Rik. Kost. 620/2022/1 LM

QORTI KOSTITUZZIJONALI
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 2 ta’ Dicembru, 2024.

Numru 41
Rikors numru 620/2022/1 LM
Stephanie Farrugia Spiteri,
Anthony Farrugia u Rita Farrugia
V.

L-Avukat tal-Istat u Angelo u
Maria Lourdes konjugi Buhagiar

1. Din is-sentenza hi dwar I-appell tar-rikorrenti mis-sentenza li I-Qorti
Civili, Prim’Awla tat fil-15 ta’ Novembru, 2023 [“is-sentenza appellata’], u
li fiha ddikjarat li kienet gieghda tastjeni milli tiehu iktar konjizzjoni tal-
ilment tar-rikorrenti dwar l|-allegat ksur tad-dritt fundamentali imhares bl-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni

tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [“il-Konvenzjoni”]
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marbuta mal-kirja tal-fond bin-numru erbgha u hamsin (54) u bl-isem ta’

“Tanya” fi Triq Strickland, Zabbar favur Il-intimati konjugi Buhagiar, kirja

protetta bl-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [‘Kap. 69”] u |-Att

X tal-2009.

2. Ir-rikorrenti appellanti talbu lil din il-Qorti sabiex, filwaqt li thassar
is-sentenza appellata, tibghat I-atti lura lill-Ewwel Qorti biex tiddeciedi I-
kawza jew tvarja s-sentenza billi tichad |-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimati
u tilga’ t-talbiet kollha taghhom, bl-ispejjez kontra I-appellati jew min

minnhom.

Preliminari

3. lI-fatti li wasslu ghall-kawza tal-lum huma dawn:

3.1. ll-kawza hi dwar il-fond numru 54, “Tanya”, Triq Strickland, Zabbar,

liema fond m’ huwiex dekontrollat?;

3.2. FI-1 ta’ Marzu 1987, Francesco Camilleri (missier ir-rikorrenti Rita
Farrugia), li flimkien ma’ martu Maria Carmela Camilleri kien sid il-fond,
krieh lill-intimati konjugi Buhagiar b’kera ta’ Lm45 (¢. €104.82) fis-

senaZ;

1 Fol. 26
2 Fol. 48
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Fil-5 ta’ Settembru 2000 miet Francesco Camilleri u ‘minbarra xi legat/’,
halla Il-eredi tieghu lid-disa’ uliedu u il martu Maria Carmela
uzufruttwarja3. ll-legati jinkludu sehemu (nofs indiviz) mill-imsemmi

fond, li halla lil bintu r-rikorrenti Rita Farrugia®;

Fit-13 ta’ Frar 2002° mietet Maria Carmela Camilleri u filwagt li halliet
diversi legati fosthom sehemha (nofs indiviz) mill-fond in kwistjoni lill-
bintha r-rikorrenti Rita Farrugia®, innominat eredi taghha lid-disa’

wliedha’;

Permezz ta’ kuntratt pubbliku tat-28 ta’ Diéembru 2021 ir-rikorrenti Rita
Farrugia ttrasferiet I-istess fond lil bintha r-rikorrenti I-ohra, Stephanie

Farrugia Spiteri, b’titolu ta’ donazzjoni®;

Fit-22 ta’ Novembru 2022 ir-rikorrenti fethu |-kawza. Fl-istess data
pprezentaw ukoll rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera permezz ta’
liema talbu l-izgumbrament tal-inkwilin jew Zieda fil-kera (Rikors Nru

916/2022 JG);

Sa frattant, I-intimati Buhagiar kienu ghadhom jokkupaw il-fond b’ kera

ta’ €202 fis-sena, tithallas kull sitt xhur bil-quddiem;

3Fol. 13,

48

4 Skont ma jirrizulta mill-kuntratt ta’ donazzjoni a fol. 9. Fid-dikjarazzjoni causa mortis a fol. 12
et seq., jinghad biss li nofs indiviz mill-fond in kwistjoni kien jappartjeni lill-Francesco Camilleri

> Fol. 24

¢ Fol. 20 para (ix)

7 Fol. 19

8 Fol. 7 et seq.
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3.8.

Minn verifiki li ghamlet il-Qorti jirrizulta li bis-sahha ta’ sentenza tal-Bord
li Jirregola |-Kera tas-16 ta’ Mejju 2024, il-kera tal-fond in kwistjoni

gholiet ghal €3,100 b’effett minn dakinhar.

4. B’ dawn il-pro¢eduri r-rikorrenti jilmentaw li bl-operat tal-Ordinanza

li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [‘Kap. 697], tal-Att X tal-2009 u tal-ligijiet

vigenti,

kera li

li taw dritt ta’ rilokazzjoni perpetwa lill-inkwilini Buhagiar versu

ma tirriflettix il-valur lokatizzju fis-suq hieles, gew imkasbra d-

drittijiet fundamentali taghhom kif protetti bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll

tal-Kon

/ propo

venzjoni. Dan ghaliex I-imsemmija ligijiet ma zammew ebda bilan¢

rzjon bejn id-drittijiet tas-sidien u I-ghan pubbliku.

