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Tempesta Limited (C 13444)
u b’digriet tat-13 ta’ Novembru, 2024, Justine Pergola (K.I. Nru. 155713A)

vs.

L-Avukat tal-Istat u
Vittoria Caruana (K.l. Nru. 0002450(M))

lI-Qorti,

1. Rat ir-Rikors Kostituzzjonali mressaq fl-20 ta’ Novembru, 2023, mis-
socjeta rikorrenti Tempesta Limited (C 13444) [minn issa 'l quddiem ‘is-socjeta

rikorrenti’], fejn issottomettiet dan li gej:

“Tesponi bir-rispett:
1. Premess illi s-socjeta rikorrenti hija I-proprjetarja unika tal-fond bin-numru
tlieta (3) fi Pjazza Celsi, Sqaq numru wiehed (1), in-Naxxar.

2. U billidin il-proprjeta ghaddiet ghand is-socjeta rikorrenti permezz ta’ att ta’
assenjazzjoni fl-atti tan-Nutar Dr Tonio Spiteri datat nhar it-tmienja (8) ta’
Frar tas-sena 1992 (hawn anness u mmkarat bhala Dokument A).
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3. U billi I-fond in kwistjoni gie mikri mill-antekawza tas-socjeta rikorrenti fid-
29 ta’ Novembru tas-sena 1975 ghal terminu prefiss ta’ sena lil Michael
Caruana, li jigi r-ragel tal-intimata fil-proceduri odjerni u illum defunt, ghall-
kera li dak iz-zmien kienet tammonta ghal tnejn u ghoxrin lira (Lm22)
pagabbli kull sena u dan ai termini ta’” kuntratt ta’ kera li gieghed jigi hawn
anness u mmarkat bhala Dokument B.

4. U billi skont I-ligijiet specjali applikabbli dak iz-zmien, il-kirja kienet wahda
protetta skont |-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta) b’dan li I-kera kienet fissa u ma setghetx tizdied, minkejja
li I-prezzijiet fis-suq dejjem gholew u illum il-gurnata teZisti diskrepanza
enormi bejn il-kera annwali fuq fond u r-redditu li I-istess fond igib f’suq
hieles.

5. U billi b’effett tal-Att X tas-sena 2009, il-kera kienet giet awmentata ghal
mija u hamsa u tmenin ewro (€185) dovuti kull sena u li tigi aggustata kull
sena skont I-gholi tal-hajja kull tlett snin, b’dan li kif jidher mill-ircevuti tal-
kera hawn annessi u mmarkati bhala Dokument C il-kera illum tammonta
ghall-mitejn u erbatax-il ewro u erbghin centezmu (214.40¢) kull sena.

6. U billi I-protezzjoni li tgawdi I-inkwilina ¢cahhad lir-rikorrenti milli tiehu lura
I-proprjeta b’dana illi taghmilha impossibbli ghar-rikorrenti milli tiehu lura |-
pussess tal-proprjeta u b’kera i tizdied biss limitatament kif pprovdut ai
termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

7. U billi fil-fatt I-Att X tal-2009 ghalkemm sar biex itejjeb il-pozizzjoni tas-sidien
u jtaffi lI-ingustizzji li I-ligijiet specjali tal-kera halqu, ma kellux effett prattiku
fil-kaz odjern u dan billi I-kera dovuta skont dawn l-emendi ghadu irrizorju
meta kkomparat mal-kera li dan il-fond kien igib fis-sug miftuh.

8. U billi mhux ser ikun hemm Il-ebda dubju li hemm bahar x’jagsam bejn il-kera
li ged tithallas u I-valur lokatizju li I-proprjeta ghandha ggib fis-sugq.

9. U billi I-protezzjoni moghtija lill-inkwilina Caruana bid-dispoZizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, tohlog bilanc sproporzjonat bejn id-drittijiet
tas-socjeta rikorrenti qua sid tal-proprjeta u dawk tal-inkwilina.

10. U billi d’dan il-mod is-socjeta rikorrenti gieghda tigi mc¢ahhda mit-tgawdija
tal-prorpjeta taghha minghajr ma gieghda tinghata kumpens xieraq ghat-
tehid tal-pussess tal-istess fond, u dana peress li I-kera li tithallas bl-ebda
mod ma huwa qrib il-valur lokatizju reali tal-istess fond.

11. U billi I-privazzjoni tal-proprjeta tar-rikorrenti hija lezjoni tad-dritt ta’
proprjeta kemm kif protett mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u kif
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ukoll I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (l-ewwel
skeda tal-Kap. 319).

12. U billi s-socjeta rikorrenti ilha ssofri minn din il-lezjoni tad-drittijiet taghha
ghal aktar minn hamsin sena.

13. U billi s-socjeta rikorrenti ma ghandha I-ebda rimedju ghal din il-lezjoni hlief
li tipprocedi bil-kawza odjerna.

Ghaldagstant, in vista tas-suespost, s-socjeta rikorrenti titlob bir-rispett lil dina I-
Onorabbli Qorti sabiex, salv dawk id-dikjarazzjonijiet u provvedimenti kollha li
jidhrilha necessariji, xierqa u opportuni, toghgobha:

1. Tiddikjara li, bil-fatti hawn espost u b’dawk li ser jirrizulta tul it-trattazzjoni ta’
din il-kawza, ged jigu vvjolati d-drittijiet fundamentali ghall-proprjeta tas-
socjeta rikorrenti u tal-antekawza taghha, senjatament tal-fond bin-numru
tlieta (3) fi Pjazza Celsi, Sqaq numru wiehed (1) in-Naxxar kif sanciti mill-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-ewwel skeda tal-Kap.
319) u kif ukoll mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta rispettivament, u
konsegwentement,

2. Taghti kull ordni u rimedju li dina I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierqa jew
opportuni biex tigi spurgata I-vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali tar-
rikorrenti hawn lamentati inkluz li jinghataw kumpens xieraq ghall-
okkupazzjoni tal-fond bi ksur tad-drittijiet fondamentali tal-bniedem tar-
rikorrenti.

3. Tiddikjara illi I-intimat, jew min minnhom, huma responsabbli ghall-kumpens u
danni kemm pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji sofferti mis-socjeta rikorrenti
b’konsegwenza tal-ligijiet tal-kera li ma kkreawx bilanc¢ gust bejn id-drittijiet
tas-sidien u dawk tal-inkwilini.

4. Tillikwida okkorrendo bl-assistenza ta’ perit mahtur minn din I-Onorabbli Qorti,
il-kumpens xieraq lir-rikorrenti b’rizultat tal-okkupazzjoni tal-fond fuq
imsemmi u b’konsegwenza tal-vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali taghhom
kif fug inghad.

5. Tikkundanna lill-intimati, jew min minnhom, ihallsu I-istess kumpens u danni
likwidati kif ukoll danni morali, bl-imghax sad-data tal-hlas effettiv.

