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I1-Qorti:

Rat ir-rikors tar-rikorrenti Josephine Cremona, Saviour sive
Sammy Cremona, Anthony Cremona, Rose Gauci, Lilian Micallef,
Monica Micallef u Joseph Cremona, li permezz tieghu wara li gie
premess illi:

Ir-rikorrenti Josephine Cremona armla ta’ Francis Cremona hija
proprjetarja in kwantu ghan-nofs indiviz u uzufruttwarja in
kwantu ghan-nofs indiviz I-iehor, filwaqt illi r-rikorrenti |-ohra
uliedha huma proprjetarji ta’ nofs in-nuda proprjeta, ta’ diversi
porzjonijiet ta’ raba’ tal-kejl superfi¢jali komplessiv ta’ Cirka
18,700 metri kwadri maghrufa bhala “Ta’ Katambu”, sive “Tal-
Berbri” fil-kontrada Tal-Ghaqgba, fil-limiti ta’ Haz-Zebbug, Malta,
liema porzjonijiet gew akkwistati matul iz-zwieg minn Francis
Cremona (ara Dok. JC1, JC2 u JC3) u jinsabu immarkati flimkien
fuqg il-pjanta hawn annessa u mmarkata Dok. JC4; tali ghelieqi
kienu imgabbla lil Gamri Micallef, missier I-intimati, versu
erbatax-il lira Maltija (Lm14) u jinsabu llum imqgabbla ghand I-
intimati Micallef versu gbiela ta’ tlieta u tletin euro (€33) fis-sena
(ara I-ktieb tal-gbiela Dok. JC5 u ¢-¢edoli ta’ depozitu Dok. JC6
u7z).

Tali kirja hija kirja protetta ai termini tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’
Malta u ghaldagstant |-esponenti u zewgha u llum uliedhom
ilhom zmien twil kostretti jibqghu jippercepixxu r-rata ta’ gbiela
irrizorja fug imsemmija, minghajr aéfess ghall-ebda qorti Ii
setghet tawtorizzahom jiehdu pussess ta’ hwejjighom jew
taghtihom kumpens xieraq kif irravvizat f' J&C Properties Ltd vs
Nazzareno Pulis et; u ghalhekk Francis Cremona u r-rikorrenti
batew u ged ibatu ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom kif
sanciti sija mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u sija mill-Konvenzjoni
Ewropea.

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara li I-applikazzjoni tal-Kap.199 tal-Ligijiet ta’ Malta,
u senjatament izda mhux limitatament ta’ I-artikoli 3, 4 u
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14 ta’ l-istess, in relazzjoni mal-kirja tal-porzjonijiet ta’
raba’ tal-kejl superfi¢jali komplessiv ta’ ¢irka 18,700 metri
kwadri maghrufa bhala “Ta’ Katambu”, sive “Tal-Berbri” fil-
kontrada Tal-Ghagba, fil-limiti ta’ Haz-Zebbug, Malta,
immarkati flimkien fuq il-pjanta hawn annessa u mmarkata
Dok. JC4, irrizultat fi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti, u dan ai termini tal-artikli 37 u 39 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u ta’ l-ewwel artiklu ta’ [-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta; u

2. Taghti kull ordni necessarja sabiex jiegaf immedjatament
tali ksur u tillikwida d-danni pekunjarji u non-pekunjarji u
I-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.

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet legali u b’kull rimedju iehor li jidhrilha
xieraq dina |-Onorabbli Qorti.

Rat id-dokumenti annessi.

Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat li permezz taghha
eccepixxa illi:

Qabel xejn ir-rikorrenti ghandhom igibu prova xierga li turi li
huma tassew is-sidien tar-raba mertu tal-proceduri odjerni u ma
jistghux jilmentaw dwar perjodi gabel ma saru sidien tal-
propjeta in kwistjoni.

Preliminarjament ukoll, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova tajba
bizzejjed |i turi kif il-porzjonijiet ta’ raba mertu ta’ dawn il-
proceduri huma tabilhaqq soggetti ghal kirja li hija regolata bil-
Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Minghajr hsara ghall-premess, safejn ir-rikorrenti geghdin
jattakkaw it-thaddim tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’” Malta fuq is-
sahha tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, dan ma
jistax jigi mistharreg. Dan qgieghed jinghad ghaliex skont I-
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artikolu 32(f) tal-Kostituzzjoni, ebda haga f'dak l-artikolu
ma ghandha tinftiehem |i tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi
safejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’
propjeta li ssehh fil-kuntest ta’ kirja.

F'kull kaz, ir-rikorrenti ma garrbu |-ebda ksur tal-jedd taghhom
ghat-tgawdija ta’ gidhom taht |-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta u dan peress li dan I-artikolu jghodd biss meta jkun
hemm tehid imgieghel tal-proprjeta. Tassew sabiex wiehed jista’
jitkellem dwar tehid imgieghel, persuna trid tigi mnezza’ minn
kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta bhal meta jkun hemm
ordni ta’ esproprijazzjoni ta’ xiri dirett. Perd dan mhuwiex il-kaz
hawnhekk, ghaliex bl-applikazzjoni tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’
Malta r-rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet kollha taghhom
fuq il-gid in kwistjoni. Tant hu hekk, li I-artikolu 4 tal-Kapitolu
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. Minbarra hekk ir-rikorrenti bhala sidien jistghu ukoll
jitolbu i jinbidlu I-kundizzjonijiet tal-kirja sabiex dawn jigu
jirriflettu kirjiet ohra li huma paragunabbli skont kif imsemmi fl-
artikolu 3 tal-Kapitolu 199.

Safejn |-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fugq [|-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea,
ghandu jinghad li skont il-proviso ta’ dan I-istess artikolu, |-Istat
ghandu kull jedd li jwettaq dak il-ligijiet li jidhrulu xierga biex
jikkontrolla I-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 jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri
mehtiega ghall-harsien tal-interess generali. Sewwasew fil-kaz
taghha, il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu: (i) ghan
legittimu ghax johrog mill-ligi, (ii) huwa fl-interess generali ghax
huwa mahsub biex iheggded u jhares it-tkabbir ta’ prodotti
agrikoli, fjur u sigar tal-frott li huma mehtiega ghall-hajja, u (iii)
izomm bilan¢ gust u ekwu bejn |-interessi tas-sid, tal-gabillott u
tal-poplu b’'mod generali. Jigi b’hekk li I-esponent ma jarax kif
il-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu jitgies li jmur kontra
I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.
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Mhuwiex minnu dak li jghidu r-rikorrenti li huma jinsabu
mcahhda milli jiehdu |-pussess effettiv tar-raba’ skont il-Kap.
199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghaliex kif diga intgal, |-artikolu 4 tal-
Kap. 199 isemmi ghadd kbir ta’ sitwazzjonijiet fejn sid jista’
jitlob li kirja agrikola ma tibgax tiggedded. Langas ma huwa
minnu dak li jghidu r-rikorrenti li minhabba I-ligi huma ma
jistghux jiksbu kumpens gust mill-kirja tal-art. Anzi, kontra dak
li jghidu r-rikorrenti, I-artikolu 3(¢) tal-Kap. 199 jaghtihom il-
jedd li jitolbu lill-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ sabiex il-
kundizzjonijiet tal-kirja taghhom jigu ndaqgs bhal kirjiet agrikoli
ohrajn. Il-ligi ghalhekk gieghda taghti I-jedd lis-sid biex jekk irid
igib il-valur tal-kirja tieghu dagskemm geghdin jinkrew ghelieqi
agrikoli ohra fuq is-suq. Jigi b’hekk li anke il-parti tal-ilment tar-
rikorrenti dwar in-nugqas ta’ proporzjonalita mhuwiex misthoqq.

