jibda jaghsar iz-zejt.

Fl-erba’ (4) t'Ottubru tas-sena elfejn u thax (2012) I-esponenti

intavola rikors quddiem il-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri ta’ Raba’
ghall-Gzejjer Ta’ Ghawdex u Kemmuna fejn talab lill-Bord
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joghgbu jawtorizzah jirriprendi I-pussess ta’ din ir-raba wara |-
iskadenza li kien imiss, u jillikwida I-kumpens dovut lill-intimati
ghal kwalunkwe wicc illi jirrizulta illi jrid jigi kkumpensat skont
il-ligi.

Fir-risposta taghhom, |-intimati Cauchi iddikjaraw illi t-talbiet
tar-rikorrenti huma infondati fid-dritt u fil-fatt u ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez kontra r-rikorrenti, illi mhuwiex minnu li
huma naqsu milli jhallsu I-gbiela dovuta fuq din ir-raba ghat-
terminu rikjest mil-ligi sabiex jkun jista’ hemm lok ghar-ripreza
tar-raba taht dan il-Kap, li langas huwa minnu li |-esponenti ma
humiex geghdin jahdmu din ir-raba, u li langas huwa minnu li r-
rikorrenti jinhtieg din ir-raba ghalih innifsu.

Fis-sentenza tieghu tal-ghaxra (10) ta’ Gunju tas-sena elfejn u
sittax (2016), I-Onorabbli Bord ¢ahad it-talbiet attri¢i peress li s-
sid nagas milli jitlob bil-miktub il-hlas dwar il-gbiela dovuta ta’
mill-ingas zewd skadenzi, u peress illi, fil-fehma tal-Onorabbli
Bord, ma jirrizultax il-grad ta’ bzonn rikjest mil-ligi u Kkif
interpretat fil-gurisprudenza.

L-esponenti hassu aggravat minn din id-decizjoni u fit-tletin (30)
ta’ Gunju tas-sena elfejn u sittax (2016), intavola rikors quddiem
ilI-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) Ghawdex. Illi f'dan ir-
rikors, l-esponenti illamenta mill-fatt illi I-Bord ma hax in
konsiderazzjoni |-fatt li I-konvenuti geghdin juzaw tomnejn raba
ghall-htigijiet personali taghhom biss u mhux sabiex ikabbru I-
ucuh halli jkollhom dhul personali. Dan, jghid |-esponenti,
mhuwiex uzu agrikolu legittimu minn bonus paterfamilias li jigi
tutelat minn ligi spec¢jali. L-esponenti illamenta wkoll mill-fatt illi
I-Bord iddubita I-intenzjonijiet tieghu tant |i kwazi wasal biex
isejhilhom messa in xena sabiex jipprova jiehdu r-raba f’idejh.
L-esponenti illamenta mill-fatt illi filwaqt li I-Bord ikkummenta illi
huwa jrid jirriprendi |-art sabiex jikkoltivaha bhala delizzju u
mhux biex itejjeb il-kundizzjoni finanzjarja tieghu, ma
kkunsidrax ukoll il-fatt li I-konvenuti stess ukoll m‘ghandhomx
htiega finanzjarja sabiex jahdmu r-raba in kwistjoni, u li ged
juzawh biex ikabbru [-htigijiet personali taghhom u bhala
delizzju.
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Fir-risposta taghhom, |-appellati Agnes u Lewis Cauchi wiegbu
biex jghidu li s-sentenza appellata hija gusta u timmerita
konferma.

Fis-sentenza taghha tat-tlieta (3) ta’ Marzu tas-sena elfejn u
sbatax (2017), [-Onorabbli Qorti tal-Appell ghogobha ti¢had I-
appell, bl-ispejjez kontra I-appellant. Illi I-Onorabbli Qorti tal-
Appell (inferjuri) waslet ghal din id-decizjoni wara li kkunsidrat
dak li jiddisponi I-Artikolu 4(2)(a) tal-Kap 199 (Att dwar it-Tigdid
ta’ Kiri ta” Raba) u I-proviso relattiv, wara li ghamlet is-segwenti
konsiderazzjonijiet, fost ohrajn:

“Il-fatt li dak li jkabbru juzawh ghalihom personali jfisser li
m’ghandhomx bzonn jixtru [-prodott. Dan ovvjament ifisser li
jibgghalhom iktar disposable income fil-but. Mela din [-attivita’
hi  fonti ghall-ghixien tal-inkwilini u [|-familja taghhom.
Ovvjament hi kwistjoni ohra jekk hijiex fonti mportanti, materja
li tigi trattata jekk jigi sodisfatt I-ewwel rekwizit li hu li sid il-kera
“(....) jehtieg ir-raba’ biex jigi wzat ghal skopijiet agrikoli”.

U i

“xorta jibga’ I-fatt li I-attur (li jahdem fl-industrija tal-moda)
nagas li jipprova sodisfacentement |li ghandu bzonn [-art in
kwistjoni ghal dan il-progett taz-zebbug allegat minnu.”

Illum, konsegwenza ta’ dan, |-esponenti jinsab im¢ahhad mid-
dritt tat-tgawdija tal-proprjeta tieghu u dana minghajr kumpens
xieraq, bi ksur kemm tal-ewwel Artikolu tal-ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, u kif ukoll tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta.

L-esponenti jissottometti bil-gima illi I-kawza immedjata u
prossima tal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu hekk kif
inhuma sanciti permezz tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta huwa |-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri ta’ Raba, Kapitlu 199 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

Dan ghaliex filwaqt li I-Artikolu 3 tal-Kap. 199 jipprovdi mod kif
sid, fin-nuggas ta’ ftehim mal-inkwilin, jista’ jitlob ghall-
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varjazzjoni fil-kundizzjonijiet tal-kirja, dan I-artikolu jeskludi din
il-possibilita meta I-kondizzjonijiet godda proposti mis-sid jkunu
gustifikati biss:

i) minhabba benefikati ta’ natura permanenti li jkunu saru
fir-raba, waqt il-perjodu ta’ tmien snin minnufih gabel id-data
tat-terminazzjoni, mill-kerrej stess jew minn membru tal-
familja, minghajr ma huma kienu taht xi obbligu li jeffettwaw
dawk il-benefikati,

ii) minhabba benefikati ta’ natura permanenti li jkunu saru
fir-raba bl-uzu ta’ fondi provduti mill-Gvern jew f'isem il-Gvern
fil-forma ta’ ghotja jew f'xi forma ohra li, salv it-tharis tal-
kondizzjonijiet li jirregolaw il-provvista ta’ dawk il-fondi, ma
timplikax hlas lura; jew

iii) meta I-kondizzjonijiet godda proposti mis-sid ma jkunux
ekwi ghal paragun ma’ kondizzjonijiet ta’ kiri li jkunu jezistu
f'eghlieqi paragunabbli fl-istess parti tal-Gzira, wara li jittiehed
kont principalment tal-kwalita u profondita medja tal-hamrija,
tan-natura tal-art ta’ taht il-hamrija, tad-direzzjoni li fiha
r-raba’ mzerzaq ikun gieghed faccata, tal-accessibilta ghat-triq
u d-distanza tieghu mill-egreb rahal.