6. Taghti dawk ir-rimedji ohra kollha li jidhrilha huma xierqa u opportuni.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni in subizzjoni tal-intimati.”
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2. Rat ir-Risposta tal-intimat Awvukat tal-Istat [minn issa ’| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’], li giet ipprezentata fid-19 ta’ Jannar, 2024, fejn inghad

kif gej:

“Jghid bir-rispett illi:

1. Qabel xejn, a skans ta’ ekwivoci inutli u sabiex ikun stabbilit it-titolu tal-
kumpannija rikorrenti fuq il-fond in kwistjoni, hija ghandha tindika b’mod c¢ar
fejn jissemma I-fond in kwistjoni fl-att ta’ asssenjazzjoni tat-8 ta’ Frar, 1992
(fn. 1: DOK A mehmuz mar-rikors promotur);

2. Maghdud ma’ dan il-kumpannija rikorrenti ghandha turi li I-kirja in kwistjoni
hija tassew imharsa bl-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta);

3. L-ilment tal-kumpannija rikorrenti m’ghandux jestendi ghall-perijodi qabel
ma hija akkwistat il-fond permezz tal-att ta’ assenjazzjoni fl-atti tan-Nutar
Dr Tonio Spiteri tat-8 ta’ Frar, 1992;

4. Fil-mertu l-esponent jopponi I-allegazzjonijiet u |-pretensjonijiet kollha tal-
kumpannija rikorrenti bhala nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti
ragunijiet li geghdin jigu mressqa minghajr pregudizzju ghal xulxin;

5. Dejjem bla hsara ghal dak fuqg imsemmi, safejn fir-rikors promotur u fit-
talbiet rikorrenti jissemma I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, dan
mhuwiex applikabbli ghall-kaz odjern gjaladarba din il-kawZa tittratta ligi li
dahlet fis-sehh qgabel I-1962, u dan in linea ma’ dak li jipprovdi I-artikolu
47(9) tal-Kostituzzjoni;

6. llli safejn I-ilment tal-kumpannija rikorrenti jinsab dirett kontra I-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta tajjeb li jinghad li skont il-proviso tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea huwa ben maghruf li I-margini ta’ apprezzament
moghtija lill-Istat huma wiesgha hafna. llli ghalhekk huwa accettat kemm
mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem li I-ligijiet li jaghtu setgha lill-Istat li jikkontrolla u jiehu proprjeta ta’
individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega f’socjeta demokratika biex
jassiguraw [-attwazzjoni ta’ zvilupp socjali u ekonomiku fl-interess tal-
kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandiex titbiddel sakemm din ma
tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli — li Zgur mhux il-kaz;

7. i jekk il-kumpannija rikorrenti geghdin jilmentaw li qged jigu pregudikati
minhabba I-fatt i -ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de
quo, dan ma jistax jigi rimedjat bit-tnehhija tal-artikolu tal-Kap. 69 jew tal-
Att X tal-2009;

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 4 minn 28



Rikors Kostituzzjonali Nru 575/2023 LM

8. Illli maghdud ma’ dan, u ta’ importanza kbira, jigi eccepit li permezz tal-
emendi ricenti tal-2021 (bl-Att XXIV tal-2021) gie introdott |-artikolu 4A fil-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Issa I-kumpannija rikorrenti ma tistax tilmenta
aktar dwar il-fatt li I-kirja in kwistjoni ma tistax toghla b’mod proporzjonat,
liema emendi certament jipprovdi ghal rimedju xieraq u effettiv. Tali Zieda
zzomm bilanc tajjeb bejn I-interessi tas-sid u tal-kerrej, u dan partikolarment
meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku —
bhal ma wara kollox huwa fil-kaz odjern. Illi b’zieda ma’ dan kollu, skont I-
istess artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, sidien bhall-
kumpannija rikorrenti jistghu jitolbu li jiehdu lura I-post u ma jgeddux il-kirja,
jekk juru li I-inkwilini ma hagghomx protezzjoni mill-Istat. Ghalhekk lanqas
huwa minnu li r-ripreza tal-fond hija xi haga impossibbli li ssehh;

9. Illi konsegwentement, u kemme-il darba din I-Onorabbli Qorti jidrilha i I-
intimata gieghda tokkupa I-fond in mertu bis-sahha tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, din I-Onorabbli Qorti m’ghandha fl-ebda kaz tghaddi
sabiex issib ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, ghaliex il-kumpannija
rikorrenti illum ghandha speranza li tikseb kemm pussess effettiv u kif ukoll
redditu reali. Ghall-istess ragunijiet, din [-Onorabbli Qorti m’ghandiex
tghaddi sabiex tiddikjara li d-dispoZizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta huma nulli u minghajr effett fil-konfront tal-kirja ta’ bejn il-partijiet,
u b’hekk lanqas ma ghandu jigi dikjarat li I-intimata ma tistghax tistrieh aktar
fugqg id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

10. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, fid-dawl! tas-suespost jirrizulta li ma hemm u ma kien hemm ebda
lezjoni tad-drittijiet fundamentali tal-kumpannija rikorrenti u din I-Onorabbli Qorti
ghandha tichad il-pretensjonijiet u t-talbiet kollha bhala infondati fil-fatt u fid-dritt
u dan bl-ispejjez kontra I-istess kumpannija rikorrenti.”

3. Rat ir-Risposta tal-intimata Vittoria Caruana (K.l. numru 0002450(M))
[minn issa ’l quddiem ‘l-intimata Caruana’], li giet ipprezentata fis-16 ta’ April,

2024, fejn inghad kif gej:

“Tesponi bir-rispett:

1. i in linea preliminari, ir-rikorrent ghandha tipprova t-titolu taghha fuq il-
fond mertu ghal dawn il-proceduri u c¢ioé I-fond bin-numru tlieta (3) fi Pjazza
Celsi, Sqaq numru wiehed (1), in-Naxxar;
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2. llli preliminarjament ukoll, Il-esponenti m’ghandhiex tkun hi li tkun
ikkundannata bi ksur tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem, in vista tal-
fatt li ebda cittadin privat ma jista’ jkun misjub hati li kiser id-drittijiet ta’
terzi. In segwitu ghal dak ecepit, I-esponenti mhix il-legittimu kontradittur u
ghaldagstant ghandha tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju;

3. llli bla pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, il-premessi tar-rikorrenti
m’ghandhomx mis-sewwa u huma nfondati kemm fil-fatt u kif ukoll fid-dritt,
u dan ghas-segwenti ragunijiet;

4. lli minghajr ebda pregudizzju ghas-suespost ma kien hemm I-ebda tehid tal-
proprjeta li jikkostitwixxi ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea hekk kif
traspost fil-Ligi Maltija permezz tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea,
Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta;

5. i jrid jigi rilevat ukoll li I-Att X tal-2009, ta I-fakulta lis-sidien sabiex jghollu
I-kirja, kif eventwalment ghamlu quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera;

6. Illli minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, Il-esponenti gieghda
tokkupa I-fond taht titolu validu ta’ kera, skont dak li tipprovdi I-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u
kwalunkwe protezzjoni li tgawdi minnha [-inkwilina taht Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta” Malta m’ghandhiex tigi pregudikata;

7. llli tenut kont tal-aspetti socjali tal-kaz odjern, il-kera li gieghda tigi mhallsa
hija wahda gusta;

8. Illi minghajr I-ebda pregudizzju ghas-suespost, I-esponenti m’ghandhiex tkun
hi li tbati Il-ispejjez in konnessjoni ma dawn il-proceduri stante li |-istess
esponenti ma tistax tkun ikkastigata ghax ottemporat ruhha ma’ ordni
legittima tal-Ligi;

9. |lli jekk finalment dina I-Wisq Onorabbli Qorti ser tghaddi sabiex tillikwida xi
kumpens u/jew rimedju favur ir-rikorrenti, tali kumpens u/jew rimedju
m’ghandux inagqas b’xi mod id-drittijiet fundamentali tal-esponenti tenut
kont li I-fond mertu ghal dawn il-proceduri hija llum il-gurnata r-residenza
tal-esponenti.

10. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant u in vista tas-suespost, I-esponenti gieghda umilment titlob lil dina
I-Wisq Onorabbli Qorti sabiex tichad it-talbiet maghmula fir-rikors promotur,
filwagt i tilga’ l-eccezzjonijiet preliminari kollha u/jew in parte migjuba mill-
esponenti.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 6 minn 28



Rikors Kostituzzjonali Nru 575/2023 LM

Dan taht dawk il-provvedimenti kollha li dina |-Wisq Onorabbli Qorti jidhrilha
xierqa u opportuni fic-Cirkostanzi.

Bl-ispejjez.”

