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Mary Rose Spiteri (K.l. 858347M) u Margaret Camilleri (K.l. 52450M)
VS

L-Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-Gvern ta’ Malta u b’digriet
tas-26 ta’ Settembru, 2023 gie msejjah fil-kawza Antoine Farrugia

[I-Qorti:

Rat ir-rikors ta’ Mary Rose Spiteri u Margaret Camilleri (ir-rikorrenti) tal-15

ta’ Gunju 2021 li permezz tieghu ppremettew is-segwenti:

“1. ILLI r-rikorrenti bhala werrieta ta’ taz-zija taghhom Rita Pirotta (ara
Certifikat tal-mewt Dok.RP1, ricerki testamentarji Dok.RP2 u RP3,
testment Dok.RP4 u dikjarazzjoni causa mortis Dok.RP5) wirtu
diversi proprjetajiet fBirkirkara li fi zmenijiet differenti kienu soggetti
ghal estensjonijiet enfitewti¢i u ghal kirjiet protetti ai termini ta’ I-
emendi li saru fil-Kap.158 fI-1979, liema estensjonijiet u Kirjiet protetti
irrizultaw fil-percepiment da parti tar-rikorrenti u ta’ lI-awtri¢i taghhom
ta’ rati ta’ kera irrizorji tenut kont tal-valuri tad-diversi proprjetajiet fuq



Rik. Nru. 330/23TA

is-suq u ghall-konsegwenti ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom;
tali proprjetajiet jikkonsistu fis-segwenti:

114, 115 u 116 Trig Santu Rokku, Birkirkara — okkupata sa llum

2.

193

ILLI din il-proprjeta tikkonsisti f'dar kbira antika bi gnien, li fit-28 ta’
Awwissu 1973 giet konc¢essa b'’titolu ta’ ¢ens temporanju ta’ Lm150
fis-sena ghal 17-il sena minn Rita Pirotta lil Joseph Maria Farrugia
(ara Dok.JMF1, minn fejn tirrizulta provenjenza ulterjuri); waqt id-
dekors tal-kirja gew introdotti I-emendi fl-art.12 tal-Kap.158, b’'mod illi
meta ¢-Cens skada fl-1990 Rita Pirotta ma setghetx tiehu lura |-
proprieta taghha u ghalhekk l-istess ¢ens iggedded ghal 21 sena
ohra versu ¢ens mizjud minn Lm150 ghal Lm300 fis-sena (Dok.JMF2
u JMF3);

ILLI sussegwentement miet Joseph Maria Farrugia u ¢-¢ens baga’
jithallas minn martu Theodora Farrugia sakemm mietet fl-istess
zmien meta gie biex jaghlaq i¢c-Cens; Rita Pirotta ghalhekk kienet
kostretta li tirrikonoxxi bhala kerrej lil Antoine Farrugia, iben ic¢-
censwalisti li kien jghix maghhom, u giet bonarjament pattwita kera
ta’ Lm185 kull sitt xhur (ara I-kotba ta¢-¢énus u tal-kera, Dok.JMF3);
Rita Pirotta giet niegsa fit-2 ta’ Gunju 2005 u I-esponenti bhala
werrieta taghha baqghu jircéievu €434.94 kull sitt xhur (ara
Dok.JMF3);

ILLI ghalkemm il-Kap.158 gie emendat u l|-esponenti nghataw il-
fakolta jitolbu zjieda tal-kera sa 2% tal-valur tal-proprjeta, gie
intavolat ir-rikors appozitu u I-Onorabbli Bord li Jirregola |-Kera dehrlu
li ghandu jgholli I-kera biss ghal 1%, joghla ghal 1.5%, tal-valur tal-
proprieta, u ghalkemm sar appell minn tali sentenza din giet
ikkonfermata (ara Spiteri v Farrugia, Rik.265/21LM, 24/5/23,
Dok.LM); il-kumpens li gieghed jintalab ghaldagstant ikopri I-perjodu
28 ta’ Awwissu 1990 sa llum u ged jintalab ukoll rimedju sabiex il-
ksur jieqaf definittivament;

Trig Santu Rokku, Birkirkara

ILLI dan il-fond jikkonsisti mezzanin akkwistat minn Rita Pirotta fl-
1961 u moghti b’¢ens temporanju ghal 17-il sena lil Emmanuel Agius
fl-1974 (ara Dok.EA u I-provenjenza hemmhekk dikjarata); lejn I-
ahhar tal-konc¢essjoni enfitewtika, fl-1989, Agius ried iwelli lil Paul
Galea u Mary Rose Cutajar (gharajjes) u I-ligi dak iz-zmien kienet
tippermetti lil Agius li jikri lil terzi u li b’hekk johloq kirja protetta ai
termini tal-Kap.69 li ma kenitx tkun soggett ghal revizjoni; Rita Pirotta
ghaldagstant ghazlet li minflok isir hekk accettat li tidhol fcens
temporanju gdid ma’ Galea u Cutajar (Dok.PG) versu c¢ens rivedut
skont il-Kap.158, biex b’hekk i¢-cens oghla minn Lm75 ghal Lm120
fis-sena, li xorta kien irrizorju anke ghal dak iz-zmien;