Fin-nuqgas ta ftehim mal-inkwilin u/jew fin-nuqqgas |i tavvera
ruha xi wahda minn dawn i¢-cirkostanzi msemmija, is-sid jkollu
effettivament jissokkombi ghall-proroga indefinita tal-lokazzjoni
bl-istess kundizzjonijiet, irrispettivament minn kull
kunsiderazzjoni ohra li tista’ tkun rilevanti ghall-kaz.

Dan ghaliex ukoll filwaqgt illi I-Artikolu 4 tal-imsemmija ligi
jipprovdi mod ta’ kif sid jista’ jipprocedi sabiex jirriprendi lura I-
pussess ta’ art illi taghha huwa sid, dan I|-artikolu jillimita din il-
possibilita biss f'dawk i¢-cCirkostanzi elenkati mil-ligi li huma:

i) Jekk ikun jehtieg ir-raba’ biex jigi wzat ghal skopijiet agrikoli
minnu personalment jew minn xi membru tal-familja
personalment ghall-perjodu ta’ mhux angas minn erba’ snin
konsekuttivi li jibdew minnufih wara d-data tat-terminazzjoni;
jew
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i) Jekk ikun jehtieg ir-raba, basta ma jkunx raba saqwi, ghall-
kostruzzjoni fuqu ta’ bini ghal skopijiet ta’ residenza, negozju
jew industrjali; jew

iii) Jekk ir-raba jkun gie sullokat jew il-kirja tieghu tkun giet
trasferita minghajr il-kunsens ta’ sid il-kera lil xi persuna ohra li
ma tkunx xi kerrej iehor tal-istess raba’ jew membru tal-familja;
jew

iv) Jekk matul is-sentejn minnufih gabel id-data tat-
terminazzjoni, I-ghalga thalliet ma tinhadimx ghal mill-anqgas
tnax-il xahar konsekuttivi skont il-kalendarju; jew

v) Jekk matul is-sentejn minnufih qgabel id-data tat-
terminazzjoni, il-kerrej ikun nagas, relattivament ghal zewd
perijodi jew izjed, li jhallas il-kera, f'’kull okkazjoni, fi zmien
hAmistax-il gurnata mill-gurnata li fiha sid il-kera jkun talbu bil-
miktub biex ihallas; jew

vi) Jekk matul is-sentejn minnufih qabel id-data tat-
terminazzjoni, il-kerrej, li jkun marbut li jsewwi u jzomm fi stat
tajjeb il-hitan tar-raba, naqgas |li jwettaq dak I-obbligu jew
abitwalment naqas li jhares xi kondizzjoni ohra tal-kirja jew
deliberatament jew bi traskuragni kkaguna jew halla li tigi
kagunata hsara, hlief hsara ta’ importanza zghira, f'xi sigar tal-
frott fir-raba.

Fin-nuqgqas |i tirrizulta wahda minn dawn i¢-Cirkostanzi, is-sid
huwa prekluz milli jittermina I-kirja u jigi mgieghel illi ja¢cetta I-
proroga indefinita tal-kirja, anke kontra I-volonta tieghu.

Maghdud ma dan, I-Artikolu 14 tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta
espressament jikkommina s-sanzjoni tan-nullita fil-konfront ta’
kull patt jew kundizzjoni li j¢ahhad lill-inkwilin minn xi benefic¢ju
moghti lilu permezz tal-Kap. 199, biex b’hekk, langas bil-
kunsens tal-inkwilin, ma jista’ s-sid jiftiehem biex itejjeb il-
gaghda tieghu fil-kuntest tal-kirja |i biha hwejgu jkunu
mghobbija.

Permezz tal-operat ta’ dawn id-dispozizzjonijiet tal-ligi, |-istat
ged jinterferixxi f'relazzjoni guridika bejn persuni privati u
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gieghed jimponi piz sproporzjonat fuq is-sid, b'mod li ma
jaghmel ebda gid lill-interess pubbliku u minghajr ma ghandu
ebda gustifikazzjoni legittima ohra.

Minkejja li gieghed igorr dan il-piz, is-sid mhux biss mhux ged
jinghata kumpens xieraq, izda langas mhu ged jinghata access
ghal rimedju legali sabiex igib fi tmiemha din il-lokazzoni u
jirriprendi |-pussess tal-fond tieghu. Dan ghaliex kull awment li
jista’ talvolta jakkorda [-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri ta’ Raba
huwa xorta irrizorju u ma jikkombacjax mal-valur lokatizju tal-
ghalga fis-suq hieles.

L-esponenti jissottometti bil-gima illi dan m’ghandux ikun
accettabbli f'so¢jeta’ bbazata fuq ir-rispett ghad-drittijiet u I-
libertajiet fundamentali tal-individwu.

Dwar dan, |-esponenti jillamenta wkoll mill-fatt illi b’differenza
mill-kirjiet urbani, fejn kien hemm sensiela ta’ riformi legislattivi
sabiex jittentaw jindirizzaw |-ingustizzja |i temani mill-ligijiet |-
antiki tal-kera, ma saret ebda tali riforma fir-rigward tal-kirjiet
rurali.

II-konsegwenza ta’ dan hi li llum, I-esponenti ma jista’ gatt jiehu
lura I-pussess tal-ghalga de guo peress illi minkejja li I-proprjeta
mhijiex tal-inkwilini, I1-inkwilini ghandhom dritt li jghaddu I-istess
kirja lil uliedhom u/jew lin-nies li jigu minnhom kif tistipula din
|-istess Ligi, bhallikieku kienu s-sidien. Is-sid ta’ veru, min-naha
tieghu, huwa kostrett |i ja¢cetta I-kirja u gbiela irrizorja ta’
hames Ewro (€5)fis-sena.

