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Avukat Generali u Paul Aquilina

1. Dawn huma zewg appelli — wiehed mill-konvenut Paul Aquilina u I-
iehor mill-Avukat Generali — mis-sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fil-kompetenza taghha kostituzzjonali fil-11 ta’ Mejju 2017 i
sabet li l-art. 12(2) tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar [“Kap.
158”] jikser id-dritt tal-atturi ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom

imharsa tant l-art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [“il-Kostituzzjoni”] u
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taht l-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Dirittijiet
tal-Bniedem [‘I-Ewwel Protokoll’]. Bhala rimedju ghal dan il-ksur |-
ewwel gorti iddikjarat illi dan I-artikolu m’ghandux effett bejn il-partijiet
u illi I-konvenut Paul Aquilina ma jistax jistrieh fuq dak l-artikolu sabiex
jibga’ jokkupa I|-proprjeta tal-atturi, u ikkundannat lill-Avukat Generali
sabiex ihallas is-somma ta’ ghaxart elef euro (€10,000) lill-atturi bhala

kumpens ghall-ksur tad-dritt taghhom.

2. ll-fatti li wasslu ghal din il-kawza gew imfissra hekk fis-sentenza

appellata:

»... illi permezz ta’ din l-azzjoni l-atturi geghdin jitolbu lill-qorti ssib
lezjoni tad-drittijiet taghhom kif sanciti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u
[-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar il-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali min-
habba l|-operat tal-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif
emendat bl-Att XXIII tal-1979.

»Mill-provi prodotti jirrizulta li in forza ta’ konc¢essjoni enfitewtika datata
24 ta’ Gunju 1985 fl-atti tan-Nutar Dottor Mario Rosario Bonello,
Anthony u huh William Montanaro kkoncedew b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja ghal 21 sena |-fond 32 ga 8, Issis, Trig Santa Skolastika,
Birgu, Malta, lill-intimat Paul Aquilina tanht il-pattijiet u kundizzjonijiet
kollha hemm stipulati, bi¢-cens annwu u temporanju ta’ Lm80 fis-sena.

»Anthony Montanaro akkwista sehem huh mill-proprjeta permezz ta’
kuntratt ta’ divizjoni datat 1 ta’ Gunju 1986 fl-atti tan-Nutar Gerard
Spiteri Maempel. Mal-mewt ta’ Anthony Montanaro fl-10 ta’ Marzu
2004, il-wirt tieghu ddevolva fuq martu l-attrici Frances Montanaro
bhala uzufruttwarja u n-nuda proprjeta fuq uliedu Josette Casolani,
Godwin Montanaro, Alexander Montanaro, Alan Montanaro u ulied il-
mejjet Gerald Montanaro, Malcolm u Anthony Montanaro, ilkoll atturi
fdin il-kawza.

»Din il-konéessjoni enfitewtika skadiet fit-23 ta’ Gunju 2006. Madana-
kollu, a tenur tal-artikolu 12(2)(b)(i) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-
intimat Aquilina kellu dritt jibga” jokkupa I-fond b’titolu ta’ kera li tkun
dags i¢-cens li kien jithallas minnufih gabel ma ghalget I-enfitewsi,
mizjud fil-bidu tal-kirja b’ammont li jkun mhux izjed minn dak i¢-cens li
kien jithallas minnufih gqabel ma ghalqget I-enfitewsi, li jirrapprezenta bi
proporzjon ghal dak i¢-¢Cens iz-Zieda fl-inflazzjoni minn meta ¢-¢ens li
ghandu jizdied gie stabbilit I-ahhar, b’dan illi jerga * jizdied b’dan il-mod
kull 15-il sena sussegwenti sakemm tibga’ I-kirja favur I-intimat u / jew
favur min ghandu dritt jiret il-kirja skond il-ligi.

»Ghalhekk, fi tmiem il-koncessjoni enfitewtika, u cioé fl-24 ta’ Gunju
2006, l-atturi kienu kostretti jirrikonoxxu lill-intimat Aquilina fil-kirja tal-
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fond in kwistjoni bid-dritt li jir¢éievu minghandu kera annwali ta’ Lm160
fis-sena, llum €372.70. Madanakollu, I-atturi rrifijutaw li jaécettaw kera
minghand Il-intimat, liema kera gieghda ghalhekk tigi depozitata minnu
tant l-awtorita’ tal-qorti.«

