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Agostino Duca (K.l. nru. 72855M), Maria Anna sive Anna Duca
(K.l. nru. 140557M) u Edward John Saviour Duca (K.I. nru. 43183M)

Vs.

L-Avukat tal-Istat

II-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fil-31 ta’ Ottubru, 2023, mir-rikorrenti Agostino
Duca (K.l. nru. 72855M), Maria Anna sive Anna Duca (K.l. nru. 140557M) u
Edward John Saviour Duca (K.l. nru. 43183M) [minn issa 'l quddiem ‘ir-

rikorrenti’], fejn issottomettew dan li gej:

1. i r-rikorrenti Edward John Saviour Duca huwa I-proprjetarju tal-fond ossija t-
townhouse bin-numru mija u tlettax (113), Trig Rodolfu, Sliema, filwaqt Ii r-
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rikorrenti l-ohra u cioe Agostino u Maria Anna sive Anna Duca huma |-
uzufruttwarji tal-istess fond.

4

2. llli permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon tas-17 ta
Settembru, 1982, Agostino Duca tul iz-zwieg tieghu ma’ martu Anna Duca
akkwistaw in-nofs indiviz tal-fond mertu ta’ din il-kawza flimkien ma’ Saverio
Frendo li akkwista r-rimanenti nofs indiviz, kif jirrizulta mid-dokument li gieghed
jigi hawn anness u mmarkat bhala ‘Dokument A’.

3. llli Francesco Saverio Frendo ttrasferixxa n-nofs indiviz tieghu lil Agostino u Anna
Duca b’titolu ta’ datio in solutum u dan permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar
Antoine Agius tat-3 ta’ Lulju, 1990, kif jirrizulta mid-dokument li gieghed jigi hawn
anness u mmarkat bhala ‘Dokument B’.

4. lli sussegwentement u cioe permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Annalise
Micallef tas-6 ta’ Jannar, 2021, Maria Anna sive Anna Duca u zewgha Agostino
Duca ttrasferew b’titolu ta’ donazzjoni irrevokabbli a favur binhom Edward John
Saviour Duca I-fond de quo ossia t-townhouse bin-numru mija u tlettax (113),
Trig Rodolfu, Sliema, b’dana illi I-konjugi Duca rriservaw favur taghhom I-uzufrutt
vita durante, kif jirrizulta mid-dokumenti li geghdin jigu hawn annessi u mmarkati
bhala ‘Dokument C’.

5. llli I-fond in kwistjoni kien originarjament mikri mill-antekawza tar-rikorrenti lil
Dolores Alden u Zewgha snin kbar ilu tant illi meta huma akkwistaw in-nofs indiviz
fis-sena 1982, il-fond in kwistjoni kien diga mikri lill-istess versu |-kera ta’ LM28
fis-sena pagabbli kull sena bil-quddiem u sa 2019 bil-kera ta’ €190 fis-sena ai
termini tal-Att X tal-2009.

6. i l-inkwilina Dolores Alden irritornat ic-Cavetta tal-fond mertu tal-kawzZa f’'Lulju
2019 stante li minhabba l-eta avvanzata taghha, hija kellha tittiehed f’dar tal-
anzjani u mietet fAwwissu 2023.

7. llli ghalkemm il-perijodu tal-kirja kienet biss ghal sena li tiggedded minn sena
ghal sena, ir-rikorrenti ma kellhom ebda dritt jirrifjutaw li jgeddu din il-kirja u
wisq anqas jghollu I-kera ghajr dik stipulata permezz tal-Att X tal-2009.

8. llli I-kera li Dolores Alden kienet thallas kien wiehed irrizorju meta kkumparat
mal-valur lokatizju tal-fond fis-sug miftuh tal-proprjeta li huwa ferm aktar minn
dak stabbilit bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li poggew is-
sidien f’pozizzjoni fejn kienu marbutin ma’ kera li fond seta’ f'xi zmien igib fl-4
t’Awwissu, 1914; liema dispozZizzjonijiet gew mibdula b’mod ineffettiv bl-Att X tal-
2009 u bl-Att XXIV tal-2021.

9. llli s-sidien sofrew minn nuqqas ta’ ‘fair balance’ bejn Il-interessi generali tal-
komunita u I-bZzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem.
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Kawza ta’ nugqas ta’ bilanc¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini,
wassal biex jigu lezi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.

10. Illi minkejja I-Att XXIV tal-2021 |i ddahhal sabiex itaffi d-diskriminazzjoni u I-
ingustizzji li I-ligijiet specjali tal-kera kienu joholqu versu s-sidien tal-proprjeta ,
din l-istess ligi bl-ebda mod ma tahseb sabiex tirrimedja ghal dak kollu li sofrew
ir-rikorrenti gabel Gunju 2021.

11. Illi din I-Onorabbli Qorti kif diversament ippreseduta fil-kawza fl-ismijiet B&S
Agencies Limited vs Melita Mamo u I-Avukat tal-Istat deciza fil-15 ta’ Jannar,
2021 ikkristallizzat il-poZizzjoni taghha rigwardanti I-inkostituzzjonalita tal-ligjiet
tal-kera in vigore sa qabel l-emendi li dahlu fis-sehh f'Gunju, 2021, ossija I-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att
X tal-20089 fil-konfront ta’ sidien ta’ proprjeta.

