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[I-Qorti rat is-segwenti:

A. RIKORS

1. Ratir-rikors ta’ Patrick Camilleri et ipprezentat fis-27 ta’ Jannar 2023,
permezz ta’ liema talbu hekk:

Ghaldagstant ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett li din I-Onorabbli Qorti prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna ghar-ragunijiet premessi
sabiex:

i) Tiddikjara u tiddeciedi illi per konsegwenza tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta'
Malta, inkluz tal-artikolu 3 tal-istess kapitolu fil-ligi, u/jew minhabba I-Att X
tal-2009, kif ukoll l-artikolu 15311 gew vjolati d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-
tgawdija tal-propjeta taghhom ossija I-garaxx kummercjali bl-indirizz numru
24 i jinsab fi Trig Emanuel Giordano, il-Gzira, bi vjolazzjoni tal-Ewwel




ii)

artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-
Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta' Malta);

Tiddikjara u tiddeciedi inoltre’ illi it-tkomplija tal-lokazzjoni fil-garaxx
kummerc¢jali tal-intimat ossija dak bl-indirizz numru 24, li jinsab fi Trig
Emmanuel Giordano, il-Gzira, jikkostitwixxi ksur tad-drittijiet tar-rikorrenti
ghat-tgawdija tal-propjeta taghhom, bi vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319
tal-Ligijiet ta' Malta).

Konsegwentement taghti dawk |-ordnijiet u/jew tohrog dawk l-atti li tqis li
huma megjusa u xierga sabiex twettaq jew tizgura it-twettiq tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, hekk kif garantiti skond il-Konvenzjoni ghall-
Protezzjoni tad-drittijiet tal-bniedem, inkluz li tordna illi r-rikorrenti ma
humiex obbligati jgeddu I-kirja tal-garaxx kummerc¢jali bl-indirizz numru 24
li jinsab fi Trig Emmanuel Giordano, il-Gzira u tiddikjara ghalhekk illi r-
rikorrenti huma intitolati jirriprendu I-pussess shih tal-fond,;

Tiddikjara u tiddeciedi illi l-intimati jew min minnhom huma wkoll
responsabbli ghall-kumpens u danni, li jinkludi danni non pekunarji, sofferti
mir-rikorrenti b'’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-ligijiet sucitati fit-talba
precedenti;

Tillikwida l-istess kumpens u danni bil-hatra ta' periti nominandi;
Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-kumpens u danni
likwidati;

Bl-ispejjez u l-imghax legali kontra l-intimati li minn issa huma ingunti ghas-
subizzjoni.

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fit-22 ta’ Frar 2023, li
permezz taghha wiegeb ghat talbiet tar-rikorrenti.

Rat ir-risposta tas-socjeta intimata Fortel Services Limited
ipprezentata fis-7 ta' Marzu 2023, li permezz taghha lagghet ghat-
talbiet attrici.

Rat li b'digriet tat-8 ta’ Mejju 2023, din il-Qorti diversament
ippreseduta, innominat lill-Perit Tekniku Konrad Xuereb sabiex
jirrelata dwar il-valur kummercjali tal-post in kwistjoni, kif ukoll il-valur
lokatizju mill-1 ta’ Jannar 1987 sad-data tal-prezentata tal-kawza.
(fol 28).

Rat li gie ipprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku Mario Cassar fid-19
ta’ Jannar 2023, liema rapport gie mahluf fit-3 ta’ Lulju 2023 (fol 60
et sequitur).

Rat is-sottomissjonijiet tar-rikorrenti ipprezentata fit-22 ta’ Marzu
2024.




C.

7. Rat is-sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat ipprezentati fit-22 ta'
Marzu 2024.

8. Rat ix-xhieda kollha, id-dokumenti u l-atti processwali.

9. Rat i fil-verbal tat-23 ta’ Jannar 2024, il-kawza thalliet ghas-
sentenza.

B. FATTI TAL-KAZ

10. Carmelo Camilleri kien xtara I-art li fugha llum hemm mibni I-
garaxx numru 24, fi Trig Emanuel Giordano, il-Gzira, permezz ta'
kuntratt datat 21 ta' Awissu 1978, liema kuntratt jinsab esebit fol 5 u
fol 34. Dan il-garaxx baga’ proprjeta ta’ Carmelo Camilleri minn meta
nbena sa ma inghata b’donazzjoni lil Patrick Camilleri, Joseph
Camilleri, Natalie Ellul u Isabelle Anne Caruana Dingli, b’att pubbliku
datata 25 ta' Marzu 2021 esebit fol 8 u fol 37 et sequitur. Id-dritt tal-
uzufrutt ta’ dan il-garaxx baga' ghand Carmelo Camilleri.

11. Is-socjeta intimata tokkupa Il-imsemmi garaxx taht titolu ta'
kera. L-ewwel darba li dan il-fond inkera kien fit-12 ta' Gunju 1979,
kif jidher fl-iskrittura esebita fol 45 tal-process, fejn dak iz-zmien il-
kumpanija inkwilina kienet ghadha bl-isem W & M Zammit Tabona
Limited u bagghet hekk sakemm din il-kumpanija giet akkwistata
mill-kumpanija intimata Fortel Services Limited.

12. FI-1979 il-kirja kienet inghatat versu l[-ammont ta’ LM1.50
kuljum, izda maz-zmien, permezz tal-emendi introdotti bl-Att X tal-
2009 [-inkwilini bdew ihallsu kera ta’ €10.59 kuljum ghall-imsemmi
fond. Ir-rikorrenti ged jippro¢edu bil-kaz odjern, peress li ged isostnu
li b’dan l-ammont ta’ kera ferm baxx qged jigu ivvjolati id-drittijiet
fundamentali taghhom.

ECCEZZJONIJIET PRELIMINARI

L-EWWEL ECCEZZJONI PRELIMINARI TAL-AVUKAT TAL-ISTAT U
L-EWWEL ECCEZZJONI PRELIMINARI TAS-SOCJETA INTIMATA -
PROVA TAT-TITOLU.




13. llli permezz tal-ewwel e¢cezzjoni preliminari, I-Avukat tal-Istat
sostna li r-rikorrenti jridu jgibu prova sodisfacenti kemm tal-kirja kif
ukoll li kirja hija attwalment soggetta ghad-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta. Fl-istess eccezzjoni, |-Avukat tal-
Istat, sostna li r-rikorrenti jridu jippruvaw it-titolu taghhom fugq il-
propjeta mertu ta' din il-kawza, stante li |-ilment konvenzjonali
taghhom jista' jigi kkunsidrat biss mid-data ta' meta huma saru sidien
tal-fond.

14. Jigi osservat, li bl-istess mod is-socjeta intimata eccepiet in
linea preliminari, li r-rikorrenti ghandhom jipprovaw it-titolu taghhom
fuq il-fond ossija il-garaxx kummercjali mertu ta' din il-vertenza.

15. Fin-nota tas-sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat, gie sottolinjat,
li mill-provi migjuba f'dawn |-atti rikorrenti ressqu prova sodisfacenti
li huma sidien tal-fond mertu ta' dan il-kaz ghalhekk I-avukat tal-
iskart mhuwiex jinsisti aktar fuqg din I-e¢¢ezzjoni.

16. Referibbilment ghal dak sostnut fl-ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-
Istat, li trid issir il-prova li I-kirja in kwistjoni taga' taht il-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, jirrizulta li s-socjeta intimata kienet thallas il-kera
iffissata direttament lis-sid tal-fond in kwistjoni sa minn meta bdiet il-
kirja fis-sena 1979. Jirrizulta li dak iz-zmien, is-sid kien jaccetta I-
kera, liema kera baqghet tithallas u tigi a¢cettata matul is-snin, u
ghalhekk fil-fehma ta' din il-qorti inholqot relazzjoni ta' kera bejn is-
socjeta intimata bhala inkwilina u is-sid. Peress li din kienet kirja ta’
fond urban bi skop kummercjali li saret gabel is-sena 1995, din ir-
relazzjoni hija regolata mill-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta.

17. Dwar dak sottomess mill-intimat Avukat tal-Istat fis-
sottomissjonijiet, dwar minn meta ghandha tigi kkunsidrata il-
lanjanza tar-rikorrenti I-ohra minbarra Carmelo Camilleri, stante li d-
donazzjoni saret lir-rikorrenti |-ohra fis-sena 2021, din il-gorti tqis li
dan ser jigi kkunsidrat fil-mertu. Ghalhekk, m'hemmx lok i din il-gorti
tikkunsidra din il-kwistjoni per se waqt din l-ewwel eccezzjoni.
Tipprovdi ulterjorment dwar dan waqt il-kunsiderazzjonijiet fil-mertu
tal-kaz.