B'referenza ghal fejn qged jigi allegat ksur tal-artikolu 39 tal-
Kostituzzjoni, |-esponent jeccepixxi |-inapplikabilita ta’ dan I-
artikolu ghac-cirkostanzi tal-kaz odjern. Il-kuncett kollu ta’
smigh xieraq ma jdurx mal-interpretazzjoni tal-ligijiet sostantivi
jew  mal-principji  tal-erminewtika legali, izda jolqgot
esklussivament il-procedural fairness ta’ kawza. L-access ghall-
Qorti ma jfissirx li I-ligi ghandha tinkiteb kif jixtiequ r-rikorrenti.
Billi ghalhekk I-ilment tar-rikorrenti m’huwiex marbut ma’ xi
nuqgqas procedurali, dan |-ilment ghandu wkoll jigi mi¢hud.

Ghalhekk ladarba ma hemmx ksur kostituzzjonali jew
konvenzjonali kif jippretendu r-rikorrenti, m’‘ghandhiex tintlaga’
t-tieni talba taghhom dwar ir-rimedji u I-hlas tad-danni u
imghaxijiet kumpensattivi.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri jekk ikun hemm il-htiega.
Ghaldagstant fid-dawl ta’ dan kollu, I-esponent umilment jitlob

lil din 1-Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-
rikorrenti bl-ispejjez kontra taghhom.
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Rat ir-risposta tal-intimati ahwa Joseph Micallef u Marco Micallef,
li permezz taghha gie eccepit illi:

Preliminarjament, u salv dejjem is-sussegwenti eccezzjonijiet:

Stante li I-azzjoni odjerna, li evidentement (apparti I-artikolu 37
u 39 tal-Kostituzzjoni) giet intavolata ukoll in bazi ghall-
artikolu 4.(1) tal-Kapitolu 319 - L-Att dwar il- Konvenzjoni
Ewropea, liema artikolu jistipula, "Kull persuna i tallega Ii xi
wiehed mid-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali
jkun gie, ikun ged jigi jew ikun x’aktarx ser jigi miksur dwarha,
.......... tista’, bla hsara ghal kull azzjoni ohra dwar I-istess haga
li tkun tista’ ssir legalment, titlob lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
ghal rimedju.”

- u stante , u dana minghajr pregudizzju li ma hemm ebda ksur,
li I-artikolu 7 tal-istess ligi, jistipula li: “Ebda ksur ........... tal-
Artikoli 1 sa 3 (inkluzi) tal-Ewwel Protokoll li jsir gabel it-30 ta’
April 1987 .............. , ma ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht
[-artikolu 4.” -------

—————— l-azzjoni odjerna ma setghet gatt tigi istitwita taht |-
imsemmi artikolu 4 u ergo' kull rimedju taht dan |-artikolu tal-
Konvenzjoni mhuwiex applikabbli ghall-kaz odjern, peress li |-
kirja in kwistjoni li r-rikorrenti geghdin jallegaw li tikser id-
drittijiet fondamentali taghhom fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll , tirrisali ghal tnejn u ghoxrin sena gabel April, 1987 u
cioe ghall-Awwissu 1965 kif turi I-ircevuta tal-gbiela (Dok JC.5
mar-rikors promotur) mahruga lil Gamri Micallef , illum mejjet
missier |-esponenti inkwlini odjerni u b’hekk skond I-artikolu 7,
il-kirja de quo mhijiex sindikabbli taht |-artikolu 4 ta’ dan il-Kap
319 u cioe fit-termini tal-Konvenzjoni Ewropea .

Minghajr pregudizzju ghall-ewwel eccezzjoni u ghalhekk jekk bir-
rispett kollu 'dato ma non concesso’ din [-Onorabbli Qorti
jidhirlha li I-Konvenzjoni ghandha tapplika ghall-kaz odjern :

- peress li filwaqgt li I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni verament jasserrixxi " .....id-dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti “u li " Hadd ma ghandu jigi ipprivat
mill-possedimenti tieghu........... ”
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- u peress li mill-banda |-ohra dan |-istess artikolu jikkonoxxi i
tali tehid ossija zamma tal-art mill-esponenti huwa possibbli
meta jkun ".....fl-interess pubbliku..... ” u jikkonoxxi ukoll li I-
Istat ghandu "...... dritt i jwettaqg dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga
biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skond I-interess generali”,
liema interess generali fir-rigward ta’ uzu ta’ raba’ certament
jezisti ghaliex il-produzzjoni agrikola hija indipensabbli ghall-
htigijiet tal-hajja ta’ kullhadd, ------------

—————————— ma sehhet ebda vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-

Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni.

Ghar-rigward tal-allegazzjoni ta’ "ksur tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti u dan ai termini tal-artikol(u) 37...... tal-
Kostituzzjoni “kif espress fl-ewwel talba, dan I-artikolu mhuwiex
applikabbli ghall-kirjiet bejn il-privati li gabel kollox joriginaw
dejjem bi gbil bejn il-partijiet u bl-ghazla kompletament libera
tas-sid u huwa biss applikabbli ghal “tehid ta’ pussess jew
akkwist”, tipikament u esklussivament ezercitat b’esproprju mill-
Gvern.

Filwaqt li ovvjament mhuwiex il-kaz odjern, ghal fini ta’ bejn il-
privati, sid non konsensjenti li giet mehuda lilu I-proprjeta minn
terz privat dejjem ghandu r-rimedji civili possessorji jew petitorji
skond il-kaz u anke dawk kriminali.