5. Talbu ghalhekk lill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)

sabiex:

“1.  Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti, il-fatti suesposti
u l-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini
ossia |I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, bl-operazzjonijiet
tal-ligijiet vigenti qeghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinit lill-intimati
Buhagiar ghall-fond bin-numru erbgha u hamsin (64) u bl-isem ta’
“Tanya” fi Trig Strickland, Zabbar, liberu u frank bid-drittijiet u |-
pertinenzi kollha tieghu, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’
Malta) u b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti, ir-rikorrenti ghandhom
jJinghataw ir-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierqa fis-
sitwazzjoni;

2. Tiddikjara u tiddeciedi, illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-kumpens likwidat bhala danni pekunjarji u non-
pekunjarji sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-
Kap. 69 u |-Att X tal-2009 tal-Ligijiet ta’ Malta li ma zammewx bilan¢
gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, stante illi ma jirriflettux
is-suq u lanqas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni ai termini tal-
Ligi;
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3.  Tillikwida I-kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjariji kif sofferti
mir-rikorrenti;

4.  Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-/stat ihallas I-istess kumpens u

danni likwidati ai termini tal-/igi, bl-imghax legali mid-data tal-preZentata
tar-rikors sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez, kontra I-intimati, minn issa ingunti ghas-subizzjoni.”

6. Permezz ta’ risposta pprezentata fit-30 ta’ Dicembru 2022°, I-
Avukat tal-Istat inter alia wiedeb illi r-rikorrenti jridu jgibu prova li I-fond

mikri. Fil-meritu, ¢ahad I-allegazzjonijiet tar-rikorrenti fil-fatt u fid-dritt.

7. B'risposta pprezentata fis-17 ta’ Jannar 202319, |-intimati Buhagiar
wiegbu illi m’hemmx kontestazzjoni li r-rikorrenti huma sidien tal-fond in
kwistjoni u langas ma jikkontestaw li I-istess fond kien u ghadu mikri
lilhom. Jghidu izda li fkawza bhal din huma m’humiex legittimi
kontraditturi. F’kull kaz ¢ahdu l-allegazzjonijiet tar-rikorrenti in kwantu

nfondati.

8. B’sentenza moghtija fil-15 ta’ Novembru 2023 [‘is-sentenza

appellata’] I-Ewwel Qorti ddecidiet billi astjeniet milli tiehu konjizzjoni

ulterjuri tar-rikors promutur, bl-ispejiez kontra r-rikorrenti.

9. ll-motivazzjonijiet taghha kienu dawn:

“12. ... Fl-ewwel lok, I-intimat Avukat tal-Istat qajjem |-e¢cezzjoni li trid
tingieb prova tal-kirja ... il-Qorti tinsab sodisfatta li hemm kirja regolata
bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ... Ghaldaqgstant din
I-e¢cezzjoni preliminari tal-intimat Avukat tal-/stat gieghda tigi michuda.

° Fol.
10 Fol. 36 et. seq
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13. L-intimati Buhagiar qalu li huma mhumiex legittimi kontraditturi
f’dawn il-proc¢eduri ... din I-e¢¢ezzjoni tal-intimati Buhagiar qieghda tigi
michuda wkoll.

14. L-Avukat tal-Istat e¢cepixxa wkoll li t-talba tar-rikorrenti ghandha
tkun limitata ghall-ksur li dawn garrbu sal-ahhar ta’ Mejju 2021, stante
li fl-1 ta’ Gunju, 2021, dahlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-Att XXIV tal-
2021... fil-fatt jirrizulta i bejn il-partijiet hemm proceduri pendenti
guddiem il-Bord li Jirregola |-Kera proprju ghar-revizjoni tal-kera ... I-
Qorti sejra tillimita |-istharrig taghha ghall-allegat ksur tal-jeddijiet
fundamentali tar-rikorrenti gabel I-1 ta’ Gunju, 2021, meta ddahhlu fis-
sehh l-emendi legislattivi.

15. Huwa proprju hawnhekk fejn il-Qorti ssib diffikulta tkompli
tikkonsidra t-talbiet tar-rikorrenti, u dan minhabba I-fatt li r-rikorrenti Rita
u Anthony Farrugia zvestew ruhhom minn kull jedd fuq il-proprjeta
mertu ta’ dawn il-pro¢eduri favur binthom Stephanie Farrugia Spiteri,
b’att ta’ donazzjoni irrevokabbli ppubblikat fit-28 ta’ Dicembru, 2021 fl-
atti tan-Nutar Jean Carl Debono. Il-konjugi Farrugia ma zammew |-
ebda drittijiet jew pretensjonijiet fuq il-fond, u ghalhekk fil-mument li giet
ipprezentata din il-kawza fit-22 ta’ Novembru, 2022, jigifieri hdax-il
xahar wara t-trasferiment favur binthom Stephanie Farrugia Spiteri,
Anthony u Rita Farrugia ma kellhom I-ebda jedd fuq din il-fond u
ghalhekk I-ebda interess gquridiku sabiex jippromwovu dawn il-
proceduri, ghaliex min ibiegh jew jittrasferixxi proprjeta li tkun suggetta
ghal kirja protetta, ma jistax jibqa’ jivvanta pretensjonijiet ghal hlas ta’
kumpens, wara li jkun ittrasferixxa kull sehem u kull interess li jkollu
f'dik il-proprjeta. Sabiex vittma ta’ ksur ta’ dritt fundamentali tista’ titlob
wkoll id-danni sofferti mill-predecessur taghha fit-titolu li wkoll ikun sofra
ksur tal-istess jedd fundamentali, jehtieg illi 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 causa taghha, u mhux
tkun saret is-sid permezz ta’ donazzjoni. Hawnhekk il-Qorti tqis Ii jkun
ta’ siwi li taghmel riferiment ghas-sentenza taghha fl-ismijiet It-Tabib
Dr Jacob Vella et vs. Paul Magro et , li fis-sustanza taghha giet
ikkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali , stante li ma sar |-ebda appell
dwar il-parti tad-decizjoni li tghid Ii r-rikorrenti Maria Dolores Vella u
Rebecca Vella ma kellhomx interess guridiku, fejn inghad illi:

“... Maria Dolores Vella rrinunzjat ghal kollox ghad-dritt ta’ uzufrutt
imholli lilha minn Zewgha Francesco Vella in forza tal-ahhar testment
tieghu [...] u hija ziedet tiddikjara Ili ma kienet gieghda zzomm I-ebda
drittijiet u pretensjonijiet fuq il-fond. 1I-Qorti tirrileva li fkaz li Maria
Dolores (drabi ohra Dolores jew Doris Vella) u Rebecca Vella riedu
Jjzommu fermi I-jeddijiet taghhom ghall-hlas lilhom ta’ xi kumpens
minhabba I-kirja furzata tal-fond, huma kellhom jaghmlu rizerva ghal
dan fl-att li permezz tieghu ttrasferew sehemhom mill-fond b’titolu ta’
donazzjoni. II-Qorti qieghda tqis dan it-trasferiment bl-istess mod Kkif
jJitgiesu trasferimenti ohra, inkluz bejgh, u tirrileva li min ibiegh jew
Jittrasferixxi proprjeta li tkun suggetta ghal Kirja protetta, ma jistax jibqa’
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jJivvanta pretensjonijiet ta’ hlas ta’ kumpens, anki wara i jkun
ittrasferixxa kull sehem u kull interess li jkollu fdik il-proprjeta.”

16. Din il-linja ta’ hsieb giet ikkonfermata f'sentenzi ohrajn, hekk per
ezempju, fis-sentenza fl-ismijiet Steve Ciantar Bonavia et vs. Avukat
tal-Istat, din il-Qorti diversament preseduta galet:

“Ir-rikorrenti akkwistaw il-proprjetajiet mertu tal-kawza bis-sahha ta’
kuntratt ta’ donazzjoni tal-21 ta’ Gunju, 2007. Inghad fis-sentenza Maria
Gialanze et vs Carmen Mizzi et moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22
ta’ Gunju, 2022, illi sabiex vittma ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali jista’
jirreklama wkoll id-danni sofferti mill-predecessur tieghu fit-titolu li wkoll
ikun issubixxa lezjoni tal-istess jedd fundamentali, jehtieg illi 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
causa taghha u mhux li saret is-sid in forza ta’ donazzjoni. Dan in
omaggq ghall-principju illi [...] id-dritt ghal rimedju wara ksur tad-drittijiet
fundamentali ma jistax jigi trasferit.”

17. Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Gialanze et vs Carmen Mizzi et, il-
Qorti qalet:

‘Dan mhuwiex kaz fejn Erika Gialanze saret il-proprjetarja tal-fond in
kwistjoni bhala l-eredi universali ta’ Maria Gialanze u ghalhekk dahlet
fiz-zarbun legali ta’ ommha. F’dan il-kaz il-proprjeta in kwistjoni
ghaddiet fidejn Erika Gialanze permezz ta’ trasferiment inter vivos
b’titolu ta’ donazzjoni, u ghalhekk I-Ewwel Qorti kellha ragun tikkonkludi
li Erika Gialanze mhijiex intitolata ghal rimedju ghaz-zmien meta s-sid
tal-proprjeta kienet Maria Gialanze. Ksur ta’ drittijiet fundamentali jaghti
dritt litigjuz lill-vittma biss, hlief ghal xi e¢¢ezzjonijiet partikolari, u ma
Jistax jigi trasferit inter vivos.”

18. 1I-Qorti diga spjegat ghal liema raguni t-talba tar-rikorrenti kienet
ser tigi limitata ghaz-zmien qabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021,
u ghalhekk jirrizulta li lanqas Stephanie Farrugia Spiteri ma tista’
tivvanta ebda pretensjoni ghal-likwidazzjoni ta’ xi kumpens li jista’ jkun
dovut lilha, ghaliex hija saret sid tal-fond wara li I-ligi li hija tilmenta li
hija leziva tal-jeddijiet fundamentali taghha, kienet diga giet emendata.
Rita Farrugia zvestiet ruhha minn kull jedd fuq il-fond permezz tal-att
ta’ donazzjoni li ghamlet favur bintha, u naqgset milli tiftah pro¢eduri fejn
tilmenta minn ksur tal-jeddijiet fundamentali taghha fiz-zmien meta hija
kienet ghadha is-sid tal-fond. Ladarba Rita Farrugia istitwiet il-proceduri
odjerni fi Zmien meta din ma kinitx ghadha sid tal-fond u ma rriservat |-
ebda jedd fuq il-fond favur taghha, il-Qorti tqis li hadd mir-rikorrenti
m’ghandu jedd ghall-kumpens pretiz minnhom, anki fl-eventwalita li jigi
stabbilit li kien hemm ksur tad-drittijiet fundamentali kif protetti b’xi
artikolu kostituzzjonali jew konvenzjonali. In vista ta’ dawn il
konsiderazzjonijiet, din il-Qorti mhi sejra tiehu I-ebda konjizzjoni ulterjuri
tat-talbiet imressqa quddiemha.”