Rik. Nru. 330/23TA

ILLI Galea u Cutajar izzewwgu u sussegwentement i¢-cens baga’
jithallas minn Mary Rose Galea wahedha; Mary Rose Galea rritornat
ic-Cwievet ftit gqabel ma skada t-terminu ta¢-cens, ghalkemm qatt ma
ressqget sabiex l-istess c¢ens jigi tterminat b’att pubbliku; il-kumpens i
gieghed jintalab ghaldagstant ikopri I-perjodu mid-9 ta’ April 1991 sat-
13 ta’ Ottubru 2010;

4 ‘Violetta’, Sqgaq Decelis, Birkirkara

7.

ILLI permezz ta’ kuntratt datat 8 ta’ Novembru 1964 (minn fejn
tirrizulta provenjenza ulterjuri), Rita Pirotta kkoncediet b’cens
temporanju ghal zmien 17-il sena |-fond 4 ‘Violetta’, Sqaq Decelis,
Birkirkara (konsistenti fdar sabiha bi gnien) lil Lorenzo u Helena
konjugi Ellul versu £32 fis-sena (Dok.LE1); gara izda li, ftit gabel ma
gie biex jiskadi l-imsemmi ¢ens temporanju, dahlu fis-sehh |-emendi
ta’ 1-1979 fil-Kap.158 li bihom l-istess ¢ens kien se jikkonverti ruhu
fkirja, u ghalhekk Rita Pirotta accettiet illi taghti koncessjoni gdida
ghal zmien 25 sena b’Cens rivedut ta’ Lm65 fis-sena (Dok.LE2); it-
tieni ¢ens ghalag u ngeleb fkirja u Rita Pirotta mietet u ntirtet mill-
esponenti (Dok.RP1-5), li baqghu Kkostretti jaccettaw il-kera ta’
€302.82 stabbilita skont il-Kap.158 (ara Dok.LE3, konsistenti
fkorrispondenza varja, ricevuti u ¢edola);

ILLI re¢entement Lorenzo Ellul miet u kompliet fil-kera martu Helena
sakemm mietet ukoll; ghaldagstant il-kumpens li ged jintalab ikopri I-
perjodu minn meta skada ¢-¢ens originali fis-7 ta” Novembru 1981
sakemm mietet Helena Ellul (liema data trid tirrizulta mill-provi);

Ghaldagstant I-esponenti jitolbu umilment lil din |-Onorabbli Qorti:

Tiddikjara li l-applikazzjoni tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u in
partikolari ta’ I-emendi li saru fih fl-1979, in konnessjoni mad-diversi
proprjetajiet elenkati, irrizulta fi ksur tad-drittijiet fundamentali ta’ |-
esponenti u ta’ l-awturi taghhom, u dan ai termini tal-artiklu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u ta’ I-ewwel artiklu ta’ I-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, Kap.319 tal-Ligijiet ta’ Malta; u

Tillikwida d-danni pekunjarji u non-pekunjarji u l-imghaxijiet
kumpensattivi dovuti lir-rikorrenti in vista ta’ tali ksur, u tordna lill-
intimat Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-Gvern ta’ Malta sabiex
ihallas tali kumpens lir-rikorrenti, kif ukoll taghti dawk I-ordnijiet li
jkunu necessarji sabiex jieqaf definittivament il-ksur tad-drittijiet tar-
rikorrenti in konnessjoni mal-fond 114, 115 u 116 Trig Santu Rokku,
Birkirkara;

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet legali mid-data tal-prezentata u b’kull rimedju
iehor li jidhrilha xieraq dina I-Onorabbli Qorti.”



Rik. Nru. 330/23TA

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat (I-intimat Avukat) tat-3 ta’ Awwissu 2023

li permezz taghha wiegeb is-segwenti:

1.  “llli preliminarjament, u ghall-ghanijiet ta’ integrita tal-gudizzju, u
gialadarba li r-rikorrenti gieghdin jitolbu rimedju “sabiex il-ksur jiegaf
definittivament” fir-rigward tal-fond 114,115 u 116,Trig San Rokku,
Birkirkara, ir-rikorrenti ghandhom jitolbu I-kjamat in kawza tal-
inkwilin Antoine Farrugia;

2. i preliminarjament ukoll, u rigward it-talba ghal kumpens sal-lum, I-
esponent jecepixxi illi din I-Onorabbli Qorti m™ hijiex qorti ta" tielet
istanza u din il-Qorti ma ghandha taghti |I-ebda rimedju li jaffettwa |-
validita™ u I-effetti tas-sentenzi diga’ moghtija;

3. i ir-rikorrenti jridu jgibu prova illi I-kirjiet tal-propjetajiet elenkati
minnhom huma kienu tassew protetti mill-Kap.158 tal-Ligijiet ta’
Malta;

4. i l-esponent jikkontendi li ma kien hemm ebda ksur tal-artikolu 37

tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea stante li fil-kaz odjern sar biss kontroll fl-uzu tal-propjeta in
kwistjoni fil-parametri ta’ dak permessibli taht dan id-dritt
fundamentali;

5. llli fi kwalunkwe kaz, |-allegazzjonijiet u pretensjonijiet tar-rikorrenti
huma infondati fil-fatt u fid-dritt;

6. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponent jikkontendi li jekk
din I-Onorabbli Qorti tgis li sehh ksur tad-drittijiet fondamentali tar-
rikorrenti dan ghandu japplika sad-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-
2018, ¢ioe, I-1 ta” Awwissu, 2018;

Bl-ispejjez.”