Rat li permezz tad-digriet taghha tat-13 ta’ Novembru, 2024, lagghet it-talba
tas-socjeta rikorrenti sabiex tizdied bhala rikorrenti Justine Pergola (K.I. Nru.

155713A) [minn issa 'l quddiem ‘ir-rikorrenti Pergola’]

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat |i permezz tad-digriet taghha tal-14 ta’ Gunju, 2024, gie mahtur il-Perit
Konrad Xuereb bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, li pprezenta r-rapport tieghu

fit-22 ta’ Lulju, 2024, u halfu fl-14 ta’ Awwissu, 2024.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-22 ta’ Jannar, 2025, fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti u dik tal-intimata Caruana.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

4, Jirrizulta li s-socjeta rikorrenti hija proprjetarja tal-fond bin-numru tlieta
(3), f'Pjazza Celsi, Sqaq numru wiehed (1), In-Naxxar, [minn issa’l quddiem ‘il-
fond’], u liema fond kien gie ghandha permezz ta’ att ta’ assenjazzjoni fl-atti
tan-Nutar Tonio Spiteri tat-8 ta’ Frar, 1992.1 Ir-rikorrenti tghid li I-kirja prezenti
favur l-intimata Caruana kienet saret permezz ta’ skrittura fid-29 ta” Novembru,

19752, ghal terminu prefiss ta’ sena lil zewgha Michael Caruana mill-antekawza

1 Ara kopja ‘Dok A’ a fol. 5.
2 Ara kopja ‘Dok. B’ a fol. 38.
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taghha, fejn kienet soggetta ghall-hlas ta’ kera ta’ tnejn u ghoxrin Liri Maltin
(Lm22). Tissottometti li I-imsemmija kirja originali kienet wahda protetta taht
id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69, fejn il-kera ma setghetx tizdied, sabiex b’hekk
illum hemm differenza gawwija bejn il-kera annwali li tithallas u dik li setghet
tinkiseb fis-suqg hieles. Bis-sahha tad-dispozizzjonijiet tal-Att X tal-2009 il-kera
annwali giet awmentata ghal mija u tmenin Euro (€180), kif soggetta ghal
awmenti kull tliet snin skont |-gholi tal-hajja sabiex illum il-kera li tithallas hija
ta’ mitejn u erbatax-il Euro u erbghin ¢entezmu (€214.40¢). Hija ssostni li I-
protezzjoni li tgawdi l-inkwilina I-intimata Caruana tfisser li hija giet im¢ahhda
milli tiehu lura I-fond, fejn il-kera hija wahda rrizorja meta pparagunata ma’ dik
li I-imsemmi fond jista’ jikseb f'sug miftuh. Tghid li I-kera tista’ tizdied biss bi ftit
taht id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1531C tal-Kodi¢i Civili, u dan minkejja d-
dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009 intiz sabiex itejjeb il-pozizzjoni tas-sidien u jtaffi
[-ingustizzji li |-ligijiet specjali tal-kera kienu holqu. Is-socjeta rikorrenti
tikkontendi li ghalhekk I-protezzjoni li tgawdi minnha l-intimata Caruana taht
id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69, l-artikolu 1531C tal-Kodi¢i Civili, u anki I-Att X
tal-2009, geghdin joholgu sproporzjon bejn id-drittijiet taghha bhala sid il-fond
u dawk tal-inkwilina, fejn m’hemm l-ebda kumpens xieraq ghat-tehid tal-
pussess tal-fond galadarba I-kera li tithallas mhijiex paragunabbli mal-valur
lokatizju reali tieghu. Is-soc¢jeta appellanta tikkontendi li t-tehid tal-imsemmi
fond jikkostitwixxi ksur tad-dritt ta’ proprjeta kif protett taht l-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta [minn issa ‘| quddiem ‘il-Kostituzzjoni’] u tal-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali [minn issa ’| quddiem ‘il-Konvenzjoni’].
Ir-rikorrenti ssostni li hija ilha ssofri minn dan il-ksur ghal aktar minn hamsin
sena, u m’ghandha l-ebda rimedju ghajr billi tipprocedi skont il-prezenti

proceduri. Ghalhekk hija gieghda titlob lil din il-Qorti sabiex tiddikjara li |-fatti
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kif esposti, u dawk li ser jirrizultaw matul it-trattazzjoni tal-kawza odjerna, kisru
d-drittijiet fundamentali tal-antekawza taghha u gieghdin jiksru d-drittijiet
fundamentali taghha kif protetti mill-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea jew I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319, u anki dawk tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni. Titlob ghalhekk sabiex tinghata r-rimedji kollha li din il-
Qorti jidhrilha xierqga, inkluz kumpens ghall-okkupazzjoni tal-fond. Titlob sabiex
il-Qorti tiddikjara u tiddeciedi li I-intimati jew min minnhom huma responsabbli
ghall-kumpens u danni kemm pekunjarji u anki dawk mhux pekunjarji li hija
sofriet rizultat tal-hdim tad-dispozizzjonijiet tal-ligijiet tal-kera, billi ma nzammx
bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin. Titlob sabiex jigu
likwidati I-imsemmija kumpens u danni, filwaqt li I-intimati jew min minnhom
jigu ordnati jhallsu I-ammont hekk likwidat, bl-imghax sad-data tal-pagament
effettiv, u dan flimkien ma’ dawk ir-rimedji ohra li jidhrilha li huma xierqa u

opportuni. Tghid li l-ispejjez ghandhom ikunu a karigu tal-intimati.

5. L-intimat Avukat tal-Istat gieghed jeccepixxi s-segwenti: (a) is-socjeta
rikorrenti ghandha turi b’'mod car fejn jissemma I|-fond fl-att ta’ assenjazzjoni
tat-8 ta’ Frar, 1992; (b) hija ghandha wkoll turi li |-kirja in kwistjoni hija mharsa
permezz tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69; (¢) l-ilment tas-soc¢jeta rikorrenti
m’ghandux jintlaga’ fir-rigward tal-perijodu gabel hija akkwistat il-fond
permezz tal-imsemmi att ta’ assenjazzjoni; (d) ghal dak li jirrigwarda I-mertu, il-
pretensjonijiet tas-socjeta rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt ghar-
raguni li jsegwu; (e) l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhuwiex applikabbli ghall-kaz
odjern, ghaliex il-ligi in kwistjoni giet fis-sehh gabel |1-1962, u ghalhekk hija
mharsa mis-subartikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni; (f) safejn I-ilment jistrieh fuq |-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, I-Istat ghandu margini ta’

apprezzament wiesgha ferm, u ghalhekk huwa rikonoxxut li dawk il-ligijiet li
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jaghtu s-setgha lill-Istat sabiex jikkontrolla u jiehu proprjeta ta’ individwi, huma
mehtiega fl-interess generali; (g) jekk is-soc¢jeta rikorrenti gieghda tilmenta
minn pregudizzju minhabba li -ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-
fond, dan ma jistax jissewwa billi jitnehha I-artikolu tal-Kap. 69 jew tal-Att X tal-
2009; (g) permezz tal-Att XXIV tal-2021 gie introdott |-artikolu 4A fil-Kap. 69 li
jaghti rimedju xieraq u effettiv, u ghalhekk is-soc¢jeta rikorrenti ma tistax
tilmenta mill-fatt li I-kera ma tistax toghla b’mod proporzjonat fejn hija
sahansitra tista’ titlob li tiehu lura |I-fond u ma ggeddidx il-kirja jekk turi li |-
inkwilina ma haqqghiex il-protezzjoni tal-Istat; (gh) il-Qorti m’ghandhiex issib
ksur ghaz-zmien wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, ghaliex is-socjeta
rikorrenti ghandha speranza li tikseb il-pussess effettiv tal-fond u anki redditu
reali, u ghalhekk ukoll m’ghandhiex tiddikjara li d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69
huma nulli u minghajr effett fil-konfront tal-kirja in kwistjoni, u l-intimata
Caruana ma tistax tistrieh aktar fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’

Malta; (h) salv e¢éezzjonijiet ulterjuri.

