QORTI CIVILI PRIM'AWLA
ONOR IMHALLEF ANNA FELICE
(SEDE KOSTITUZZJONALLI)

lllum it-Tlieta 18 ta’ Frar, 2025

Kawza fuq il-lista numru: 2

Rikors Guramentat Nru: 144/2020 AF

Saviour Paul Portelli u b’verbal tal-Qorti tal-20 ta’ Mejju 2024,
I-atti tal-kawza jghaddu f'isem Nicola Portelli u Michel Portelli
wara I-mewt ta’ Seviour Paul Portelli

VS

Avukat tal-Istat
u
Thomas Pisani ghal kull interess li jista’ jkollu

[I-Qorti:

Rat ir-rikors ta” Saviour Paul Portelli li permezz tieghu, wara li gie premess:

llli huwa wiret u ghalhekk huwa I-proprjetarju tal-fond residenzjali numru 45 St
Margaret Street, Sliema fis-sens 1997 (DokA).
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llli fiz-zmien meta wiret il-fond huwa kien ga mikri lill-intimat Pisani bhala residenza u
daniz-zmien kien ged ihallas kera ta’ Lm240 (€559.05) fis-sena. lllum-il gurnata I-intimat
Pisani ged ihallas kera ta’ €600 fis-sena.

llli I-esponenti nkariga lill-Perit Arielle Agius u b’rapport tas-6 ta’ Settembru 2019 hija
stmat li I-post jiswa €300,000 u li I-kera mensili tas-suq hija ta’ €1,100.

[lli I-kirja hija wahda protetta taht id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 u senjatament |-
Artikolu 3 u |-Kap. 16 tal-Artikolu 1531B u l-artikoli tal-ligi hemm citati li a bazi tal-istess
m’huwiex possibbli ghall-esponenti sabiex jiehu lura |-proprjeta’ bil-pussess battal fi
zmien ragonevoli u langas ma huwa possibli ghall-esponenti li jawmenta |-kera biex tkun
vicin il-prezz tas-suq.

llli ghalhekk fid-dawl tal-premess, gew u ghadhom qged jigu mittiefsa d-drittijiet
fundamentali tal-esponenti kif sanciti fl-Artikolu 1 Protokol 1 tal-Konvenzjoni Ewropeja
dwar id-Drittijiet Fundamentali kif ukoll taht I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

Ghaldagstant |-esponenti jitlob bir-rispett li din I-Onorabbli Qorti joghgobha:
1. Tiddikjara li gew u ghadhom jigu lezi d-drittijiet fundamentali tal-esponenti kif
sanciti fl-Artikolu 1 Protokol 1 u Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet Fundamentali u

I-Art. 37 tal-Kostituzzjoni.

2. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom sabiex ihallsu d-danni non pekunjarji
rizultanti minhabba l-istess lezjonijiet.

3.  Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom sabiex ihallsu d-danni pekunjarji lill-
esponenti liema danni pekunjarji ghandhom jaghmlu tajjeb kemm ghal-lezjoni li tkun
sehhet mis-sena 1997 sa dakinhar li tinghata s-sentenza u kull danni pekunjarji ulterjuri
li I-Qorti jidhirilha xierag u opportun.

4.  Taghtirimedju xieraq u effettiv biex jigi assigurat li I-lezjoni/lezjonijiet sofferti mill-
esponenti ma jkomplux fis-sehh liema rimedju ghandu jikkomprendi u ma jkunx limitat
ghal rimedju komplet u ahhari u li ma jkunx tali li jwassal lill-esponenti li jkollu jirrikorri
ghall-proceduri gudizzjarji ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li minn issa ngunti ghas-subizzjoni.

Rat id-dokumenti annessi.

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha gie eccepit illi:
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[lli in linea preliminari, ir-rikorrenti ghandu jgib prova cara tat-titolu li ghandu fuq il-fond
in kwistjoni.

llli minghajr pregudizzju u fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in
toto peress lil huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li ged jigu
hawn elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin.

llli peress li r-rikorrenti ged jinvoka |-protezzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, I-
esponent ged jeccepixxi I-improponibilita™ tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan ghal
zewg ragunijiet principali:

a) L-ewwel ghaliex il-kirja mertu ta’ dan il-kaz mharsa bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta li hija ligi li dahlet fis-sehh fid-19 ta’ Gunju 1931 u skont ma jipprovdi I-
Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni: ‘Ebda haga fl-Artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma
ghandha tolgot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih gabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi
ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh
minnufih gabel dik id-data (jew xi ligi minn zmien ghal Zzmien tkun emendata jew
sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-subartikolu)...”.