Pagna 7 minn 21



Rik. Kost. 620/2022/1 LM

L-Appell
10. Ir-rikorrenti appellaw fil-5 ta’ Di¢embru 2023. Jilmentaw illi s-

sentenza appellata hi zbaljata ghaliex id-drittijiet tar-rikorrenti Anthony u

Rita konjugi Farrugia u dawk tar-rikorrenti |-ohra Stephanie Farrugia

Spiteri ma jistghux jintilfu bi trasferiment wiehed. Jishqui li:

11.

12.

“‘wiehed jithem, forsi, li bi trasferiment inter vivos id-dritt ghall-kumpens
Jibqa’ ghand min ikun sofra I-lezjoni u ma jghaddix ghand is-sid li tkun
irceviet b’ donazzjoni — pero li d-dritt jintilef kompletament m’ huwiex
gust u certament i I-ispirtu tal-ligi kostituzzjonali u konvenzjonali
Certament ma kienx intiz biex jigi nterpretat b’ dak il-mod.”

Talbu ghalhekk lil din il-Qorti:

‘thassar u tirrevoka s-sentenza appellata u tirrimetti |-atti lura lill-Ewwel
Qorti sabiex tisma’ u diddeciedi I-kawza, jew tirriforma s-sentenza
appellata billi tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimata u tilga’ t-talbiet
kollha tal-attrici bl-ispejjez kontra |-appellati jew min minnhom”

L-Avukat tal-Istat wiegeb permezz ta’ risposta pprezentata fit-22 ta’

Dicembru 2023 filwaqt li I-inkwilini Buhagiar ipprezentaw risposta fit-22

ta’ Frar 2024. llkoll sostnew illi I-appell ghandu jigi michud u s-sentenza

appellata kkonfermata bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Konsiderazzjonijiet

13.

Ir-rikorrenti Stephanie Farrugia Spiteri akkwistat il-fond bil-kuntratt

ta’ donazzjoni tal-28 ta’ Dicembru 2021. Dak iz-zmien I-emendi introdotti
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bis-sahha tal-Att XXIV tal-2021 kienu diga dahlu fis-sehh.
Konsegwentement, minn mindu saret sidt, hija kellha I-jedd titlob lill-Bord
li Jirregola I-Kera jezegwixxi test tal-mezzi tal-intimati nkwilini u, fkaz li
dak it-test jirrizulta sodisfatt, jgholli I-kera ghas-somma ta’ 2% tal-valur
tal-fond fis-suq hieles a tenur tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69, jew, fkaz li t-test
tal-mezzi ma jirrizultax sodisfatt, jordna I-izgumbrament tal-inkwilin.
Pro¢eduri li r-rikorrenti Stephanie Farrugia Spiteri effettivament
ipprezentat fit-22 ta” Novembru 2022 (Rik. Nru. 916/2022 JG) u
b’sentenza tas-16 ta’ Mejju 2024 il-kera gholiet ghal €3,100 fis-sena (2%

ta’ €155,000, ossija I-valur stmat mill-membri teknici tal-Bord).

14. Kienetl-ghazla ta’ dik ir-rikorrenti li stenniet kwazi sena gabel fethet
kawza ghall-awment tal-kera bl-emendi li kienu saru bl-Att XXIV tal-2021.
Ghalhekk, minn mindu I-fond sar proprjeta taghha, m’hemmx bazi ghall-

ilment.

15. Kwantu ghaz-zmien precedenti ghall-kuntratt ta’ donazzjoni, is-sidt
kienet Rita Farrugia. Madanakollu, skont |-Avukat tal-Istat, ma fadlilha I-
ebda interess guridiku biex tilmenta peress |i meta fl-2021 sar it-
trasferiment lil Stephanie Farrugia, ma zammet |-ebda jedd litigjuz u
ghalhekk m’ghandha ebda ‘possession’/ ‘existing possessions’ fl-ambitu

tal-Artikolu 1 tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni.
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16. ll-kuncett ta’ possessions huwa wiehed ampju hafna fil-
gurisprudenza tal-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem [QEDB].
Dwar dan, issir referenza ghall-bran segwenti mislut minn pubblikazzjoni

mahruga mill-Kunsill tal-Ewropa:

“The concept of “possessions” has an autonomous meaning which is
independent from the formal classification in domestic law. It is often
argued that the concept of “possessions” is very broadly interpreted in
the Court’s case-law because it does not include only the right of
ownership but also a whole range of pecuniary rights such as rights
arising from shares, patents, arbitration award, established entitlement
to a pension, entitlement to a rent, and even rights arising from
running of a business.

This broad interpretation is mandated by the use of the word “biens” in
the French version of the text of Article 1 of Protocol No. 1. In French
legal terminology the term “biens” relates to all patrimonial (i.e.
pecuniary) rights.! (enfasi tal-Qorti)
17. ll-jeddijiet patrimonjali li kellha Rita Farrugia bhala s-sidt tal-fond
ma gewx fix-xejn semplicement ghaliex tat il-fond b’donazzjoni lil bintha.
B’dik id-donazzjoni, ir-rikorrenti Stephanie Farrugia Spiteri akkwistat biss

titolu partikolari fuq il-proprjeta in kwistjoni, u mhux ukoll titolu universali

fuq il-patrimonju tad-donaturi li darrab l-allegat ksur.