Rat ir-risposta ta’ Antoine Farrugia (I-intimat inkwilin) tad-19 ta’ Ottubru

2023 li permezz taghha wiegeb is-segwenti:

1. “Din hija r-risposta tal-esponenti wara li gie msejjah fil-kawza
permezz ta digriet datat is-26 ta” Settembru, 2023;

2. i in linea preliminari, I-esponenti jiddikjara illi huwa ssodisfa t-test
tal-mezzi u dan kif ikkonfermat permezz ta” sentenza li llum hija res
judicata, fl-ismijiet Spiteri Mary Rose et vs Farrugia Antoine et (Ara
sentenza deciza mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) datata [-24 ta’
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Mejju, 2023) u konsegwentement I-esponenti ma ghandux jigi
zgombrat mir-residenza ordinarja tieghu;

llli fit-tieni lok u fil-mertu u minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-
esponenti jiddikjara illi I-kirja tal-fond de quo hija kirja protetta mill-ligi
u di piu, I-esponenti dejjem hallas il-kera puntwalment;

[l fit-tielet lok u fil-mertu, kwalunkwe rimedju li jista” jinghata minn din
l-umli Qorti, ma ghandu qatt jippregudika r-relazzjoni lokatizzja
ezistenti bejn is-sid u l-inkwilin, ossia |-esponenti;

[lli fir-raba lok u fil-mertu,f'kaz illi din I-umli Qorti tiddeciedi il-kaz favur
ir-rikorrenti,ghandu jkun I-Avukat tal-Istat biss u mhux |-esponenti,li
ghandu jigi ordnat ihallas kwalunkwe danni ghall-lezjonijiet tad-
drittijiet fundamentali li dwarhom ged isejjes din il-kawza ir-rikorrenti u
l-esponenti ma ghandux jigi zgombrat mill-imsemmi fond,li hija I-
unika residenza ordinarja tieghu;

llli finalment,tenut kont tan-natura tat-talbiet, lI-esponenti je¢cepixxi illi
huwa m" ghandux jaghmel tajjeb ghall-ebda sehem mill-ispejjez ta’
din il-kawza.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.”

Rat |-atti u dokumenti kollha fil-procedura.

Semghet u grat ix-xhieda imressqa fil-perkors ta’ dawn il-pro¢eduri.

Rat li r-rikors thalla ghal-lum ghas-Sentenza.

Punti ta’ fatti

Ir-rikorrenti wirtu ghadd ta’ propjetajiet minghand iz-zija taghhom Rita

Pirotta liema propjetajiet huma s-segwenti:

1.

lI-fond 114,115 u 116 Trig Santu Rokku b’Kara li kien kon¢ess mill-

awtric¢i tar-rikorrenti b’cens ghal 17-il sena b’effett mit-28 ta’ Awwissu
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1973. Meta ghalaq i¢-¢ens u meta fil-mori tieghu dahal il-Kap 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, l-istess ¢ens kien gie imgedded ghal 21 sena ohra u
wara li ghalaq dan il-perjodu, ikkonverta ruhu fkera u b’konsegwenza ta’
hekk baqga’ jabita fih I-intimat Antoine Farrugia. Ir-rikorrenti fethu kawza
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera u inghataw 1.5% zieda fil-kera bil-lii I-

gdida.

2. Fond 193,Trig Santu Rokku, B’kara. Dan kien moghti mill-awtrici

tar-rikorrenti b’¢ens temporanju ghal 17-il sena lil Emmanuel Aguis. Dan
tal-ahhar ried iwwelli lil Paul u Mary Rose Cutajar. Ir-rikorrenti ghidu i
biex ma jigrix hekk I-awtri¢i tar-rikorrenti regghet tatu ghal zmien 21 sena.
Mary Rose Galea, il-persuna li kienet tokkupa il-fond, irritornat i¢-cwievet
gabel ma skada ¢-¢ens. lIt-tieni ¢cens skada fit-13 ta’ Ottubru 2010. Mary
Rose Galea tghid i I-Awtri¢i tar-rikorrenti, kienet kuntenta li jiehduh huma
il-post (a’ fol a’ fol 115). Din harget minnu fl-2002 igifieri 8 snin gabel ma

skada ¢-cens (a’ fol 115 tergo).