Minghajr pregudizzju ghall-eccezzjoni numru '3', fl-eventwalita li
din I-Onorabbli Qorti jidhirlha, li ghall-kaz odjern japplika I-
artikolu numru 37 tal-Kostituzzjoni, xorta ma tezisti ebda tali
vjolazzjoni ta’ dan l|-artikolu :

- ghaliex fit-termini tal-istess artikolu 37 ir-rikorrenti
kellhom ghal hafna snin, kif ghad ghandhom illum, rimedju taht
I-artikolu 3(1) tal-Kap. 199 li jitolbu b’rikors quddiem il-Bord
dwar il-Kontroll tal-Kiri ta’ Raba’ li jaghmlu "xi tibdil fil-
kondizzjonijiet ta’ kirja.... ” u cioe inkluz talba ghall-awment fil-
gbiela annwu. Il-fatt li I-gbiela korrenti ta’ tlieta u tletin euro
(Eur 33) imhallsa mill-esponenti, kif jirrizulta mill-ahhar cedola
sal-iskadenza ta’ Awwissu, 2020 (Dok JC.7) baqghet
prattikament I-istess bhal dik li kien ihallas missierhom fl-1965 ,
effettivament erbatax-il Lira Maltin (Lm 14) fis-sena (vide Dok.
JC.5 mar-rikors) cioe baqghet I|-istess ghal ben sitta u hamsin
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sena , certament mhuwiex tort tal-esponenti inkwilini, li dejjem
hallsu |-gbiela skond il-ligi ; izda huwa tort unikament tar-
rikorrenti sidien li ghal ragunijiet li jafu huma ghazlu li ghal tant
snin gatt ma jitolbu bi proceduri ad hoc quddiem il-Bord awment
fil-gbiela li jkun jirrfletti kumpens xieraq. Huwa biss issa wara
trapass ta’ dan iz-zmien etern ta’ inazzjoni da parti taghhom, li
r-rikorrenti sidien ged jippretendu, minghajr ebda fondament
legali, kontra |-Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-Gvern ta’
Malta “danni pekunjarji u non-pekunjarji u [-imghaxijiet
kumpensattivi”.

Ghar-rigward tal-allegazzjoni ta’ "ksur tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti u dan ai termini tal-artikol(u) 39 ...... tal-
Kostituzzjoni ...” kif espress fl-ewwel talba, lifil-fattispeci jidher li
ir-rikorrenti ged jirreferu ghas-sub-inciz (2) li jistipula " Kull gorti
jew awtorita ohra gudikanti mwaqgqfa b’ligi ghad-decizjoni dwar
[-eZistenza jew [-estensjoni ta’ drittijiet jew obbligi ¢ivili ghandha
tkun indipendenti u imparzjali; u meta I-proceduri ghal decizjoni
bhal dik huma mibdija minn xi persuna quddiem gqorti jew
awtorita ohra gudikanti bhal dik, il-kaz ghandu jigi moghti smigh
xierag ghelug zmien ragonevoli.”, ma setghet gatt sehhet tali
vjolazzjoni ta’ dan |-artikolu / sub-inciz, ghaliex ma kien hemm
gatt ebda proceduri gudizzjarji precedenti mir-rikorrenti kontra
I-intimati inkwlini esponenti jew kontra dante kawza taghhom
missierhom.

Salvi eccezzjonijiet ulterjuri skond il-kaz.

B’hekk ma sehhet ebda vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti taht |-artikoli 37 u 39 tal- Kostituzzjoni u taht I-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Kovenzjoni Ewropea (Kap
319) u ghalhekk I-esponenti umilment iwiegbu li din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad it-talbiet tar-rikorrent, bl-ispejjez kontra
taghhom.

Rat ir-relazzjoni tal-perit tekniku, il-Perit Marie Louise Caruana
Galea, nominata minn din il-Qorti fl-udjenza tas-27 ta’ Ottubru
2021 sabiex tirrelata dwar il-valur lokatizju tal-proprjeta mertu
tal-kawza mis-sena 1987 sas-sena 2021.
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Rat illi r-relazzjoni teknika giet ikkonfermata bil-gurament tal-
istess perit fil-15 ta’ Gunju 2022.

Rat it-twegibiet tal-perit tekniku ghad-domandi li sarulha in
eskussjoni mill-intimati.

Semghet ix-xhieda.

Semghet it-trattazzjoni tar-rikorrenti u tal-intimati Micallef.
Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat.

Rat li [-kawza thalliet ghas-sentenza.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi permezz ta’ din I-azzjoni, r-rikorrenti geghdin
jitolbu lill-Qorti ssib lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom ghat-
tgawdija tal-proprjeta kif sancit permezz tal-Artikoli 37 tal-
Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, dan konsegwenza tat-thaddim tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta liema
provvedimenti jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni ta’ raba b’kera baxxa
favur l-intimati ahwa Micallef.

Ir-rikorrenti jilmentaw ukoll minn lezjoni tad-dritt taghhom ghal-
smigh xieraq kif dan il-jedd jinsab imhares ai termini tal-Artikolu
39 tal-Kostituzzjoni.

Konsegwentement, ir-rikorrenti geghdin jitolbu rimedju ghall-
ksur lamentat inkluz il-hlas ta’ kumpens xieraq.

L-intimati laqghu ghall-azzjoni b’ec¢ezzjonijiet preliminari u
ohrajn fil-mertu.

Prova tat-titolu

II-kawza tal-lum hija dwar diversi porzjonijiet ta’ raba fil-kejl ta’
cirka 18,700 metri kwadri liema raba hija maghrufa bhala “Ta’
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Kalambu” sive “Tal-Berbri” kontrada Tal-Ghagba fil-limiti ta’
Haz-Zebbug.

L-intimat Avukat tal-Istat talab illi gabel xejn issir il-prova tat-
titolu tar-rikorrenti.

Mill-atti jirizulta is-segwenti:

i) b’kuntratt tal-11 t’April 1966 fl-atti tan-Nutar Dottor
Philip Saliba, Francis Cremona ossia ir-ragel tar-rikorrenti
Josephie Cremona u missier ir-rikorrenti I-ohra lkoll ahwa
Cremona, akkwista ghalqa fil-limiti ta’ Haz-Zebbug kontrada
tal-Ghagba imsejjha “Il-Harruba tal-Ghagba” ossia “il-Bur”
tal-kejl superfi¢jali ta’ ¢irka tomnejn erbgha sighan u zewg
kejliet;

i) b’kuntratt tal-11 t'April 1966 fl-atti tan-Nutar Dottor
Philip Saliba, |-imsemmi Francis Cremona xtara ghalga fil-
limiti ta’ Haz-Zebbug kontrada tal-Ghagba imsejjha wkoll
“tal-Ghagba” tal-kejl ¢irka tlettax-il tomna;

iii) b’kuntratt tas-6 ta’ Mejju 1966 fl-atti tan-Nutar Dottor
Philip Saliba, |-imsemmi Francis Cremona xtara ghalga fil-
limiti ta’ Haz-Zebbug kontrada tal-Ghagba imsejjha wkoll
“tal-Ghagba” tal-kejl ¢irka tomnejn.