6. L-intimata Caruana qieghda teccepixxi kif gej: (a) is-socjeta rikorrenti
ghandha ggib prova tat-titolu taghha fuq il-fond; (b) hija m’ghandhiex tigi
misjuba hatja ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali, ghaliex ¢ittadin privat ma
jistax jinsab hati ta’ dan, u ghalhekk hija mhijiex il-legittimu kuntradittur tal-
azzjoni, u ghandha tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju; (¢) fil-mertu, il-
premessi tas-soc¢jeta rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt ghar-ragunijiet
li jsegwu; (d) ma kien hemm |-ebda tehid ta’ proprjeta li jwassal ghal ksur tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni; (e) |-Att tal-2009 ta I-opportunita lis-sidien sabiex
jghollu I-kera, kif fil-fatt sar; (f) hija qieghda tokkupa I-fond taht titolu validu ta’
kirja taht id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 u |-protezzjoni li tgawdi m’ghandhiex

tigi ppregudikata; (g) mehud in konsiderazzjoni l-aspetti socjali tal-kaz odjern,
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il-kera li hija thallas hija gusta; (g) hija m’ghandhiex tbati |-ispejjez tal-prezenti
procedura meta hija ottemporat ruhha ma’ ordni legittima tal-ligi; (gh) il-
kumpens u/jew ir-rimedju li din il-Qorti tista’ takkorda favur is-socjeta rikorrenti
m’ghandhomx inagqsu b’xi mod id-drittijiet fundamentali taghha fejn il-fond

illum jikkostitwixxi r-residenza taghha; (h) salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Provi u rizultanzi

7. Flimkien mar-rikors promotur taghha, is-soc¢jeta rikorrenti esebiet kopja
tal-att ta’ assenjazzjoni fl-atti tan-Nutar Tonio Spiteri tat-8 ta’ Frar, 1992, li
permezz tieghu hija akkwistat il-fond3, kopja ta’ ftehim tad-29 ta’ Novembru,
1975 li I-antekawza taghha ghamel mar-ragel tal-intimata Caruana, fejn ghadda

I-fond b’titolu ta’ kirja*, u kopja tal-ircevuti tal-kera mis-sena 2018 il quddiem.>

8. ll-Perit Tekniku Gudizzjarju Konrad Xuereb ipprezenta r-rapport tieghu fit-
22 ta’ Lulju, 2024, u halfu fl-14 ta’ Awwissu, 2024.° Wara li ddikjara li huwa kien
acceda fil-fond fil-15 ta’ Lulju, 2024, spjega li dan jikkonsisti f'dar antika mifruxa
fug zewg sulari, fejn l-access huwa minn sgaq li I-bokka tieghu hija wiesgha biss
madwar zewg metri (2m) minn fuq Pjazza Celsi. |l-Perit Tekniku Gudizzjarja
spjega fil-qasir kif inhu mgassam I-imsemmi fond u anki kif inhu mibni. Osserva
li dan gieghed isir uzu minnu ghal skop ta’ abitazzjoni, filwaqt li ddikjara li jinsab
fi stat generalment tajjeb. Imbaghad ghadda sabiex spjega |-metodu ta’
valutazzjoni addottat minnu, li huwa dak komparattiv, fejn gal li huwa ghamel
ukoll riferiment ghall-Appraisal and Valuation Manual kif ippubblikat mir-Royal
Institute of Chartered Surveyors, u ghad-dokument intestat Valuation Standards

for Accredited Valuers ippubblikat mill-Kamra tal-Periti fl-2012. B’hekk qal li

3 Supra.

4 Supra.

5 ‘Dok. C" a fol. 39 et seq.
6 A fol. 84 et seq.
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huwa kien wasal ghall-valur ta’ tliet mija u tletin elf Euro (€330,000), u wara li
ghamel riferiment ghall-Property Price Index ippubblikat mill-Bank Centrali ta’
Malta, liema valur qal li mbaghad gie applikat sabiex b’hekk gie stabbilit il-valur
lokatizju tal-fond f'intervalli ta’ hames snin kull wiehed bejn 1-1987 sal-20 ta’

Novembru, 2023.

9. Flimkien mar-rikors taghha tas-16 ta’ Settembru, 2024, is-soc¢jeta
rikorrenti esebiet ghal darb’ohra kopja tal-ftehim ta’ kiri, u l-att ta’
assenjazzjoni, u dan flimkien ma’ estratt mill-Malta Business Registry’, kopja ta’
estratt mic-certifikat tal-mewt tal-Marquis Joseph Scicluna, flimkien ma’ kopja
tar-ricerki testamentarji u t-testment tieghu®, u kopja ta’ estratt tac-certifikat
tal-mewt ta’ Marie Christiane Ramsay, flimkien ma’ kopja tar-ricerki

testamentariji u t-testment taghha.’

10. Permezz ta’ nota pprezentata fid-19 ta’ Novembru, 2024, is-socjeta
rikorrenti flimkien mar-rikorrenti [minn issa ’l quddiem flimkien ‘ir-rikorrenti’]
ipprezentaw affidavit ta’ Neil Psaila.'® Fl-imsemmi affidavit ix-xhud iddikjara li
huwa rapprezentant legali tas-socjeta rikorrenti kif jirrizulta minn ‘Dok. A’*!
anness mieghu, u kien ukoll jaghmel parti mill-ufficcju li jamministra |-assi tar-
rikorrenti Pergola.'? Spjega li I-kirja in kwistjoni kienet saret fis-sena 1975 bejn
il-Marquis Joseph Scicluna u r-ragel tal-intimata Caruana, jigifieri Michael
Caruana®® b’kera ta’ ghoxrin Lira Maltija (Lm20) fis-sena. Ghal dak li jirrigwarda
t-titolu tas-socjeta rikorrenti, spjega li din kienet akkwistat il-fond permezz ta’

kuntratt fl-atti tan-Nutar Tonio Spitieri tat-8 ta’ Frar, 1992, li kopja tieghu jinsab

7‘Dok. C" a fol. 163.

8 ‘Dok. D’ a fol. 166 et seq.

9‘Dok. E’ a fol. 177 et seq.

10 ‘Dok. NP1’ a fol. 192.

1A fol. 194.

12 Ara kopja ta’ prokura ‘Dok. A1’ a fol. 196.
13 Ara kopja ftehim ‘Dok. E’ a fol. 248.
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anness mal-affidavit.!* Kompla jispjega li l-interessi tal-mejjet Marquis Scicluna
jinsabu rapprezentanti fil-proceduri odjerni mir-rikorrenti Pergola li hija s-
successur fit-titolu tieghu, u filwaqt li ghamel riferiment ghar-ricerki
testamentarji u dokumenti ohra annessa mal-affidavit tieghu bhala ‘Dok. C'*> u
‘Dok. D’'®, spjega kif I-imsemmija rikorrenti Pergola kienet wirtet lil ommha
Marie Christiane Ramsay Pergola, li min-naha taghha kienet wirtet lill-Marquis
Joseph Scicluna. Iddikjara li wara |-mewt tal-inkwilin Michael Caruana, |-
okkupazzjoni tal-fond illum hija f'isem martu |-intimata Caruana, fejn il-kera li
s-socjeta rikorrenti tircievi llum hija ta’ mitejn u erbatax-il Euro u wiehed u tletin
centezmi (€214.31).Y Ix-xhud stgarr li din il-kera hija wahda ferm baxxa meta
pparagunata mal-kera li I-fond jista’ jgib fis-suq miftuh. Zied jghid li s-so¢jeta

rikorrenti hija sid il-fond adjacenti, u anki dak sovrastanti tieghu.