3. Fond 4, “Violetta”, Sqaq Decelis, B'’Kara. Fit-8 ta’ Novembru 1964,

l-awtri¢i tar-rikorrenti tat dan il-fond b’¢ens temporanju ghal 17-il sena lil
Lorenzo u Helena konjugi Ellul. Ftit gabel ma skada ¢-¢ens fl-1979 u biex
tevita li jkun hemm konversjoni ghall-kirja, regghet tatu b’¢ens temporanju
ghal 25 sena. I¢-¢ens ghalaq fis-7 ta’ Novembru 1981, sakemm mietet

Helen Ellul fit-2 ta’ Novembru 2018.
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Ir-rikorrenti geghdin ghidu li minhabba I|-operazzjonijiet tal-Kap 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta huma kellhom id-drittijiet taghhom lezi kif ser ikun spjegat

aktar ‘l isfel.

Punti ta’ Ligi

Ir-rikorrent, qua werrieta ta’ zithom Rita Pirotta, qed jilmentaw li [-operat
tal-Kap. 158 kif imdahhal bis-sahha tal-Att XXIII tal-1979 kiser jew ged
jikser id-dritt taghhom ghat-tgawdija tal-fondi mertu tar-rikors u dan kif
imharsa mill-Artikolu 37(1) 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).

Dan ghaliex I-emendi f'dan I-artikolu 12 tal-Kap. 158 fost ohrajn jaghtu jew
taw dritt ta’ rilokazzjoni lil min kien jokkupahom u Ilil min ghadu
Jokkupahom sallum u b’hekk gew im¢anhad mill-pussess, stante li din il-
ligi tgieghed lir-rikorrenti fl-impossibilitd i jirriprendu I-pussess tal-
proprieta’ imsemmija. Dan maghdud mal-fatt, li I-kera li tithallas in virtu’
ta’ din il-ligi hija rrizorja u ma tirriflettix il-valur lokatizzju tal-fond fis-suq
hieles. Ghalhekk fi ftit kliem ir-rikorrenti jilmentaw li b’dan il-mod qed

ikunu jew kienu kostretti li jgorru piz sproporzjonat.

Dawn huma I-istess ragunijiet li dwarhom il-Qorti Ewropeja
konsistentement sabet ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni fid-dispozizzjonijiet fil-Kap. 158 emendati bl-Att XXII tal-

1979, inkluz ghalhekk I-artikolu 12.
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L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni gie kostantament

interpretat mill-Qorti Ewropea kif gej:

“Article 1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set
out in the first sentence of the first paragraph, is of a general nature and
enunciates the principle of the peaceful enjoyment of property; the
second rule, contained in the second 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. The 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 v. the United Kingdom, 21 February 1986,
8 37, Series A no. 98; and Beyeler v. Italy [GC], no. 33202/96, § 98,
ECHR 2000-/).” (Ara Zammit and Vassallo v. Malta; Applikazzjoni

numru 43675/16, 28 ta’ Mejju 2019).

[I-Qorti Ewropea stabbiliet ghalhekk li I-kontroll fuq il-kera u r-
restrizzjonijiet fuq it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera ghalkemm legali u
maghmulin ghal skop legittimu fl-interess generali, jikkostitwixxu kontroll

fuq l-uzu tal-proprjetéa tal-individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1
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tal-ewwel Protokoll. 1zda dan I-indhil ikun konformi ma’ dan I-artikolu biss
meta jkun wiehed legali, maghmul ghal skop legittimu fl-interess generali
u jilhaq bilan¢ gust bejn I-interess generali tal-komunita u |-protezzjoni

tad-drittijiet fundamentali tal-individwu:

“The Court reiterates that in order for an interference to be compatible
with Article 1 of Protocol No. 1 it must be lawful, be in the general interest
and be proportionate, that is to say it must strike a “fair balance” between
the demands of the general interest of the community and the
requirements of the protection of the individual’s fundamental rights (see,
among many other authorities, Beyeler v. Italy [GC], no. 33202/96, § 107,
ECHR 2000-I, and J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd
v. the United Kingdom [GC], no. 44302/02, § 75, ECHR 2007-/1l).” (Ara

Cassar v. Malta, applikazzjoni numru 50570/13, 30 ta’ April 2018).

Fid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 kif emendati bl-Att XXII tal-1979, inkluz
ghalhekk l-artikolu 12(2), il-Qorti Ewropea dejjem sabet ksur tad-drittijiet
fundamentali tas-sidien kif protetti bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni. Dan ghaliex I-istess emendi jikkostitwixxu interferenza
mad-drittijiet tal-proprjeté tas-sid li hija inkompatibbli mat-tielet principju ta’
bilan¢ gust. Dan ifisser li tali interferenza ikkawzata b’dawn I-emendi ma
zzommx “bilan¢ xieraq” bejn I-esigenzi tal-interess generali tal-komunita u
I-htiega tal-harsien tad-drittijiet fundamentali tal-individwu minhabba