12. llli ghalhekk ir-rikorrenti jissottomettu li huma sofrew lezjoni tad-drittijiet
fundamentali taghhom ta’ proprjeta kif sanciti fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta kif ukoll I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u I-
Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni u dan billi s-sid b’mod diskriminatorju kien
gieghed jigi privat u mcahhad mit-tgawdija tal-proprjeta tieghu minghajr ma
nghata kumpens xieraq ghal tali privazzjoni ghal dawk is-snin kollha.

Ghaldagstant, ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil dina I-Onorabbli Qorti, prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet premessi jghid I-
intimat ghaliex m’ghandhiex:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tal-konjugi Duca, [-operazzjonijiet tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u [|-Att
X tal-2009, u dan ghal diversi snin twal, taw dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lil
Dolores Alden u zewgha, tal-fond bin-numru mija u tlettax (113), Trig Rodolfu,
Sliema, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-konjugi Duca kif sanciti
inter alia fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel
Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti u ta’
dawk li ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti konjugi
Duca ghandhom jinghataw ir-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierqa
fis-sitwazzjoni.

2. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti sa Lulju 2019, mill-konjugi Duca b’konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 talli ma nzammx
bilanc¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante li ma jirriflettux is-suq u
lanqas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni.

3. Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mill-konjugi Duca wkoll ai termini

tal-Ligi.
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4. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens u danni likwidati
ai termini tal-ligi bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern sad-
data tal-effettiv pagament.

5. Taghti kull rimedju li jidhrilha xieraq u opportun.

Bl-ispejjez kontra I-intimat li jibqa’ minn issa ingunt ghas-subizzjoni.

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minn issa ‘| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’], li giet ipprezentata fis-26 ta’ Dicembru, 2023, fejn

inghad kif gej:

“Jghid bil-gima:

1. Ir-rikorrent Edward John Saviour Duca m’ghandu I-ebda titolu ghall-kirja in
kwistjoni stante li I-uzufrutt jappartjeni lil haddiehor.

2. lIt-talbiet rikorrenti huma infondati in kwantu jallegaw ksur tal-artikolu 1 Protokoll
1 tal-Konvenzjoni Ewropea. Dan ghaliex id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69: (i) joperaw
f'qafas legali; (ii) ghan legittimu ghax johrog mil-ligi; (iii) ghandhom ghan
legittimu fl-interess pubbliku; u (iv) huma proporzjonali.

3. Bla pregudizzju ghal dak diga eccepit, jekk dato ma non concesso kien hemm ksur

tal-artikolu 1 Protokoll 1 tali ksur ma setax jipperdura wara s-sena 2019 u dan
wara li I-inkwilini ma bagghux jokkupaw il-fond in kwistjoni.

4. Bla pregudizzju ghal dak diga eccepit, jekk dato ma non concesso kien hemm ksur
tal-artikolu 1 Protokoll 1 tali ksur ma setax eZista qabel it-30 t’April, 1987, skont
ma jiddisponi I-Artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta, jew qabel ma r-
rikorrenti kellhom titolu ta’ kera fuq il-fond skont liema data tigi I-ahhar.

5. Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawl ta’ dan kollu, I-esponent umilment jitlob lil din [-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra taghhom.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat illi fl-udjenza tat-28 ta’ Frar, 2024, din il-Qorti hatret lill-Perit Rene Cutajar
bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, sabiex wara li jacéedi fil-fond mertu ta’ dawn il-
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proceduri jistabbilixxi I-valur lokatizju tal-istess fond fis-sug miftuh tal-proprjeta
mill-1 t’Awwissu, 1987 sal-2019 b’intervalli ta’ hames snin kull wiehed. II-Perit
Cutajar ipprezenta r-rapport tieghu fl-4 ta’ April, 2024, u halfu flI-10 ta’ Mejju,
2024.

Rat illi fl-udjenza tal-14 ta’ Gunju, 2024, il-kawza thalliet ghas-sentenza, wara li

I-partijiet inghataw il-fakulta li jressqu noti ta’ sottomissjonijiet.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-partijiet.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

3. Jirrizulta li r-rikorrenti Agostino u Maria Anna konjugi Duca, kienu, ghal
bosta snin, is-sidien tal-fond bin-numru 113, Trig Rodolfu, tas-Sliema [minn issa
‘il guddiem ‘il-fond’], li huma akkwistaw kwantu ghas-sehem ta’ nofs indiviz
permezz ta’ kuntratt tas-17 ta’ Settembru, 1982, u n-nofs indiviz l-iehor b’titolu
ta’ dation in solutum, permezz ta’ kuntratt tat-3 ta’ Lulju, 1990. Permezz ta’
kuntratt tas-6 ta’ Jannar, 2021, huma ttrasferew il-fond favur binhom Edward
John Saviour Duca, filwaqgt li zammew |-uzufrutt vita durante fuq l-istess fond.
Jirrizulta wkoll li ghal bosta snin dan il-fond kien mikri [-ewwel lil Domenica
Alden, u sussegwentement lil bintha Dolores Alden, b’kera irrizorja li ma
tirriflettix il-valur lokatizju tal-fond fis-sug miftuh tal-proprjeta. Meta r-
rikorrenti akkwistaw il-fond, dan kien diga mikri lill-familja Alden. Ir-rikorrenti
jghidu li sakemm kienu ghadhom hajjin I-inkwilini, huma kienu kostretti jibgghu
jgeddu I-kirja tal-fond ghal sena wara ohra, filwaqt li gatt ma setghu jawmentaw
il-kera b’'mod li jibdew jirc¢ievu kirja li tirrifletti [-valur lokatizju tal-fond fis-suq,
u ghalhekk it-thaddim tal-ligi li tirregola kirjiet bhal dawn, nagset milli tohloq