Ghaldagstant, f’dan l-istadju, il-Qorti sejra:

(a) tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel e¢c¢ezzjoni
sollevata mill-Avukat tal-Istat fdak li ghandu x’jagsam mat-
titolu tar-rikorrenti stante li |-istess intimat ma nsistiex izjed
dwarha;




(b) tichad it-tieni parti tal-ewwel e€¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat ghal
dak li jirrigwarda li |-kirja hija soggetta ghad-dispozizzjonijiet
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta; u

(c) tichad Il-ewwel ec¢cezzjoni preliminari tas-socjeta Fortel
Services Limited b'referenza ghat-titolu tar-rikorrenti.

D. IT-TIENI ECCEZZJONI PRELIMINARI TAS-SOCJETA INTIMATA
FORTEL SERVICES LIMITED LI MHIX IL-LEGITTIMU
KONTRADITTUR u T-TIELET ECCEZZJONI LI MHIX
RESPONSABBLI GHALL-HLAS TA’ DANNI JEW KUMPENS.

18. Huwa minnu li huwa I-Istat li huwa responsabbli ghall-
promulgazzjoni tal-Ligijiet, b'hekk huwa I-Istat |li ghandu jwiegeb
ghall-allegati vjolazzjonijiet tad-drittijiet umani.! Huwa minnu dak
mistgarr mis-soc¢jeta intimata fit-tielet e¢¢ezzjoni li, bhala regola
generali, huwa I-Istat li ghandu jwiegeb ghal allegati ksur ta’ jeddijiet
tal-bniedem. Semmai ghalhekk huwa I-Istat li ghandu jwiegeb ghal
eventwali ksur ta’ jeddijiet u I-hlas tal-kumpens talvolta likwidat.

19. |zda minkejja dan, |-acCertazzjoni dwar jekk intimat ikunx
legittimu kontradittur f'kawza ssir fug bazi prima facie u s-sejbien illi
[-intimat ikun legittimu kontradittur huwa minghajr pregudizzju ghad-
decizjoni fil-mertu.?

20. Fit-talba taghhom ir-rikorrenti talbu lill-qorti sabiex tordna lis-
socjeta intimata sabiex tigi terminata I-lokazzjoni relattiva. Din it-
talba tolgot direttament il-jeddijiet tas-socjeta intimata, u
ghaldagstant ghandu jkollha kull opportunita li tiddefendi |-pozizzjoni
taghha kontra |-pretensjonijiet tar-rikorrenti. Ghall-finijiet ta' din |-
eccezzjoni, huwa irrelevanti jekk din it-talba tinstab li hija misthoqga
fil-mertu. Dak li huwa relevanti sa fejn titratta I-konsiderazzjoni ta’ din
l-e¢tezzjoni preliminari, huwa li din it-talba tolgot direttament I-

1 Fil-kawza Raymond u Geraldine Cassar Torreggiani vs. Avukat Generali et dec¢iza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-22 ta' Frar 2013 inghad hekk:

IIli il-gorti tara fil-fatt li I-kwistjoni dwar min ghandu jwiegeb ghall-ilment ta' ksur ta’ jedd fundamentali tal-bniedem ilha
zmien tkidd lil min ikun involut fkawzi bhal dawn. Tfasslu regoli ta' prattika biex jingharaf kontra min kawza bhal din
imissha titressag........... Il-hsieb dejjem kien........ biex jigi mistharreg min tassew jista' jaghti rimedju f'kaz li jirrizulta
li I-ilment tal-ksur ta' dritt fundamentali kien wiehed misthoqq.

(Ara wkoll Abela vs. lI-Prim Ministru et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta' Dicembru 1990; Gatt
vs. Avukat Generali et dediza fil-5 ta’ Lulju 2011; Sean Bradshaw et vs. L-Avukat Generali et
(73/2011/1 deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta’ Frar 2015; Philip Grech et noe vs. Direttur
Akkomodazzjoni So¢jali, Qorti Kostituzzjonali 7 ta’ Dicembru 2010).

2 Ara Frankie Refalo vs. Jason Azzopardi et Appell deciz fil-5 ta’ Ottubru 2001.

5




interessi tas-socjeta intimata, u ghaldagstant ghandha titgies bhala
legittimu kontradittur f'din l-azzjoni.®

Konsegwentement, il-Qorti sejra tichad it-tieni e¢¢ezzjoni preliminari
tas-socjeta intimata Fortel Services Limited filwaqt li sejra tilga' t-
tielet eccezzjoni tas-socjeta intimata.

E.

IL-KUNSIDERAZZJONUIET TA’ DIN IL-QORTI FIL-MERITU
TAL-KAZ

21. L-ilment tar-rikorrenti huwa li bil-kontinwa okkupazzjoni u
rilokazzjoni tal-garaxx numru 24 fi Trig Emanuel Giordano, il-Gzira,
bl-applikazzjoni tal-ligijiet li ppermettew u ghadhom ged jippermettu
it-tigdid tal-kirja tas-socjeta intimata, din il-kirja ged tigi prolongata
forzatament biex b’hekk ir-rikorrenti jgisu li dan huwa leziv ghad-
drittijiet fondamentali taghhom kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

22. Ir-rikorrenti ged jilmentaw ukoll li ma jistghux jirriprendu lura I-
pussess tal-fond in kwantu ma kienx hemm I-estremi legali
permissibbli biex jaghmlu dan. B’hekk geghdin jitolbu li ma jibgghux
igeddu I-kirja tal-garaxx in kwistjoni.

23. Fid-dawl ta’ dan il-ksur tal-jeddijiet fundamentali taghhom, ir-
rikorrenti ged jitolbu li jigi likwidat kumpens xieraq u li jinghata kull
rimedju iehor xieraq.

24. L-Avukat tal-Istat, sostna li sa fejn |-ilment tar-rikorrenti huwa
imsejjes fuq |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea |-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-Ligijiet li jidhrulu
xierga biex jikkontrolla l-uzu tal-proprjeta skond I-interess generali,
ghaliex il-protezzjoni ta' fondi kummercjali hija mahsuba biex
tippreserva |-vijabilita ekonomika ta' intraprizi kummercjali u
tipprotegi I-impjiegi tal-haddiema f'dawn l-intraprizi, u ghaliex I|-Istat
ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex
jikkontrollaw I-uzu tal-proprjeta. B’referenza ghall-artikolu 1531D tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta, gie sostnut li I-kera dovuta wara I-1
ta' Jannar 2014 ghandha tizdied bil-hamsa fil-mija (5%) kull sena u
dan wara li |-kera kellha tizdied bil-hmistax fil-mija (15%) kull sena

3 Erika Gollcher et vs. L-Avukat tal-Istat et (116/19/1) deciza mill-Qorti Kostituzzjonali  fis-26 ta’
Jannar 2022; Vincent Farrugia et vs. [-Avukat tal-Istat (120/2019) Qorti Civili Sede Kostituzzjonali
deciza fit-2 ta’ Marzu 2022.




mis-sena 2010 sas-sena 2013. Di piu’, gie ecc¢epit li ai termini tal-
artikolu 15311 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kirja trid tintemm
sal-1 ta' Gunju 2028 in kwantu dan huwa t-terminu massimu
permissibbli mill-Ligi fejn il-kirja kienet sejra tibga’ tigi protetta.

25. L-Avukat tal-Istat kompla isostni li anke f'kaz li r-rikorrenti ged
igorru piz sproporzjonat minhabba |-ammont ta' kera li ged jirCievu,
dan ma jistax jigi imsewwi b'dikjarazzjoni li I-ligi hija nulla jew I-
izgumbrament tas-soc¢jeta intimata. Di piu’, gie sostnut li fejn ir-
rikorrenti talbu I-interessi mid-data tal-prezentata tar-rikors, I-
interessi ma jistghux jibdew jiddekorru meta is-somma in kwistjoni
ghadha ma gietx likwidata.