3. L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza u talbu illi I-qorti:

»1. tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti l-operazzjonijiet
tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII
tal-1979, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni lill-intimat Aquilina il-fond 32 ga 8, Issis, Trig Santa
Skolastika, I-Birgu u jirrenduha impossibli lir-rikorrenti li jirriprendu I-
pussess tal-proprjeta;

»2. konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-
drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta taghha 32 ga 8 Issis, Triqg
Santa Skolastika, Birgu bi vjolazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta, u l-ewwel artikolu tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropea
(I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk taghtihom ir-
rimedju li jidhrilha xierga fis-sitwazzjoni, anki l-izgumbrament mill-fond
tal-intimat Aquilina;

»3. tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat jew min minnhom huma res-
ponsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza
tal-operazzjonijiet tal-Att XXIII ta’ 1-1979 li ma kkreawx bilan¢ gust bejn
id-drittijiet tas-sid u dak tal-inkwilin, stante illi ma jirriflettux is-suq u
langas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni ai termini tal-artikolu
41 tal-Konvenzjoni Ewropea,;

»4. tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, ai
termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja;

»5. tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-istess kumpens
u danni likwidati ai termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

4. L-Avukat Generali ressaq dawn l-e¢éezzjonijiet:

»1. illi r-rikorrenti ghandhom igibu prova ¢ara tat-titolu taghhom sabiex
juru li huma I-proprjetarji tal-fond in kwistjoni kif ged jallegaw fir-rikors
promutur;

»2. illi b’kuntratt ta’ enfitewsi temporanja tal-24 ta’ Gunju 1985, il-
mejjet Anthony Montanaro flimkien ma’ huh William taw b’titolu ta’
koncessjoni enfitewtika temporanja ghal wiehed u ghoxrin sena il-fond
mertu ta’ din il-kawza u cjoe I-fond numru 32 ga 8, Issis, Triq Santa
Skolastika, il-Birgu lill-intimat Paul Aquilina;

»3. issa I-ligi li r-rikorrenti qed jattakkaw dahlet fis-sehh permezz tal-
Att numru XXIII tal-1979; ghalhekk ir-rikorrenti ma jistghux jishqu li
bhala rizultat tal-applikazzjoni tal-imsemmi Att tas-sena 1979 huma
nkisrulhom id-drittijiet fundamentali taghhom ghaliex il-ligi kienet ¢ara
dags il-kristall dwar x’kien ser jigri fgheluq i¢-¢ens, izda r-rikorrenti
xorta wahda ghazlu li jidhlu fdan il-kuntratt ta’ ghoti ta’ proprjeta
b’¢ens temporanju. Kwindi ma gie impost xejn fuq ir-rikorrenti u dan,
ghall-kuntrarju ta’ dak li ged isostnu ...;
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»4. illi ma hemm ebda ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-ewwel
artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea stante li l-artikolu
12 tal-Kap. 158 ma jikkostitwixxix tehid forzuz jew obbligatorju tal-
proprieta izda jikkostitwixxi biss kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta fil-
parametri tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni Ewropea,;

»5. illi peress li r-rikorrenti ged jinvokaw il-protezzjoni tal-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni, |-esponent ged je¢cepixxi l-improponibilita tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u dan peress li dan l-artikolu japplika biss fkaz ta’
tehid furzuz tal-proprjeta. Sabiex wiehed jista’ jitkellem dwar tehid
forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita jew spussessata minn
kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta. Huwa evident li fil-kaz prezenti
tali zvestiment ma sarx u dan peress li bit-thaddim tal-artikolu 12 tal-
Kap. 158 ir-rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet taghhom fuq il-
fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma jammontax ghal depriv-
azzjoni totali tal-proprjeta. llli tajjeb li jigi nnutat li I-istat tramite dan I-
artikolu 12 ha mizura li tinkwadra ruhha taht kontroll ta’ uzu fejn
irregolarizza sitwazzjoni ta’ natura soéjali fl-ambitu tal-gid komuni
b’dana perd li jibgghu impregudikati d-drittiiet tas-sidien qua
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;

»6. illi safejn l-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fug l-ewwel artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponenti jirrileva li
skont il-proviso tal-istess artikolu l-istat ghandu kull jedd li jghaddi
dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont
l-interess generali. Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’
Strasburgu, l-istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika X'inhu
mehtieg fl-interess generali u x’'mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu
indirizzati dawk il-htigijiet socjali;