L-esponenti jissottometti bil-gima illi fil-qasam tal-kirjiet urbani,
kemm il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u kif ukoll il-
Qrati taghna spiss esprimew ruhhom dwar ir-relazzjoni bejn il-
ligijiet li jikkontrollaw il-kera u d-drittijiet fundamentali tal-
bniedem. Fil-gursprudenza ricenti tispikka tendenza cara fejn il-
Qrati, kemm dawk nostrali u kif ukoll dawk Ewropej, sabu li |-
ligijiet i jikkontrollaw il-kirjiet urbani jilledu d-drittijiet
fundamentali tal-bniedem.

Fost is-sentenzi rilevanti tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem insibu: Amato Gauci v Malta, Aquilina v Malta, Edwards
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v. Malta, Zammit and Attard Cassar v Malta, Marshall and Others
v Malta, u Portanier v Malta.

Fost is-sentenzi rilevanti tal-Qorti Kostituzzjonali u tal-Prim’Awla
tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) insibu is-sentenza fl-
ismijiet Thomas Cauchi et vs Avukat Generali et tat 2 ta’ Marzu
2018, Igino Trapani Galea Feriol pro et noe et v. Kummissarju
tal-Artijiet et tal-31 ta’ Ottubru 2014, Robert Galea vs Avukat
Generali et tas-7 ta’ Frar 2017, Maria Stella sive Estelle
Azzopardi et vs Avukat Generali et tat-30 ta’ Settembru 2016,
Philip Grech pro et noe vs Direttur tal-Akkomodazzjoni Socjali et
deciza tas-17 ta’ Dicembru 2010, Victor Gatt et vs Avukat
Generali et tal-5 ta’ Lulju 2011, u Ian Peter Ellis et vs Avukat
Generali et tal-24 ta’ Gunju 2016.

F'dawn is-sentenzi jispikka I|-hsieb illi filwaqt illi ligijiet i
jikkontrollaw il-kirjiet urbani huma legittimi u jafu jkunu ukoll fl-
interess pubbliku, peress illi dawn il-ligijiet jimponu piz
sproporzjonat fuq is-sid, u peress li s-sid m’‘ghandux access
xieraq ghal rimedju, dawn il-ligijiet jilledu d-drittijiet
fundamentatli tal-bniedem hekk kif inhuma sanciti permezz tal-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
dwar id-Drittijet tal-Bniedem u permezz ukoll tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta.

Fir-rigward tal-kirjiet rurali, il-gurisprudenza hija ingas
voluminuza. Izda minkejja dan, xorta geghdin jemergu I-istess
tendenzi fil-hsibijiet tal-Qrati. Fis-sentenza fl-ismijiet ] & C
Properties Limited kontra Nazzareno Pulis et. tas-27 ta’ Frar
2020, liema kawza kienet titratta kirja rurali u li ghandha
fattispecje simili hafna ghal din odjerna, din I-Onorabbli Qorti
ghamlet apprezzament approfondit ta’ din il-materja u ghalmet:

“"Tajjeb jinghad illi I-introduzzjoni tal-Att XVI tal-1967 kellu skop
legittimu u sar fl-interess generali ghaliex kien intiz sabiex
jipprotegi is-settur agrikolu fi zmien meta hafna familji kienu
jiddependu fugq il-biedja ghall-ghixien taghhom”

"L-istorja socCjali u ekonomika tal-pajjiz turi li meta saret il-ligi
kienet necessarja, u I-hsieb warajha kien tajjeb. L-izvilupp socio-
ekonomiku tal-pajjiz matul is-snin wara [-1967 gab mieghu
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mobilita’ mghaggla ta’ persuni li ma bagghux jahdmu I-ghelieqi
sabiex ighixu minnhom lejn setturi ohra fejn it-tkattir tal-gid
huwa akbar ghaliex mhuwiex dipendenti fuq dak Ili jigi min-
Natura u fejn it-tbatija fisika hija angas minn dik ta’ xoghol
iehor. Gara ghalhekk illi_dak I-intervent legislattiv_ghalkemm
kellu propositi tajba ma bagax joffri bilanc¢ bejn [-interessi tas-
sid u tal-kerrej anzi inholog sproporzjon u zvantagg gawwi
kontra s-sid. Ir-rata ta' kera li r-rikorrenti setghet tippercepixxi
skont id-disposizzjonijiet tal-Kap 199 meta mgabbla mal-kera
fis-suq hieles hija oggettivament baxxa.”

“Il-protezzjoni li I-ligi prezentement taghti lit-tkomplija tal-kirja
ma_tippermettix lis-sid u_lill-inkwilin li_jiftehmu Zzmien ghat-
tmiem tal-kirja. Kjarament il-Kap 199 jiffavorixxi lill-inkwilin a
skapitu tas-sid ghaliex dan m “ghandux kontroll la fuq ripriza tal-
pussess u langas fug I-ammont ta’ gbiela li jista jithallas billi
dan huwa determinat mil-legislatur skont formola pre-
determinata marbuta bil-fattur taz-zmien u tal-indic¢i tal-
inflazzjoni,_kriterju dan tal-ahhar li I-prova taz-zmien uriet li ma
jirrifletti ¢-caglieq tas-suq.

"Fl-istess wagqt tajjeb jinghad ukoll li ghandha ragun ir-rikorrenti
tiimenta Ili bl-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-Kap 199
ghas-sitwazzjoni taghha kienet gqeghda ggarrab ksur tal-Art 1
Prot 1 tal-Konvenzjoni ghaliex jirrizulta ppruvat li mill-mod Kif |-
Istat kkontrolla |-uzu tal-propjeta’ taghha b dik il-ligi holog
zbilanc u sproporzjon kontra taghha, fatturi dawn li ma kienux
isehhu li kieku r-rikorrenti thalliet tgawdi I-propjeta’ taghha sal-
milja taghha.”

“Il-Qorti tishaqg li mhuwiex in diskussjoni [-jedd tal-Istat illi
jikkontrolla b “legislazzjoni I-uzu tal-proprjeta’ meta dan ikun fl-
interess pubbliku. Fl-istess waqgt [-Istat huwa obbligat juri Ii fl-
applikazzjoni ta  dik il-ledislazzjoni jkunu geghdin jinZzammu
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bilan¢ u proporzjonalita' bejn I-interess denerali u ta’' dak
privat.”