26. Is-socjeta intimata Fortel Services Limited sostniet fil-mertu, illi
hija ghandha titolu validu ta' kera skont il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta'
Malta u I|-Kodi¢i Civili liema ligijiet ghadhom in vigore. Gie
kkonfermat li ir-rata ta' kera li ged tithallas bhalissa hija ta' €10.37
kuljum. Inoltre’, gie sostnut li I-grati fkawzi ta' dan it-tip, ¢ahdu t-
talbiet ghar-ripreza tal-fondi u ghall-izgumbrament tal-inkwilin,
ghalhekk l-istess ghandha taghmel din il-qorti. Gie eccéepit ukoll, |i
minkejja |-ac¢enn ghall-allegat ksur tal-artikolu 1 tat-12 il-Protokoll
tal-Konvenzjoni u ghall-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta' Malta fil-
premessi, jidher li fit-talbiet m'hemm xejn imsemmi dwar dan,
ghalhekk jidher li r-rikorrenti mhumiex geghdin jinsistu ghas-sejbien
ta' ksur ta' dawn [-artikoli.

Ikkunsidrat

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (Kap
319)

27. L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jipprovdi
hekk:

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

|zda d-dispozizzjonijiet ta' gabel ma ghandhom b'ebda mod inaqqsu d-dritt
ta' stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrollaw I-uzu ta'
proprjeta skond l-interess generali jew biex jizgura |-hlas ta' taxxi jew
kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.




28. Dan l-artikolu u l-applikazzjoni tieghu fi kwistjonijiet ta' allegat
ksur ta' dritt fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta minn ¢ittadin
privat gie trattat diversi drabi mill-Qrati Maltin kif ukoll mill-Qorti
Ewropea, fosthom Agnes Gera de Petri Testaferrata vs. Avukat
Generali et dediz fit- 28 ta' Mejju 2019.*

29. Fil-kawza ta' Zammit & Attard Cassar vs. Malta deciza mill-
QEDB fit-30 ta' Lulju 2015, li kien ukoll jitratta kirja kummercjali
soggetta ghad-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,
dik, il-Qorti galet:

Whereas the RRB could have constituted a relevant procedural safeguard by
overseeing the operation of the system, in the present case it was devoid of any
useful effect, given the limitations imposed by the law (see mutatis mutandis, See
Amato Gauci , cited above, § 62 and Anthony Aquilina vs Malta, no 3851/12, §
66, 11 Decmber 2014). Consequently, the application of the law itself lacked
adequate procedural safeguards aimed at acieving a balance between the

4 Skont is-sentenzi tal-Qorti ta' Strasburgu: 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 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 to 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 February 1986, 8 37, Series A no. 8 98; Beyeler vs ltaly (GC) no.
33202/96, 98 ECHR 2000-1; Saliba vs Malta, no. 4251/02, 8 31, 8 November 2005).

Gie deciz u diversi drabi ritenut li:

Rent control schemes and restrictions on the right to terminate a tenenant’s lease constitute control of
the use of property within the meaning of the second paragraph of Article 1 of Protocol no.1. it follows
that the case should be examined under the second paragraph of Article 1 of Protocol no.1 (Ara Hutten-
Czapska vs Poland (GC) no. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VIIl, u Bitto & others vs Slovakia
no. 30255/09, § 101, 28 January 2014).

Skont dan I-artikolu kwalsiasi interferenza trid tkun kompatibbli mal-principju ta' (i) il-legalita, (i) ghan
legittimu fl-interess generali, u (iii) bilan¢ Just.

Il f'dan il-kaz ir-rikorrenti mhux ged jikkontestaw il-legalita tal-Kapitolu 69 u I-emendi tat-2009, u langas
il-legittimita tal-iskop tal-ligi imma princ¢ipalment I-ilment huwa dwar in-nugqas ta' bilan¢ bejn I-interess
generali u d-dritt tas-sid fit-tgawdija tal-possedimenti tieghu.

Hu evidenti li f'dan il-kaz l-interess pubbliku mhuwiex immirat, at securing the social welfare of tenants
or preventing homelessness (Ara kazijeit Attard Cassar vs Malta u Bradshaw vs Malta). Pero gie
deciz ukoll li rent regulation to preserve the economic viability of commercial enterprises in the interest
of both those enterprises and the consumer, was also in the general interest (Ara G vs Austria no.
12484/86, Com. Dec. 7 June 1990). Ghalhekk il-principji fuq stabbiliti dwar lartikolu wiehed tal-Ewwel
Protokoll ma japplikawx bl-istess mod fil-kaz ta' social housing u azjendi kummerc¢jali (Ara Bradshaw
vs Malta § 77). Din id-differenza ser tittiehed in konsiderazzjoni meta I-qorti tigi biex tillikwida I-kumpens
li jista' jkun dovut lir-rikorrenti ghall-ksur tad-drittijiet taghha.




30.

31.

32.

interests of the tenants and those of the owners (ibid and, mutatis mutandis,
Statileo vs Croatia, no. 12027/10, 8128, 10 July 2014).

L-Avukat tal-Istat fl-ec¢ezzjonijiet u fis-sottomissjonijiet tieghu,
issottometta li I-Istat huwa fil-liberta jekk ikun mentieg jghaddi ligijiet
biex jikkontrollaw I|-uzu tal-propjeta interess generali, b'hekk gie
sottomess li d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta u
l-emendi godda inkorporati fil-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta huma
mahsuba biex jippreservaw il-vijabilita ekonomika ta' intraprizi
kummercjali. L-Avukat tal-Istat kompla isemmi li permezz tal-artikolu
1531D tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta, il-kera tal-post gholiet bi
15 fil-mija (15%) kull sena bejn I-1 ta' Jannar 2010, u [-31 ta'
Dicembru 2013, u mill-1 ta' Jannar 2014, il-kera ged tizdied bil-
hamsa fil-mija (5%) kull sena li ¢ertament m' hijiex zieda negligibbli.
Gie sostnut ukoll fis-sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat, li skont I-
artikolu 15311 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta, il-kirjiet ta’ din ix-
xorta kellhom jintemmu fis-sena 2028.

Din il-qorti wara li fliet u stharrget ir-rizultanzi li johorgu mill-
provi fl-atti tal-kaz, tosserva li I-imsemmi fond mertu tal-vertenza
odjerna, kien ilu mikri lis-so¢jeta intimata sa mis-sena 1979. Fil-fatt
Kevin Zammit Briffa fl-affidavit tieghu, ikkonferma li fit-12 ta' Gunju
1979, kien sar l-ewwel kuntratt ta' kera fejn Carmelo Camilleri
ikkon¢eda b'titolu ta' lokazzjoni favur Julian Zammit Tabona ghan-
nom u in rapprezentanza tas-socjeta W&M Zammit Tabona Limited
il-garaxx numru 24, mertu ta' dan il-kaz. Kevin Zammit Briffa spjega
ulterjorment fl-affidavit tieghu, li s-so¢jeta W&M Zammit Tabona
Limited giet amalgamata mas-socjeta Fortel Services Limited, kif
jidher minn Dok 5 fol 49 tal-process. Kopja ta' din l-iskrittura lokatizja
li kienet saret originarjament fis-sena 1979, tinsab esebita fol 15 u
45 tal-process. Inoltre’, kif spjega r-rikorrent Patrick Camilleri fl-
affidavit tieghu, kienet saret korrezzjoni ta' dan il-kuntratt lokatizju li
tghid li il-kera ghandha toghla kull sentejn skont ir-rata tal-gholi tal-
hajja. Din l-istess korrezzjoni datata |-1 ta' Jannar 1993 esebita fol
46, giet iffirmata minn Carmelo Camilleri u Julian Zammit Tabona
fisem W&M Zammit Tabona Limited. Bhala prova ta' rendikont
indikati fil-ledgers da parti tar-rikorrenti hemm id-dokumenti Dok 9 u
10 fol 55 et sequitur.

Tajjeb li jigi indikat dak stipulat f'dan I-ftehim lokatizju, fol 15,
fejn inghad li I-kirja inghatat:

Versu I-kera tal-lira u 50 ¢entezmu Lm1.50 kuljum dekorribbli mit-18 ta’
Guniju korrenti u pagabbli kull xahar bil-quddiem.
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Ghaz-zmien tliet snin di fermo rinnovabbli a scelta tal-inkwilin.

Wara sentejn u cjoe’ fit-18 ta’ Gunju 1981 il-kera tigi riveduta abbazi tal-cost
of living index ta' dak iz-zmien komparat ma' tal-lum.

33. Fir-korrezzjoni datata I-1 ta' Jannar 1993, fol 46, inghad:

Versu |-kera ta' seba’ mija u tletin lira LM730 lira fis-sena ghall-ewwel erba’
snin. F’gheluq ir-raba’ sena u f' gheluq kull erba’ snin sussegwenti il-kera jigi
awmentat abbazi taz-zieda fir-rata tal-inflazzjoni fid-data ta’ kull revizjoni.