bilan¢ bejn il-jeddijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini. Ir-rikorrenti qgalu li
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ghalkemm |-emendi legislattivi introdotti bl-Att XXIV tal-2021, saru sabiex
jirrimedjaw ghall-ingustizzji sofferti minn sidien bhalhom, il-ligi kif ippromulgata
ma taghti |I-ebda rimedju lil sidien bhalhom li kienu ilhom ghal bosta snin isofru
lezjonijiet tal-jeddijiet fundamentali taghhom kif protetti kemm bl-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Ir-rikorrenti allegaw ukoll diskriminazzjoni bi ksur tal-
artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, ghaliex bhala sidien huma gew imc¢ahhda
mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom ghal bosta snin. Permezz tat-talbiet
taghhom lil din il-Qorti, ir-rikorrenti talbu li jigi ddikjarat li fil-konfront taghhom,
id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, jaghtu dritt
ta’ rilokazzjoni indefinita lill-inkwilini Alden fir-rigward tal-fond, u dan bi ksur
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Ir-rikorrenti
talbu wkoll li jigi ddikjarat li I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-kumpens
u ghad-danni sofferti minnhom sa Lulju tal-2019, b’konsegwenza tat-thaddim
tal-ligijiet vigenti, ghaliex ma nzamm I-ebda bilanc¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u
dawk tal-inkwilini. Ir-rikorrenti talbu wkoll lil din il-Qorti tillikwida I-kumpens i

ghandu jithallas lilhom, u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess.

4, L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa li r-rikorrent Edward John Saviour
Duca ma jircievi I-ebda kera mill-fond, in vista tal-uzufrutt li ghandhom ir-
rikorrenti konjugi Duca, u ghalhekk huwa m’ghandu jedd ghall-ebda kumpens.
Eccepixxa wkoll li m’hemm I-ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, u li fi kwalunkwe kaz ma kien hemm I-ebda ksur tal-
jeddijiet tas-sidien wara [-2019, u langas gabel it-30 t'April, 1987, sabiex b’hekk
kwalsiasi kumpens li ser jigi likwidat favur is-sidien ghandu jkun limitat ghal dan

il-perijodu ta’ zmien.
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Provi u rizultanzi

5. Flimkien mar-rikors promutur taghhom, ir-rikorrenti pprezentaw kopja
tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon tas-17 ta’ Settembru, 1982,
li permezz tieghu Agostino u Anna konjugi Duca akkwistaw in-nofs indiviz tal-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri, filwaqt li Saverio Frendo akkwista n-nofs
indiviz I-iehor?!; kopja tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Antoine Agius tat-3 ta’ Lulju,
1990, |i permezz tieghu Francesco Saverio Frendo ttrasferixxa n-nofs indiviz
tieghu lill-konjugi Duca b’titolu ta’ datio in solutum?; u kopja tal-kuntratt fl-atti
tan-Nutar Annalise Micallef tas-6 ta’ Jannar, 2021, |li permezz tieghu |-konjugi
Duca ttrasferew il-fond b’titolu ta’ donazzjoni irrevokabbli favur binhom
Edward John Saviour Duca, b’dan illi I-konjugi Duca rriservaw favur taghhom |-

uzufrutt fuq il-fond vita durante.

6. Ir-rikorrenti pprezentaw ukoll I-affidavit ta’ Maria Anna sive Anna Duca’®,
li spjegat li I-fond kien originarjament akkwistat mir-ragel taghha Agostino tul
iz-zwieg kwantu ghal nofs indiviz, filwaqt li n-nofs indiviz I-iehor kien akkwistat
minn missierha Saverio Frendo permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Joseph
Henry Saydon tas-17 ta’ Settembru, 1982. Qalet li permezz ta’ kuntratt iehor fl-
atti tan-Nutar Antoine Agius tat-3 ta’ Lulju, 1990, missierha Francesco Saverio
Frendo ttrasferixxa n-nofs indiviz ta’ dan il-fond lilha u lir-ragel taghha b’titolu
ta’ datio in solutum, filwaqt li b’kuntratt sussegwenti tas-6 ta’ Jannar, 2021, fl-
atti tan-Nutar Annalise Micallef, hi u r-ragel taghha ttrasferew il-fond b’titolu
ta’ donazzjoni irrevokabbli favur it-tifel taghhom Edward John Saviour, filwaqt

li rriservaw favur taghhom id-dritt tal-uzufrutt vita durante. Qalet li I-fond in