"Tajjeb jinghad illi ghalkemm fil-kaz ta’ bini residenzjali u
kummercjali, il-legislatur haseb ghal bidliet fil-legislazzjoni, anke
effett ta’ sentenzi li nghataw kontra [-Istat Malti mill-ECtHR,
jibga " I-fatt li baga " lura milli jintervjeni fil-kaz ta" art agrikola.
Ghalhekk fl-istat tad-dritt kif inhu llum f materji ta’ fondi
agrikoli, kull awment fil-gbiela jiddependi minn talba li trid issir
fil-Bord dwar il-Kontroll ta" Kiri ta' Raba ", li fid-decizjonijiet li
jaghti huwa vinkolat b’ parametri li huma determinati fil-Kap
199.”

L-esponenti jagbel bis-shih ma’ dan I-insenjament.
Intalbet din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara |[|i I-Kapitlu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
senjatament |-Artikolu 3, 4 u 14 tieghu jiksru I-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet
tal-Bniedem (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta);

2. Tiddikjara li [|-Kapitlu 199 tal-Ligijiet ta” Malta, u
senjatament I-Artikolu 3, 4 u 14 tieghu jiksru I-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;

3. Tillikwida kumpens xieraq ghal-ksur tal-jeddijiet tal-
esponenti mid-data tal-akkwist tal-fond de quo.

4. Tordna I-hlas tal-kumpens hekk likwidat;
5. Tordna illi I-intimati konjugi Cauchi m’ghandhom I-ebda

dritt ikomplu fil-pussess tal-ghalga de quo u taghtihom
Zmien perentorju sabiex jizgumbraw minnu;
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6. Alternattivament, tiddikjara illi I-intimati konjugi Cauchi
m’ghandhom I-ebda dritt jistriehu fuqg il-Kap. 199 sabiex
igeddu I-gbiela tal-art de quo u

7. Taghmel dawk |-ordnijiet, tohrog dawk |-atti u taghti dawk
id-direttivi u r-rimedji |-ohra kollha opportuni li tgis xierga
sabiex twettaq u tizgura |-harsien tad-drittijiet tal-

esponenti.
Bl-ispejjez kontra I-intimati |li minn issa huma ngunti in
subizzjoni.

Rat id-dokumenti annessi.

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat fejn permezz taghha gie
eccepit illi:

Preliminarjament ir-rikorrenti ghandu jgib prova tat-titolu u
jikkonferma li hu I-unika sid tal-art in kwistjoni.

In linea preliminari wkoll, |-esponenti jecepixxi n-nugqgas ta’
applikabilita tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni stante li fil-kaz
odjern ma hemm |-ebda tehid forzuz tal-proprjeta.

Subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-
mertu I-esponent jopponi t-talbiet avvanzati fir-rikors promotur
u jirrileva illi ma sehh I-ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tal-
bniedem fil-konfront tar-rikorrenti u dan ghas-segwenti motivi li
geghdin jigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin.

Fil-mertu u b’referenza lejn I-ewwel u t-tieni talba, sa fejn it-
talba tinsab mibnija fuq I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta,
din ma ghandix tintlaga u dan stante li ai termini tal-artikolu
37(2)(f) tal-Kostituzzjoni, ebda haga f'dan I-artikolu m’ghanda
tinftiehem li tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi sa fejn din tkun
tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ proprjeta li ssehh
fil-kuntest ta’ kirja. Illi I-artikolu 37 m’ghandux japplika f'kazijiet
fejn fl-ahhar mill-ahhar il-fatti ma jirrelatawx ma deprivazzjoni
ta’ titolu.
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B'hekk, il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ma jmurx kontra I-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ghaliex bl-applikazzjoni tal-Kap. 199
tal-Ligijiet ta’ Malta, r-rikorrenti ma tilfux ghalkollox il-jeddijiet
taghhom fugq il-gid inkwistjoni, tant hu hekk, li [-artikolu 4 tal-
Kap. 199 isemmi lista shiha ta’ ¢irkostanzi ta’ meta sid ta’ art
agrikola jista’ jitlob li I-kirja taghha ma tibgax tiggedded u b’hekk
tigi lura ghandu.

Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ghandu jinghad li
skont il-proviso ta’ dan I-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd
li jwettaqg dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla [-uzu
ta’ proprjeta skont I-interess generali.

F'dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-Istat igawdi
minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-
interess generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri
mehtiega ghall-harsien tal-interess generali. Sewwasew fil-kaz
taghna, il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu: (i) ghan
legittimu ghax johrog mil-ligi, (ii) huwa fl-interess generali ghax
huwa mahsub biex iheggeg u jhares it-tkabbir ta’ prodotti
agrikoli, fjuri u sigar tal-frott li huma mehtiega ghall-hajja tal-
bniedem; u (iii) izomm bilan¢ gust u xieraq bejn I-interessi tas-
sid, tal-gabillott u tal-poplu b’mod generali.

Ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke
dan il-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqgas ta’
proporzjonalita mhuwiex misthogq ghaliex ma hemm I-ebda
ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea.

B’referenza lejn it-tielet, ir-raba’ u I-hames, s-sitt u seba’ talba,
illi ladarba ma hemmx ksur kostituzzjonali jew konvenzjonali,
ma jistghux jintlagghu dawn it-talbiet.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawl ta’ dawn ir-ragunijiet, I-esponent

umilment jitlob lil din |-Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-
talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez kollha kontra tieghu.
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Rat ir-risposta guramentata tal-intimati Agnes u Lewis konjugi
Cauchi, li permezz taghha eccepew illi:

Fl-ewwel lok, ir-rikorrenti mhuwiex korrett meta ndika I-kejl ta’
art okkupata mill-esponenti peress li I-kejl indikat jinkludi mhux
biss |-art li ghadha attwalment okkupata mill-esponenti, imma
wkoll porzjon art i giet akkwistata mir-rikorrenti bhala mqgabbla
lilhom, imma li dwarha l|-esponenti rrinunzjaw ghad-drittijiet
lokatizji taghhom, kif sejjer jigi ddettaljatament ippruvat waqt
it-trattazzjoni tal-kawza.

Fit-tieni lok, ir-rikorrenti akkwista din I-art meta huwa kien jaf
ben tajjeb li din I-art kienet imqgabbla lill-esponenti ghaliex fil-
fatt din l-art, flimkien mal-art I-ohra msemmija fil-paragrafu
immedjatament precedenti, kienet originarjament imqabbla lill-
genituri tal-esponenti Agnes Cauchi mill-awturi fit-titolu tar-
rikorrenti.

Fit-tielet lok, il-prezz li hallas ghal din ir-raba ir-rikorrenti kien
jirrifletti proprju I-fatt li din ir-raba kienet imgabbla u mhux bil-
pussess vakanti u ghalhekk ma jistax jinghad li r-rikorrenti sofra
jew qgieghed isofri xi pregudizzju per konsegwenza tal-ezistenza
tal-kirja favur |-esponenti.