ragunijiet segwenti li huma wkoll indikati mir-rikorrenti fil-premessi:
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“The Court notes that it has found in plurality of cases against Malta
concerning the same subject matter that, despite the considerable
discretion of the State in choosing the form and deciding on the extent of
control over the use of property in such cases, having regard to the low
rental value which could have or was received by the applicants, their
state of uncertainty as to whether they would ever recover the property
(despite more recent amendments), 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, a disproportionate and excessive burden was
imposed on the applicants who were made to bear most of the social and
financial costs of supplying housing accommodation (see Amato Gauci,
cited above, 8§ 63; Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 67, 11
December 2014; and Cassar v. Malta, no. 50570/13, § 61, 30 January
2018). In those cases the Court found that the Maltese State had failed to
strike the requisite fair balance between the general interests of the
community and the protection of the applicant’s right of property and that
there had thus been a violation of Article 1 of Protocol No.1 to the
Convention.” ( Ara ukoll Buttigieg and Others v. Malta, applikazzjoni

numru 22456/15, 11 ta’ Dicembru 2018).

lI-Qrati taghna baqgghu isegwu din il-pozizzjoni kif adottata mill-Qorti ta’

Strasburgu f'zewg xenariji:

10
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(1) fejn il-koncessjoni emfitewtika tkun saret fiz-zmien qabel ma dahlu
fis-sehh dawn I-emendi bis-sahha tal-Att XXII ta’ I-1979 u ghaldagstant is-
sid ma setax ikun konsapevoli bl-effetti li kienet se §gib maghha tali
koncessjoni minhabba d-dhul fis-sehh tal-emendi msemmija. Dan huwa
pre¢izament uhud mill-kazijiet tal-lum (ara ad ezempju Joseph
Darmanin vs. Avukat Generali et, Qorti Civili [Sede Kostituzzjonali],
tat-30 ta’Ottubru 2018 kif konfermata fis-sostanza taghha mill-Qorti

Kostituzzjonali fil-31 ta’ Mejju 2019 u |-kazistika hemm kwotata).

(2) fejn il-koncessjoni emfitewtika tkun saret fiz-zmien wara d-dhul fis-
sehh ta’ dawn I-emendi biss meta s-sidien ma kienux hielsa jaghzlu mod
iehor allavolja kienu konsapevoli bl-effetti tal-emendi imsemmija (ara per
ezempju Victor u Carmen Portanier vs Avukat Generali et, Qorti

Kostituzzjonali, 29 ta’ April 2016).

lI-Qorti Ewropea izda sabet li l-artikolu 12 jivvjola I-ewwel artikolu tal-
ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni minghajr kwalifika anke meta koncessjoni
emfitewtika tkun saret fi Zzmien wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIII ta’ I-1979.
Dan fifisser li l-artikolu 12 tal-Kap. 158 jivvjola |-ewwel artikolu tal-ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni anke fejn il-kon¢essjoni emfitewtika tkun saret
wara l-emendi tal-1979, irrispettivament jekk is-sid kienx jew le hieles i
jaghzel mod iehor (Ara Buttigieg and Others v. Malta, applikazzjoni

numru 22456/15, 11 ta’ Dicembru 2018). I[I-Qrati taghna diga bdew

11
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isegwu din il-pozizzjoni (ara J&C Properties Limited vs Avukat

Generali, Qorti Civili [Sede Kostituzzjonali], 9 ta’ Lulju 2019).

Ghal dak li jirrigwarda l-interpretazzjoni tal-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni,
iI-Qrati taghna gibdu Zzewq linji gurisprudenzjali: dik li tezenta I-ligijiet
ghall-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ propjeta mill-applikazzjoni tal-Artikolu
37(1) tal-Kostituzzjoni (ara Benjamin Testa et vs |-Avukat Generali et,
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’ Mejju 2019 u I-kazistika
hemm kwotata) u dik iktar prevalenti u ricenti li “Meta |-“kontroll ta’ uzu ta’
proprjeta” jolgot interess — li mhux bilfors ikun in re — fil-proprjeta dak il-
kontroll ta’ uzu jista’ wkoll, jekk ma jkunx b’kumpens, ghal skop xieraq, u
proporzjonat ghal dak I-iskop, ikun bi ksur tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni” (Ara
Rose Borg vs Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, 11 ta’ Lulju
2016; ara wkoll Joseph Darmanin vs Avukat Generali et, Qorti Civili
[Sede Kostituzzjonali], 30 ta’Ottubru 2018 kif konfermata fis-sostanza
taghha mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’ Mejju 2019 u I-kazistika hemm

kwotata).
Konsiderazzjonijiet

lI-Qorti tibda biex tirrileva li r-rikors odjern ghandu bhala mertu tlett fondi
differenti. Dan ifisser li trid tipprovdi ghalihom it-tlieta. Kwindi ser tqis
wiehed wiehed dawn il-fondi u tara jekk dak li ged jilmentaw minnu r-

rikorrenti japplikax ghall-fondi kollha.
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L-ewwel wiehed huwa |-Fond 193,Trig Santu Rokku, B’kara. Dan kien

moghti mill-awtri¢i tar-rikorrenti b’¢ens temporanju ghal 17-il sena il
Emmanuel Agius. Dan tal-ahhar ried iwwellu b’kera lil Paul u Mary Rose
Cutajar. Ir-rikorrenti ghidu, li biex ma jigrix hekk l-awtri¢i tar-rikorrenti
regghet tatu ghal zmien 21 sena lil Mary Rose Galea, il-persuna li kienet
tokkupa il-fond. Din irritornat i¢-Cwievet qabel ma skada ¢-cens. It-tieni
¢ens skada fit-13 ta’ Ottubru 2010. Din harget minnu fI-2002 igifieri 8 snin

gabel ma skada i¢-¢ens (a’ fol 115 tergo).