b) It-tieni ghaliex dan I-Artikolu 37 jitkellem biss dwar tehid forzuz, jigifieri
b’mod obbligatorju, u dan minghajr ma jaghmel referenza ghad-dritt tat-tgawdija
tal-proprjeta’ - kuntrarjament ghal dak li jaghmel |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja. Isegwi ghalhekk li [-Artikolu 37 joffri harsien
lil dak li jkun unikament meta hemm tehid tal-proprjeta’ minhabba xi effett ta’ xi
att tal-Istat. Skont din id-dispozizzjoni tal-Kostituzzjoni, |-istess protezzjoni mhix
moghtija meta jkun hemm interferenza fid-dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
proprjeta .

Sabiex wiehed jista’ jitkellem dwat tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi
zvestita jew spussessata minn kull dritt i ghandha fuq dik il-proprjeta’. Huwa evidenti li
fil-kaz prezenti, tali zZvestiment ma sarx u dan peress li bil-kirja r-rikorrenti ma tilifx ghal
kollox il-jeddijiet tieghu fuq il-fond inkwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma jammontax ghal
deprivazzjoni totali tal-proprjeta. Illi tajjeb li jigu nnutat li I-Istat ha mizura li tinkwadra
ruhha taht kontroll ta’ uzu fejn irregolarizza sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-ambitu tal-
gid komuni b’dana pero’ li jibgghu mpregudikati d-drittijiet tas-sidien bhala proprjetarji
tal-fond. Fid-dawl ta’ dan kollu, I-ilment tar-rikorrenti ma jinkwadrax ruhu fil-parametri
tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u ghandu jigi michud.

llli minghajr pregudizzju ghall-paragrafu precedenti, dato ma non concesso li I-Artikolu
37 japplika ghal dan il-kaz, xorta wahda ma hemm ebda ksur tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea stante li
fatti tal-kaz prezenti ma jikkostitwixxux tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta’ izda
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jikkostitwixxu biss kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta’ fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-
Konvenzjoni Ewropea.

llli safejn l-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol
tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti jirrileva li skont il-proviso tal-istess artikolu, |-Istat
ghandu kull jedd i jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla |-uzu tal-
proprjeta’ skont I-interess generali. Anke skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’
Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-
interess generali u x'mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet
socjali. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestament minghajr bazi ragonevoli — li zgur mhux il-kaz.

ll-Ligijiet li jidher li ged jilmenta minnhom ir-rikorrenti huma mahsuba sabiex jipprotegu
persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f'gheluq it-terminu koncess
lilhom fil-kuntratt tal-kiri. B"hekk dawn I-artikoli zgur li ma jistghux jigu kklassifikati bhala
mhux legittimi jew mhux fl-interess generali u |-esponent jara li dawn [-artikoli
assolutament m’ghandhomx jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-
bniedem.

[Ili I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol ma jikkoncedi ebda dritt li xi hadd jircievi profitt.
Allura, fil-kuntest ta’ proprjeta’ li ged isservi ghall-finijiet ta” social housing, zgur li ma
jistax jigi kkontemplat xi dritt simili.

[lli fic-cirkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma tistax tpoggi fl-
istess keffa I-valur tal-proprjeta” fis-sug hieles ma’ dak il-valur li wiehed ghandu jhallas
fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan wara dawn il-ligijiet huwa li jipprovdu ghall-interess
generali u cioe’ li jipprovdu dar ta’ abitazzjoni. Huwa risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-
gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta” Amato Gauci vs Malta rrikonoxxiet li ‘State
control over levels of rent falls into a sphere subject to a wide margin of appreciation by
the State and its application may often cause significant reductions in the amount of
rent chargeable’. 1I-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha ricenti fl-ismijiet lan Peter
Ellis pro et noe vs Maggur Alfred Cassar Reynaud et tas-27 ta’ Jannar 2017 galet hekk:
‘Huwa pacifiku li fejn tidhol il-materja ta’ akkomodazzjoni socjali I-istati membri
ghandhom margini wiesa’ ta’ apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-ghan
socjali ghandu jwassal ghal kumpens li jista’ jkun ferm anqgas mill-valur tal-fond jew il-
valur lokatizju ta’ fond fis-suq hieles.”

llli jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqgqis fil-kera dovuta lir-rikorrenti meta mgabbla mal-
valur lokatizju fis-suqg, dan it-tnaggis huwa kontro-bilanc¢jat bil-margini wiesgha tal-Istat
li jillegisla fil-kuntest ta’” mizuri soc¢jali fosthom fil-gasam tad-djar.