Fir-raba’ lok, |-esponenti regolarment offrew il-hlas tal-gbiela
dovuta lir-rikorrenti u, peress li dan mhux ged jac¢cettahom,
iddepozitaw din il-gbiela taht I-awtorita tal-Qorti. Huwa minnu
li hafna drabi, Alan Journo ma kienx jigi notifikat bi¢-cedola
imma kien dovut unikament ghall-fatt li huwa gatt ma kien
jinsab id-dar u gatt ma mar gabar |-posta rregistrata li tintbaghat
lilu, ghaliex I-istess Journo rari jkun dgewwa Ghawdex.
Ghaldagstant il-premessa li fugha r-rikorrenti kien ibbaza r-
rikors quddiem il-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri ta” Raba ghall-
Gzejjer ta’ Ghawdex u Kemmuna kienet ukoll fattwalment
skorretta u infondata.

Fil-hames lok, |-esponenti ma jistghux jitgiesu li b’xi mod
geghdin jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ghaliex, kif
jirrikonoxxi, seppure indirettament, ir-rikorrenti nnifsu, tali
lezjoni, jekk verament tista’ titgies li tezisti temani minn att ta’
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stat sovran u mhux minn att ta’ cittadin privat li jkun gieghed
biss jezercita d-drittijiet konferiti lilu bil-ligi ordinarja tal-pajjiz.

Fis-sitt lok, ir-rikorrenti nagas li jsemmi I-fatt li zmien gasir wara
li huwa akkwista I-art illum proprjeta tieghu, I-esponenti kienu
volontarjament irrinunzjaw ghall-kera fuq parti sostanzjali mill-
art imgabbla lilhom sabiex ma jxekklux u ma jtellfux it-tgawdija
tar-rikorrenti tad-dar u I-gnien tieghu, imma dan kien sehh bil-
patt u kundizzjoni li huma jkomplu jgawdu d-drittijiet lokatizji
taghhom fuq dik il-parti mir-raba |i llum ghadha detenuta
minnhom.

In kwantu ibbazati fuq allegat ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, it-talbiet tar-rikorrenti huma infondati
fid-dritt ghaliex, skont il-provvedimenti tas-subartikolu 9 tal-
artikolu 47 tal-istess Kostituzzjoni, il-Kap. 169 (sic!) ta’ Malta
huwa eskluz mill-kamp ta’ applikazzjoni tal-artikolu 37 peress li
kien fis-sehh gabel it-3 ta’ Marzu 1962.

II-hames talba tar-rikorrenti langas ma tista’ tintlaga’ ghaliex din
I-Onorabbli Qorti ma hijiex il-forum kompetenti sabiex tordna I-
izgumbrament tal-esponenti minn raba |i huma jiddetjenu
b’titolu validu ta’ kera; mentri s-sitt talba ma timmeritax li tigi
milqugha proprju fid-dawl ta’ dak espost hawn fuq dwar il-prezz
li r-rikorrenti hallas ghall-akkwist ta’ din |I-art meta huwa kien jaf
li I-istess art kienet mikrija lill-esponenti u tal-fatt li I-esponenti
kienu volontarjament ¢edew id-drittijiet taghhom fuq parti ohra
mir-raba akkwistata minnu.

Salvi risposti ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.
Rat ir-relazzjoni tal-perit tekniku, il-Perit Valerio Schembri,
mahtur minn din il-Qorti fl-udjenza tas-7 ta’ Ottubru 2021 sabiex

jirrelata dwar il-valur lokatizju tal-proprjeta mertu tal-kawza.

Rat ir-relazzjoni teknika li giet ikkonfermata bil-gurament tal-
istess perit waqt |-udjenza tat-13 ta’ Gunju 2022.

Rat ukoll it-twegibiet |i taha I-perit tekniku ghad-domandi i
sarulu in eskussjoni.
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Semghet ix-xhieda.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti u dik tal-Avukat tal-
Istat.

Rat li [-kawza thalliet ghas-sentenza.
Rat |-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi permezz ta’ din I-azzjoni, r-rikorrenti gieghed
jitlob lill-Qorti ssib lezjoni tad-dritt fundamentali tieghu ghat-
tgawdija tal-proprjeta kif sancit permezz tal-artikoli 37 tal-
Kostituzzjoni u |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea minhabba thaddim tad-dispozizzjonijiet
tal-Kap. 199 tal-ligijiet ta’ Malta li qgieghed jaghti dritt ta’
rilokazzjoni ta’ raba b’kera baxxa favur I-intimati Cauchi.
Konsegwentement, ir-rikorrenti gieghed jitlob rimedju ghall-ksur
lamentat inkluz il-hlas ta’ kumpens xieraq u l-izgumbrament tal-
intimati Cauchi mill-proprjeta de guo.

Il-kawza hija dwar ir-raba maghrufa bhala “Ta’ Dun Nastas” li
tinsab fil-limiti tas-Sannat, Ghawdex tal-kejl cirka 2,143 m.k.
Din il-porzjon art giet akkwistata mir-rikorrenti permezz ta’
kuntratt tat-3 ta’ Lulju 2012 fl-atti tan-Nutar Dottor Enzo Refalo.
Mix-xhieda tal-intimati Cauchi jirrizulta li r-raba de quo kienet
originarjament mikrija lil missier I-intimata Agnes Cauchi
minghand il-familja Debono |i huma I|-awturi fit-titolu tar-
rikorrenti. Eventwalment il-kera ghaddiet ghand I-intimati
konjugi Cauchi li bagghu ihallsu I-kera lill-familja Debono.

Ir-rikorrenti akkwista I-proprjeta li tinsab fuq in-naha ta’ wara
tad-dar tal-intimati u fl-istess zmien ipprova jixtri wkoll I-art li
tinsab wara I-proprjeta minnu akkwistata, bl-iskop li jizviluppa
din I-art u fugha jibni pool u deck area. Fis-sena 2012 I-intimati
Cauchi intalbu jéedu parti mill-gbiela tar-raba bil-patt li jigu
rikonoxxuti fil-kera minflok missier |-intimata Cauchi. L-art
ceduta akkwistaha r-rikorrenti u bena fugha poo/ u deck area u
hawwel xi sigar mal-madwar. Intant, sas-sena 2011 |-intimati
Cauchi kienu ghadhom geghdin ihallsu I-gbiela lil Maria Debono.
Meta gew biex ihallsu I-kera ghas-sena 2012 u s-snin
sussegwenti, l-intimati sabu ruhhom f'diffikulta peress li r-
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rikorrenti ma jghix gewwa Ghawdex izda jigi biss ghal ftit zmien
fis-sena. Ghalhekk, minn dakinhar il-kera bdiet tigi depozitata
[-Qorti. In atti gew ipprezentati ¢-¢edoli relattivi li jixhdu
depozitu tal-gbiela fis-somma ta’ €12.84 fis-sena pagabbli kull
15 t'Awwissu.