B'testment unica charta tas-16 t'April 1970 fl-atti tan-Nutar
Dottor Antonio Carbonaro, Frances u Josephine Cremona
nnominaw lil-uliedhom bhala eredi universali tal-gid kollu
taghhom wagqt li nnominaw lil xulxin re¢iprokament uzufruttwarji
tal-gid kollu tal-premorjent.

Frances Cremona miet fi-8 ta’ Lulju 1991.

Peress illi r-raba mertu ta’ din il-kawza inxtrat matul iz-zwieg, in
segwitu ghall-mewt ta’ Frances Cremona, ir-rikorrenti ahwa
Cremona wirtu n-nuda proprieta ta’ nofs indiviz mill-art mertu
tal-kawza liema nofs indiviz huwa soggett ghall-uzufrutt favur ir-
rikorrenti ommhom Josephine Cremona li hija |-proprjetarja tan-
nofs indiviz |-iehor tal-imsemmija raba.
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L-intimat Avukat tal-Istat jargumenta li hemm inkongruwenza
fil-prova tal-estensjoni tar-raba u dan ghaliex fi¢-cedoli ta’
depositu tal-kera gie ndikat mill-intimati li huma jikru raba tal-
kejl ¢irka 15,736 metri kwadri mhux tal-kejl ta’ 18,700 kif jghidu
r-rikorrenti. Jigbed ukoll I-attenzjoni ghall-fatt li anki fuq I-

ircevuti tal-kera gie mnizzel illi I-gbiela hija ta” 14-il tomna.
Josserva wkoll illi I-perit tekniku ma vverifikatx il-kejl attwali tar-
raba magabbla lill-intimati ghaliex fl-espletazzjoni tal-inkarigu

moghti lilha hija strahet fuq il-kuntratti u I-pjanti |i jirrizultaw
mill-atti.

Hija kopjuza I-gurisprudenza li tistabbilixxi li kawzi bhal ma hija
dik tal-lum mhumiex kawzi ta’ rivendika fejn il-prova tat-titolu
hija kruc¢jali ghas-success tal-azzjoni. F'kawzi bhal dik tal-lum
fejn gieghed jigi allegat ksur ta’ drittijiet fundamentali huwa
bizzejjed li ssir il-prova ta’ jedd fuq il-haga, jedd permezz ta’
liema wiehed jista’ jiegaf ghall-pretensjonijiet ta’ haddiehor?.

II-Qorti tosserva li r-rikorrenti pprezentaw in atti tlett kuntratti i
juru kif sar l-akkwist tar-raba’ mertu ta’ din il-vertenza. II-
kontenut tal-atti ma giex kontestat. L-Avukat tal-Istat gieghed
jistrieh fug dak li jirrizulta mié¢-cedoli ta’ depozitu. Ghad illi I-
Qorti mhijiex tikkontesta I-veracita tal-informazzjoni li tirrizulta
mic-Cedoli ta’ depozitu, fl-istess waqt qgeghda tqis ukoll li |-
informazzjoni hemm kontenuta tista’ tkun inezatta.

Tenut kont ta’ dak li jirrizulta mill-atti senjatament mill-kuntratti
relattivi ghall-akkwist tal-art il-Qorti tqis illi r-rikorrenti
sehhilhom juru b’sodisfazzjoni li huma s-sidien tar-raba’ fl-
estensjoni kollha ta’ 18,700 metri kwadri.

Din |-e¢cezzjoni geghda ghalhekk tigi mi¢huda.

1 Ara: Robert Galea vs Avukat Generali et, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-7 ta’ Frar
2017
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Prova li I-Kirja hija regolata permezz tal-Kap. 199

L-intimat Avukat tal-Istat e¢cepixxa wkoll illi ghandha ssir prova
li I-kirja de quo hija milquta bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 199.

Mill-provi jirrizulta illi I-kirja in kwistjoni bdiet ghall-habta tas-
sena 1966 favur Gian Maria Micallef ossia missier I-intimati.

Peress illi I-kirja hija ta’ art agrikola, din hija prova b’sahhita
bizzejjed biex turi li I-kirja hija wahda protetta ai termini tal-Kap.
199.

L-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

Ghal dak illi jolgot I-applikazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ghall-kaz tal-lum, I-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa illi r-
rikorrenti ma jistghux jinvokaw ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni stante |li ma kien hemm |-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 proprjeta.

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

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

“(2) Ebda haga fdan [-artikolu ma ghandha
tinftiehem i tolgot I-eghmil jew hdim ta’ xi ligi

2 Ara: J&C Properties Ltd vs Nazzareno Pulis et, Qorti Kostituzzjonali, 23 ta’ Novembru 2020;

Carmelo Azzopardi noe vs Avukat tal-Istat et, Qorti Kostituzzjonali, 12 ta’ Lulju 2023
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safejn tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist
ta’ proprjeta -

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

Kif proprju osservat il-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz ta” Vincent
Curmi noe et vs Avukat Generali et, tal-24 ta’ Gunju 2016:

“Kuntrarjament ghall-interpretazzjoni Ili [-Avukat
Generali ged jaghti lil dan is-subinciz, u senjatament
lill-paragrafu [f], il-Qorti tosserva [i din id-
dispozizzjoni ma tfissirx li I-iStat jista’ jimponi Kirjiet
jew ipoteki fug proprjeta ta’ terzi minghajr kumpens,
izda tfisser |i sid ta’ post ma jistax jinvoka I-
protezzjoni ta’ dan I-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 |-ohra previsti fil-paragrafu
imsemmi.”

I1-Qorti hija tal-fehma li ghandha ssir distinzjoni netta bejn kirjiet
li bdew volontarjament gabel dahal fis-sehh il-Kap. 199 u dawk
li ghalkemm saru volontarjament, bdew wara d-dhul fis-sehh tal-
Kap. 199.

Jirrizulta illi I-Kap. 199, ossija I-Att dwar it-Tigdid tal-Kiri tar-
Raba, sar ligi permezz ta’ Att XVI tas-sena 1967, ippromulgat fl-
20 ta’ Gunju 1967. Naturalment is-sidien ta’ raba li krew il-
proprijeta taghhom gabel id-dhul fis-sehh tal-Kap. 199 ma
setghu qgatt jipprevedu kif kienet ser tinbidel is-sitwazzjoni u li
d-dhul fis-sehh ta’ ligi regolatorja kien sejjer jimpatta
drastikament fuq id-drittijiet taghhom partikolarment billi jiehu
minn idejhom is-setgha li jvarjaw huma |-kondizzjonijiet tal-
kirja. Is-sitwazzjoni hija ghal kollox differenti fir-rigward ta’
kirjiet li bdew wara d-dhul fis-sehh tal-Kap. 199 meta s-sidien
tal-proprjeta kienu diga ben edotti mill-implikazzjonijiet ta’ dik
il-ligi. Fil-kaz tal-lum il-kirja tirrisali ghas-sena 1966, meta ma
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kienx prevedibbli ghall-ante kawza tar-rikorrenti li ftemp ta’ ftit
snin kien ser isib ruhu marbut b’kirja forzuza.