18. Ghalhekk, kuntrarjament ghal dak deciz mill-Ewwel Qorti (li gajjmet
il-kwistjoni ex officio) u kif ukoll kuntrarjament ghal dak allegat mill-Avukat

tal-Istat ghall-ewwel darba fit-twegiba tal-appell tieghu!?, I-interess

guridiku tar-rikorrenti Rita u Anthony Farrugia ma ntilifx bil-fatt li sar it-

11 The right to property under the European Convention on Human Rights (coe.int)
2 Fol. 110
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trasferiment lit-tifla. L-ilment jirrelata ghall-perjodu meta kienet sid il-fond

mikri lill-intimat Buhagiar.

19. Konsegwentement, il-Qorti ged tilga’ l-aggravju tar-rikorrenti fis-

sens illi I-konjugdi Farrugia ghandhom interess guridiku.

20. Ghalhekk tilga’ I-ewwel aggravju.

21. Billidin il-pro¢edura hija wahda fost mijiet li nstemghu u gew decizi
minn din il-Qorti dwar kirjiet antiki protetti bil-ligi, il-Qorti mhijiex ser
tibghat I-atti lura ghall-prosegwiment quddiem I-Ewwel Qorti. Ghall-fini ta’
ekonomija tal-gudizzju u kif ukoll a skans ta’ dewmien bla bzonn, sejra
izda tiddeciedi dwar il-kumplament tal-ec¢ezzjonijiet u t-talbiet hija

stess!3,

L-E&cezzjonijiet Preliminari tal-Intimati

22. L-eccezzjonijiet preliminari tal-Avukat tal-Istat huma dawn:

“1. Mlli in linea preliminari ir-rikorrenti ghandhom igibu prova tal-
ezistenza tal-kera;

2. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost u in linea preliminari, jekk
I-ilment tar-rikorrenti jirrigwarda allegazzjoni ta’ vjolazzjoni abbazi tal-
ligijiet vigenti wara I-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 din I-Onorabbli
Qorti ghandha tiddeklina milli tezercita s-setghat kostituzzjonali u

13 Ara ukoll f dan is-sens is-sentenza fl-ismijiet Leonard Galea et v. Avukat tal-Istat et, deciza
minn din il-Qorti fil-31 ta’ Mejju, 2023
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23.

24,

konvenzjonali taghha ghal dak iz-zmien wara Gunju 2021 stante illi t-
talba relatata ma’ emendi introdotti permezz tal-istess Att hija
intempestiva”

Min-naha l-ohra, |-inkwilini Buhagiar in linea preliminari ec¢epew

‘3. llii in linea preliminari, l-azzjoni odjerna ma tista’ qatt tirnexxi
kontra I-esponenti u ghalhekk huma ma humiex il-legittimu kontradittur.
Dan jinghad minhabba li I-ebda individwu fil-kapacita personali tieghu
ma jistghu jkunu qatt suggett jew misjub hati ta’ lezjonijiet ta’ natura
kostituzzjonali minhabba I-fatt li minnha nnifisiha kawza ta’ natura
kostituzzjonali tirregola r-relazzjoni bejn I-individwu u l-istat u mhux I-
individwi bejniethom. L-intimati jaghmlu referenza ghall-kawza Simon
Caruana vs I-Onorevoli Prim Ministru numru 4/06 JRM deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-13 ta’ Mejju, 2006”

Ghalkemm fil-parti dispozittiva tas-sentenza |-Ewwel Qorti galet

biss li qieghda tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tat-talbiet tar-

rikorrenti, fis-sentenza appellata ghamlet il-konsiderazzjonijiet segwenti

dwar |-e¢¢ezzjonijiet fuq imsemmija:

“12. 1I-Qorti ser tghaddi sabiex qabel xejn tindirizza |-ec¢¢ezzjonijiet
preliminari sollevati mill-intimati. FI-ewwel lok, I-intimat Avukat tal-Istat
gajjem l|-e¢cezzjoni li trid tingieb prova tal-kirja, u fin-nota ta’
sottomissjonijiet tieghu qal li r-rikorrenti ma rnexxielhomx jippruvaw li |-
fond huwa mikri lill-intimati ghaliex ma gietx ippreZentata kopja tal-ktieb
tal-kera. Minkejja n-nuqqas ta’ din il-prova, jirrizulta li I-intimati Buhagiar
iddikjaraw fir-risposta taghhom, li m’hemm [-ebda kontestazzjoni li r-
rikorrenti huma s-sidien tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri , u li I-
intimati huma I-inkwilini ta’ dan il-fond. Kemm Farrugia Spiteri kif ukoll
ommbha Rita Farrugia kkonfermaw li dan il-fond kien ilu mikri lill-intimati
mis-sena 1987, u wahda mill-e¢cezzjonijiet tal-intimati Buhagiar hija li
r-rikorrenti accettaw din il-kirja kif inhi minghajr qatt ma talbu I-
izgumbrament tal-inkwilini mill-fond. Ghalhekk il-Qorti tinsab sodisfatta
li hemm Kkirja regolata bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, u fil-fatt ir-rikorrenti xehdu li kien hemm awmenti fl-ammont ta
kera ppercepit minnhom stante i |-kera Zzdiedet skont [-emendi
legislattivi ppromulgati bl-Att X tal-2009. Ghaldaqstant din I-ec¢¢ezzjoni
preliminari tal-intimat Avukat tal-/stat gieghda tigi michuda.