1A fol. 4 tal-process.
2 A fol. 8 tal-process.
3 Afol. 27 tal-process.
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kwistjoni mhuwiex fond dekontrollat, u meta I|-fond kien gie akkwistat
minnhom, dan kien mikri lil Domenica Alden b’kera ta’ LM28 fis-sena,
ekwivalenti ghal €65.22 fis-sena. Qalet li Dolores Alden bagghet thallas dan |-
ammont ta’ kera sas-sena 2009, hekk kif fis-sena 2010 il-kera gholiet ghal €185
fis-sena. Ir-rikorrenti Maria Anna sive Anna Duca galet li I-fond kien mikri meta
gie akkwistat minnha u mir-ragel taghha, u meta l-inkwilina Domenica Alden
mietet lejn [-ahhar tas-snin tmenin, fil-fond bagghet tirrisjedi bintha Dolores, li
maz-zmien bdiet thallas awmenti fil-kera skont |-gholi tal-hajja. Ir-rikorrenti tat
rendikont tal-kirjiet percepiti minnha u mir-ragel taghha tul is-snin. Ir-rikorrenti
galet li llum il-gurnata Dolores Alden giet niegsa wkoll, imma minkejja li dan il-
fond originarjament kien inkera ghal perijodu ta’ sena, li kien jiggedded minn
sena ghal sena, is-sidien tal-fond gatt ma setghu jkeccu lill-inkwilini jew jghollu
I-kera ghal valur li jirrifletti |-valur lokatizju tal-fond fis-sug miftuh. Qalet li
ghalhekk tul is-snin hi u r-ragel taghha, u ghal xi zmien anke missierha, ircevew
ammont ta’ kera li kien ferm anqgas minn dak li setghu jdahhlu li kieku I-fond
inkera fis-suq miftuh tal-proprjeta. Qalet ukoll li minkejja li hi u r-ragel taghha
kienu s-sidien tal-fond, uliedhom kellhom jissellfu sabiex setghu jixtru darhom,
ghaliex huma gatt ma setghu jirriprendu |-pussess tal-fond. Ir-rikorrenti qalet li
bil-ligijiet kif mibdula, hi u r-ragel taghha spiccaw gatt ma nghataw kumpens
xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-fond, u dan ghaliex il-kera li tithallas mhijiex
vicin il-valur lokatizju reali tieghu. Qalet ukoll li I-uniku kumpens li rcevew is-
sidien kien dak marbut maz-zieda permessa bl-Att X tal-2009, liema zieda xorta
wahda hija minima meta mqgabbla mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh
tal-proprjeta. Qalet li [-ligijiet tal-kera ¢ahhdu lis-sidien mill-jeddijiet
proprjetarji taghhom, u huma mhux biss bagghu ma rcevewx kumpens
adegwat, izda din s-sitwazzjoni kkawzat sproporzjon kbir bejn id-drittijiet tas-

sidien u dawk tal-inkwilini. Ir-rikorrenti galet |li dawn il-proceduri gew istitwiti
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bil-pretensjoni ta’ hlas ta’ kumpens ghad-danni pekunjarji u morali sofferti mis-

sidien.

7. Ir-rikorrenti Maria Anna sive Anna Duca pprezentat ukoll kopja tac-
certifikat mahrug minn Identita Malta li jindika li I-fond in kwistjoni gatt ma gie
dekontrollat.? Ipprezentat ukoll kopja tar-records tal-hlasijiet tal-kera li saru
minn Alden tul is-snin®, kopja tar-registru elettorali ghas-snin rilevanti®, u kopja

tac-certifikat tal-mewt ta’ Dolores Alden.’

8.  Il-Perit Tekniku Gudizzjarju Rene Cutajar, fir-rapport tieghu® spjega li
huwa ghamel access fil-fond fit-22 ta’ Marzu, 2024, fil-prezenza tar-rikorrenti.
Qal li I-fond jikkonsisti f'dar bi tliet kmamar tas-sodda fuq zewg sulari, u ghandu
I-arja tieghu, b’parti mill-kmamar tas-sodda fuq lI-ewwel sular, sovrastanti ghall-
fond ta’ terzi fil-pjan terran. Qal li I-fond ghandu footprint ta’ madwar 109 metri
kwadri fil-pjan terran u madwar 65 metri kwadri fl-ewwel sular. Qal li waqt |-
access seta’ jikkonstata li I-fond ghandu bzonn manutenzjoni sinifikanti,
minkejja |i fil-passat kien jintuza bhala residenza. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju
kkonstata li s-soqfa u I-hitan huma mkahhla u mizbugha, bis-servizzi mghoddija
fuq is-superfici tal-hitan u sogfa, bl-art iccangjata b’madum tradizzjonali tas-
siment, filwaqt li I-aperturi tal-fond huma tal-injam. Qal li I-finituri ghandhom
bzonn manutenzjoni sabiex il-fond ikun jista’ jerga’ jintuza ghal skop ta’
abitazzjoni. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju spjega li |-fac¢ata tal-fond hija wahda
ornata, bil-bieb ta’ barra bil-lavur, u b’ni¢¢a li hija mnizzla bhala parti mill-

Inventorju Nazzjonali tal-Proprjeta Kulturali, li taga’ taht is-Sovrintendenza tal-

4 A fol. 30 tal-process.
> A fol. 31 tal-process.
6 A fol. 33 tal-process.
7 A fol. 43 tal-process.
8 A fol. 49 tal-process.
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Patrimonju Kulturali, u bhalissa ghaddej xoghol estensiv fuq il-faccata tieghu.
ll-Perit Cutajar spjega li I-fond jinsab f’Zona ta’ Konservazzjoni Urbana, bl-gholi
u d-disinn tal-fond ikun iddeterminat mill-kuntest li jinsab fih. L-gholi tal-fond
huwa limitat ghal zewg sulari minghajr semi-basement. |l-Perit Tekniku
Gudizzjarju gies li I-fond huwa kopert bil-permessi ghaliex jidher fis-survey
sheet tal-Awtorita tal-lppjanar tal-1967. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju spjega li |-
valur tal-fond fis-sug miftuh huwa ta’ €580,000, filwaqgt li ghamel skeda bil-valur
lokatizji tal-fond kull hames snin, bil-valur lokatizju ta’ €1,929 fis-sena 1987,
ghall-valur lokatizju ta’ €27,600 fis-sena 2019.