34. [I-ftehim lokatizju in kwistjoni, gie fis-sehh gabel I-Att X tal-
2009. B’hekk il-kirja in kwistjoni hija kirja regolata bl-artikolu 3 tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u mhux semplicement biss bil-ftehim
bejn il-partijiet. Ghaldagstant, ir-rikorrenti ged jilmentaw li minhabba
dawn id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69, huma kellhom jogghodu
ghal kirja mgeghla minghajr dhul jew kumpens xieraq, u dan meta
jitgies kemm kien jiswa I-valur tal-garaxx in kwistjoni, u kemm jiswa
I-valur lokatizju tieghu.

35. Dan il-principju isib komfort ukoll fil-qurisprudenza nostrana,
fejn din il-gorti diversament ippreseduta fis-sentenza tat-30 ta' Mejju
2018, fil-kawza fl-ismijiet David Pulli¢ino et vs L-Avukat Generali
et, irribadiet:®

lI-fatt wahdu |i sid jipprova jikseb I-akbar ¢gid minn sitwazzjoni legali li
tikkundizzjonah, ma jfissirx b'dagshekk li jkun gabel ma dik il-qaghda u
warrab kull ilment li jista' ghandu dwar i¢-¢ahda jew Il-indhil fit-tgawdija ta'

5 Ukoll fil-kaz Emanuel Bezzina et vs Avukat Generali et deéiz fit-30 ta’ Mejju 2019 mill-Qorti Civili
Sede Kostituzzjonali, inghad:

Jibga' I-fatt li jekk dak iz-zmien is-sid ried jiehu xi gwadann mill-propjeta tieghu kien ta'
bilfors kostrett jottempera ruhu mal-ligi vigenti fi Zzmien ghar-rigward il-kera. Zgur illi fl-1993,
ma setax ikun prevedibbli bdil fis-suq jew fil-ligi. Din il-qorti tghid illi kienu x'kienu ¢-Cirkostanzi
tal-kaz meta s-sidien krew il-post, u ghad li kienu jafu il kirja kienet sejra tispic¢a regolata bil-
Kapitolu 69 b'dagshekk ma jfissirx li bl-applikazzjoni ta' dik il-ligi fir-realtajiet tas-socjeta
Maltija, il-qaghda taghhom bhala sidien kienet ben tutelata. Fil-kaz tar-rikorrenti, I-
accettazzjoni da parti taghhom tal-fatt tal-kirja m' ghandhiex tiftiehem jew testendi sabiex
tfisser illi ma kienx hemm vjolazzjoni tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. L-Istat
ta nugqgas ta' ghazla, li kienet realta fil-pajjiz li baqa' jippersisti anke fi zminijiet re¢enti. L-izvolta
giet mis-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali u tal-ECHR fejn kien dikjarat illi I-applikazzjoni tal-
ligijiet specjali tal-kera jiksru I-jeddijiet fondamentali tas-sidien.

Jirrizulta ghalhekk illi il-kirja tal-fond de quo, kienet imgedda ope legis b'mod u manjiera illi s-
sid kien kostrett a suo malgrado li joqghod ghal dak ir-regim ta' dritt ¢ertament favorevoli
ghalih, anke li kieku ntalab awment fil-kera I-ligi ma kinitx tipprovdi ghall-kondizzjonijiet biex
eventwali awment ikun tassew reali u gust. Ghalhekk ir-rikorrent u l-awturi taghhom ma
kellhomx rimed;ji effettivi.
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hwejgu minhabba f' ligi bhal dik jew illi r-rinunzja ghall-jedd li jitlob rimedju.
(Ara Robert Galea vs. Avukat Generali et deciza fis-7 ta’ Frar 2017).

36. Infatti, fil-kaz Emanuel Bezzina et vs. Avukat Generali et
deciza mill-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-30 ta' Mejju 2019, il-
qgorti ghamlet riassunt tal-isfond legizlattiv li wassal ghal

promulgazzjoni tal-Ordinanza XXI tal-1931 li tirregola t-Tigdid tal-Kiri
tal-Bini, llum il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta. Il-qorti hemmhekk
ikkonkludiet li ghalkemm I-introduzzjoni tal-Kapitolu 69 kellu ghan
legittimu, il-provvedimenti tal-ligi tax-xorta taht ezami huma lezivi
tad-drittijiet fundamentali tas-sidien, meta jkun hemm nuqggas ta
proporzjonalita bejn il-valur lokatizju attwali tal-fond u I-kera
stabbilita mill-istess lidi.

37. Billi ghalhekk il-kirja in kwistjoni hija regolata bil-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, anke Ii kieku ir-rikorrenti ipprezentaw talba ghal
awment fil-kera quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera, jibga' I-fatt li |-
Bord huwa kostrett b'dak Ii tipprovdi I-ligi u jista' jordna u jawtorizza
awment fil-kera biss skont kif ippercepit fid-dispozizzjonijiet tal-lidi,
skont l-artikolu 1531D tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta.
Ghaldagstant, dan kollu jrid jitgies fid-dawl tal-ilment tar-rikorrenti,
ibbazat fuq l-allegat lezjoni tad-drittijiet fondamentali a tenur tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

38. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
huwa mibni fuq tliet principji:

()  Ghandu jkun hemm it-tgawdija pacifika tal-propjeta;

(i)  ll-privazzjoni minn possedimenti hija soggetta ghall-
kondizzjonijiet; u

(i)  I-Istat ghandu I-jedd illi jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta skond I-
interess generali.

39. Dawn it-tliet principji ghalkemm distinti minn xulxin huma
relatati peress li [-ahhar tnejn, jitrattaw sitwazzjonijiet partikolari ta'
ndhil fid-dritt tal-kuncett pacifiku tal-propjeta, u ghalhekk iridu
jinftiehmu fid-dawl tal-prinCipju generali espost fl-ewwel principju.

40. Ghaldagstant kwalsijasi interferenza trid tkun kompatibbli mal-
principji :

(i) tal-legalita,
(i)  tal-ghan legittimu fl-interess generali, u
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(i) tal-bilan¢ gust.

41. Irid jinzamm proporzjon ragonevoli bejn il-mezzi uzati u I-ghan
persegwit mill-Istat sabiex jikkontrolla I-uzu tal-propjeta tal-individwu.
Dan il-proporzjon isib il-qofol tieghu fil-principju tal-bilan¢ xieraq i
ghandu jinzamm bejn esigenzi tal-interess generali tal-komunita u |-
htiega tal-harsien tad-drittijiet fundamentali tal-individwu. Ghalhekk,
din il-gorti jehtigilha tistharreq jekk bhala konsegwenza tali ndhil mill-
Istat u l-individwu kellux igarrab piz eccessiv u sproporzjonat.

42. Referibbilment ghall-e¢¢ezzjoni u sottomissjonijiet tal-Avukat
tal-Istat, li |-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu
xierga biex jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta skond I-interess generali, u
li jhares il-htigijiet socjali fosthom, il-vijabilita ekonomika ta' intraprizi
kummercjali, din il-qorti tikkunsidra li mhux ikkontestat li |-Istat
ghandu din id-diskrezzjoni u li I-ghan kien legittimu. |zda, mill-banda
I-ohra l-esigenzi tal-ekonomija tal-pajjiz ma baqghux l-istess matul
iz-zminijiet ghaliex il-qaghda finanzjarja u ekonomika tal-paijjiz tjiebet
minn meta Jgew fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69.
Ghalhekk, din il-protezzjoni fl-estent ta' interess {§enerali ghall-
protezzjoni ta' intraprizi kummercjali u n-necessita ta' mizuri f'dan ir-
rigward, illum il-gurnata nagas in-necessita taghhom.

43. Fil-fatt, I-Avukat tal-Istat fl-eccezzjonijiet u fis-sottomissjonijiet
tieghu, eccepixxa li a tenur tal-artikolu 15311 tal-Kapitolu 16, din il-
kirja ser tigi fi tmiemha fis-sena 2028. Madankollu, din il-gorti ma
tistax tghid li dan huwa argument li jista' inehhi ghal kollox kwalsiasi
piz li kellu jingarr minn sid il-propjeta. Bl-istess mod, dak ec¢c¢epit mill-
Avukat tal-Istat b'referenza ghall-artikolu 1531D tal-Kodici Civili, li
jipprovdi li I-kera dovuta wara I-1 ta' Jannar 2014 ghandha tizdied
bil-hamsa fil-mija (5%) kull sena dan wara li kera kellha tizdied bil-
hmistax fil-mija kull sena mis-sena 2010 sas-sena 2013, ma jistax
jitgies sufficjenti ghan-nuqgqgas ta' proporzjonalita bejn I-interessi tal-
inkwilin u tas-sid dominanti fdawk iz-zminijiet.