11. Waqt l-udjenza tat-22 ta’ Jannar, 2025, l-intimata Vittoria Caruana
esebiet |-affidavit taghha stess.'® Fl-imsemmi affidavit ikkonfermat li hija tghix
fil-fond in kwistjoni. Iddikjarat li hija ghandha titolu validu ta’ kirja skont il-ligi,
u li hija dejjem harset id-dispozizzjonijiet tal-ligi. L-intimata Caruana rrilevat i
wara s-sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera, Rikors nru. 267/2022, il-kera llum
hija ta’ erbat elef u sittin Euro (€4,060) fis-sena, pagabbli kull sitt xhur bil-
guddiem. Spjegat |i hija dejjem hadet hsieb il-fond sabiex dan jibga’
f’kundizzjoni tajba ghall-abitazzjoni, u ghalhekk ma jistax jinghad li hija nagset
b’xi mod mill-obbligi taghha lejn is-sid, wisq inqas li kisret id-drittijiet
fundamentali tal-istess sid. Qalet li jkun ingust jekk hija kellha tbati xi spejjez

jew aghar minn hekk, li jigi ordnat l-izgumbrament fil-konfront taghha

14 ‘Dok. B’ a fol. 197.

15 A fol. 230.

16 A fol. 241.

17 Ara rendikont tal-kera ‘Dok. F" a fol. 249.
18 A fol. 258.
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minhabba I-ligi li gieghda tigi attakkata. Irrilevat li wara kollox din l-istess ligi
saret mill-Parlament Malti, u taghtiha d-dritt |i tghix fil-fond. Ghalhekk tghid i

ghandu jkun |-intimat Avukat tal-Istat li jhallas id-danni sofferti mis-sid.

Wagqt l-istess udjenza, |-intimata Caruana esebiet kopja tal-ktieb tal-kera mill-

1975 sal-2024*°

Konsiderazzjonijiet legali

12.  1l-Qorti ser tghaddi sabiex tindirizza |-e¢¢ezzjonijiet preliminari li geghdin
jigu ssollevati mill-intimati. Fl-ewwel eccezzjoni tieghu, |-intimat Avukat tal-
Istat isostni li ghandu jigi ndikat b’'mod car fejn jissemma I|-fond fl-att ta’
assenjazzjoni tat-8 ta’ Frar, 1992. 1l-Qorti kkunsidrat li skont il-ftehim ta’ kirja li
sar fid-29 ta’ Novembru, 1975, |-imsemmi fond gie ndikat bl-indirizz ‘Gwiedja
Street — Alley No. 1 — Naxxar’, u li huwa Il-istess indirizz li jirrizulta f'para. 22 tas-
Sezzjoni C tal-imsemmi att ta’ assenjazzjoni. Tghid |i ghalhekk jirrizulta li I-fond
kien tassew gie assenjat lis-soc¢jeta rikorrenti permezz tal-imsemmi att, u li hija
llum hija proprjetarja tieghu. B’hekk din l-ewwel e¢cezzjoni tal-intimat Avukat

tal-Istat tinsab sorvolata, kif hija wkoll [-ewwel e¢¢ezzjoni tal-intimata Caruana.

13. Permezz tat-tieni eccezzjoni tieghu, l-intimat Avukat tal-Istat jinsisti li r-
rikorrenti ghandha turi li I-fond huwa soggett ghal kirja protetta taht id-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69, skont kif hija gieghda tallega. 1l-Qorti taghraf li
kemm il-kopja tal-ftehim ta’ kirja u I-kopja tal-ktieb tal-kera, esebiti
rispettivament mir-rikorrenti u I-intimata Caruana, juru li I-kirja in kwistjoni hija
tassew wahda protetta ghaliex kienet saret gabel I-1 ta’ Gunju, 1995.
Ghaldagstant anki din |-eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat b’hekk giet

sorvolata.

19 A fol. 261 sa 304.
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14. Permezz tat-tielet eccezzjoni tieghu, I-intimat Avukat tal-Istat
jissottometti li I-ilment tas-socjeta rikorrenti ma jistax imur lura ghal dak il-
perijodu qabel hija akkwistat il-fond permezz tal-att ta’ assenjazzjoni tat-8 ta’
Frar, 1992. II-Qorti tghid l-intimat Avukat tal-Istat ghandu ragun ghaliex ma
jirrizultax mill-imsemmi att |i hija nghatat xi drittijiet ulterjuri u personali.
Tikkunsidra li madankollu |-istess argument ma jistax jirnexxi fil-konfront tar-
rikorrenti Pergola, li giet ammessa fil-proceduri odjerni fuq talba tas-socjeta
rikorrenti. Wara |i gieset ir-ricerki testamentarji u t-testment tal-Marquis
Joseph Scicluna li permezz tieghu kien istitwixxa lil Marie Christiane Ramsay
mizzewga Pergola, jigifieri omm ir-rikorrenti Pergola, bhala I-eredi universali
tieghu, u anki r-ricerki testamentarji u t-testment tal-imsemmija Marie
Christiane Ramsay, li min-naha taghha kienet ukoll istitwiet lil bintha bhala I-
eredi universali taghha, il-Qorti taghraf li r-rikorrenti Pergola ghandha dritt i
tressaq ilment quddiem din il-Qorti ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali bhala

s-successur tal-imsemmija persuni.

15. Permezz tal-hames eccezzjoni tieghu, l-intimat Avukat tal-Istat isostni li I-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jistax jigi applikat ghall-kaz odjern, u dan ghaliex
id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69, li gie fis-sehh gabel 1-1962, huma protetti
permezz tas-subartikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. IlI-Qorti tghid |i dan huwa
tassew minnu. Id-dispozizzjonijiet tal-imsemmi sub-artikolu huma cari, u ma
jhallu lok ghall-ebda dubju dwar il-protezzjoni li jgawdi |-Kap. 69 fir-rigward tal-

artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

16. Permezz tat-tieni eccezzjoni taghha, I-intimata Caruana tikkontendi li hija
mhijiex legittimu kuntradittur ghat-talbiet maghmulin mir-rikorrenti. Il-Qorti
tikkondividi r-ragunament taghha, izda ma tistax tilga’ it-talba taghha u tehlisha

mill-osservanza tal-gudizzju ghaliex tqis |i hija ghandha kull interess li
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tippartecipa fil-proceduri odjerni galadarba dawn jolqtu t-titolu tal-kirja
mizmuma minnha, u sahansitra |-kera |i tithallas lis-so¢jeta rikorrenti.

Ghaldagstant il-Qorti tichad din |-eccezzjoni.

17. 1l-Qorti issa ser tghaddi sabiex tindirizza |-e¢¢ezzjonijiet |-ohra sollevati
mill-intimati, dan hekk kif jolgtu l-ilment principali tar-rikorrenti. Kif gie
kkonstatat minn din il-Qorti aktar 'l fuq, ir-rikorrenti geghdin jsostnu li I-fatti kif
dikjarati minnhom u dawk li kellhom jirrizultaw waqt it-trattazzjoni tal-kawza
odjerna, wasslu ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom u dawk tal-
antekawza taghhom kif protetti mill-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
imsemmija Konvenzjoni Ewropea, u mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. II-Qorti
diga kellha l-opportunita li tippronunzja ruhha dwar I-inapplikabbilita ta’ dan I-
ahhar artikolu, u ghalhekk hija ser tinvestiga |-mertu tal-ilment biss skont I-

Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

18. Fil-kaz odjern jirrizulta skont id-dikjarazzjoni tar-rikorrenti stess li |I-fond
in kwistjoni kien ipprevjena lis-so¢jeta rikorrenti soggett ghall-kirja favur I-
inkwilin Michael Caruana, jigifieri r-ragel tal-intimata Caruana, permezz ta’ att
ta’ assenjazzjoni tat-8 ta’ Frar, 1992, minghand il-Marquis Joseph Scicluna, li
sussegwentement halla bhala eredi universali tieghu lil omm ir-rikorrenti

Pergola, li min-naha taghha halliet lil bintha bhala eredi universali taghha.