Konsiderazzjonijiet legali

9. Din il-Qorti tinsab sodisfatta mill-provi migjuba mir-rikorrenti konjugi
Duca, li huma kienu ghal bosta snin sidien tal-fond, u ghalkemm illum is-sid tal-
fond huwa t-tifel taghhom Edward John Saviour Duca, kwalsiasi jedd ta’
kumpens minhabba ksur tal-jeddijiet fundamentali jispetta biss lill-konjugi
Duca, li kienu s-sidien tal-fond sakemm il-kirja giet fi tmiemha bil-mewt tal-
inkwilina Dolores Alden fl-2019. Fil-fatt it-trasferiment b’titolu ta’ donazzjoni
mill-konjugi Duca favur it-tifel taghhom, sar b’kuntratt tas-6 ta’ Jannar, 2021, u
konjugi Duca ma jistax jitgies li huwa I-legittimu kontradittur f'dawn il-
proceduri, in vista tan-natura tal-azzjoni. M’hemm |-ebda dubju lanqgas, u |-
Qorti taghmel enfasi dwar dan ghaliex fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom ir-
rikorrenti jaghmlu riferiment kontinwu ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, mentri |-kirja favur I-inkwilini Alden kienet wahda regolata bid-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u I-ksur li jilmentaw minnu r-
rikorrenti kien minhabba I-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-

Ligijiet ta’ Malta.
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10. IlI-Qorti tirrileva wkoll li minkejja li r-rikorrenti, fil-premessi tar-rikors
taghhom jghidu li ¢-cirkostanzi odjerni huma lezivi tal-jeddijiet fundamentali
taghhom kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll bl-
Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, huma llimitaw it-talbiet taghhom fir-
rigward tal-ksur tal-jeddijiet fundamentali taghhom kif protetti bl-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u ghalhekk din il-Qorti

sejra tillimita ruhha ghal stharrig taht dan |-Artikolu.

11. Tikkunsidra li I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea

dwar id-Drittijiet tal-Bniedem [minn issa ‘il-Konvenzjoni Ewropea’] jipprovdi li:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha.

Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla
hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod inaggsu d-dritt ta’ Stat li
jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-
interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.”

12. Skontil-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem [minn
issa’il quddiem ‘il-Qorti Ewropea’], il-kontroll fuq il-kera, u r-restrizzjonijiet fuq
it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera, jikkostitwixxu kontroll fuq I-uzu tal-proprjeta tal-
individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll. B’hekk
il-kaz ghandu jigi kkunsidrat taht it-tieni paragrafu ta’ dan I-artikolu, izda sabiex
[-indhil tal-Istat jista’ jitgies li jimmerita ezenzjoni minn din ir-regola generali,
hemm bzonn li l-indhil ikun sehh bis-sahha ta’ ligi, l-iskop tieghu jkun wiehed
legittimu, u jilhaqg bilan¢ bejn I-ghan so¢jali tal-komunita, u |-protezzjoni tad-

drittijiet fundamentali tal-individwu.’

9 Ara Bradshaw and Others v. Malta, App. Nru. 37121/15, 23.10.2018.
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13. llI-Qorti tibda billi tghid li m’hemm I-ebda dubbju li d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 kif emendat minn zmien ghal zmien, saru taht gafas legali. Mhuwiex
ikkontestat li fiz-zmien li ttiehdet il-mizura permezz tal-promulgazzjoni ta’
diversi ligijiet, intizi ghall-kontroll tal-uzu tal-proprjeta, |-ghan kien wiehed
legittimu. Dan ghaliex fis-snin ta’ wara z-zewg gwerer, kien mehtieg |-intervent
legislattiv tal-Istat sabiex jigi assigurat li kulhadd kellu akkomodazzjoni xierqa,
u kien ghalhekk li tfasslu diversi ligijiet sabiex jintlahqu ¢-cirkostanzi so¢jali ta’

hafna nies.

14.  Fir-rigward tat-tieni element, jigifieri li I-iskop irid ikun wiehed legittimu,
dan l-element ukoll jinsab sodisfatt, u dan ghaliex il-provvista tal-
akkomodazzjoni socjali huwa wiehed mill-ghanijiet |li ghandhom jaqdu I-
gvernijiet sabiex jassiguraw li I-interess pubbliku jintlahag ukoll fil-kuntest tal-
akkomodazzjoni socjali. 1I-Qorti tghid li madankollu din id-diskrezzjoni tal-Istat
ghandha [|-limiti taghha cirkoskritti permezz tad-drittijiet fundamentali tac-
cittadin. Hawnhekk il-Qorti tirrileva |i ghalkemm I-Istat huwa f'pozizzjoni li
jaghraf il-bzonnijiet tas-socjeta fit-tgassim gust tal-gid tal-pajjiz, dan m’ghandu

[-ebda dritt assolut li jfixkel lic-Cittadin fit-tgawdija tal-proprjeta tieghu.