»7. illi tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din
ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli — li zgur ma hux il-
kaz ghaliex hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika I-promulgazzjoni tal-
legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna. Kif iddikjaraw ir-
rikorrenti stess ... gqabel ma dahal fis-sehh |-Att XXIII tal-1979, wara |-
iskadenza ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja I-intimat Aquilina
kien ikun zgumbrat mill-fond in kwistjoni;

»8. illi kienet dik ir-raguni wara I-promulgazzjoni tal-Att XXIII tal-1979,
li jinkorpora fih l-artikolu 12(2) tal-Kap. 158, liema artikolu huwa
mahsub sabiex jipprotegi persuni milli jigu mkeécija mid-dar ta’
abitazzjoni taghhom fgheluq it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-
enfitewsi. B’hekk dan l-artikolu zgur ma jistax jigi kklassifikat bhala
wiehed mhux legittimu jew mhux fl-interess generali u I-esponent jara
li dan I-artikolu m’ghandux jitgies li jmur kontra d-drittijiet fundamentali
tal-bniedem;

»9. illi f'¢irkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu ma
tistax tpoggi fl-istess keffa I-valur tal-proprjeta fis-suq hieles ma’ dak il-
valur li wiehed ghandu jhallas fil-kuntest ta’ social housing. Huwa
risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-
kaz ta’ Amato Gauci v. 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 rend chargeable”;
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»10. illi ghalhekk anke jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqqis fil-kera
dovuta lir-rikorrenti meta mgabbla mal-valur lokatizju fis-suq, dan it-
tnagqgis huwa kontro-bilanc¢jat bil-margini wiesgha tal-Istat li jillegisla fil-
kuntest ta’ mizuri soc¢jali fosthom fil-qasam tad-djar;

»11. ma hemm l-ebda dubiju li kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-kirjiet
fis-suq ugwalment u fuq l-istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm
dawk fl-ambitu tal-qafas so¢jali u anke fl-ambitu ta’ dawk li mhumiex,
allura r-rizultat ikun li tinholoq krizi li tghabbi lil hafna familji b’pizijiet li
ma jifilhux ghalihom;

»12. illi jekk ir-rikorrenti ged jilmentaw li ged jigu pregudikati min-
habba |-fatt li -ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in
kwistjoni, dan ma jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-artikolu 12(2) jew
bl-izgumbrament ta’ Paul Aquilina. Dan ged jinghad ghaliex ma jkunx
jaghmel sens li wiehed jaghraf |-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-mizura
msemmija fl-artikolu 12 biex imbaghad jinnewtralizzaha billi jaghmilha
inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupant;

»13. illi I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokol ma jikkonc¢edi ebda dritt li xi
hadd jir¢ievi profitt; allura fil-kuntest ta’ proprjeta li ged isservi ghall-
finijiet ta’ social housing zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

»14. illi fllumli fehma tal-esponent, fil-kaz odjern din |-onorabbli qorti
m’ghandhiex tevalwa din il-ligi fil-kuntest princ¢ipalment ta’ spekulazz-
joni tal-proprjeta imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas
aktar wiesa’ u cjoé mill-aspett tal-proporzjonalita fid-dawl tar-realta
ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali;

»15. illi jigi enfasizzat ukoll li fil-kazijiet imsemmija mir-rikorrenti fir-
rikors promotur, il-Qorti Ewropea kienet waslet ghall-konkluzjoni li kien
hemm sproporzjonalita u tqassim mhux xieraq tal-pizijiet u I-beneficgji
biss fdawk il-kazijiet u f'dawk i¢-¢irkostanzi partikolari u allura ma
stabbilew ebda prin€ipju universali. Isegwi ghalhekk li dawn id-deciz-
jonijiet u d-decizjonijiet |-ohra tal-Qorti Ewropea kkwotati mir-rikorrenti
jikkostitwixxu stat biss fil-konfront tal-partijiet fdawk il-kawzi partikolari
— inter partes;

»16. tajjeb jigi sottolineat li dan i¢-Cens gie moghti bi buona volonta
tar-rikorrenti u hadd ma impona fughom Ii jaghtu dan il-fond b’¢ens
ghax kien hemm diversi toroq li r-rikorrenti setghu jaghzlu dak iz-
zmien, bhal ibighu I-fond jew jikru I-fond bhala fond kummercjali. Barra
minn hekk, peress li meta dahlu fil-kuntratt ta’ enfitewsi, I-enfitewsi ma
Kinitx tintlagat bil-Kap. 116 u cjoé bl-Ordinanza li Trazzan il-Kera fuq
id-Djar, ir-rikorrenti setghu, kieku riedu, talbu ¢ens oghla minn dak li
ftiehmu dwaru u b’hekk ma kienx ikun hemm dan l-isproporzjon Ii r-
rikorrenti ged jaraw illum il-gurnata u li ged jilmentaw minnu;