lI-Qorti tinnota |i hafna huma dawk li jirrikorru quddiemha biex jiehdu
kumpens taht kull pretest immaginabbli. L-aktar pretest popolari huwa
dak li l-awturi ta’ min qieghed jaghmel il-kawza kien ged jibza’ mir-
rekwizizzjoni, ghalkemm b’dan il-pretest jew minghajru Xxorta jkunu

intitolati ghall-kumpens.

Din id-darba, fdin il-procedura, ir-rikorrenti ged jallegaw, li sabiex dak i
kien hemm fil-post ma jaghtihx b’kera ghazlet li minflok taghtih ghal darba

ohra b’¢éens.

[I-Qorti ma tistax tifthem ghalfejn ghamlet hekk ghaliex bil-Kap 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta xorta wahda kien ser ikollha tirrikonoxxi lill-okkupant,
Mary Rose Galea bhala inkwilina. Igifieri I-aktar li ghamlet tawlet iz-
zmien. lzda gara li holgot ¢ens iehor li ghalaq fl-2010 u meta I-okkupanti

tal-fond kienet harget tmien snin gabel. Huma ghidu pero’ li ¢-¢ens ma
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kienx terminat. Dan minnhom naqas ghaliex la darba Mary Rose Galea

harget mill-fond gabel ma skada ¢-¢cens ma kien hemm xejn li jxoljuh.

Imma I-aktar li johloq problema ghal din il-Qorti huwa I-fatt li wara li skada
¢-cens ma kien hemm ebda konversjoni ghall-kirja ghaliex ma kien hemm
aktar okkupanti. Issa I-ligi taht artikolu 12 tipprospetta biss f'kaz bhal dan
li jirrigwarda ¢ens ghall-angas minn 30 sena I-holgien ta’ kirja favur I-
inkwilin.  Hija din il-konverzjoni Ii tikser id-drittijiet tas-sid u allura tar-
rikorrenti u tal-awtri¢i taghhom. Ergo galadarba ma kienx hemm din il-
konversjoni ma jistax jinghad li kien hemm dan il-ksur anke jekk ir-
rikorrenti geghdin li t-tieni koncessjoni saret ghaliex zithom ma kellhiex

ghazla ohra.

L-ewwel u gabel kollox din il-Qorti ma temminx il-verzjoni tar-rikorrenti. Di
fatti, Mary Rose Galea tghid espressament li zithom kienet kuntenta li
taghtih lilha u lil zewgha (a’ fol 115). U kif diga qalet il-Qorti I-ezercizzju
kien wiehed futili ghaliex wara tmien it-tieni koncessjoni xorta kien ser
ikun hemm konversjoni ghall-kirja. Jibga’ dejjem il-fatt li tali konverzjoni
ma kienx hemm ai termini tal-artikolu 12 (2)(a)(i) tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’

Malta.

Ghalhekk sa fejn jirrigwarda dan il-fond din il-Qorti ma hiex ser tilga’ t-

talbiet.

Kwanti ghaz-zewg postijiet |-ohrajn u c¢ioe’ 114, 115, 116 Triq Santu

Rokku b’Kara u Violetta, Sqaq Decelis B'’Kara, I-istorja hija differenti. L-
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ewwel wiehed ghadu okkupat mill-inkwilin intimat Antoine Farrugia i
baga’ jghix mal-genituri wara li skada ¢-¢ens u ghalhekk gieghed igawdi
minn kirja u t-tieni wiehed baqghet tghix fih Helena Ellul mart Lorenzo
Ellul li pero’ mietet fl-2018. Din baqghet tghix f'dan il-fond bis-sahha ta’
kirja wara li ¢-¢ens li kien inghata lilhom skada fl-1981. Dan ifisser li din

il-Qorti ser tkun ged tipprovdi biss dwar dawn iz-zewg fondi.