15. Huwa fir-rigward it-tielet element, jigifieri I-htiega li jinzamm bilan¢ gust
u proporzjonat bejn I-ghan socjali u I-htiega |i jigu rispettati d-drittijiet
fundamentali tas-sidien, li r-rikorrenti qeghdin jilmentaw, u dan ghaliex fil-
fehma taghhom il-ligijiet applikabbli geghdin johonqu I-bilan¢ li ghandu jkun
hemm bejn il-jeddijiet tas-sidien fuq naha wahda, u I-jeddijiet tal-inkwilini fuq

in-naha l-ohra.
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16. Fis-sentenza fl-ismijiet James and Others v. UK!°, il-Qorti Ewropea

spjegat il-kuncett ta’ interess pubbliku kif gej:

“a deprivation of property effected for no reason other than to confer a private benefit
on a private party cannot be “in the public interest”. Nonetheless, the compulsory
transfer of property from one individual to another may, “depending upon the
circumstances, constitute a legitimate aim for promoting the public interest ... The
taking of property effected in pursuance of legitimate social, economic or other
policies may be “in the public interest” even if the community at large has no direct
use or enjoyment of the property taken”.*!

17. Din is-silta tispjega dak l-ezercizzju li ghandha taghmel il-Qorti fl-
investigazzjoni taghha tal-allegat ilment ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali ta’
tgawdija ta’ proprjeta:
“56. In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol No. 1, the Court
must ascertain whether by reason of the State’s interference, the person concerned
had to bear a disproportionate and excessive burden (see Amato Gauci, cited above,
$57). In assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 1, the Court must make an
overall examination of the various interests in issue, bearing in mind that the

Convention is intended to safeguard rights that are “practical and effective”. It must
look behind appearances and investigate the realities of the situation complained

of.”1?
18. 1l-Qorti taghraf li b’hekk twieled il-principju ta’ proporzjonalita. Tghid li
tenut kont il-valuri lokatizji annwali moghtija mill-Perit Tekniku Gudizzjarju mis-
sena 1987 ’l| hawn, u anki tenut kont il-valur lokatizju fis-sena 2019, li hija s-
sena li fiha |-fond spi¢¢a battal wara li giet niegsa l-inkwilina, u mehud in
konsiderazzjoni (a) il-kera baxxa peréepita mir-rikorrenti minkejja l-awmenti i
pprovda ghalihom il-legislatur bid-dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009, u li bl-ebda

mod ragonevoli ma jista’ jinghad li dawn ammeljoraw il-pozizzjoni tas-sidien; u

10 App. 8793/79, 21.02.1986.

11 Ara wkoll Q.Kost. 55/2009, Victor Gatt et vs. Avukat Generali et, 05.07.2011, u Q.Kost. 467/1994, Cutajar noe vs. Il-
Kummissarju tal-Art et, 30.11.2001.

12 Bradshaw and Others v. Malta supra. Ara wkoll App. 1046/12, Zammit and Attard Cassar v. Malta, 30.07.2015.
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(b) li ma tressqet I-ebda prova jew sottomissjoni min-naha tal-intimat Avukat
tal-Istat sabiex jiggustifika ghaliex il-kaz odjern kien jimmerita I-indhil tal-Istat,
partikolarment quddiem sitwazzjoni fejn il-gaghda finanzjarja u ekonomika tal-
pajjiz tjiebet sostanzjalment miz-zmien |i fih saret il-ligi in kwistjoni, il-
konkluzjoni hija li f’dan il-kaz ma ntlahagx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidien

u dawk tal-inkwilini.

19. IlI-Qorti trid tippuntwalizza li |-perijodu ta’ zmien rilevanti ghall-fini tal-
komputazzjoni li trid issir fir-rigward tal-kumpens |i ghandu jithallas lir-
rikorrenti huwa ghas-sehem ta’ nofs indiviz ghall-perijodu bejn it-30 ta’ April,
1987 u t-3 ta’ Lulju, 1990, u kwantu ghas-sehem shih ghall-perijodu bejn |-4 ta’
Lulju, 1990 sal-31 ta’ Lulju, 2019, ghad |i ma nghatat I-ebda indikazzjoni tad-
data preciza meta ¢-cwievet tal-fond gew ritornati lir-rikorrenti. II-Qorti sejra
tikkomputa kumpens lijirrifletti s-sehem tan-nofs indiviz li kellhom ir-rikorrenti
ghall-perijodu bejn it-30 ta’ April, 1987 u t-3 ta’ Lulju, 1990, f'liema data huma
saru sidien tal-intier tal-fond, ghaliex ma ngabet I-ebda prova dwar kif kienet
regolata s-successjoni ta’ missier ir-rikorrenti, jigifieri Saverio Frendo, li f'dan il-
perijodu kien is-sid tan-nofs indiviz l-iehor tal-fond, u I-Qorti m’hija sejra

tipprezumi xejn f'dan ir-rigward.