J
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13. L-intimati Buhagiar qalu li huma mhumiex legittimi kontraditturi
f’dawn il-proc¢eduri ghaliex ilmenti dwar ksur ta’ jeddijiet kostituzzjonali
u konvenzjonali jistghu jsiru biss kontra I-Istat u |-organi tieghu u mhux
kontra individwu privat. Hawnhekk il-Qorti tirrileva li filwaqt li huwa I-
Istat li fkaz ta’ sejbien ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali tal-individwu
Jigi kkundannat jaghmel tajjeb ghad-danni sofferti, il-prezenza tal-
inkwilini fi pro¢eduri ta’ din ix-xorta hija mehtiega, ghaliex il-mertu tal-
kawza huwa proprju I-protezzjoni fil-kirja li ilhom igawdu |-intimati ghal
diversi snin, u ghalhekk il-prezenza taghhom f'dawn il-pro¢eduri hija
mehtiega wkoll ghall-finijiet ta’ integrita tal-qudizzju. Ghaldaqstant din
I-e¢cezzjoni tal-intimati Buhagiar qieghda tigi michuda wkoll.

14. L-Avukat tal-Istat e¢cepixxa wkoll li t-talba tar-rikorrenti ghandha
tkun limitata ghall-ksur li dawn garrbu sal-ahhar ta’ Mejju 2021, stante
li fl-1 ta’ Gunju, 2021, dahlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-Att XXIV tal-
2021, li jaghtu dritt lis-sidien jersqu quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera u
Jitolbu revizjoni fllammont ta’ kera i jithallas lilhom minghand I-inkwilini,
liema ammont ta’ kera m’ghandux je¢cedi t-tnejn fil-mija (2%) tal-valur
tal-fond fis-suq miftuh. Minkejja Ii I-intimat Avukat tal-Istat, fin-nota ta’
sottomissjonijiet tieghu qal li r-rikorrenti ma fittxewx dan ir-rimedju, fil-
fatt jirrizulta Ii bejn il-partijiet hemm proceduri pendenti quddiem il-Bord
li Jirregola I-Kera proprju ghar-revizjoni tal- kera. Jirrizulta ghalhekk li r-
rikorrenti geghdin jibbenefikaw mir-rimedju ordinarju disponibbli
ghalihom, u I-Qorti sejra tillimita |-istharrig taghha ghall-allegat ksur tal-
jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti gabel I-1 ta’ Gunju, 2021, meta
ddahhlu fis-sehh I-emendi legislattivi.”

25. 1I-Qorti tabbraccja I-istess konsiderazzjonijiet u a skans ta’

ripetizzjoni u dilungar bla bzonn taghmilhom taghha.

26. Ghalhekk, filwaqt li tichad I-e¢¢ezzjoni preliminari tal-intimati
Buhagiar u l-ewwel e¢cezzjoni preliminari tal-Avukat tal-Istat, tilga’ t-tieni
ecctezzjoni preliminari tal-Avukat tal-Istat fis-sens illi sejra tillimita I-
istharrig taghha sal-1 ta’ Gunju, 2021, meta ddahhlu fis-sehh I-emendi
ntrodotti permezz tal-Att XXIV tal-2021 |i taw rimedju lis-sidien sabiex

jitolbu awment fil-kera li huwa proporzjonat ma’ dak fis-suq hieles.
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I-Mertu — L-Allegat Ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-

Konvenzjoni

27. lIr-rikorrenti jilmentaw illi bl-operat tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u
tal-Att X tal-2009, hemm ksur tal-jedd fundamentali protett tant I-Art. 1 tal-

Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

28. L-Avukat tal-Istat isostni li |-pretensjonijiet tar-rikorrenti huma
infondati fil-fatt u fid-dritt (tielet e¢cezzjoni), li llum is-sidien ghandhom
rimedju bis-sahha tal-emendi ntrodotti bl-Att XXIV tal-2021 (raba’
ecc¢ezzjoni), li mhux minnu li ma nzammx bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien
u dawk tal-inkwilini (hames e¢c¢ezzjoni), li I-Istat ghandu d-dritt jikkontrolla
I-proprjeta skont il-htigijiet soc¢jo-ekonomici (sitt ec¢ezzjoni), li trid issir
distinzjoni bejn I-Kap. 69 gabel I-emendi tal-2021 u |-Kap. 69 wara dawk
l-emendi (seba’ e¢tezzjoni), u li dan I-lment huwa prematur ghaliex is-

sidien ghandhom rimedju (tmien ec¢¢ezzjoni).

29. Mehud in konsiderazzjoni I-ghan soc¢jali wara I-ligi, illum hu stabbilit
li [-fatt wahdu Ii I-kirja tibga’ tiggedded u mhuwiex maghruf meta ser
tispicta, mhuwiex bizzejjed biex jinstab ksur tal-jedd fundamentali.
Hemm ksur tal-jedd fondamentali protett taht I-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni meta I-kera tkun sproporzjonata paragunata

mal-kera fis-suq hieles.
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30.

31.