44. Dwar I-isproporzjon u nugqas ta' bilan¢ gust tal-ligi in vigore il-
Qorti Kostituzzjonali, fl-appell Louis Apap Bologna vs. Avukat
Generali et deciz fid-29 ta’ Marzu 2019, li wkoll kienet tirrigwarda
kirja kummercjali, irriteniet:

L-intimat Avukat Generali izid jghid ma' dan li wara I-1 ta' Jannar 2014,
permezz ta' l-artikolu 1531D tal-Kapitolu 16, il-kera dovuta kellha tizdied bil-
hamsa fil-mija (5%) kull sena, zieda li ma kinitx negligibbli u aktar kienet
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tirrifletti r-realtajiet tal-lum. L-Intimat Flores jghid li I-awment kellu jsir ftit ftit
sabiex ma jkunx hemm effett serju u negattiv fuq in-negozju. L-Ewwel Qorti
osservat li bl-emendi fil-ligi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, I-
awment fil-kera xorta wahda baqa' ma jirriflettix ir-realta ekonomika u socjali
tal-pajjiz. Dan princ¢ipalment ghaliex kif jghid ir-rikorrent Apap Bologna, I-
awment jinhadem fuq kera li I-valur taghha kien stabbilit kwazi seklu ilu! Fil-
frattemp is-sid baga' b'idejh marbuta ghaliex fin-nugqgas ta' ftehim ma' I-
inkwilin, il-ligi kienet tistabbilixxi I-mod kif kellha tizdied il-kera. Din il-gorti
tagbel li din hija sitwazzjoni li tirrizulta llum. L-artikolu 1531D tal-Kodic¢i Civili
jipprovdi ghal zieda ta' 5 fil-mija (5%) fuq il-kera tas-sena ta' gabel jekk ma
jkunx hemm gbil u jekk ma jkunx hemm regolamenti maghmulin mill-Ministru
responsabbli. Jirrizulta fil-kaz odjern, li r-regolamenti gatt ma saru u li |-
partijiet gatt ma waslu fuq gbil bejniethom dwar l-awment fil-kera. B'hekk ir-
rikorrent Apap Bologna hu intitolat li jir¢ievi I-awment stipulat fis-subartikolu
1531D izda xorta wahda il-kera dovuta ma titbighedx wisgq minn dik i
attwalment tithallas u li din il-qorti tqis li hi wahda baxxa hafna. Din il-ligi
ghalkemm intiza sabiex tindirizza l-izbilan¢ bejn il-kera imhallsa u dik
dovuta, u kif sewwa jghid ir-rikorrent Apap Bologna fir-risposta tieghu, I-
ghan tal-legizlatur kien li ssir ustizzja mas-sid, u minkejja I-ghan taghha ma
offrietx bilan¢ gust.

45, Fil-kaz in ezami, din il-qorti ghandha quddiema kemm tiswa I-
proprjeta kif ukoll il-valur lokatizju taghha, u kemm kienet ged
tithallas kera mis-socjeta intimata Fortel Services Limited. Irid
jittiehed in kunsiderazzjoni wkoll li r-rapport tekniku li fih element
inevitabbli ta' soggettivita, u li kif sottomess mill-Avukat tal-Istat fis-
sottomissjonijiet, fejn irreferew ghal artikolu f'gazzetta lokali i
rrapurtat li I-kirjiet kummercjali nizlu b’15% -20%. Madankollu, xorta
jrid jigi analizzat jekk hemmx diskrepanza kbira bejn il-kera xieraqg u
I-kera ricevuta.

46. Meta wiehed iqabbel kemm thaslet kera matul is-snin skont id-
dokumenti esebiti mal-affidavit ta' Patrick Camilleri ma kemm kienet
il-kera fis-suq miftun skont ir-relazzjoni ta’ Dr. Konrad Xuereb
jirrizulta li kif sottomess mill-istess rikorrenti il-kera mhallsa mis-
socjeta intimata fuq dawn il-medda ta’ snin, hija ferm inqas mill-valur
lokatizju fis-suq.

47. Din il-qorti ser toqghod fuq il-komputazzjonijiet u I-valuri stmati
mill-Perit Tekniku Dr. Konrad Xuereb, li ta I-valur prezenti tas-suq
illum il-gurnata ghall-garaxx in kwistjoni fl-ammont ta' €345,000.
Huwa indika wkoll il-valuri lokatizji annwali ghad-diversi snin kif
elenkati fir-rapport tieghu, fejn il-valur lokatizju annwali tal-fond in
kwistjoni, mertu ta' din il-vertenza, gie stmat fis-sena 2022 fl-ammont
ta’ sbatax-il elf mitejn u hamsin Ewro (€17,250).
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48. Fid-dawl ta' dawn ir-rizultanzi ir-raba’, il-hames u sitt
eccezzjonijiet tas-socjeta intimata, dwar ezistenza ta’ titolu validu ta'
kera skont il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, fis-sens li r-rikorrenti
jew min minnhom dejjem accettaw il-kera li tfisser accettazzjoni tal-
kera valida skond il-ligi, dawn I-e¢¢ezzjonijiet ma jistaghux iregu. Kif
ritenut fl-appell Catherine Tabone et vs. L-Avukat Generali et
(27/18) deciz mill-Qorti Kostituzzjonali fis- 27 ta' Marzu 2020:

[I-fatt li I-atturi réevew il-kera ma jfissirx li huma kuntenti. Is-sidien ghandhom
kull jedd li jircievu I-kera li hu I-hlas li ghandhom jedd ghalih skond il-ligi talli
I-proprjeta taghhom qieghda tintuza mill-konvenuti...... Bl-ebda mod ma
jista' jinghad li |-fatt li rcevew il-kera rrinunzjaw ghad-dritt li jitolbu lill-qorti
ghal rimedju minhabba ksur fid-drittijiet fundamentali taghhom.

49. Ghar-ragunijiet kollha hawn fuq spjegati, din il-gorti tqis li min
kien ged jirCievi I-kera, garrab ksur tal-jedd fundamentali tieghu ghat-
tgawdija ta' hwejgu kif imhares taht |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, dan billi jinsab kostrett li igorr piz
sproporzjonat u ingust li jiggustifika |-pretensjoni ta' ksur ta' drittijiet
fundamentali kif protett bl-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea.

Ghalhekk, tirrespingi it-tieni, it-tielet, ir-raba’, il-hames u s-sitt
eccezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat.

Inoltre, il-Qorti sejra tichad ir-raba, il-hames, u s-sitt ec¢ezzjonijiet fil-
mertu tas-socjeta intimata Fortel Services Limited.

Min ghandu dritt ghal kumpens

50. Fil-kaz in ezami, jirrizulta li Carmelo Camilleri kien is-sid meta
originarjament saret |-ewwel skrittura lokatizja fit-12 ta' Gunju 1979
fir-rigward tal-garaxx numru 24 fi Trig Emmanuel Giordano il-Gzira.
Fil-fatt, gie esebit il-kuntratt ta' akkwist datat 21 ta' Awissu 1978, Dok
A fol 5, li permezz tieghu Carmelo Camilleri kien akkwista I-imsemmi
garaxx. lzda, jirrizulta wkoll mill-atti tal-kawza li |-kuntratt ta’
donazzjoni datat 25 ta' Marzu 2021, Dok B fol 8 et sequitur, Carmelo
Camilleri ta b'donazzjoni il-garaxx mertu ta' din il-vertenza lir-
rikorrenti I-ohra Joseph Camilleri, Patrick Camilleri, Nathalie Ellul u
Isabelle Anne Caruana Dingli. Madankollu, fl-istess kuntratt ta’
donazzjoni, gie stipulat li Carmelo Camilleri irriserva d-dritt tieghu ta’
uzufruttwarju fug din l-imsemmija propjeta.
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51. Id-dokumenti li fughom ir-rikorrenti jibnu [-pretensjonijiet
taghhom, juru i I-fond in kwistjoni baga’ suggett ghall-uzufrutt tal-
missier Carmelo Camilleri li jfisser ghalhekk li I-jedd li jirCievi |-kera u
wkoll il-jedd ghal kumpens jekk il-ligi ¢ahditu minn kera xieraq imis
biss lill-missier Carmelo Camilleri u mhux lir-rikorrenti l-ohra. ©

52. Kif intqal fil-kaz Gladys Sant Fournier et vs |-Avukat tal-Istat
et (646/2021) deciza mill-Prim' Awla Qorti Civili Sede Kostituzzjonali
fit-12 ta' Jannar 2024 fejn gie wkoll mistgarr li jekk tkun sehhet xi
deprivazzjoni  fit-tgawdija tal-propjeta = konsegwenza tad-
dispozizzjonijiet tal-Ordinanza de quo, I-unika persuna li tkun titgies
li arrbet dik id-deprivazzjoni hija l-uzufruttwarja, aktar milli s-sidien.
Meta fond li jkun imtaqqal b’kirja protetta jkun ukoll suggett ghal
uzufrutt, huwa l-uzufruttwarju Ii jista' jilmenta minn ksur tad-dritt
fundamentali u mhux is-sid.”