20. In vista tas-sejbien li kien hemm ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-
rikorrenti konjugi Duca, il-Qorti ghalhekk sejra tghaddi sabiex tillikwida |-
kumpens li ghandu jithallas lilhom. Fis-sentenza fl-ismijiet Cassar Torregiani vs.
Avukat Generali et'?, il-Qorti Kostituzzjonali ghamlet is-segwenti osservazzjoni-

ijiet, dwar in-natura tad-danni li ghandhom jigu likwidati f’kawzi ta’ din ix-xorta:

“Ghalkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara sejba ta’
lezjonijiet tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax necessarjament ma’ likwidazzjoni

1329.04.2016.
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ta’ danni civili attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali ghandhom jigu injorati
ghall-finijiet tal-ezercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz
odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma: (i) it-tul ta’ Zzmien
liilha ssehh il-vjolazzjoni konsidrat ukoll fid-dawl tat-tul ta’ Zmien li r-rikorrenti damu
sabiex ressqu I|-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet kostituzzjonali
taghhom; (ii) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-introjtu li ged jigi percepit ma’ dak li
jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura; (iii) id-danni

7

materjali sofferti mir-rikorrenti ....”.

21. F’sentenza ohra fl-ismijiet Herbert Brincat et vs. Avukat Generali et

moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta, inghad illi:
“... il-kumpens misthoqq lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur ta’ xi jedd
fundamentali taghha ma huwiex I-istess bhal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni civili
mgarrba. Huwa minnu li Qorti Kostituzzjonali tista’ taghti bhala rimedju kemm danni
pekunjarji kif ukoll danni non-pekunjarji, izda din il-Qorti tissenjala li I-kumpens
pekunjarju li jinghata fi proceduri bhal dawn ma ghandux ikun ekwivalenti ghal danni
¢ivili ai termini tal-Artikolu 1031 et seq tal-Kodici Civili. Id-danni pretizi huma marbuta
mat-talba ghal dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali u mal-iskop socjali u I-
interess generali tal-ligi.”

22. Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs. Avukat

Generali et?®, il-Qorti Kostituzzjonali rritjeniet illi,

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

23. Ghalhekk il-Qorti gieghda tiehu in konsiderazzjoni dawk il-fatturi kollha li
jaccenna ghalihom l-intimat Avukat tal-Istat fir-risposta tieghu, imma wkoll li |-
ammont ta’ kera li r-rikorrenti konjugi Duca setghu jippercepixxu li kieku
thallew jikru il-fond fis-sug miftuh tal-proprjeta, huwa ferm akbar mill-ammont
attwali li huma dahhlu tul is-snin, tant hu hekk li kieku il-fond inkera fis-suq

miftuh bejn it-30 ta’ April, 1987 uI-31 ta’ Lulju, 2019, id-dhul totali tar-rikorrenti

1427.06.2019.
1530.09.2016.
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konjugi Duca kien ikun ta’ madwar €225,600, u dan skont l-istimi lokatizji

mahduma mill-Perit Tekniku Gudizzjarju, elenkati a fol. 59 tal-process:

Sena €
1987 245 gurnata (€1,929/365 x
245)=€1,294.81/2 =
€647.40
1988-1989 €1,929x2=€3,858/2=
€1,929
01.01.1990- 183 gurnata (€1,929/365 —
3.7.1990 183) =€967.14 / 2 = €483.57
4.7.1990- €961.85
31.12.1990
1991-1992 €1,929 x 2 = €3,858
1993-1997 €3,019 x 5 = €15,095
1998-2002 €4,612 x 5 = €23,060
2003-2007 €4,724 x 5 = €23,620
2008-2012 €8,078 x 5 = €40,390
2013-2017 €14,400 x 5 = €72,000
2018 €27,600
01.01.2019- | 211 gurnata (€27,600 / 365) =
31.07.2019 €15,955
B’kollox €225,600
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meta fil-fatt id-dhul attwali kien ta’ madwar €3,147.11 kif ge;j:

Sena €
1987 245 gurnata (€65.22 / 365) =
€43.77 /2 =€21.89
1988-1989 €65.22x2=£€130.44 /2=
€65.22
01.01.1990- 183 gurnata (€65.22/365) =
03.07.1990 €32.69/2=€16.35
04.07.1990- 182 gurnata (€32.52)
31.12.1990
1991-2009 €65.22 x 19 =€1,239.18
2010-2018 €185 x9 =€1,665
01.01.2019- 211 gurnata = €185 /365 =
31.07.2019 €106.95
B’kollox €3,147.11

24. Tghid li dawn il-fatturi kollha jikkontribwixxu ghall-izbilan¢ evidenti bejn
I-interessi privati tar-rikorrenti konjugi Duca, u I-ghan pubbliku li ghalih gew
ippromulgati certi ligijiet, u ghaldaqgstant tikkunsidra li jirrizulta ksur tad-
drittijiet fundamentali tieghu, li ghalih ghandu jithallas kumpens mill-intimat

Avukat tal-Istat f'isem I|-Istat Malti.

25. llI-Qorti tafferma li d-danni li ghandhom jigu likwidati fi procedimenti

kostituzzjonali u konvenzjonali, mhumiex I-istess bhad-danni civili li jigu
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likwidati fi procedimenti ordinarji, ghaliex huma danni li ghandhom jigu
likwidati minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-persuna, tenut
kont tal-iskop socjali u I-interess generali tal-ligi. Ghar-rigward tal-quantum tal-
kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunjariji, fis-sentenzi tal-Qrati taghna

dejjem gie ritenut li kull kaz jigi determinat skont il-fattispeci partikolari tieghu.