Ghalhekk, il-Qorti geghda ssib illi din I-e¢ezzjoni mhijiex
misthoqqga.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea

L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jistabbilixxi
illi:

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

Izda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom
b’ebda mod inagqgsu d-dritt ta’ Stat i jwettag dawk
il-ligijiet i jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’
proprjeta’ skont linteress generali jew biex jizgura I-
hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni huwa mibni
fuq tlett principji bazilari u cioe:

i Ghandu jkun hemm it-tgawdija pacifika tal-proprijeta;

ii.  Il-privazzjoni minn possedimenti hija soggetta ghall-
kondizzjonijiet; u

iii. L-Istat ghandu I-jedd illi jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta
skont I-interess generali.

Dawn it-tlett principji, ghalkemm distinti, huma relatati, peress
illi I-ahhar tnejn jittrattaw sitwazzjonijiet partikolari ta’ indhil fid-
dritt ghall-godiment pacifiku tal-proprjeta u ghalhekk iridu
jinftehmu fid-dawl tal-principju dgenerali espost fl-ewwel
principju.
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Hija biss I-ec¢¢ezzjoni dik li tippermetti lill-Istat il-jedd ghat-tfixKkil
fit-tgawdija tal-proprijeta. Kwalsiasi interferenza trid tkun
kompatibbli mal-principji tal-legalita, tal-ghan legittimu fl-
interess generali, u tal-bilan¢ gust. Irid jinzamm proporzjon
ragjonevoli bejn il-mezzi uzati u |-ghan persegwit mill-Istat
sabiex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta’ tal-individwu. Dan il-
proporzjon isib il-qofol tieghu fil-principju 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 tqgis bir-reqqga I-varji interessi
u taccerta ruhha jekk bhala konsegwenza tal-indhil mill-Istat, |-
individwu kellux igarrab piz ecéessiv u sproporzjonat.

Ir-rikorrenti jikkontendu li bit-thaddim tal-Artikolu 3 tal-Kap.
199 sid il-kera huwa prekluz li jvarja I-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 I-pussess
battal tal-art unikament meta ssehh xi wahda mill-
kondizzjonijiet espressament elenkati taht [-Artikolu 4(2) tal-
Kap. 199. Ghalhekk, jekk ma jikkonkorrux ic-Cirkostanzi
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. Hawnhekk il-
Qorti sejra wkoll taghmel referenza ghall-Artikolu 14 tal-Kap.
199 li jipprovdi ghan-nullita ta’ kull ftehim Ii jista’ b’'mod jew
iehor i¢ahhad lill-inkwilin mid-drittijiet u benefic¢ji kollha
moghtija lilu ai termini tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 199.

Ghalkemm huwa minnu I|i [|-Artikolu 4(2) isemmi diversi
cirkostanzi li jippermettu lis-sid 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 |-ebda limitu
dwar kemm tista’ tizdied il-kera mill-Bord li Jikkontrolla |-Kiri tar-
Raba. F’dan ir-rigward il-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza
fl-ismijiet J&C Properties Limited vs Nazzareno Pulis et
(Kost. 23/11/2020) fejn gie spjegat hekk fuq din il-kwistjoni:
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"Madanakollu ma huwiex ghal kollox ezatt dak li 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 kirjiet 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 fuq 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 xieraq ghal-limitazzjonijiet u restrizzjonijiet
imposti fuq il-proprjeta tieghu”.

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.

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

II-Qorti tirrileva li I-ghan legittimu tal-legislazzjoni hija kwistjoni
li trid tigi determinata oggettivament, b’referenza ghall-iskop li
ghalih il-legislatur ikun ippromulga I-legislazzjoni in kwistjoni.
II-Qorti hi konxja mill-fatt li |-gasam tal-biedja hu soc¢jalment
importanti hafna ghaliex jghin biex il-popolazzjoni tkun auto
suffi¢jenti ghal dak li hu ikel li jigi mill-art bil-hidma tal-bidwi.
Dan jinhass aktar u aktar meta jkun hawn nuqgqas ta’ prodott li
jigi mpurtat jew issehh xi kalamita, jew pandemija bhalma sehh
ricentement. Ghalhekk tqis sodisfatta |-kundizzjoni tal-ghan
legittimu.
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Is-sitwazzjoni pero tfalli meta wiehed iqis I-izbilan¢ li jezisti bejn
il-kumpens i jirc¢ievi sid u I-valur attwali tal-proprjeta. Il-Qorti
tirreferi  fil-kuntest ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali
Baldacchino Holdings Limited vs |-Avukat Generali (12 ta’ Lulju
2023):

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

Di piu, kif inghad minn din il-Qorti diversement presjeduta fis-
sentenza moghtija fl-ismijiet Lanfranco vs Avukat Generali et fit-
18 ta’ Marzu 2021, fejn gie ritenut illi:

Fis-Seduta tat-22 ta’ Frar 1967 tat-Tieni Parlament
(ara pp. 4048-4099 tad-Dibattiti) kien imfisser |[-
ghan ghaliex sar I-Att XVI tal-1967 (illum Kap 199):

“ ... udan hemm bzonnu ghaliex meta ghandek dak
innumru kbir li jahdmu I-art, jekk ma jkollhomx
protezzjoni, I-art li tkun ilha tinhadem mill-familja
taghhom, jitilguha. Dawn in-nies ghandhom
attakament ma’ I-art taghhom u ... jekk kemm-il
darba il-bidwi ma jkollux il-forza ta’ tradizzjoni u
attakament ma’ dik l-art li gablu hadem missieru
jekk ma jkunx hemm dan is-sentiment, difficli li
zZzomm bniedem ma " [-art jekk ma ittihx dak id-dritt
li jibga ™ jgedded il-kirja, vuoldiri " protezzjoni'”

Hija din il-motivazzjoni li wasslet lil-legislatur sabiex
jahseb ghal li kirja ta’ art agrikola tghaddi minn
persuna ghal ohra fil-familja minghajr ebda xkiel.
Jekk din ilmotivazzjoni hijiex dgusta jew jekk
ghadhiex tghodd ghazzminijiet ta' Illum hija
kwistjoni ohra. Jibga' |I-fatt illi rrikorrent u I-
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antekawza tieghu, una volta illi sa minn zZzminijiet
imghoddija kellhom kirja ghaddejja favur lintimati,
ma kienx hemm ghazla ghajr illi jkompli [|-kirja
ghalkemm fi Zminijiet aktar ricenti ir-rikorrent mar
quddiem il-Bord fejn talab I-izgumbrament tal-
intimati Galea izda ma rnexxielux.