Ir-rikorrenti beda proceduri quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera
fejn talab ghall-izgumbrament tal-intimati Cauchi. B’sentenza
tal-10 ta’ Gunju 2016 il-Bord ¢ahad it-talba. Sar appell li ukoll
gie mi¢hud b’sentenza tal-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) tat-3
ta’ Marzu 2017.

Ir-rikorrenti jikkontendi li bit-thaddim tal-Artikolu 3 tal-Kap. 199
sid il-kera huwa prekluz li jvarja |-kondizzjonijiet lokatizji jekk
mhux bi ftehim mal-inkwilin. In oltre, ai termini tal-Artikolu 4
tal-Kap. 199 is-sid tar-raba jista’ jirriprendi lura |-pussess battal
tal-art unikament meta ssehh xi wahda mill-kondizzjonijiet
espressament elenkati taht I-Artikolu 4(2) tal-Kap. 199.
Ghalhekk, jekk ma jikkonkorrux ic-cCirkostanzi ravvizati mil-
legislatur taht I-Artikoli 3 u 4 tal-Kap. 199, is-sid ma jkollu ebda
trig ohra ghajr illi jassoggetta ruhu ghall-kontinwazzjoni tal-
kirja, ghal perjodu indefinit u taht |-istess kondizzjonijiet lokatizji

originarjament pattwiti.  Ir-rikorrenti jirreferu wkoll ghall-
Artikolu 14 tal-Kap. 199 li jipprovdi ghan-nullita ta’ kull ftehim li
jista” b’'mod jew iehor i¢ahhad lill-inkwilin mid-drittijiet u

benefi¢Eji kollha moghtija lilu ai termini tad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 199.

Skont il-perit tekniku, I-proprijeta kienet tiswa €190,000 fis-sena
2021 filwaqt illi I-valur lokatizju taghha fl-istess sena kien ta’
€1,900 fis-sena.

L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jipprovdi inter alia li |-ebda
proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pussess
taghha b’'mod obbligatorju u |-ebda interess fi jew dritt fuq
proprjeta ta’ kull xorta li jkun ma ghandu jigi miksub b’'mod
obbligatorju, hlief meta hemm disposizzjonijiet ta’ ligi applikabbli
ghal dak it-tehid ta’ pussess jew akkwist (...) ghall-hlas ta’
kumpens Xxieraq.
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L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
jipprovdi li kulhadd ghandu d-dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
proprieta tieghu u hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku.

In linea preliminari, I-Avukat tal-Istat eccepixxa li r-rikorrenti
ghandhom tabilhaqq jaghmlu I-prova tat-titolu taghhom. Mill-
assjem tal-provi I-Qorti hija sodisfatta li r-rikorrenti pprova t-
titolu tieghu fuq il-proprjeta de gquo u dawn il-provi ma kienux
kontestati. Fuq kollox, mhux kontestat illi I-intimati Cauchi u I-
ante kawza taghhom dejjem hallsu I-kera lir-rikorrenti i
impli¢itament ifisser li rrikonoxxewh bhala sid il-kera.

Din I-ec¢ezzjoni geghda ghalhekk tigi mi¢huda.

Ghal dak illi jolgot I-applikazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ghall-kaz ta’ llum, I-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa illi r-
rikorrenti ma jistax jinvoka ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
stante |li ma kien hemm Il-ebda tehid forzuz ta’ proprjeta. Din il-
Qorti tagbel li I-provvedimenti tal-Kap. 199 dwar it-tigdid
awtomatiku tal-kirjiet protetti ma jikkostitwixxux tehid forzuz,
formali jew de facto tal-proprjeta tar-rikorrenti qua sidien tal-
proprjeta mertu tal-kawza, izda jikkostitwixxu kontroll ta’ uzu
tal-istess proprijeta.

L-artikolu 37(1) jipprovdi li, ‘ebda interess fi jew dritt fug
proprjeta ta’ kull xorta li tkun' ma jista’ jittiehed jekk ma jigux
sodisfatti I-kriterji kollha hemm elenkati. Ghalkemm ir-rikorrenti
ma gewx imcahhda minn kull interess fil-proprjeta in kwistjoni,
id-dritt taghhom |i jkollhom il-pussess materjali u mhux biss
legali ta’ hwejjighom huwa interess fuq proprjeta u ghalhekk bla
dubju huwa mhares taht dan I-artikolu.

Ghalkemmm huwa minnu Ii [-Artikolu 4(2) isemmi diversi
cirkostanzi fejn is-sid jista’ jigi awtorizzat li ma jgeddidx il-kirja,
I-ligi xorta wahda timponi diversi limitazzjonijiet li minhabba
fihom is-sid ma jistax igawdi bis-shih il-proprjeta tieghu, u dan
minghajr kumpens gust. Mhuwiex minnu illi I-ligi ma timponi I-
ebda limitu dwar kemm tista’ tizdied il-kera mill-Bord i
Jikkontrolla |-Kiri tar-Raba. F’dan ir-rigward il-Qorti taghmel
referenza ghas-sentenza fl-ismijiet J&C Properties Limited vs
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Nazzareno Pulis et (Kost. 23/11/2020) fejn gie spjegat hekk fuq
din il-kwistjoni:

"Madanakollu ma huwiex ghal kollox ezatt dak i jghid I-
Avukat tal-Istat illi z-zjieda fil-kera hija regolata bil-kriterji
tas-suq, ghax dan isehh biss jekk fl-inhawi jkun hemm raba
li jkun inkera recentement u mhux soggett ghal Kkirjiet
godma li huma kontrollati huma wkoll, u dan forsi jfisser
ghala fil-prassi tal-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba z-
zjidiet fil-gbiela li jinghataw ma jkunux spiss mahduma fuqg
kriterji tas-suqg hieles.