19. Din il-Qorti tikkunsidra li I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
jipprovdi kif gej:
“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.
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Izda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod inagqgsu 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 |-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.”

20. Skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem
(minn issa’il quddiem ‘il-QEDB’), il-kontroll fuq il-kera u r-restrizzjonijiet fuq it-
tmiem ta’ kuntratt ta’ kirja, jikkostitwixxu kontroll fuq |-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’ jitgis 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 jilhaq bilan¢ bejn I-ghan socjali tal-komunita u I-protezzjoni tad-

drittijiet fundamentali tal-individwu.?°

21. 1l-Qorti tibda billi tghid li m’hemm |-ebda dubbiju li d-dispozizzjonijiet tal-
Kap. 69 kif emendat minn zmien ghal zmien, saru taht qafas legali. Mhux
ikkontestat |i fiz-zmien li ttiehdet il-mizura permezz tal-promulgazzjoni ta’
diversi ligijiet intizi ghall-kontroll tal-uzu tal-proprjeta, I-ghan kien wiehed
legittimu. Dan ghaliex il-provvista ta’ akkomodazzjoni socjali hija d-dmir tal-
Istat, li hawnhekk ghandu diskrezzjoni wiesgha ferm sabiex jassigura li I-interess
pubbliku jintlehaq ukoll fis-settur tal-akkomodazzjoni so¢jali. Madankollu tghid
li din id-diskrezzjoni tal-Istat ghandha I-limiti taghha cirkoskritti permezz tad-
drittijiet fundamentali tac-cittadin. Hawnhekk il-Qorti ghalhekk tirrileva li
kuntrarjament ghal dak li jaghti x’jifhem l-intimat Avukat tal-Istat, I-Istat
ghalkemm huwa f’'pozizzjonili jaghraf il-bzonnijiet tas-soc¢jeta, m’ghandu I-ebda

dritt assolut li jfixkel lic-¢ittadin fit-tgawdija tal-proprjeta tieghu.

20 Ara Bradshaw and Others v. Malta, App. Nru. 37121/15, 23.10.2018.
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22. Fil-kaz James and Others v. UK%, il-QEDB 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”.??

23. 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 tal-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.
That assessment may involve not only the conditions of the rent received by individual
landlords and the extent of the State’s interference with freedom of contract and
contractual relations in the lease market, but also the existence of procedural and
other safeguards ensuring that the operation of the system and its impact on a
landlord’s property rights are neither arbitrary nor unforeseeable. Uncertainty — be it
legislative, administrative or arising from practices applied by the authorities — is a
factor to be taken into account in assessing the State’s conduct (see Immobiliare Saffi
v. Italy, [GC], no. 22774/93, §54, ECHR 1999-V, and Broniowski, cited above, §151).”%3

24. 1l-Qorti taghraf li b’hekk twieled il-principju tal-proporzjonalita. Tghid li

tenut kont tal-valur lokatizju annwali ta’ €917 moghti mill-Perit Tekniku

21 App. 8793/79, 21.02.1986.

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

23 Bradshaw and Others v. Malta supra. Ara wkoll App. 1046/12, Zammit and Attard Cassar v. Malta, 30.07.2015.
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Gudizzjarju fir-rapport tieghu applikabbli ghas-sena 1987, li hija s-sena rilevanti
sabiex jitgiesu t-talbiet tar-rikorrenti skont dak li jipprovdi I-artikolu 7 tal-Kap.
319, u anki l-valur lokatizju ta’ €7,784 fis-sena 2021 meta dahlu fis-sehh |-
emendi legislattivi ghall-Kap. 69 permezz tal-Att XXIV tal-2021, u mehuda in
konsiderazzjoni wkoll (a) il-kera mizera ppercepita mis-socjeta rikorrenti u I-
antekawza tar-rikorrenti Pergola, u minkejja I-awmenti minimi |i pprovdew
ghalihom |-emendi legislattivi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-20009, li bl-
ebda mod ragonevoli ma jista’ jinghad li dawn ammeljoraw |-pozizzjoni tas-sid;
u (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,
sahansitra fi sfond fejn il-gaghda finanzjarja u ekonomika tal-pajjiz tjiebet
sostanzjalment miz-zmien meta saret il-ligi in kwistjoni, il-Qorti tqis li jirrizulta
bl-aktar mod evidenti li ma kien hemm |-ebda bilan¢ bejn I-interess pubbliku u
d-drittijiet fundamentali tas-socjeta rikorrenti, u |-antekawza tar-rikorrenti
Pergola. Tikkunsidra li ghalkemm jista’ jirrizulta li I-inkwilini ma kienux f'gaghda
finanzjarja li jwettqu I-obbligi taghhom tal-hlas skont il-valuri lokatizji moghtija
fir-rapport peritali, tghid li fil-kaz odjern I-Istat tefa’ il-piz tal-akkomodazzjoni
socjali ghal kollox fuq spallejn is-sid minghajr I-ebda gustifikazzjoni ghal dan.
Tqis wkoll li s-so¢jeta rikorrenti u |-antekawza tar-rikorrenti Pergola, baqghu
matul il-perijodu shih tal-lokazzjoni fi stat ta’ incertezza dwar meta huma
setghu jiehdu lura I|-pussess tal-fond proprjeta taghhom. Fil-kaz Cassar v.
Malta?*, il-QEDB kkonkludiet li “it is clear that these circumstances inevitably
left the applicants in uncertainty as to whether they would ever be able to
recover their property”. 1l-Qorti ghalhekk taghraf li d-drittijiet tas-socjeta
rikorrenti u dawk tal-antekawza tar-rikorrenti Pergola, gew limitati sew

permezz tal-ligijiet tal-kera. Kif irrilevat din il-Qorti aktar ’il fug, ma tirrizulta I-

24 App. 50570/13, 30.01.2018.
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ebda gustifikazzjoni fil-kaz odjern ghall-indhil tal-Istat |li wassal ghat-trazzin ta’
dawn id-drittijiet. Sahansitra tasal biex tghid li ma tista’ tikkonstata |-ebda ghan
legittimu ghal tali ndhil fil-kaz odjern. 1l-Qorti ghalhekk gieghda taghraf
sitwazzjoni fejn is-socjeta rikorrenti u l-antekawza tar-rikorrenti Pergola, gew
kostretti rispettivament li jgorru wahedhom minghajr I-ebda ghajnuna tal-Istat,
piz eccessiv u sproporzjonat, sabiex b’hekk a tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll, huma garrbu ksur tal-jedd fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-
possedimenti taghhom. F'dan il-kuntest il-Qorti tghid li jirrizulta bic-car li I-
antekawza tar-rikorrenti Pergola, ma setax jahrab |-effetti tal-ligijiet tal-kera
galadarba huwa kien ghazel li I-fond ghandu jservi bhala sors ta’ introjtu ghalih
billi jinkera. Barra minn hekk, huwa ma setax basar li s-suq lokatizju maz-zmien
kien ser jara valuri dagstant gawwija, li sahansitra dak li kellu jithallas f'sena

mill-inkwilin, ma kienx ser ikun bizzejjed fis-suq hieles ghall-kera ta’ xahar.

25. Fdanl-istadju I-Qorti tirrileva li jkun utli u xieraq li jsir riferiment ghal dak

li galet il-QEDB fid-decizjoni fl-ismijiet Ghigo v. Malta®, fejn inghad illi:

“67. As the Court has already stated on many occasions, in spheres such as housing
of the population, States necessarily enjoy a wide margin of appreciation not only in
regard to the existence of the problem of general concern warranting measures for
control of individual property but also to the choice of the measures and their
implementation. The State control over levels of rent is one such measure and its
application may often cause significant reductions in the amount of rent chargeable
(see, in particular, Mellacher and Others, cited above, §45).