53. Dan l-insenjament jinsab ben assodat fil-gurisprudenza
nostrana. Infatti, fil-kaz Anne Marie Attard vs. L-Avukat tal-Istat
(756/2021) deéiz mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
fil-31 ta' Mejju 2023, gie spjegat ukoll li jekk il-fond ikun suggett ghall-
uzufrutt is-sid ma jistax jitgies illi sofra lezjoni tal-jedd fundamentali
tieghu bhala sid, peress li galadarba ma kellux jedd jirCievi I-kera,
anke jekk ikun is-sid, bl-okkupazzjoni tal-fond ma jkunx sofra lezjoni
tal-jeddijiet kostituzzjonali tieghu.®

54, Ghalhekk, huwa r-rikorrent Carmelo Camilleri biss qua
uzufruttwarju, li ghandu dritt jitlob u jinghata kumpens ghal ksur tad-
drittijiet fondamentali referibbilment ghall-fond mertu ta' din il-
vertenza.

6 Ara Richard Zahra vs. L-Avukat tal-Istat et (564/2021/1) dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fil-25 ta’'
Ottubru 2023; Agostina sive Ina Cini et vs. L-Avukat tal-Istat et (743/2021) deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-12 ta’ Lulju 2023; Tonio Brincat et vs. L-Avukat tal-Istat (136/2021) deciza mill-
Qorti Kostituzzjonali fis- 26 ta' Ottubru 2022.

7 Ara wkoll Joseph Bugelli vs. Joseph Caruana et (584/2021) deciza mill-Prim' Awla Qorti Civili Sede
Kostituzzjonali fis-26 ta' Settembru 2023.

8 Fl-appell Giovanna sive Jeanette Pocock vs. L-Avukat Generali et deciz mill-Qorti Kostituzzjonali
fid-29 ta' Marzu 2023 gie dikjarat:

Fir-rigward tal-kumpens pekunarju il-gorti rat li jirrizulta mill-atti li matul is-snin I-attrici ma kinitx intitolata li tircievi kera
minghand il-konvenuti Calleja peress li l-uzufrutt tal-fond in kwistjoni kien thalla lill-omm I-attrici Mary Hannah Cutajar
b'legat minn zewgha u kienet taccetta I-kera hi sakemm irrinunzjat ghall-uzufrutt fil-mori ta' din il-kawza. Ghalhekk I-attrici
ma tistax tilmenta li sofriet xi ksur ta' drittijiet taghha ghal dak iz-zmien minhabba n-nugqas ta proporzjonalita bejn il-kera
pagabbli skont il-ligi u I-valur lokatizju tal-fond fuq is-suq liberu u zgur li ma hija intitolat ghal ebda kumpens pekunarju
ladarba bhala stat ta' fatt hi ma sofriet I-ebda danni pekunarju. Ghaldagstant, il-Qorti tagbel mal-Avukat tal-Istat, i il-
kumpens pekunarju akkordat mill-ewwel gorti favur |-attrici ghandu jigi revokat in toto.

Ara wkoll George Debattista vs. L-Avukat tal-Istat et dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili Sede
Kostituzzjonali fil- 25 ta' Frar 2021.
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55. Isegwi ghalhekk, li ir-rikorrenti I-ohra m'ghandhomx ebda dritt
jitolbu kumpens jew danni ghall-ksur tad-drittijiet umani, dan ghaliex
huma saru sidien in forza ta' donazzjoni. Fil-fatt, kif ribadit fl-appell
Maria Gialanze et vs. Carmen Mizzi et deciz mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-22 ta' Gunju 2022 biex vittma ta' lezjoni ta' dritt
fundamentali jista' jirreklama wkoll kumpens ghal hsarat sofferti mill-
predecessur tieghu fit-titolu, li wkoll ikun issubixxa lezjoni tal-istess
jedd fundamentali, jehtieg li I-persuna li tkun ghamlet it-talba saret il-
proprjetarja tal-fond in kwistjoni bhala eredi universali, u ghalhekk
kienet dahlet fiz-zarbun legali tal-ante kawza taghha u mhux li saret
is-sid in forza ta' donazzjoni. Dan peress li id-dritt ghal rimedju wara
ksur tad-drittijiet fundamentali ma jistax jigi trasferit.

56. Fid-dawl tas-suespost, huwa biss ir-rikorrent Carmelo
Camilleri li ghandu dritt jirreklama u jir¢ievi kumpens ghall-ksur tad-
drittijiet fundamentali tieghu. Ghaldagstant it-talbiet kif dedotti,
jistghu jintlagghu biss limitatament, fil-konfront tar-rikorrent Carmelo
Camilleri.

Konsegwentement, il-Qorti sejra tilga' l-ewwel u t-tieni talbiet
[imitatament fil-konfront tar-rikorrent Carmelo Camilleri biss, u mhux
fil-konfront tar-rikorrenti |-ohra wkoll.

Kumpens

57. Kwantu ghall-kumpens dovut lil Carmelo Camilleri minhabba I-
ksur tal-jeddijiet fundamentali tieghu kif inghad izjed il-fuq, jirrizulta i
dan il-fond de quo kien inkera sa mill-bidu tal-kirja biex jinhazen
taghmir mobbli marbut mal-linja ta’ kummerc¢ tal-antecause tas-
so¢jeta Fortel Services Limited. L-imsemmi garaxx ghadu ged
jintuza mis-socjeta intimata Fortel Services Limited ghall-istess skop
bhala mahzen sabiex jinzamm it-taghmir mobbli meta dghaijjes ikunu
ghaddejjin minn drydocking. Fl-affidavit tieghu Kevin Zammit Briffa
jghid li l-garaxx in kwistjoni ghandu importanza kbira ghall-operat
kummercjali tal-kumpanija. M’hemmx dubju li din kienet u ghadha
kirja kummercjali.

58. Carmelo Camilleri xtara l-art li fugha hemm il-propjeta in

kwistjoni fital-21 t Awissu 1978 filwagqt li I-kirja tal-fond bhala mahzen
dahal ghaliha fit-12 ta' Gunju 1979.
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59. Skont gurisprudenza assodata jitgies li z-zmien bejn meta
Carmelo Camilleri akkwista I-fond in kwistjoni u t-30 ta’ April 1987 -
id-data li fih dahal fis-sehh [|-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea
(Kapitolu 3199 tal-Ligijiet ta Malta) - ma tistax titgies ghall-fini tal-
kumpens minhabba dak li jipprovdi l-artikolu 7 tal-imsemmi Att.°
F'dan is-sens huwa korrett dak sottomess mill-Avukat tal-Istat fis-
sottomissjonijiet tieghu li ebda rimedju ma jista' jinghata qabel is-
sena 1987. Ghalhekk, id-data minn meta jibda jiddekorri il-kumpens
ser tittiehed mit-30 t'April 1987.