L-istorja socjali u ekonomika tal-pajjiz turi li, meta
saret, il-ligi kienet nec¢essarja, u I-hsieb warajha kien
tajjeb. Lizvilupp tal-pajjiz matul is-snin wara [-1967
gab mieghu mobilita’ mghaggla ta’ persuni li ma
bagghux jahdmu Ighelieqi sabiex jghixu minnhom u
marru lejn setturi ohra fejn it-tkattir tal-gid huwa
akbar ghaliex mhuwiex dipendenti fuqg dak i 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 tajpa ma bagax joffri
bilanc bejn I-interessi tas-sid u tal-kerrej anzi
inholog sproporzjon u zvantagg qawwi kontra s-sid.
Fil-kaz ta’ llum mhux maghruf meta bdiet il-kirja
bejn l-antekawza tar-rikorrent u [l-antekawza tal-
intimati Galea. Li ¢certament irrizulta huwa Ii I-kirja
kienet ilha ghaddejja ghexieren ta' snin dejjem
favur ilfamiljari tal-intimati. Ir-rata ta' kera Ii r-
rikorrent u lantekawza tieghu setghu jippercepixxu
skont iddisposizzjonijiet tal-Kap 199 meta mqgabbla
mal-kera fissuq hieles hija oggettivament baxxa. II-
kostatazzjonijiet, [-osservazzjonijiet u /-
konkluzjonijiet tal-perit tekniku huma prova
nkonfutabbli.

IlI-protezzjoni Ii I-ligi prezentement taghti lit-
tkomplija tal-kirja ma tippermettix lis-sid u lill-
inkwilin Ii jiftehmu zmien ghat-tmiem tal-kirja.
Kjarament il-Kap 199 jiffavorixxi lillinkwilin a skapitu
tas-sid ghaliex dan m ghandux kontroll la fug
ripreza tal-pussess u langas fug I-ammont ta "’ gbiela
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li jista " jithallas. Il-kriterji tal-ligi kif inhuma sal-lum
ma jirriflettux is-suq.

Il-legalita” tal-Kap 199 mhijiex kontestata. Fl-istess
wagqt tajjeb jinghad ukoll i ghandu ragun ir-rikorrent
meta jilmenta li bl-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet
tal-Kap 199 ged igarrab ksur tal-Art 1 Prot 1 tal-
Konvenzjoni ghaliex jirrizulta ppruvat li mill-mod kif
I-Istat kkontrolla luzu tal-proprjeta” tieghu b "dik il-
ligi holoqg zbilanc¢ u sproporzjon kontra tieghu, fatturi
dawn li ma kienux isehhu li kieku r-rikorrent thalla
jgawdi I-propjeta’ salmilja taghha.

Il-qgorti tishaqg li mhuwiex in diskussjoni |-jedd tal-
Istat illi jikkontrolla b legislazzjoni [-uzu tal-
proprjeta’ meta dan ikun fl-interess pubbliku. Fl-
istess waqgt [-Istat huwa obbligat juri Ii fl-
applikazzjoni ta" dik il-legislazzjoni jkunu geghdin
jinzammu bilan¢ u proporzjonalita™ bejn linteress
generali u ta’ dak privat.

Tajjeb jinghad illi ghalkemm fil-kaz ta" bini
residenzjali u kummerdjali, il-legislatur haseb
ghal bidliet fil-legislazzjoni, anke effett ta’
sentenzi li nghataw kontra I-Istat Malti mill-
ECtHR, jibga® I-fatt li baqga” Iura milli
jintervjeni fil-kaz ta " art agrikola. Ghalhekk fl-
istat tad-dritt kif inhu llum f materji ta" 39
fondi agrikoli, kollox huwa vinkolat
b parametri li huma determinati fil-Kap 199.

L-Att XXII tal-2022

Fit-8 ta’ Frar 2023 dahal fis-sehh [-Att XXII tal-2022 li ntroduca
kriterji godda abbazi ta’ liema s-sidien ta’ raba mqgabbla jistghu
jirrikorru quddiem il-Bord Dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba
sabiex jitolbu revizjoni fil-kera. L-Artikolu 3 kif emendat xorta
wahda jimponi numru ta’ kondizzjonijiet dwar kif ghandu jigi
kkalkolat awment fil-kera, liema awment jista’ jigi stabbilit biss
mill-Bord li Jirregola I-Kiri tar-Raba wara li ssirlu talba appozita.
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Madanakollu, tali kundizzjonijiet huma aktar flessibbli u jogorbu
ferm aktar lejn zminijiet u sitwazzjonijiet fis-suq kurrenti.

Fis-sentenza fl-ismijiet Vincenza sive Sina Magro vs L-Avukat
tal-Istat et deciza fil-31 ta’ Mejju 2023, il-Qorti Kostituzzjonali
kellha xi tghid hekk dwar [-Att XXII tal-2022:

30. [...] BI-Att XXII tal-2022 |i dahal fis-sehh fit-8
ta’” Frar 2023 Zzdied [|-Artikolu 4(2A) Ili fih hemm
mekkanizmu fejn il-kirja gusta tar-raba’ ghal uzu
agrikolu tista’ tigi stabbilita b’'mod li ma teccedix 1.5
fil-mija fis-sena tal-valur tal-art libera u franka.
Hemm ukoll dispozizzjoni ta’ Zieda ta’ 2 fil-mija fejn
ir-raba’ tinkludi razzett. Din il-kera tista’ tizdied kull
tmien snin skont I-istess mekkanizmu stipulat fil-ligi
jekk is-sid u I-inkwilin ma jilhqux ftehim mod iehor.
Din I-emenda fil-1igi hi ntiza biex izZzomm bilanc¢ gust
bejn is-sid u I-inkwilin fejn ghalkemm jista’ ma
joffrix jew jiggarantix kumpens shih ghal generalita
tal-kaziijiet kollha, pero meta jkun hemm prezenti
ghanijiet legittimi mehuda fl-interess ¢generali,
bhalma hu dan il-kaz, il-kumpens gust jista’ jigbed
lejh ammont li jkun ferm inqgas mill-valur shih tas-
suq.

31. Il-fatt li I-ligi taghti biss il-possibbilta li I-kera
toghla sa mhux aktar minn 1.5 jew 2 fil-mija skont
il-kaz, u ghalhekk ma taghtix il-possibbilta li s-sid
jir€ievi I-valur shih fis-suqg ma jfissirx b’dagshekk li
ma hemmx il-proporzjon mixtieq mill-legizlatur bejn
I-interess generali u I-interessi tas-sidien fid-dawl li
I-kera tibga’ kontrollata sakemm [-inkwilin jehtieg
protezzjoni, u I|-kera tista’ tizdied kull tmien snin,
ghalkemm din il-Qorti taghmilha cara i mhix
tippronunzja ruhha fuqg kemm hu effettiv ir-rimedju
moghti mil-ligi billi din mhix parti mill-mertu tal-
kawza.