Kif diga nghad aktar ‘I fuq, mill-provi in atti jirrizulta illi:

il-kirja in kwistjoni bdiet fl-1 ta’ Marzu 1987, meta Francesco Camilleri
(missier ir-rikorrenti Rita Farrugia) krieh lill-intimati konjugi Buhagiar

b’kera ta’ Lm45 (madwar €104.82) fis-sena; u li

sa meta nfethu dawn il-proceduri fit-22 ta’ Novembru 2022, I-intimati
Buhagiar kienu ghadhom jokkupaw il-fond b’kera ta’ €202 fis-sena.
Protezzjoni li jgawdu tant il-Kap. 69 u l-emendi ntrodotti bl-Att X tal-

2009.

Fuq talba tar-rikorrenti, il-Qorti hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex

jistabbilixxi I-valur lokatizju tal-istess fond fis-suq miftun mill-2001 sat-

2022, b’intervalli ta’ hames snin kull wiehed!* u fir-rapport ipprezentat fl-

14 ta’ Marzu 2023?° jinghad li:

il-proprjeta in kwistjoni ghandha valur ta’ €175,000% (valur li huwa
oghla minn dak stmat fl-2023 mill-membri teknici tal-Bord li Jirregola |-

Kera li taw stima ta’ €155,000);

li I-valur lokatizju bejn is-sena 2001 u s-sena 2022, fintervalli ta’ hames

snin, huwa:

14 Fol. 40
15 Fol. 51 et seq
16 Fol. 114
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Sena Kera Annwali
€
2001 1,775
2006 2,298
2011 2,975
2016 3,851
2021 61
2022 5,250

32. Fir-rapport il-perit tekniku ta stima tal-valur tal-fond ghal kull sena
u mbaghad fuq dik I-istima kkalkola I-valur lokatizju billi ha 3% tal-istima
tal-valur tal-fond. Skont it-tabella, fis-sena 2021 il-fond kellu valur ta’
€166,192. Ghalhekk, il-valur lokatizju mahdum bir-rata ta’ 3% jammonta
ghal €4,985.76 u mhux €61 kif imnizzel fit-tabella a fol. 6 tar-rapport.

Evidenti li dan kien oversight tal-perit tekniku.

33. ld-diskrepanza bejn I-istimi u |-kera li hallas I-inkwilin hi sostanzjali.

Id-Dies a Quo u d-Dies ad Quem

34. Hekk kif inghad fis-sunt tal-fatti (elenkati fil-parti preliminari ta’ din
is-sentenza) il-proprjeta in kwistjoni kienet tappartjeni lil Francesco

Camilleri u martu Maria Carmela:

i. Francesco Camilleri miet fil-5 ta’ Settembru 2000 u skont il-causa
mortis tat-3 ta’ Marzu 2001, ‘minbarra xi legati’, halla I-eredi tieghu lid-
disa’ uliedu u lil martu Maria Carmela uzufruttwarjal’. F’dik il-causa

mortis imkien ma gie dikjarat illi, fost I-imsemmija legati, Francesco

Y Fol. 13
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35.

Camilleri halla sehemu (nofs indiviz) mill-fond in kwistjoni lill-bintu r-
rikorrenti Rita Farrugia, kif minnha allegat fl-affidavit taghha®®.
Madandakollu, dikjarazzjoni fdak is-sens saret fil-kuntratt ta’
donazzjoni tat-28 ta’ Dicembru 2021° li bih ir-rikorrenti Rita u Anthony
Farrugia ttrasferew il-fond in kwistjoni lill-binthom ir-rikorrenti Stephanie
Farrugia Spiteri. Fil-parti dwar il-provenjenza tal-fond, fil-kuntratt ta’
donazzjoni nghad ukoll li I-causa mortis tat-3 ta’ Marzu 2001 kienet giet
aggustata b’att tan-Nutar Edward Flores tat-2 ta’ Gunju 20052,
Dokument li ma giex prezentat. Madankollu, fin-nuqgas ta’ prova
kuntrarja I-Qorti se tistrieh fuq dak dikjarat fil-kuntratt ta’ donazzjoni tat-

28 ta’ Dicembru 2021;

Maria Carmela Camilleri mietet fit-13 ta’ Frar 20022%! u filwagqt li halliet
diversi legati fosthom in-nofs indiviz tal-fond in kwistjoni lir-rikorrenti

Rita Farrugia?, innominat eredi taghha lid-disa’ uliedha?.

Ir-rikorrenti Rita Farrugia hi werrieta tal-genituri taghha f'sehem ta’

1/9, apparti |-legati:

% mill-fond in kwistjoni b’titolu partikolari (prelegat) mill-5 ta’ Settembru

2000 minghand missierha; u

18 Fol.
¥ Fol.
2 Fol.
.24
. 20 para (ix)
.19

2 Fol
22 Fol
2 Fol

48

7
9
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il. % l-iehor mill-fond in kwistjoni b’ titolu partikolari (prelegat) mit-13 ta’

Frar 2002, minghand ommha.

36. lIr-rikorrenti talbu lill-perit jirrelata dwar il-valur lokatizju fis-suq

hieles mill-2001 ‘I quddiem. 1I-Qorti tifhem li r-rikorrenti ghamlu dik it-talba

peress li Rita Farrugia akkwistat in-nofs indiviz tal-fond mal-mewt ta’
missierha f'Settembru 2000. Ladarba hu evidenti li dik hi I-pretensjoni tar-

rikorrenti, il-Qorti ser tiddeciedi a bazi ta’ dak li jirrizulta mill-perizja.