60. Skont ir-rapport tal-Perit Tekniku Konrad Xuereb (fol 60 et
sequitur), il-valur lokatizju komplessiv tal-garaxx mertu ta' dan il-kaz,
ghall-perjodu bejn is-sena 2012 sas-sena 2022 huwa kif ser jigi

indikat:

Sena 1987 € 1570
Sena 1988 € 1570
Sena 1989 € 1570
Sena 1990 € 1570
Sena 1991 € 1570
Sena 1992 € 2574
Sena 1993 € 2574
Sena 1994 € 2574
Sena 1995 € 2574
Sena 1996 € 2574
Sena 1997 € 4597
Sena 1998 € 4597
Sena 1999 € 4597
Sena 2000 € 4597
Sena 2001 € 4597
Sena 2002 € 6156
Sena 2003 € 6156
Sena 2004 € 6156
Sena 2005 € 6156
Sena 2006 € 6156
Sena 2007 € 9707
Sena 2008 € 9707
Sena 2009 € 9707
Sena 2010 € 9707

9 Ara Joseph Mifsud Saydon et vs. L-Avukat tal-Istat et deciz mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta'
Marzu 2022, u B. Tagliaferro & Sons Limited vs. Avukat tal-Istat et deciz mill-Qorti Kostituzzjonali
fis-26 ta' Ottubru 2022. Ara wkoll il-kaz Michael Farrugia et vs. L-Avukat Generali et (79/2016) deciz
fis-6 ta’ Ottubru 2020.
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Sena 2011 € 9707

Sena 2012 € 9223
Sena 2013 € 9223
Sena 2014 € 9223
Sena 2015 € 9223
Sena 2016 € 9223
Sena 2017 €13317
Sena 2018 €13317
Sena 2019 €13317
Sena 2020 €13317
Sena 2021 €13317
Sena 2022 €17250
61. Stante li din hija kirja kummerc¢jali, hija I-gurisprudenza recenti

fug din il materja |i sejra tkun il-bazi tal-kalkolu tal-kumpens
pekunarju f'dan ir-rigward.'® Dak sostnut fin-nota ta' sottomissjonijiet
tar-rikorrenti, li I-qorti fil-kalkolu ta' kumpens, ghandha timxi fuq il-kaz
deciz mill-Qorti Ewropea tad-Dirittijiet tal-Bniedem Cauchi vs Malta,
fil-25 ta’ Marzu 2021, mhuwiex korrett, ghaliex f'dak il-kaz it-tnaqqis
kif sar hemmhekk, jghodd ghal propjetajiet residenzjali u mhux
kummercjali.

Kumpens pekunarju u non-pekunarju

10 Fl-appell Peter Bonnici pro et noe vs. Emanuel sive Noel Pace et dec¢iz mill-Qorti Kostituzzjonali
fil-31 ta' Mejju 2022 inghad:

F'dan ir-rigward il-qorti taghmel referenza ghas-sentenza tal-gorti Ewropea fl-ismijiet Marshall & others vs Malta deciza
fil-11 ta' Frar 2020, fejn proprju gie ddikjarat illi fejn jirrigwarda kirjiet kummercjali protetti bil-Kapitolu 69, huwa
prattikament inezistenti I-iskop legittimu fl-interess pubbliku.

Dwar interess pubbliku jew generali, f'ligi li I-ghan taghha huwa li tipprotegi kirjiet kummer¢jali intqal:

..... II-protezzjoni ta' kirjiet kummercjali hija fl-interess kemm tal-intraprizi kummercjali u kemm tal-konsumaturi u hija intiza
sabiex tghin u tissalvagwardja I-ekonomija tal-pajjiz. L-ewwel qorti kkunsidrat gustament ukoll illi I-legittimita ta' din il-
mizura bdiet tonqos mal-medda tas-snin fid-dawl tal-izvilupp ekonomiku u socjali tal-pajjiz, u illi il-fatt li dawn il-mizuri
mhumiex intizi ghall-protezzjoni ta' akkomodazzjoni socjali huwa fattur relevanti ghal-likwidazzjoni tal-kumpens dovut.

Fir-rigward tal-likwidazzjoni tad-danni pekunarji dwar fondi kummercjali fkawzi ta' indoli kostituzzjonali
gie dikjarat fl-istess sentenzailli:

II-Qorti taghraf illi f'dan il-kaz il-mizura in kwistjoni ma kinitx intiza ghall-protezzjoni ta' akkomodazzjoni socjali u s-
salvagwardja ta' nies vulnerabbli minn homelessness. ll-qorti taghraf ukoll illi kif sewwa osservat I-ewwel qorti, I-interess
generali li kien jiggustifika I-protezzjoni tal-kirjiet kummercjali nagas maz-zmien. Ghaldagstant, in vista ta' dan kollu il-
gorti tqis illi r-rata ta' thagqis minhabba I-ghan legittimu tal-ligi f'dan il-kaz ghandha tkun ta' ¢irka 20% u mhux 30% kif
stabbilit fis-sentenza appena citata.......

[I-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz L-Avukat Dr Anna Mallia et vs. Avukat tal-Istat et deciza fl-4 ta' Mejju
2022, inghad:

Tnaqqis iehor ta' 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi I-atturi kien jirnexxielhom izommu I-
proprjeta mikrija tul iz-zmien relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha
mbaghad tithagqas il-kera percepita mill-atturi, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.
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62. In vista ta' dawn il-kunsiderazzjonijiet u skond il-valutazzjonijiet
fir-rapport tal-Perit Tekniku Dr. Konrad Xuereb il-komputazzjoni tal-
kumpens ser ikun kif gej:

63. Mit-30 t'April 1987 sas-27 ta’Jannar 2023 meta saret il-kawza
[-ammont ta’ kera kalkolat mill-Perit tammonta ghal €250,102.

64. Mill-insenjament tal-gurisprudenza recenti tal-Qorti
Kostituzzjonali minn din is-somma ser isir tnaqqis ta":

20% ghall-ghan legittimu tal-ligi = €50,020 li jaghti bilan¢ ta’
€200,082.

65. Minn din is-somma ser jerga' jithaggas ammont ta' 20%,
rapprezentanti l-in¢ertezza i r-rikorrenti kien ikollhom sabiex
jirnexxilhom izommu [|-propjeta mikrija matul iz-zmien kollu
ikkon¢ernat li allura jaghti I-ammont ta’ €40,016 biex b’hekk il-bilan¢
jigi fllammont ta’ €160,066.

66. Minn dan l-ammont ta' €160,066, jrid jithaggas l-ammont ta'
kera ippercepita matul is-snin.

67. Ir-rikorrenti premettew li wara I-emendi tal-Att X tal-2009, il-
kera imhallsa ghall-garaxx in kwistjoni kienet ta' €10.59 kuljum. Min-
naha |-ohra, fir-risposta taghhom is-socjeta intimata Fortel Services
Limited sostniet, li r-rata ta' kera li ged tithallas bhalissa hija ta'
€10.37 kuljum, li jfisser li il-partijiet geghdin vi¢in dwar l-ammont ta’
kera li jithallas. Mal-affidavit ta Patrick Camilleri, hemm esebit Dok
6 fol 50, li huwa prospett imhejji mir-rikorrenti li juri rendikont tal-kirjiet
kollha bejn is-sena 1979 sas-sena 2022, liema rendikont sar
b'referenza ghall-ittri li intbaghtu lill-inkwilini kull sentejn sabiex ikunu
nformati li ser toghla I-kera skont il-ftehim. Din il-gorti ser timxi fuq
dan ir-rendikont izda ser tibda tghodd il-kera percepita mis-sena
1987 ‘il quddiem, sad-data meta giet istitwita |-kawza fis-27 ta’
Jannar 2023. L-ammont ta’ kera mhalsa mis-socjeta intimata allura
tammonta ghal €102,418.94

68. B’hekk milllammont ta’ €160,066 trid titnaqqas il-kera
percepita ta’ €102,419 li allura twassal ghal bilan¢ ta’ €57,647.

Ghalhekk, I-ammont ta' kumpens pekunarju sejjer jigi likwidat fl-
ammont ta’ €57,647.
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69. Referibbilment ghal dak sottomess mir-rikorrenti fis-
sottomissjonijiet taghhom dwar il-kumpens non-pekunarju, din il-
gorti tagbel ma’ dak sottomess fis-sottomissjonijiet tal-Avukat tal-
Istat li s-somma indikata fis-sottomissjonijiet tar-rikorrenti hija
ezorbitanti, u mhix in linea ma dak enuncjat fkawzi rec¢enti decizi
mill-Qorti  Kostituzzjonali, kif sewwa indikat fin-nota ta'
sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat.

II-Qorti geghda tillikwida wkoll is-somma ta' €2500 bhala kumpens
non-pekunarju.

Ghalhekk il-kumpens totali pekunarju u non pekunarju li ghandu
jithallas lill-attur Carmelo Camilleri ghandu jkun ta'€60147, li ghandu
jithallas mill-intimat Avukat tal-Istat.

Rimedju

70. Dwar il-pretensjonijiet tar-rikorrenti ghar-ripreza tal-pussess
shih tal-fond, kwindi I-izgumbrament tas-socjeta intimata, I-qorti tqis
li I-pro¢edura kostituzzjonali specjali, mhix il-forum adatt fejn tali
talba ghandha tigi esperita. Din il-materja ghandha se mai titressaq
guddiem il-forum kompetenti ordinarju, u c¢joe il-Bord li Jirregola I-
Kera. Din hija |I-pozizzjoni abbra¢c¢ata fil-gurisprudenza kostanti tal-
Qorti Kostituzzjonali, f'dawn I-ahhar snin.!?