32. Fkull kaz il-problema tal-ligi pero hi li ma
tipprovdix rimedju lis-sidien ghall-kera baxxa i
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jkunu réevew ghaz-zmien kollu qgabel id-dhul fis-
sehh tal-ligi. Ghalhekk il-Qorti tqgis li I-attri¢i sofriet
ksur tad-drittijiet taghha kif sanciti permezz tal-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll talKonvenzjoni
Ewropea, pero biss mill-1982 (meta saret ilkawza)
(sic) sa Jannar 2023 meta dahlet fis-sehh [-emenda
fil-ligi.

II-Qorti tagbel ma’ dan I-insenjament. Waqt illi tirrikonoxxi |-
isforz legislattiv immirat li jimmeljora s-sitwazzjoni ghas-sidien
tar-raba mqabbla, il-Qorti tqis illi dan mhuwiex il-forum adattat
sabiex tissindika kemm sewwa sew dawn I|-emendi huma
effettivi. Fuq kollox, I-oggett ta’ din il-kawza mhuwiex |-
effikacita tal-emendi izda |-impatt tal-ligi kif kienet in vigore
gabel giet emendata3.

Ir-Rimedju

Stabbilit illi r-rikorrenti garrbu ksur tad-drittijiet taghhom taht I-
Artikoli 37 u 39 tal-Kostituzzjoni u |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni, il-Qorti sejra tghaddi minnufih sabiex
tindirizza I-kwistjoni tar-rimedju mitlub mir-rikorrenti sabiex
jaghmel tajjeb ghall-vjolazzjoni mdarrba.

Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs.
Avukat Generali et, moghtija fit-30 ta’ Settembru, 2016, il-Qorti
Kostituzzjonali sostniet illi,

“... ir-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens
ghall-ksur tad-dritt fondamentali u mhux danni Civili
ghal opportunitajiet mitlufa.”

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
jippercepixxu taht |-effetti tal-Kap. 199, wiehed isib li hemm
sproporzjon gawwi bejn qgaghda u ohra. Mehud in
konsiderazzjoni wkoll illi r-rapport tekniku fih element inevitabbli

3 Ara wkoll: Carmelo Azzopardi noe et vs Avukat tal-Istat et deciza fit-12 ta’ Lulju 2023
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ta’ soggettivita, illi mhux bilfors ir-rikorrenti kienu ser isib jikru
b’kemm qalet il-perit tekniku, u illi meta tqis I-iskop socjali |-
kera ma jkunx bilfors dags il-kera fis-suq hieles, xorta jkollok
tghid illi hemm diskrepanza kbira bejn kera xierga u Il-kera i
jircievu r-rikorrenti. Ir-rapport tal-perit juri illi din id-
diskrepanza kompliet 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 li
setghet tkun percepita fis-suq hieles li kieku ma kienitx
kontrollata bil-ligi;

ii. Iz-zmien li damu r-rikorrenti jbatu minn dan in-nuqqgas ta’
proporzjonalita;

iii. L-inerzja tal-Istat li baga’ passiv ghal tul irragjonevoli ta’
Zzmien sabiex jipprova jirrimedja ghas-sitwazzjoni
b’legislazzjoni ad hoc;

iv. Il-kera mhallsa mill-inkwilini;

It-talba tar-rikorrenti giet Cirkoskritta ghall-perijodu ta’ zmien
mis-sena 1987 sas-sena 2021.

Fil-fehma tal-perit tekniku, il-valur lokatizju tal-fond fis-suq
ghall-perjodu rilevanti kien kif isegwi:

Sena Valur Lokatizju Annwali
1987 €295
1992 €404
1997 €547
2002 €3,460
2007 €4,300
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2012 €5,236
2017 €8,600
2021 €12,155

II-Qorti tosserva illi ghad illi solitament tigi applikata [-formola li
tirrizulta minn Cauchi vs Malta, fil-kaz ta’ kirijiet agrikoli |-Qorti
Kostituzzjonali kienet aktar flessibbli. Hekk per ezempju fil-
kawza sucitata fl-ismijiet Baldacchino Holdings Limited vs I-
Avukat Generali fejn il-Qorti naqqgset il-guantum tad-danni
pekunjarji b’50% minflok 1-20% li solitament jigu mnaqqgsa.
Hawnhekk il-Qorti kkunsidrat |-incertezza li r-rikorrenti jikru I-
proprjeta tul il-perjodu kollu. L-istess hsieb gie applikat fil-
kawza fl-ismijiet Carmelo Azzopardi et vs. Avukat tal-Istat et
deciza fit-12 ta’ Lulju 2023:

"25. Wiehed jista’ jargumenta li difficli ssib bidwi li
jaqgla’ I-ghixien tieghu li ser imur ifittex jixtri art bhal
dik oggett tal-kawza b’dawk il-valuri li gal il-perit
tekniku, meta langas biss mhi sagwi u hu evidenti li
t-tip ta’ prodott agrikolu li jista’ jitkabbar fl-art hu
limitat. L-istess japplika ghall-istimi ta’” kera Ii ta I-
perit tekniku (fol. 63). Madankollu fl-atti m’hemmx
prova ahjar, ghalkemm il-Qorti temmen li f’kaz bhal
dan tizdied I-incertezza kemm ir-raba’ kienet ser
tkun mikrija ghall-perjodu kollu rilevanti. M’hemmx
dubju i I-ligi gieghda taghti protezzjoni wkoll lill-
kerrej li hu dilettant u I-prodott agrikolu li jiehu
Jjikkunsmah hu u I-familja tieghu. Fil-fatt irrizulta li r-
rikorrent ghandu impieg full time u zgur i ma
ntweriex i jiddependi mir-raba’ oggett tal-kawza
ghall-ghixien tieghu u tal-familja, apparti li mhuwiex
Jipprovdi prodot agrikoli ghas-suq. L-ghan wara I-
protezzjoni li jaghti I-Kap. 199 kien sabiex jkompli
jiggarantixxi mezz ta’ ghixien ghal min jahdem ir-
raba’ u wkoll biex jibga’ jkun hawn prodott agrikolu
lokali fis-suq.