15. Ghalhekk il-Qorti, ghalkemm tagbel illi seta’ nghata
aktar piz lil dan il-fattur, peress illi huwa minnu li I-kontroll
tal-kiri ta’ raba hu angas drastiku minn dak fuq il-kiri ta’
fondi urbani, xorta ma tarax illi wahdu hu bizzejjed biex jista’
jinghad illi I-ligi tassikura lis-sid kumpens xieraqg ghal-
limitazzjonijiet u restrizzjonijiet imposti fuqg il-proprjeta
tieghu”.

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi wkoll I-inapplikabbilta tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni fid-dawl ta’ dak li jghid is-sub inc¢iz (2)(f) tal-
istess artikolu u cioe:

“(2) Ebda haga fdan [-artikolu ma ghandha tinftiehem i
tolgot I-eghmil jew hdim ta’ xi ligi safejn tipprovdi ghat-tehid
ta’ pussess jew akkwist ta’ proprjeta -

(f) bhala in¢identali ghal kirja, licenza, privilegg jew ipoteka,
mortgage, dritt, bill of sale, plegg jew kuntratt iehor;"”

Din |-e¢¢ezzjoni m’ghandhiex mis-sewwa. Kif proprju osservat
ilI-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz ta’ Vincent Curmi noe et vs Avukat
Generali et, tal-24 ta’ Gunju 2016:

“Kuntrarjament ghall-interpretazzjoni li I-Avukat Generali
ged jaghti lil dan is-subinciz, u senjatament lill-paragrafu [f],
il-Qorti tosserva li din id-dispozizzjoni ma tfissirx li |-iStat
jista’ jimponi kirjiet jew ipoteki fug proprjeta ta’ terzi
minghajr kumpens, izda tfisser li sid ta’ post ma jistax
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jinvoka [-protezzjoni ta’ dan [-artikolu jekk it-tehid tal-
pussess jew akkwist ikun konsegwenza ta’ obbligi
volontarjament assunti minnu taht, per ezempju,
kostituzzjoni ta’ ipoteka, kirja, applikazzjoni ghal licenzja u
fl-ipotesijiet I-ohra previsti fil-paragrafu imsemmi.”

Ghaldagstant, din |-e¢cezzjoni ged tigi respinta.

Fir-risposta taghhom I-intimati Cauchi ecéepew |-inapplikabilita
tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ghall-kaz ta’ llum in vista ta’ dak
illi jipprovdi I-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni liema disposizzjoni
tagra hekk:

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha
tolgot 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-sehh minnufih gabel dik id-data
(jew xi ligi li minn zmien ghal zZmien 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 fug u interess fi proprjeta li jistghu
Jjigu miksuba;

(b) izzidx mal-finijiet li ghalihom jew Ccirkostanzi li fihom dik
il-proprjeta jista’ jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;

(¢) taghmilx il-kondizzjonijiet Ii jirregolaw id-dritt ghal
kumpens jew [-ammont tieghu angas favorevoli lil xi persuna
li jkollha jew li tkun interessata fil-proprjeta; jew

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

Kif intgal fis-sentenza fl-ismijiet Michael Farrugia et vs L-Avukat
Generali et, dec¢iz mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta’ Ottubru
2020:

“Ghalkemm il-Kap. 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-
sehh wara 1-1962 dawn il-ligijiet ma ghandhomx [-effetti
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msemmija  fil-para. (a) sa (d) tal-art. 47(9).
Konsegwentement, sewwa jghid I-Avukat tal-Istat illi I-Kap.
69, ukoll kif emendat, ma jintlagatx bl-art. 37 tal-
Kostituzzjoni.

Inoltre I-art. 47(9) jirreferi ghal 'ligi fis-sehh minnufih gabel
it-3 ta’Marzu 1962° u mhux ghal dak li jkun sar gabel dik id-
data bis-sahha ta’ligi bhal dik. It-tigdid tal-kiri kien gieghed
isehh bis-sahha ta’ ligijiet li kienu fis-sehh qgabel [-1962.
Ghaldaqgstant, b’applikazzjoni tal-art. 47(9) ma jintlagtux bl-
art. 37 tal-Kostituzzjoni.”

Fil-kaz tal-lum il-ligi li dwarha qgieghed isir |-ilment dahlet fis-
sehh b’effett mill-20 ta’ Gunju 1967 bis-sahha tal-Att XVI tal-
1967 li allura jfisser li dan |-att dahal fis-sehh wara t-3 ta’ Marzu
1962. La darba I-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni jitkellem dwar
ligi fis-sehh qabel it-3 ta’ Marzu 1962, ifisser illi din id-
disposizzjoni ma tistax tapplika ghall-kaz ta’ llum. Ghalhekk din
|-ec¢ezzjoni ged tigi michuda.

Il-gurisprudenza ta’ dawn il-Qrati fir-rigward ta’ lezjoni ta’
drittijiet fondamentali fl-applikazzjoni tal-ligijiet tal-kera hija
ormai ben stabbilita, kemm fejn ghandu x’jagsam ma’ fondi
residenzjali kif ukoll, relattivament ricentement, fejn ghandha
x'tagsam art agrikola.

Il-htiega tal-preservazzjoni tal-art agrikola giet kostantement
enfasizzata minn dawn il-Qrati. Kif sostniet il-Qorti
Kostituzzjonali fis-sentenza Magro vs |I-Avukat tal-Istat et (31 ta’
Mejju 2023), I-intervent statali fl-interess pubbliku huwa
“mehtieg u gustifikat” f'settur dagshekk importanti u fragili.

Huwa ritenut illi kwalsiasi interferenza trid tkun kompatibbli mal-
principji (i) tal-legalita, (ii) tal-ghan legittimu fl-interess
generali, u (iii) tal-bilan¢ gust. Irid jinzamm proporzjon
ragjonevoli bejn il-mezzi uzati u |-ghan persegwit mill-Istat
sabiex jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta tal-individwu. Dan il-
proporzjon isib il-qofol tieghu fil-prin€ipju tal-‘bilan¢ xieraq’ li
ghandu jinzamm bejn |-esigenzi tal-interess dgenerali tal-
komunita u |-htiega tal-harsien tad-drittijiet fundamentali tal-
individwu. Ghalhekk, il-Qorti trid taghmel analizi komprensiva
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tal-varji interessi, u tac¢erta ruhha jekk bhala konsegwenza tal-
indhil mill-Istat, |-individwu kellux igarrab piz ecécessiv u
sproporzjonat.