Safejn l-azzjoni hija mibnija fuqg l-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, din il-
Qorti tagbel ma’ dak ritenut mill-Qorti Kostituzzjonali fis-Sentenza ta’
Rose Borg vs Avukat Generali. Din il-Qorti ghalhekk tikkonkludi li I-
artikolu 12 tal-Kap 158 kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 huwa leziv tal-
artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni. Dan peress li, ghal ragunijiet gia
kopjozament u kostantament esposti mill-Qorti Ewropea u |-Qrati taghna,
dan l-artikolu tassew jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta minghajr kumpens
xierag u b’'mod ghal kollox sproporzjonat ghall-iskop li ghalih gie
promulgat, tant li kwazi ¢¢ahhad ghal kollox lis-sid mid-dritt Ii jirriprendi |-
pussess tal-proprjeta fi zmien prevedibbli u definittiv. Issa forsi jista’ jigi
argumentat li llum dawn iz-zewd fondi huma battala. 1zda sehh per
accidens u mhux bis-sahha tal-ligi. Ghalhekk sakemm kienu ghadhom
hekk okkupati id-dritt fundamentali taht |-artikolu tal-Kostituzzjoni tassew
kien lez izda sal-perjodu li dawn il-fondi kienu in okkupazzjoni. Fil-kaz tal-
fond 193, Trig Santu Rokku, B’Kara sal-2002, meta harget minnu Mary
Rose Galea u fil-kaz tal-fond Violetta, Sgaq Decelis, B'’Kara sal-2018

meta mietet Helena Ellul.
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Sa fejn jirrigwarda |-ksur ta’ artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
jista’ jinghad I-istess ragunament. Kif spjegat aktar ‘I fuq il-Qorti Ewropeja
dejjem sabet li I-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jikser b’mod klamoruz dan I-

artikolu konvenzjonali.

lI-Qorti sejra issa tqis il-bgija tat-talbiet rimedjali. Bhala rimedju ghal din il-
vjolazzjoni, r-rikorrenti ged jitlob lill-Qorti tiddikjara illi taghtihom ir-rimed;ji
kollha li jidhrilha xierga u opportuni u allura tiddikjara lill-intimati jew min

minnhom responsabbli ghal kumpens u danni.

Din il-Qorti tara li t-talba ghar-rimediji xierqa, hija bbazata fuq I-artikolu 13
tal-Konvenzjoni li jipprovdi dritt ghar-rimedju effettiv quddiem Qorti
Nazzjonali. II-Qorti Ewropea fil-kaz fl-ismijiet Portanier v. Malta tas-27

ta’ Awwissu 2019, paragrafu 46, sahqet is-segwenti fuq I-artikolu 13:

“The Court reiterates its general principles under Article 13 as set out in
Apap Bologna (cited above, 88 76-79). In particular it reiterates that, for
the purposes of Article 13, it is for the Court to determine whether the
means available to an applicant for raising a complaint are “effective” in
the sense either of preventing the alleged violation or its continuation, or
of providing adequate redress for any violation that had already occurred.
In certain cases a violation cannot be made good through the mere
payment of compensation and the inability to render a binding decision

granting redress may also raise issues (ibid., § 77).”

16



Rik. Nru. 330/23TA

lI-Qorti tfakkar li I-kerrej huwa vittma dags is-sid tal-konsegwenzi li gabet
maghha din il-ligi, li setghet taghmel sens meta ddahlet minhabba ¢-
cirkostanzi socjali ta’ dak iz-zmien. ll-kerrej fil-fatt jigi normalment illiberat
mill-osservanza tal-gudizzju fi pro¢eduri bhal dawn u dan ghaliex il-
presenza tieghu fdawn il-pro¢eduri hija biss mehtiega ghall-integrita’ tal-

istess.

Rigward it-talba ghal kumpens u d-danni sofferti mir-rikorrent qed issir
referenza ghal dak li qalet il-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) per
Imhallef Joseph R. Micallef fis-sentenza Robert Galea vs Avukat
Generali et datata 7 ta’ Frar 2017. Hawn jinghad li I-kumpens misthoqq
lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur ta’ xi jedd fundamentali

taghha ma huwiex I-istess bhal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni mgarrba.

Fl-evalwazzjoni minnha tad-dannu pekunjarju dovut lill-applikant bhala
kumpens ghat-telf ta’ kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta tieghu, I-QEBD
filkkawza Cauchi v. Malta qgieset, sa fejn kien xieraq, il-valuri lokatizzji fis-
sug Malti tal-proprjetd matul il-perjodi rilevanti. Hija wkoll ikkunsidrat I-
ghanijiet legittimi u I-“interess pubbliku” ta’ dawn ir-restrizzjonijiet |i
jiggustifikaw kumpens angas mill-kumpens shih |i altrimenti jkun dovut

skont il-valur tas-suq hieles.

F’dan ir-rigward il-QEBD nnotat li I-mizuri kontestati fkawzi ta’ din ix-xorta
gew meqjusa li kellhom bhala ghan legittimu I-protezzjoni socjali tal-

kerrejja. [I-QEBD madankollu sabet ukoll li I-htiega u l-interess generali
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ghal din il-protezzjoni li setghet kienet ezistenti fMalta fis-snin li ew fis-
sehh dawn il-ligijiet. F’'dan l-isfond il-QEBD qieset li ghall-finijiet tal-ghoti
ta’ kumpens, tali valuri lokatizji jitnaqqsu b’madwar 30% abbazi ta’ dak I-

ghan legittimu.