68. Moreover, in situations where the operation of the rent-control legislation
involves wide-reaching consequences for numerous individuals and has economic and
social consequences for the country as a whole, the authorities must have
considerable discretion not only in choosing the form and deciding on the extent of
control over the use of property but also in deciding on the appropriate timing for the
enforcement of the relevant laws. Nevertheless, that discretion, however
considerable, is not unlimited and its exercise cannot entail consequences at variance

2526.09.2006.
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26.

with the Convention standards (see, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, cited above,
§223).

69. In the present case, having regard to the extremely low amount of the rental value
fixed by the Land Valuation Officer, to the fact that the applicant’s premises have been
requisitioned for more than twenty two years, as well as to the abovementioned
restrictions of the landlord’s rights, the Court finds that a disproportionate and
excessive burden has been imposed on the applicant. The latter had been requested
to bear most of the social and financial costs of supplying housing accomodation to
Mr G and his family (see, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, cited above, §225). It
follows that the Maltese State has failed to strike the requisite fair balance between
the general interests of the community and the protection of the applicant’s right of
property.”

II-Qorti ghandha tqis jekk tezistix protezzjoni, inkluz dik procedurali,

sabiex tassigura ruhha li I-operat tas-sistema u |-impatt taghha fuq id-drittijiet

proprijetarji tas-sid humiex ta’ natura arbitrarja, jew sahansitra jaghtux lok

ghall-incertezza. Ghalhekk il-QEDB gieset ukoll il-funzjoni tal-Bord li Jirregola I-

Kera, fattur iehor ferm importanti fis-sejbien ta’ lezjoni, fejn sabet li filwaqt li

danil-Bord seta’ offra |-protezzjoni procedurali adegwata sabiex ihares |-operat

tas-sistema ta’ kontroll, dan m’ghandu l-ebda effett utli ghar-rikorrenti

appellanti:

27.

paragrafi tmienja u disgha tar-risposta tieghu, je¢¢epixxi wkoll li llum bid-dhul

“61. Whereas the RRB could have constituted a relevant procedural safeqguard by
overseeing the operation of the system, in the present case it was devoid of any useful
effect, given the limitations imposed by the law (see, mutatis mutandis, Amato Gauci,
cited above, § 62 and Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 66, 11 December
2014). Consequently, the application of the law itself lacked adequate procedural
safeguards aimed at achieving a balance between the interests of the tenants and
those of the owners (ibid and, mutatis mutandis, Statileo v. Croatia, no. 12027/10, §
128, 10 July 2014).”%°

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tal-eccezzjonijiet issollevati fil-

26 Cassar v. Malta, Supra.
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fis-sehh |-Att XXIV tal-2021 mhumiex gustifikati t-talbiet tar-rikorrenti. 1lI-Qorti
taghraf li s-so¢jeta rikorrenti llum bl-applikazzjoni tal-emendi legislattivi
introdotti ghall-Kap. 69, senjatament bl-introduzzjoni tal-artikolu 4A, liema
emendi legislattivi saru permezz tal-Att XXIV tal-2021, ghandha I-jedd li tressaq
talba appozita quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fejn tista’ titlob li I-kera tizdied
ghal dak I-ammont li ma jkunx aktar mit-2% fis-sena tal-valur liberu u frank tas-
suq miftuh tal-fond fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jsir ir-rikors, u sabiex ukoll
jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda tal-kera. Jekk imbaghad I-inkwilin ma
jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi li ghandu jitwettaq
mill-Bord, is-sidien ghandhom id-dritt li jiehdu lura I-fond wara sentejn, fejn fil-
frattemp il-kera pagabbli ghandha tigi stabbilita mill-imsemmi Bord. Il-Qorti
tikkunsidra li -emendi legislattivi li taw lok ghal bidla fil-pozizzjoni tas-sid, gew
fis-sehh fit-28 ta’ Mejju, 2021, meta saru wkoll diversi emendi legislattivi ohra
anki fir-rigward tal-possibilita tar-ripreza tal-fond. Ghalhekk is-socjeta
rikorrenti ma tistax tilmenta mill-fatt li wara din id-data, hija ma kellha |-ebda
rimedju effettiv minghajr id-debita prova. Tqis li I-legislatur fid-dawl tal-ksur
tad-drittijiet konvenzjonali tat-tgawdija tal-proprjeta kif misjub u ddikjarat mill-
Qrati ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali u anki mill-QEDB fil-bosta sentenzi
taghhom, gharaf li tassew hemm il-htiega impellenti |i tigi ndirizzata s-
sitwazzjoni hekk iddikjarata zbilancjata, sabiex filwaqt li I-inkwilin ma jitlifx id-
dritt tieghu li jkompli jghix fil-fond fejn ikun ghadda hajtu, is-sid jinghata d-dritt
li jircievi kumpens aktar gust jekk I-inkwilin ikun jisthoqqglu li jkompli jghix fil-
fond skont it-test tal-mezzi li ghandu jitwettag mill-Bord. Ghalhekk fejn is-sid
jongos li jipprevalixxi ruhhu mid-dritt li tah il-legislatur, u b’hekk ukoll ikun
ezawrixxa r-rimedju li taghtih il-ligi ordinarja, ma jistax jersaq quddiem din il-
Qorti u jikkonvinciha li hemm lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu ghat-
tgawdija tal-proprjeta wara d-data rilevanti. 1zda I-Qorti tghid li madankollu
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huwa biss wara li dahlu fis-sehh |-emendi legislattivi in kwistjoni li s-soc¢jeta
rikorrenti setghet tipprevalixxi ruhha mid-drittijiet taghha taht |-istess emendi,
u ghalhekk sad-data li gie fis-sehh I-imsemmi Att XXIV tal-2021, jigifieri fit-28 ta’
Mejju, 2021, il-pozizzjoni taghha kienet dik kif ikkristallizzata permezz tal-Kap
69 u tal-Att X tal-2009.%” Ghaldagstant il-Qorti tqis li ghandha tilga’ I-imsemmija

eccezzjonijiet tal-intimat Avukat tal-Istat.

28. ll-Qorti tqis |i fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet appena maghmulin, il-
jeddijiet fundamentali tas-so¢jeta rikorrenti u tal-antekawza tar-rikorrenti
Pergola kif protetti permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni,
gew lezi fis-snin bejn 1-1987 u 1-2021. Hawnhekk izzid tghid li huwa ghalhekk li
[-Qorti sejra tghaddi biex tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti, u
dan filwaqt li taghraf li sempli¢i dikjarazzjoni ta’ ksur ma tistax tkun rimedju

effettiv fejn il-lezjoni pperdurat ghal dagstant tul ta’ zmien.

29. Fis-sentenza fl-ismijiet Cassar Torregiani vs. Avukat Generali et??, il-Qorti
Kostituzzjonali ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet, 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 ta’ danni civili attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali ghandhom
jigu injorati ghall-finijiet tal-eZzercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti
ghall-kaz odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma: (i) it-
tul ta’ zmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni konsidrat ukoll fid-dawl tat-tul ta’ zmien i r-
rikorrenti damu sabiex ressqu I-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet
kostituzzjonali taghhom; (ii) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-introjtu li qed jigi
percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-

”

mizura; (iii) id-danni materjali sofferti mir-rikorrenti ....”.

27 Ara App.30806/19, Baldacchino and Falzon v. Malta, 14.10.2021.
28 29.04.2016.
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30. 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.”

31. Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs. Avukat
Generali et®® il-Qorti Kostituzzjonali rritjeniet ill,

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

32. Ghalhekkil-Qorti gieghda tiehu in konsiderazzjoni (a) li -ammont ta’ kera
li s-socjeta rikorrenti u |-antekawza tar-rikorrenti Pergola setghu ppercepew li
kieku I-fond kien mikri skont il-kirjiet rizultanti fis-sug miftuh huwa ferm akbar
minn dak attwalment ippercepit, tant hu hekk li kieku dan il-fond inkera fis-suq
miftuh tal-kiri bejn I-1 ta’ Mejju, 1987, u t-28 ta’ Mejju, 2021, id-dhul li kienu
jircievu s-socjeta rikorrenti u l-antekawza tar-rikorrenti kien ikun
komplessivament ta’ madwar €132,933, u dan jirrizulta mill-istimi lokatizji

mahduma mill-Perit Tekniku Gudizzjarju elenkati a fol. 90:

2927.06.2019.
3030.09.2016.
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Sena €
01.05.87
sa 917/12x8=611
31.12.87
1988-1991 917x4=3,668
1992-1996 1,504x5=7,520
1997-2001 2,687x5=13,435
2002-2006 3,598x5=17,990
2007-2011 5,674x5=28,370
2012-2016 5,392x5=26,960
2017-2020 7,784x4=31,136
01.01.21
53 7,784/12x5=3,243
28.05.21
B’kollox 132,933

huwa ferm akbar minn dak attwalment ippercepiet mir-rikorrenti u I-antekawza

taghhom fis-somma ta’ c¢irka €3,534.46 skont |-ircevuti esebiti a fol. 261 et seq:

Sena €
1989 sa 2007 955.02 (Lm409.99)
2008 sa 2020 2,493.26
01.01.21
sa 206.82/12x5=86.18
28.05.21
B’kollox 3,534.46
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(b) li I-valur tieghu kif sostanzjalment imnaqgas minhabba ¢-cirkostanzi kollha
tieghu. Tghid li dawn il-fatturi kollha jikkontribwixxu ghall-izbilanc evidenti bejn
I-interessi privati tas-socjeta rikorrenti u I-antekawza tar-rikorrenti Pergola, u |-
ghan pubbliku li ghalih gew introdotti certi ligijiet. Ghaldagstant tikkunsidra i
jirrizulta ksur tad-drittijiet fundamentali tal-imsemmija soc¢jeta rikorrenti u tal-
antekawza tar-rikorrenti Pergola, li ghalih ghandu jithallas kumpens mill-

intimat Avukat tal-Istat.

33. Kif diga kellha l-opportunita li tteni din il-Qorti, id-danni li ghandhom jigu
likwidati fi procedimenti kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex I-istess bhad-
danni civili li jigu likwidati fi pro¢edimenti ordinarji, ghaliex huma danni li
ghandhom jigu likwidati minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
persuna, tenut kont tal-iskop so¢jali u I-interess generali tal-ligi. Ghar-rigward
tal-quantum tal-kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunjariji, fis-sentenzi

tal-Qrati taghna kull kaz jigi determinat skont il-fattispeci partikolari tieghu.

34. Wara li hadet in konsiderazzjoni I-mod kif il-QEDB ddecidiet li ghandu jigi
kkalkulat il-kumpens dovut lis-sid fid-decizjoni taghha Case of Cauchi v.
Malta3!, liema ezercizzju llum gieghed ukoll jigi applikat mill-Qrati ta’ gurisd-
izzjoni kostituzzjonali, il-Qorti tgis li kumpens pekunjarju fl-ammont ta’ sebghin

elf disa’ mija u seba’ Ewro u erbgha u disghin ¢entezmu (€70,907.94), jigifieri

fejn wara s-somma ta’ mija tnejn u tletin elf disa’ mija tlieta u tletin Euro
(€132,933) rapprezentanti I-kirjiet stmati mill-Perit Tekniku Gudizzjarju li setghu
jigu ppercepiti mis-sid fis-suq miftuh (i) I-ewwel sar tnaqqis ta’ 30% jew disa’ u
tletin elf tmien mija u tmenin Euro (€39,880.00) minhabba I-ghan legittimu u I-
interess generali li certament kienu ezistenti hekk kif kienet giet ippromulgata

I-ligi llum iddikjarata leziva tad-drittijiet fundamentali tas-socjeta rikorrenti u

31 App.nru. 14013/19, 25.06.21, §103-§105.
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tal-antekawza tar-rikorrenti Pergola, u (ii) mbaghad sar tnaqgis iehor ta’ 20%
jew tmintax-il elf sitt mija u ghaxar Euro u sittin ¢entezmi (€18,610.60) stante i
mhux necessarjament il-fond kien ser ikun mikri matul il-perijodu kollu tal-
allegat ksur u bil-kirjiet kif stmati mill-Perit Tekniku Gudizzjarju; u (iii) wkoll
tnaqqis ta’ tliet elef hames mija erbgha u tletin Euro u sitta u erbghin centezmu
(€3,534.46) rapprezentanti |-kera attwalment ippercepita matul il-perijodu
kollu kif indikat aktar ’il fug f'din is-sentenza. II-Qorti tikkunsidra mbaghad li
kumpens non-pekunjarju fl-ammont ta’ sitt elef Euro (€6,000.00) pagabbli lir-
rikorrenti, ghandu jkun kumpens gust u xieraq ghall-ksur tad-drittijiet
fundamentali tas-socjeta rikorrenti u dawk tal-antekawza tar-rikorrenti
Pergola. Dawn id-danni kemm pekunjarji u dawk mhux pekunjarji ghandhom
jithallsu lill-imsemmija rikorrenti solidalment mill-intimat Avukat tal-Istat
wahdu, ghaliex kif sewwa tirrileva I-intimata Caruana, hija bhala ¢ittadin ma
tistax tinzamm responsabbli ghall-promulgazzjoni ta’ ligijiet. L-imghax ghandu

jithallas mid-data ta’ din is-sentenza.

Decide
Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tagta’ u tiddeciedi din il-kawza
billi:

1) Tilga’ il-hames, it-tmien u d-disa’ eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat
u t-tielet eccezzjoni tieghu b’mod limitat, filwaqt li tichad I-

eccezzjonijiet I-ohra kollha tieghu;

2) Tilga’ is-sitt, it-tmien u d-disa’ e¢¢ezzjoni tal-intimata Caruana, filwaqt

li tichad il-kumplament tal-eccezzjonijiet taghha;

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 27 minn 28



Rikors Kostituzzjonali Nru 575/2023 LM

3) Tilga’ limitatament kif spjegat it-talbiet tar-rikorrenti, u tiddikjara li
permezz tal-fatti kif esposti u dawk li rrizultaw waqt it-trattazzjoni tal-
proc¢eduri odjerni, geghdin jigu u/jew gew lezi d-drittijiet fundamentali
tas-socjeta rikorrenti u tal-antekawza tar-rikorrenti Pergola kif sanciti
fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, u ghalhekk tiddikjara
l-intimat Avukat tal-Istat responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens u danni
sofferti, u dan filwaqt li tillikwida I-kumpens ghad-danni pekunjarji u
non-pekunjarji sofferti mill-imsemmija rikorrenti fis-somma komp-
lessiva ta’ sitta u sebghin elf disa’ mija u sebgha Euro u erbgha u disghin
¢entezmu (€76,907.94), liema somma ghandha tithallas fi zmien xahar
mil-lum mill-intimat Avukat tal-Istat lir-rikorrenti solidalment, bl-
imghax dekorribbli mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-pagament

effettiv;

Il-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex f’kaz li din
is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja taghha lill-Onorevoli Speaker tal-
Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

Il-Qorti tordna li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu kwantu ghal kwart
(1/4) mir-rikorrenti, u kwantu ghar-rimanenti tliet kwarti (3/4) mill-intimat

Avukat tal-Istat.

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

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 28 minn 28