37. M’hemmx dubiju li mis-sena 2001 sidien il-kera sofrew ksur tad-dritt
fundamentali imhares taht Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
minhabba nuqqas ta’ proporzjon bejn id-drittijiet taghhom bhala sidien u
I-interess generali. Dan fil-kwota ta’ sehem nofs indiviz bejn I-1 ta’ Jannar
2001 u t-12 ta’ Frar 2002 u fi kwota ta’ sehem shih bejn it-13 ta’ Frar 2022
u I-1 ta’ Gunju 2021 meta dahlu fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021. Fil-perjodu
bejn 2001 u I-11 ta’ Frar 2002, omm ir-rikorrenti Rita Farrugia kellha I-
uzufrutt. Ghalhekk minn meta miet zewgha sakemm baqghet hajja omm
Rita Farrugia, ommha kellha jedd ghall-kera kollha. Matul dak il-perjodu
strettament fuq is-sehem ta’ 'z li kien tal-missier, ir-rikorrenti ghandha

jedd ghal 1/9 peress li I-werrieta tal-omm huma d-disat ahwa.
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38. 1I-Qorti gieghda ghalhekk tilga’ l-ewwel talba limitatament fir-

rigward tar-rikorrenti Rita u Anthony Farrugia u dan biss ghall-perjodu ta’

zmien u fl-ishma surriferiti.

39. Konsegwentement

, iI-Qorti qgeghda tilga’ ukoll it-tieni talba,

limitatament fir-rigward tar-rikorrenti Anthony u Rita Farrugia, u tiddikjara

li I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli jhallashom kumpens

minhabba |-ksur ravvizat.

lI-Likwidazzjoni tal-Kumpens

40. Skont Il-istima tal-perit tekniku, il-kera fis-suq hieles fil-perjodu

rilevanti kienet is-segwenti:-

€
2001 €1,775/2 = 887.50
2002 €1,775/12*15/2 = 110.94
2002 €1,775/12*10.5 = 1,553.12
2003 — 2005 €1,775x 3 = 5,325.00
2006 — 2010 €2,298 x5 = 11,490.00
2011 - 2015 €2,975x5 = 14,875.00
2016 — 2020 €3,851 x5 = 19,255.00
2021 €4,986/12* 5 = 2,077.50
Total €55,574.06

41. Ma’ dan [-ammont ser tizdied is-somma ta’ €111 biex jittiehed in

konsiderazzjoni is-sehem tar-rikorrenti

(1/9) mill-wirt ta’ ommha

b’referenza ghall-perjodu li ommha kellha I-uzufrutt fuq il-wirt ta’ zewgha
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u ghalhekk kienet il-persuna intitolata tirievi |-kera. B’hekk total ta’

€55,685.

42. ll-kriterji ta’ Cauchi?* jippermettu tnaqgis ta’ 30% minhabba |-ghan

soc¢jali tal-ligi. Dan inalli bilan¢ ta’ madwar €38,979.

43. Tnaqqis iehor bil-kriterju ta’ Cauchi?® huwa ghall-incertezza li I-fond

kien se jinkera ghall-perjodu. Tnaqqis ta’ 20% li jhalli bilan¢ ta’ madwar

€31,183.

44. Fil-kaz ta’ Cauchi, il-QEDB Zieded tghid li minn dan irid jitnaggas

ukoll il-kera li thallset / kienet pagabbli mill-inkwilini skont il-ligi2®.

45. 1I-Qorti tikkalkola illi ghall-perjodu rilevanti, il-kera dovuta lil sidien

il-kera kellha tkun ta’ madwar €3,165.

46. 1I-Qorti geghda ghalhekk tilga’ t-tielet talba u tillikwida |I-kumpens

pekunjarju dovut lir-rikorrenti fis-somma ta’ tmienja u ghoxrin elf euro
(€28,000). Ma’ dawn ghandha tizdied is-somma ta’ tlitt elef euro

(€3,000) bhala kumpens non-pekunjarju.

24 Cauchi v. Malta (rik. 14013/19), Q.E.D.B. 25 ta’ Marzu 2021

%5 “104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of the recent boom in
property prices, that if the property had not been subject to the impugned regime it would not
necessarily have been rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at least 20%”

% “105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the relevant period must
be deducted from the relevant calculation”
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Decizjoni
Ghal dawn il-motivi tilga’ I-appell tar-rikorrenti u filwaqt li thassar is-

sentenza appellata:

I. Tichad I-ec¢ezzjoni preliminari tal-intimati Buhagiar u l-ewwel e¢¢ezzjoni

preliminari tal-Avukat tal-Istat;
il. Tilga’ t-tieni eccezzjoni preliminari tal-Avukat tal-Istat;
iii. Tichad I-e¢¢ezzjonijiet tal-intimati fil-meritu;

iv. Tilga’ l-ewwel talba biss ghall-perjodu bejn is-sena 2001 u I-1 ta’ Gunju
2021, u tichad ukoll it-talba fir-rigward tar-rikorrenti Stephanie Farrugia

Spiteri;

V. Tilga’ wkoll it-tieni, it-tielet u r-raba’ talba, u tikkundanna lill-Avukat tal-
Istat ihallas lir-rikorrenti I-ohra s-somma ta’ wiehed u tletin elf euro
(€31,000) bl-imghax ta’ 5% mil-lum.

Bl-ispejjez taz-zewq istanzi jingasmu in kwantu ghal ghaxra fil-mija (10%)

a karigu ta’ Stephanie Farrugia Spiteri u I-kumplament a karigu tal-Avukat

tal-Istat.
Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
jb
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