Ma hemm I-ebda dubju li kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-kirjiet fis-suq ugwalment u
fuq l-istess binarju ghall-binijiet kollha, kemm dawk fl-ambitu tal-qafas socjali u anke fl-
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ambitu ta’ dawk li mhumiex, allura r-rizultat ikun li tinholoq krizi li tghabbi lil hafna
familji b’pizijiet li ma jifilhux ghalihom.

lli jekk ir-rikorrenti ged jilmenta li ged jigi ppregudikat minhabba |-fatt li -ammont tal-
kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond inkwistjoni, dan ma jistax jigi rrimedjat bit-
tnehhija tal-Artikolu 3 tal-Kap. 69 u I-Artikolu 1531B tal-Kap. 16 jew bl-izgumbrament
tal-okkupant. Wara kollox, [-ammont ta’ kera kull xahar gie stabbilit mir-rikorrenti jew |-
antekawza tieghu bi gbil mal-inkwilin u I-Istat ma jaffigura mkien fil-ftehim milhuq bejn
ir-rikorrenti u I-inkwilin.

Rigward il-kumpens mitlub, wiehed irid jiehu in konsiderazzjoni wkoll il-fatt li mir-rikors
promotur ma jidhirx li r-rikorrenti gatt ikkontesta l-ammont ta’ kera li kien jircievi, u
barra minn hekk, ir-rikorrenti halla hafna snin jghaddu sakemm infethu dawn il-
proceduri. It-trapass ta’ dan iz-zmien kollu jitfa’ dubji serji kemm effettivament ir-
rikorrenti hassu aggravat u kwindi kwalunkwe kumpens |i jista’ gatt jinghata lir-
rikorrenti, ghandu jigi kkalkulat fid-dawl ta’ dan il-fatt.

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, I-esponent jitlob bir-rispett lil din [-Onorabbli Qorti joghgobha tichad il-
pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala infondati fil-fatt u fid-dritt stante li
r-rikorrenti ma sofra |-ebda ksur tad-drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fundamentali u
dan bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti.

Rat li Thomas Pisani, minkejja li gie debitament notifikat, baga’ ma wegibx ghall-kawza.

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Arkitett Nicholas Mallia minn din il-Qorti nkarigat fis-26 ta’
Ottubru 2022.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti.

Rat li I-Avukat tal-Istat ma ressaq ebda nota ta’ sottomissjonijiet finali.

Rat |-atti kollha.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.

[I-Qorti tibda billi tiddikjara illi d-dokumentazzjoni pprezentata in atti mir-rikorrenti
tissodisfa l-oneru tal-prova tat-titolu li tesigi I-ligi fi kwistjonijiet ta’ din ix-xorta. Il-Qorti

tinnota wkoll illi ma gie kkontestat ebda wiehed mid-dokumenti esebiti u ghaldagstant
il-Qorti geghda tqis sorvolata I-ewwel e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat.
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Ikkunsidrat illi I-prezenti hija wahda mill-mijiet ta’ kawzi introdotti quddiem dawn il-
grati b’talbiet ghal dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
imharsa bl-Art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u |-Art. 1 tal-Ewwel Protocol tal-
Konvenzjoni Ewropea, dan in segwitu ghat-thaddim tal-Ligijiet li jaghti protezzjoni lill-
inkwilini b’kirjiet godma.

L-Avukat tal-Istat jeccepexxi preliminarjament I-inapplikabilita® tal-Art. 37 tal-
Kostituzzjoni ghaliex jikkontendi li s-sitwazzjoni m’hijiex wahda ta’ tehid forzuz. Il-Qorti
tinnota li din |-eccezzjoni tibga’ regolarment tinghata mill-Avukat tal-Istat meta dawn il-
Qrati kellhom diversi okkazjonijiet jichduha stante li huwa meqjus |i I-kontroll fl-uzu
huwa tali li ghalkemm mhux tehid komplut, huwa xorta wahda tfixkil fit-tgawdija. II-
Qorti tirreferi ghas-sentenzi tat-3 ta’ Frar 2025 Franco Buttigieg et vs Avukat tal-Istat et
u Vincent Schembri vs Avukat tal-Istat.