Ghaldaqgstant il-Qorti sejra ti¢had it-tielet talba dwar ir-ripreza tal-
pussess shih tal-fond u it-talba sabiex ma tkomplix tiggedded il-kirja
tal- garaxx kummerc¢jali in kwistjoni.

Konsegwentement, tilqga' s-seba’' e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat u s-
seba’ eccezzjoni tas-socjeta intimata Fortel Services Limited.

11 Kif ritenut mill-Qorti Kostituzzjonali fl-appell Paul Deguara Caruana Gatto vs. L-Avukat tal-Istat et
deciza fis- 27 ta' Jannar 2021:

Huwa minnu li fkawza ta' din ix-xorta |-grati ma jordnawx |-izgumbrament tal-inkwilin. Pero wiehed irid jiftakar li d-dmir
tal-qorti hu li tiddeciedi jekk il-ligi tiksirx il-jedd fundamentali tar-rikorrent u taghti rimedju. ll-persuna li ghandha twiegeb
ghal ksur tal-jedd fundamentali hu I-Istat. Ghalhekk, il-qorti irrispettivament hijiex il-Prim Awla jew din il-qorti, ma tordnax
l-izgumbrament galadarba dak huwa rimedju kontra I-privat. Ovvjament il-privat, li huwa parti wkoll f'din il-kawza se
jintlagat indirettament ghaliex ma jkunx jista' jistrieh aktar fug dik il-ligi jew parti tal-ligi li ma jkollhiex aktar effett bis-sahha
ta' decizjoni tal-qorti........

Ara wkoll Cedric Mifsud et noe vs. L-Avukat Generali u Carmelo Camilleri deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali li fil-31 ta' Jannar 2014; Sergio Drago vs. L-Avukat tal-Istat et de¢iza minn Qorti Civili
Sede Kostituzzjonali fil-11 ta' Ottubru 2023.
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Interessi

71. Fl-ahhar e¢cezzjoni tieghu I-Avukat tal-Istat sostna li fejn ir-
rikorrenti talbu [-interessi mid-data tal-prezentata tar-rikors, dan
ghandu jigi michud ghaliex Il-interessi ma jistghux jibdew jiddekorru
meta s-somma in kwistjoni ghadha ma gietx likwidata. Din il-Qorti
tagbel ma din it-tezi stante li fejn il-Ligi riedet tghid espli¢itament
minn meta jibdew jiddekorru l-interessi, hija tghidu esplic¢itament.
Tqis ukoll li fdan il-kaz, I-interessi ghandhom jibdew jiddekorru mid-
data tas-sentenza.

Konsegwentement sejra tilga' t-tmien ecéezzjoni tal-Avukat tal-Istat
f'dan ir-rigward.

Decide
Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti geghda:

1. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel eé&¢ezzjoni
sollevata mill-Avukat tal-Istat fdak li ghandu x’jagsam mat-
titolu tar-rikorrenti stante li I-istess intimat ma nsistiex izjed
dwarha; filwaqt li tichad it-tieni parti tal-ewwel ec¢¢ezzjoni tal-
Avukat tal-Istat ghal dak li jirrigwarda li I-kirja hija soggetta
ghad-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta; kif
ukoll tichad it-tieni, it-tielet, ir-raba’, il-hames u s-sitt
eccezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat fir-rigward tal-meritu tal-
kawza; filwaqt li ghar-ragunijiet spjegati geghda tilga’ s-seba’
eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat billi tqis li din il-Qorti mhix il-
forumidoneju biex jiddec¢iedi dwar talba ghal zgumbrament tal-
inkwilin; kif ukoll tilga’ t-tminn e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat
fis-sens li I-interessi li ghandhom jithallsu fuq I-ammont ta’
kumpens likwidat kif imsemmi izjed il-fuq ghandhom jibdew
jiddekorru mid-data ta’ din is-sentenza.

2. Inoltre, tichad Il-ewwel, it-tieni u d-disa’ eccezzjonijiet
preliminari tas-soc¢jeta intimata Fortel Services Limited; kif
ukoll tichad ir-raba’, il-hames u s-sitt eccezzjonijiet fil-mertu
imresga mis-soc¢jeta intimata Fortel Services Limited; filwaqt li
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tilga’ t-tielet, is-seba’ u t-tminn ecc¢ezzjonijiet tas-socjeta
intimata Fortel Services Limited.

Inoltre, ghar-ragunijiet spjegati izjed il-fuq, din il-Qorti gieghda
tilga’ l-ewwel talba tar-rikorrenti limitatament pero ghar-
rikorrent Carmelo Camilleri billi tiddikjara u tiddeciedi illi
b'konsegwenza tal-operazzjoni tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta'
Malta, inkluz l-artikolu 3 tal-istess Kapitolu fil-ligi uljew
minhabba I-Att X tal-2009, kif ukoll I-artikolu 15311 f'dan il-kaz
gew ivvjolat id-drittijiet tar-rikorrent Carmelo Camilleri (izda
mhux tar-rikorrenti |-ohra) ghat-tgawdija tal-propjeta
konsistenti fil-garaxx kummercjali bl-indirizz numru 24 li jinsab
fi Trig Emmanuel Giordano, il-Gzira u dan bi vjolazzjoni tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
(L-Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta' Malta), filwaqt li
ghar-ragunijiet spjegati izjed il-fuq, tichad l-ewwel talba fil-
konfront tal-kumplament tar-rikorrenti |-ohra stante i
ghalkemm sidien tal-garage in kwistjoni, |-istess garage de quo
baqgha suggett ghall-uzufrutt ta’ Carmelo Camilleri li allura
baqgha vestit bil-jedd ghall-uzu u I-frottijiet inerenti fl-istabbli
in kwistjoni u li allura l-okkupazzjoni forzata b’sahha ta’ ligi kif
inghad waslet ghall-ksur tal-jeddijiet fundamentali tieghu aktar
milli dawk tas-sidien.

Tilga' t-tieni talba limitatament fil-konfront tar-rikorrent
Carmelo Camilleri biss, u tiddikjara illi t-tkomplija tal-
lokazzjoni fil-garaxx kummerc¢jali bl-indirizz numru 24, li jinsab
fi Trig Emmanuel Giordano il-Gzira tikkostitwixxi ksur tad-
drittijiet tar-rikorrent Carmelo Camilleri ghat-tgawdija tal-
proprjeta tieghu, bi vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-
Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta' Malta) filwaqt li tichad din it-talba fil-
konfront tal-kumplament tar-rikorrenti |-ohra ghar-ragunijiet
spejgati fil-paragrafu 3.

Inoltre, tichad it-tielet talba sa fejn tirrigwarda it-talba ghar-
ripreza tal-fond u l-izgumbrament tas-socjeta intimata mill-
istess fond.

Tilga' r-raba’ talba u tiddikjara li I-Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens pekunarju u non
pekunjarju  sofferti mir-rikorrent  Carmelo  Camilleri
konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Ligijiet elekati fl-ewwel u t-

22




tieni talba filwaqt li tichad din it-talba fir-rigward tar-rikorrenti
|-ohra ghar-ragunijiet spjegati fil-paragrafu 3 ta’ dan id-
dispozittiv.

7. Tilga’ |-hames talba u tillikwida |-kumpens pekunarju u non-
pekunarju ghall-okkupazzjoni tal-fond bi vjolazzjoni tad-
drittijiet tar-rikorrent Carmelo Camilleri, fl-ammont ta’ sittin elf,
mija sebgha u erbghin euro (€60,147) filwaqt li tichadha
b’riferenza ghar-rikorrenti |-ohra ghar-ragunijiet spjegati fil-
paragrafu 3 ta’ dan id-dispozittiv;

8. Tilga’ s-sitt talba u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas dan
l-ammont ta’ sittin elf, mija sebgha u erbghin euro (€60,147)
biss fil-konfront ta" Carmelo Camilleri, bl-imghax jibda’
jiddekorri mid-data ta’ din is-sentenza filwaqt li tichad din it-
talba b’riferenza ghar-rikorrenti |-ohra ghar-ragunijiet spjegati
fil-paragrafu 3 ta’ dan id-dispozittiv.

Bl-ispejjez ikunu a kariku tal-Avukat tal-Istat.

Ft/Aaron M. Bugeja
Imhallef

Christianne Borg
Deputat Registratur
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