II-QEBD Ziedet tghid li ragunijiet ohra ta’ interess pubbliku jistghu ma
jiggustifikawx tali thaqqis. 1I-QEBD accettat ukoll li I-proprjeta, kieku ma
kienetx hekk suggetta ghal din il-legislazzjoni impunjata, mhux bilfors
kienet sejra tinkera matul il-perjodu kollu. Dan specjalment fid-dawl ta’ kif
sploda s-suq tal-propjeta’ ricentement. [1I-QEBD ghaldagstant gieset
bhala accettabli li jitgies li t-telf attwali kien ingas minn dak iddikjarat,

b’'mill-ingas 20%.

Maghdud dan, il-QEBD qieset |i I-kera Ii I-applikant ikun diga rc¢ieva ghall-
perjodu rilevanti ghandu jitnaqqas mill-kalkolu rilevanti. F’dan ir-rigward,
iI-QEBD rriteniet li I-kera li ghandha hekk tithaggas hija dik applikabbli bl-
istess ligi. Dan peress li I-applikant stess ghazel minn jeddu li ma jzidx il-

kera ghal perjodu taz-zmien miftiehem.

II-QEBD kkunsidrat li ghandu jigi mnaggas ukoll I-ammont globali moghti
mill-Qorti nazzjonali, liema ammont jibga’ pagabbli lill-applikant jekk ma
jkunx ghadu gie hekk mhallas lilu. Fl-ahhar nett, il-QEBD tenniet li, in
virtu ta’ dak li jiddisponi I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni, ma dan |-ammont
ghandu jizdied hlas ta’ 5% imghax darba wahda biss. Dan sabiex

jaghmel tajjeb ghat-telf tal-valur tal-kumpens matul iz-zmien minhabba
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kundizzjonijiet ekonomici nazzjonali bhal livelli ta’ inflazzjoni u rati ta’
interess. Din il-Qorti pero’ izzid tghid li dawn il-kriterji huma principji ta’
gwida ghaliex mhux kull kaz jippresenta l-istess fatti u cirkostanzi u sta
ghall-Qorti li tgis liema hu l-aktar kumpens adegwat fl-interess tal-partijiet

kollha u mhux ta’ naha wahda biss.

Fl-anhar nett il-Qorti ser tgies ukoll id-dewmien da parti tar-rikorrenti jew |-
awtri¢i taghhom biex ressqu dan I-ilment. Malta ilha aderenti ghall-
Konvenzjoni sa mill-1987. B’dana kollu l-awtri¢i taghhom gatt ma ressqget
ilment quddiem il-Qorti Ewropeja. Huwa minnu li mhux kulhadd kien
konxju ta’ azzjoni bhal din u kien fdawn l-ahhar snin |i bdew isiru
azzjonijiet bhal dawn. lzda ma kien xejn xi jzomm li azzjoni bhal din
setghet issir u ma hux tort tal-istat jekk hadu dawn is-snin kollha. Di pju
fil-kkazijiet li ghandha quddiemha fdin il-pro¢edura z-zewg fondi li ged
ikunu megjusa minn din il-Qorti, wiehed ilu battal sa mill-2002 u I-iehor

mill-2018 u dan meta l-awtri¢i tar-rikorrenti ilha mejta mill-2005! (a’ fol 4).

Ghalhekk wara li din il-Qorti hadet inkonsiderazzjoni ¢-¢irkostanzi u r-
rapport peritali tal-perit mantur mill-Qorti I-kumpens |i ged taghti huwa s-

segwenti:

Fir-rigward tal-fond 114,115 u 116 Trig Santu Rokku B’kara ged ikun
likwidat kumpens ta’ sittin elf ewro (€60,000) u fir-rigward tal-fond Violetta,

Triq Decelis B’Kara, hamsin elf ewro (€50,000).
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Sa fejn jirrigwarda lill-intimat inkwilin dan ser ikun illiberat mill-osservanza
tal-gudizzju ghaliex il-presenza tieghu hija mehtiega ghall-integrita’ tal-

gudizzju u di piu’ huwa ma jahtix ghal-ligi u langas jista’ jaghti rimedju.

Decide

Ghaldagstant din il-Qorti ged taqta’ u tiddec¢iedi dan ir-rikors bil-mod

segwenti:

Tilga’ I-ewwel talba rikorrenti limitatament ghall-fondi 114,115 u 116

Trig Santu Rokku, B’Kara u Violetta, Triq Decelis B’Kara.

Tilga’ it-tieni talba rikorrenti u tillikwida il-kumpens totali dovut lir-
rikorrenti fl-ammont ta’ mija u ghaxart elef ewro (€110,000) u tikkundanna
lill-intimat Avukat ihallas dan l-ammont lir-rikorrenti bl-imghaxijiet legali

mil-presenti sentenza sal-pagament effettiv.

Tillibera lill-intimat inkwilin mill-osservanza tal-gudizzju.

Spejjes ghall-intimat Avukat.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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