26. Ghalhekk Kap. 199 ma jaghmel |-ebda distinzjoni
bejn dawk il-kerrejja li huma bdiewa i jaqgilghu I-
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ghixien taghhom mill-biedja u nies bhall-konvenut li
huma biss dilettanti, li jikru ghalga u jkabbru xi
prodott agrikolu ghall-konsum personali taghhom.
Il-protezzjoni i taghti [-ligi gieghda sservi wkoll
sabiex tipprotegi I-art agrikola f'Malta, fejn nafu li
mhijiex fabbundanza u biz-Zmien gieghda tkompli
titnaggar bi zvilupp i gieghed jigi permess fZzoni Ii
jagghu barra miz-zoni ta’ zvilupp. Dan gieghed
iwassal ghal telfien ta’ raba’ agrikola. Hu fl-interess
generali li zoni rurali jkunu protetti mill-izvilupp.
Ghalkemm il-protezzjoni ta’ art agrikola suppost issir
bligijiet ta’ ppjanar, policies u nfurzar effettiv u
fwagqtu, il-Kap. 199 gieghed joffri mezz iehor ghall-
konservazzjoni ta’ art agrikola li hi essenzjali ghall-
ambjent, iktar u iktar meta tikkunsidra ¢-cokon ta’
dags tal-pajjiz.

[...]

29. Skont il-perit tekniku matul il-perjodu rilevanti t-
total tal-valur lokatizju tar-raba’ kien €32,419, minn
liema somma ghandha titnaggas 30% minhabba I-
ghan legittimu wara I-ligi. F'dan il-kaz ser isir tnaqqis
ta’ 50% minflok 20% minhabba I-incertezza Ii s-sid
jirnexxilu jikri I-ghalga ghall-perjodu kollu rilevanti
bil-valur lokatizju li ta I-perit tekniku. B’dik it-tip ta’
kera hu difficli ferm li I-art tinkera ghal skop agrikolu,
meta wiehed jikkunsidra li I-art hi baghli u fpartijiet
minnha hemm il-blat.”

Fil-fehma tal-perit tekniku, it-total ta’ kera potenzjalment
percepibbli matul il-perijodu rilevanti huwa fis-somma ta’
€174,985.

Mir-relazzjoni teknika jirrizulta li I-art hija raba saqwi. Il-perit
ikkonkudiet hekk ghaliex fuq I-art jirrizulta li hemm gibjun. Il-
perit ikkonstata ukoll illi fug ir-raba’” hemm imhazen agrikoli li
huma legali, gibjun ukoll legali u xi duri llegali li ma ttiehdux in
konsiderazzjoni fil-kalkoli li ghamlet il-perit. In eskussjoni I-perit
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tekniku spjegat illi fil-kalkoli illi hejjiet hija ma qgisitx il-valuri ta’
art agrikola ghaliex baxxi wisq.

Ma jirrizultax illi 1-Perit gieset il-fatt li I-inkwilin Marco Micallef
huwa bidwi fuq bazi full time wagqt illi huh Joseph huwa bidwi fuq
bazi part-time. Langas ma qgieset |-investiment li ghamlu I-
intimati sabiex hadu aktar hamrija fir-raba, ghamlu gibjun kif
ukoll bnew kamra li kienet imwaqqga’. Mix-xhieda tal-intimat
Joseph Micallef irrizulta li I-koltivazzjoni tar-raba mertu ta’ din il-
vertenza, wahedha, mhux bizzejjed tant li I-intimat Marco
Cremona jahdem ukoll raba’ ohra biex jaqgla’ I-ghixien tieghu.

Jirrizulta car illi I-perit ma qisitx il-fatt illi I-fond huwa wiehed
ghall-uzu agrikolu. II-Qorti tqgis bhala nversoimili li jinstab bidwi
li lest jahdem ir-raba bi gbiela ta’ €12,155 fis-sena meta tqis
kemm spejjez trid ir-raba. Irid ukoll jittiehed kont ta’ kemm
avversitajiet jaffaccjaw il-bdiewa bhal mard tal-prodotti agrikoli
u kundizzjonijiet meterjologi¢i. Ghaldagstant il-Qorti sejra
tnaggas 50% minflok 20% u dan in konsiderazzjoni ghall-
inCertezza li r-rikorrenti kien ser ikollha biex tikri r-raba de quo
ghall-perjodu kollu rilevanti bil-valur lokatizju skont kif indikat
mill-perit tekniku.

Ghalhekk mill-ammont ta’ kera potenzjalment percepibbli fis-
somma ta’ €174,985 irid isir tnaqqgis ta’ 30% fil-mija li jwassal
ghas-somma ta’ €122,489.50 u tnaqgqis ulterjuri ta’ 50% li
ghalhekk iwassal ghall-figura ta’ €61,244.75.

Fil-kaz in ezami I-kera originali kienet fir-rata ta’ Lm14 fis-sena
pagabbli kull 15 t’Awwissu sakemm fis-sena 2010 gholiet ghal
€33 fis-sena. Qatt ma kien hemm talba ghall-awment u langas
ma gew intavolati proc¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera.

Mis-somma ta’ €61,244.75 irid jitnagqgas [-ammont attwalment
percepit matul I-istess perijodu u cioé is-somma ta’ €1,080.45%,
Dan iwassal ghas-somma ta’ €60,164.30° |i r-rikorrenti
ghandhom dritt ghaliha qua kumpens pekunjarju ma liema

4 €717.45 (Lm14 x 22 sena = Lm308 ekwivalenti ghal €717.45) + €363 (€33 x 11-il sena x 34)
=€1,080.45
> €61,244.75 - €1,080.45 = €60,164.30
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ammont il-Qorti qeghda arbitrio boni viri zzid l-ammont ta’
€10,000 bhala kumpens non-pekunarju.

Gia ladarba r-rikorrenti Josephine Cremona hija s-sid ta’ nofs
indiviz mill-proprjeta u l-uzufruttwarja tan-nofs indiviz |-iehor
mill-istess proprjeta, ir-rikorrenti uliedha ghandhom jedd biss
ghal nofs il-kumpens pekunjarju relattiv ghas-snin bejn 1-1987
u 1-1991 u dan qua eredi ta’ missierhom. Il-bgija tal-kumpens
jithallas kollu lil Josephine Cremona.

Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti tagta’” u tiddeciedi
billi filwaqt Ili tichad I|-e¢cezzjonijiet tal-intimati sa fejn
kompatibbli ma dak li ntqal,

1. Tilga’ I-ewwel talba u tiddikjara illi I1-Artikoli 3, 4 u 14 tal-
Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta jiksru d-drittijiet tar-rikorrenti
kif dawn jinsabu mharsa ai termini tal-Artikoli 37 tal-
Kostituzzjoni u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem (I-Ewwel
Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

2. Tilga" t-tieni talba wu tillikwida kumpens fl-ammont
komplessiv ta’ sebghin elf, mija erba’ u sittin ewro u tletin
ewro centezmi (€70,164.30) oltre I-imghaxijiet legali
dekorribbli minn meta din is-sentenza tghaddi in gudikat
sal-pagament effettiv, liema somma ghandha tithallas lir-
rikorrenti fil-kwota indikata aktar ‘il fug f'din is-sentenza
mill-intimat Avukat tal-Istat ghall-vjolazzjoni minnhom
mgarrba.

L-ispejjez ta’ din il-kawza ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat
tal-Istat.

IMHALLEF

DEP/REG

Page 26 of 26