IlI-Qorti tirrileva li I-ghan legittimu tal-legislazzjoni hija kwistjoni
li trid tigi determinata oggettivament, b’referenza ghall-iskop Ii
ghalih il-legislatur ikun ippromulga |-legislazzjoni in kwistjoni.
II-Qorti hi konxja mill-fatt li I-gasam tal-biedja hu socjalment
importanti hafna ghaliex jghin biex il-popolazzjoni tkun auto
sufficjenti ghal dak li hu ikel li jigi mill-art bil-hidma tal-bidwi.
Dan jinhass aktar u aktar meta jkun hawn nuqgqgas ta’ prodott li
jigi mpurtat jew issehh xi kalamita, jew pandemija bhalma sehh
ricentement. Ghalhekk tgis sodisfatta |-kundizzjoni tal-ghan
legittimu.

Is-sitwazzjoni tfalli meta wiehed iqis |-izbilanc li jezisti bejn il-
kumpens li jircievi sid u I-valur attwali tal-proprjeta. II-Qorti
tirreferi fil-kuntest ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali
Baldacchino Holdings Limited vs I-Avukat Generali (12 ta’ Lulju
2023):

“"Ghalkemm ir-restrizzjonijiet li timponi I-ligi ghandhom skop
legittimu, jibga’ I-fatt li fil-perjodu rilevanti |-Kap. 199 ma
kienx jipprovdi I-mekkanizmu sabiex is-sid jircievi kumpens
xieraqg u proporzjonat bil-hlas ta’ gbiela li ghalkemm ma
tkunx dags kemm jista’ jdahhal fis-sug hieles, tkun kera
dicenta u realistika ghaz-zminijiet. Dan il-piz gieghed ikollu
jgorru biss is-sid.”

Fil-kaz tal-lum, din il-Qorti ghandha quddiemha kemm tiswa I-
proprjeta, kemm hu I-valur lokatizju taghha u kemm ged
tithallas kera mill-inkwilin. Meta wiehed igabbel il-valur lokatizju
tal-proprjeta mal-kera attwali |li r-rikorrenti ghandhom dritt
jipperc¢epixxu taht |-effetti tal-Kap. 199, wiehed isib li hemm
sproporzjon qgawwi bejn qgaghda u ohra. Mehud in
konsiderazzjoni wkoll illi r-rapport tekniku fih element inevitabbli
ta’ soggettivita, illi mhux bilfors ir-rikorrenti kien ser isib jikri
b’kemm gal il-perit tekniku, u illi meta tqis I-iskop socjali I-kera
ma jkunx bilfors dags il-kera fis-suq hieles, xorta jkollok tghid illi
hemm diskrepanza kbira bejn kera xierga u I-kera li jirCievi r-
rikorrenti. Ir-rapport tal-perit juriilli din id-diskrepanza kompliet
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tikber aktar ma ghaddew is-snin. Ghaldagstant din il-Qorti ser
takkorda kumpens.

II-Qorti sejra ghalhekk tiehu in konsiderazzjoni s-segwenti
fatturi fil-likwidazzjoni tal-quantum tal-kumpens dovut lir-
rikorrenti ghal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali sofferta
minnhom:

i L-isproporzjon fid-differenza bejn il-kera percepita u dik i
setghet tkun percepita fis-suq hieles li kieku ma kienitx
kontrollata bil-ligi;

ii. Iz-zmien li dam ir-rikorrenti jbati minn dan in-nuqqgas ta’
proporzjonalita;

iii. L-inerzja tal-Istat li baga’ passiv ghal tul irragjonevoli ta’

zmien sabiex jipprova jirrimedja ghas-sitwazzjoni

b’legislazzjoni ad hoc;

iv. Il-kera mhallsa mill-inkwilini;

v. Il-prezz x’aktarx baxx li bih ir-rikorrenti akkwista I-
proprijeta tieghu.

(II-Qorti tinnota illi wara I-gheluqg tal-provi, ir-rikorrenti
talab li jesebixxi kopja tal-kuntratt tal-akkwist tieghu. Dan
ir-rikors baga’ ma giex notifikat lill-intimati Cauchi u I-Qorti
hawnhekk geghda tqis li kien hemm rinunzja tat-talba).

Fil-kaz in ezami ir-rikorrenti kien intitolat ghal hlas ta’ kera fl-
ammont ta’ €128.40 meta |-perit tekniku inkarigat minn din il-
Qorti kien tal-fehma illi fil-perjodu bejn 1-2012 u |-2021 I-art
setghet iggib lilu kera ta’ €14,200 diskrepanza ta’ aktar minn
€14,000. Ghalhekk, bit-thaddim tal-principji stabbiliti fis-
sentenza tal-Qorti Ewropea Cauchi vs Malta (25 ta’ Marzu 2021)
rezi applikabbli ghall-kumpens ukoll fejn jirrigwarda art agrikola,
izda tenut kont tal-fatt li I-proprjeta inxtrat meta kienet ilha snin
twal imgabbla u ghalhekk probabilment bi prezz baxx, din il-
Qorti tasal ghall-fehma li I-kumpens pekunarju ghandu jkun fl-
ammont ta’ €5000 li mieghu din il-Qorti geghda zzid |-ammont
ta’ €1000 bhala kumpens non-pekunarju.
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Dwar I-effett li jibgghalhom il-provveddimenti tal-Kap. 199 fir-
rigward tal-kirja mertu ta’ din il-kawza u t-talba tar-rikorrenti
ghall-izgumbrament tal-intimati mill-proprjeta de guo, il-Qorti
tichad it-talba u dan in vista tal-emendi introdotti ghall-Kap. 199
bl-Att XXII tal-2023.

Ghaldagstant il-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi filwaqt li tichad I-
eccezzjonijiet tal-intimati sa fejn kompaibbli ma dak li ntqal,

1.

Tilga’ |-ewwel talba u tiddikjara li I-Kapitlu 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta, u senjatament |-Artikolu 3, 4 u 14 tieghu jiksru I-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem (lI-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’” Malta);

Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara li |-Kapitlu 199 tal-Ligijiet ta’
Malta, u senjatament |-Artikolu 3, 4 u 14 tieghu jiksru I-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;

Tilga’ t-tielet talba u tillikwida kumpens pekunarju fl-
ammont ta’ hamest elef Ewro (€5000) u kumpens non-
pekunarju fl-ammont ta’ elf Ewro (€1000).

Tilga’ r-raba’ talba u tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas lil
Alan Salemon Journo s-somma komplessiva ta’ sitt elef
Ewro (€6000).

Tichad it-talbiet [-ohra kollha stante |-promulgazzjoni tal-
Att XXII tal-2022.

L-ispejjez jithallsu mill-Avukat tal-Istat.

IMHALLEF

DEP/REG
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