L-Avukat tal-Istat jikkontendi inoltre |-Art. 37 tal-Kostituzzjoni huwa inapplikabbli in
forza tal-Art. 47(a) tal-Kostituzzjoni stante li I-ligi li tirregola I-kirja de quo giet
promulgata fl-1931. Din il-Qorti tqgis din |-e¢cezzjoni gustifikata u ghalhekk mhux ser tqis
aktar it-talba skond [|-Art. 37 imsemmi izda ser tillimita I-istharrig taghha ghall-
konvenzjoni Ewropea.

Fil-mertu, il-Qorti tqis illi I-gurisprudenza ta’ dawn il-grati u tal-Qorti Ewropea hija ormai
stabbilita u kristalizzata. Din il-Qorti m’hijiex ser tinoltra ghajr billi ticcita s-segwenti
sentenzi li ilhom issa decenni segwiti min dawn il-Qrati. Amato Gauci vs Malta (15 ta’
Settembru 2007), Bugeja vs Avukat Generali (7 ta’ Dicembru 2009), Zammit & Attard
Cassar vs Malta (30 ta’ Lulju 2015), Buttigieg vs Malta (11 ta’ Dicembru 2018).

Fil-kaz in ezami I-intimat Pisani hallas kera bejn Jannar 1997 u Gunju 2021 is-somma
komplessiva ta’ €13,920. ll-Perit Nicholas Mallia inkarigat minn din il-Qorti irrelata illi |-
valur lokatizju tal-fond f'dak il-perjodu kien ta’” €82,324. Din il-Qorti m’hijiex ser tqis
perjodu oltre d-data li fih inbdew il-proceduri prezenti.

F'dawn i¢-¢irkostanzi [-Qorti ma ssib ebda esitazzjoni tiddikjara li I-lezjoni lamentata fil-
fatt sehhet. ll-bilanc¢ i tishaqg fuqu I-gurisprudenza ma jirrizultax li nzamm. Ghalhekk il-
Qorti sejra tghaddi biex tqis il-kwistjoni tal-kumpens li ghandu jigi akkordat ir-rikorrenti.
Ghal dan il-ghan, il-Qorti tirreferi ghas-sentenza tal-Qorti Ewropea Cauchi vs Malta (25
ta’ Marzu 2021) kif konsistentement segwita minn dawn il-grati (ara wkoll Wismayer vs
Avukat tal-Istat et — 13 ta’ Frar 2023).

lI-Perit Tekniku kkonferma li |-kera tal-fond seta’ potenzjalment kien fl-ammont ta’
€82,324. Bil-principji enuncjati fil-fuq ¢itata Cauchi vs Malta u l-iskorta ta’ gurisprudenza
li segwietha din il-Qorti geghda tnaggas dan I-ammont bi 30% tenut kont tal-iskop
socjali tal-interferenza u b’20% ohra ghar-raguni li s-sid ma kellu ebda certezza li I-fond
ser jinkera kontinwament b’dak I-ammont. Dan wassal lil din il-Qorti ghall-ammont ta’
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€46,101. Minnu ghandu jitnaggas l-ammont ta’ €13,920 |i huwa |-ammont ta’ kera
attwalment percepit. Dan iwassal ghall-ammont ta’ €32,181.

Stante li danni non-pekunjarji ma jintirtux, din il-Qorti m’hijiex ser tipprovdi ghalihom.
Decide

Ghaldagstant il-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi filwaqgt li tichad |-ec¢¢ezzjonijiet tal-Avukat
tal-Istat sa fejn intgal aktar ‘il fug f'din is-sentenza;

1. tilga’ l-ewwel talba billi tiddikjara li gew lezi d-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti
kif protetti fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea

2. tilga’ t-tieni u t-tielet talba billi tiffissa kumpens fl-ammont ta’ tnejn u tletin elf,
mija u wiehed u tmenin Euro (€32,181) u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas lir-
rikorrenti -ammont hekk likwidat.

L-ispejjez tal-kawza jithallsu mill-Avukat tal-Istat.

IMAALLEF

Deputat Registratur
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