26. Fil-kaz odjern, ghajr ghall-fatt li kien hemm telf sostanzjali fil-kera i
setghet giet ippercepita, ma jirrizultawx danni pekunjarji ohra li jistghu jigu
facilment komputati. Imbaghad il-Qorti tgis li ghandhom jigu likwidati wkoll id-
danni morali jew non-pekunjarji, stante li Il-vjolazzjoni tad-drittijiet tar-
rikorrenti konjugi Duca hija konsegwenza tal-fatt li ghal snin twal |-Istat Malti
nagas milli jindirizza din il-kwistjoni kif kellu jaghmel, u jemenda I-gafas legali li
jirregola kirjiet protetti, u dan minkejja titjib sostanzjali fil-gaghda socjo-
ekonomika tal-pajjiz, li wassal ghal zbilan¢ evidenti u piz inordinat fuq is-sidien

ta’ proprjetajiet bhal dawn.

27. Fil-komputazzjoni tal-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti, il-Qorti

tqis li fis-sentenza fl-ismijiet Marshall and Others v. Malta®®, inghad illi:

“95. Thus, in assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court
has, as far as appropriate, considered the estimates provided and had regard to the
information available to it on rental values on the Maltese property market during
the relevant period. It has also considered the legitimate purpose of the restriction
suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the “public interest”, such as
those pursued in measures of economic reform or measures designed to achieve
greater social justice, may call for less than reimbursement of the full market value
(see, inter alia, Ghigo v. Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July
2008). In the present case however, the Court keeps in mind that the property was not

used for securing the social welfare of tenants or preventing homelessness (compare,
Fleri Soler and Camilleri v. Malta (just satisfaction), no. 35349/05, §18, 17 July 2008).
Thus, the situation in the present case might be said to involve a degree of public

16 QEDB, 11.02.2020.
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interest which is significantly less marked than in other cases and which does not

justify such a substantial reduction compared with the free market rental value (see,
Zammit and Attard, cited above, § 75).”

28. 1l-Qorti tqis, wara li hadet in konsiderazzjoni I-mod kif il-Qorti Ewropea
ddecidiet li ghandu jigi kkalkulat il-kumpens dovut lis-sid fis-sentenza taghha fl-
ismijiet Cauchi v. Malta, liema ezercizzju llum gieghed ukoll jigi applikat mill-
grati ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali, li kumpens pekunjarju fl-ammont ta’
€123,188 ghandu jkun gust u xierag, u dan wara |li mis-somma ta’ €225,600
rapprezentanti I|-kirjiet stmati mill-Perit Tekniku Gudizzjarju li setghu jigu
ppercepiti mir-rikorrenti ghall-perijodu bejn it-30 t'April, 1987 u |-31 ta’ Lulju,
2019, (i) I-ewwel sar tnaqgis ta’ 30% jew €67,680 minhabba I-ghan legittimu u
I-interess generali tal-ligi li gqieghda tigi attakkata, (ii) u mbaghad sar tnaqqis
iehor ta’ 20% jew €31,584 stante li I-fond mhux necessarjament kien ser ikun
mikri matul il-perijodu kollu tal-allegat ksur u bil-kirjiet kif stmati mill-Perit
Tekniku Gudizzjarju; u (iii) anki tnaqqis ta’ €3,147.11 rapprezentanti |-kera
percepita matul il-perijodu kollu kif indikat iktar ’il fug f'din is-sentenza. II-Qorti
tikkunsidra mbaghad li I-kumpens non-pekunjarju ghandu jkun fl-ammont ta’
€9,150, €300 fis-sena, ghall-istess ammont ta’ granet u fl-istess proporzjon li bih
gie kkomputat il-gligh potenzjal tar-rikorrenti. Dawn id-danni kemm pekunjariji
u dawk mhux pekunjarji ghandhom jithallsu lill-imsemmija rikorrenti konjugi

Duca mill-intimat Avukat tal-Istat.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi din il-

kawza billi:
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1)

2)

3)

Tichad it-tieni eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat, u tilga’ |-
kumplament tal-eccezzjonijiet |-ohra stante li dawn jirriflettu d-

decizjoni li gieghda tinghata minn din il-Qorti;

Tilga’ lI-ewwel talba tar-rikorrenti billi tiddikjara u tiddeciedi illi fil-
konfront tar-rikorrenti konjugi Duca, l-operazzjonijiet tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) u I-Att X
tal-2009, u dan ghal diversi snin twal, taw dritt ta’ rilokazzjoni indefinita
lil Dolores Alden u zewgha, tal-fond bin-numru mija u tlettax (113), Triq
Rodolfu, Sliema, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
konjugi Duca kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

Tillikwida I-kumpens totali li ghandu jithallas lir-rikorrenti konjugi Duca
fl-ammont ta’ mija u tnejn u tletin elf tliet mija u tmienja u tletin Euro
(€132,338), rapprezentanti danni pekunjarji u non-pekunjariji, u dan ai
termini tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 319, bl-imghax dekorribbli mid-

data ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

Il-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex f’kaz li din

is-sentenza tghaddi in gudikat, jibaghat kopja taghha lill-Onor. Speaker tal-

Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

II-Qorti tordna li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat

tal-Istat.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D. Rosemarie Calleja
Imhallef Deputat Registratur

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 20 minn 20