»17. illi ghalkemm il-kera jidher li qatt ma giet a¢cettata mir-rikorrenti,
[l-ammont ta’ €372.20 (Lm160) fis-sena mhix kera dagstant spro-
porzjonata li permezz taghha r-rikorrenti ged isofru xi pregudizzju u
dan ghaliex meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-
interess pubbliku, il-kumpens dovut lis-sidien minhabba ndhil fit-
tgawdija ta’ gidhom jista’ jkun ingas mill-valur shih tas-suq;

»18. illi ladarba r-rikorrenti dahlu fil-kuntratt tal-1985 b’ghajnejhom
miftuha meta setghu ottjienew kundizzjonijiet ahjar, li setghu ikunu
applikabbli anki ghal-lum il-gurnata, kif intqal mill-Qorti Kostituzzjonali
fis-6 ta’ Frar 2015 fid-decizjoni li ggib l-ismijiet: Franco Buttigieg et v.
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Avukat Generali et, “ma jistax jinghad li garrbu ksur tal-jedd taghhom
ghat-tgawdija ta’ hwejjighom?”;

»19. lli dejjem minghajr predudizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso li din l-onorabbli gorti jidrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, fatt li ged jigi kontestat, I-esponent jirrileva li
fic-Cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’ ksur hija suffi¢jenti u ma hemmx
lok ghal rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti.«

5. ll-konvenut Paul Jon Aquilina ressaq dawn |-e¢¢ezzjonijiet:
»1. illi in linea preliminari |-esponenti ma huwiex il-legittimu
kontradittur ghar-raguni illi bhala cittadin privat ma jista’ gatt ikun
responsabbli ghal kwalsijasi allegati vjolazzjoni ta’ drittijiet umani
imwettga mill-Gvern ta’ Malta u / jew dipartimenti tieghu; illi fi
kwalunkwe kaz I-esponenti ma lleda I|-ebda drittijiet umani tar-
rikorrenti;

»2. illi fkull kaz, u fl-istess linea preliminari, din il-gorti fil-vesti taghha
Kostituzzjonali ma ghandiex is-setgha li tawtorizza I-izgumbrament ta’
inkwilin, liema hija kwistjoni li taga’ unikament fil-kompetenza tal-Bord
li Jirregola I-Kera;

»3. illi wkoll, u fl-istess linea preliminari, il-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta m’ghandu ebda applikazzjoni ghal azzjonijiet li sehhew qabel it-
30 ta’ Apri 1987;

»4. illi fil-mertu, u minghajr ebda predgudizzju ghall-e¢¢ezzjonijiet
preliminari suesposti, I-esponenti ghandu titolu validu ta’ kera skont |-
artikolu 12 et seq. tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta (Ordinanza li
Tnehhi I-Kontroll tad-Djar) liema ligi, wara kollox, ghadha in vigore;

»5. illi wkoll, ir-rata tal-kera fl-ammont ta’ tliet mija u tnejn u sebghin
euro u tmenin ¢entezmu (€372.80) fis-sena hija wahda Justa u
ghandha ghalhekk tigi kkunsidrata fair value skont il-valur tas-suqg u
tenut kont tal-aspett socjali ta’ dan il-kaz. Bizzejjed jinghad illi tali rata
ta’ kera te¢cedi ferm l-ammont ta’ circa mija u sebgha u disghin euro
((€197) fis-sena li tithallas illum il-gurnata, skont il-Kodiéi Civili, mit-
titolarji ta’ kirjiet protetti;

»6. illi Pkull kaz ir-rikorrenti kienu jafu ben sew, jew kellhom ikunu jafu,
illi 1-ligi vigenti fl-1985 kienet illi ¢énus temporanji jigu kkonvertiti f'titolu
ta’ kera ai termini tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 succ¢itat u m’ghandhomx,
allura, jabbuzaw bil-pro¢eduri kostituzzjonali sabiex jiehdu vantagg li
ma haqqomyx;

»7. illi finalment, u minghajr pregudizzju ghall-premess, I-applik-
azzjoni, f'dan il-kaz, tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ma
ghandux jigi dikjarat bhala leziv ghad-drittijiet tar-rikorrenti, tenut kont
tac-cirkostanzi socjali u finanzjari tal-esponenti, maghdud ukoll il-fatt i
I-fond mertu tal-kaz hija I-unika residenza tieghu u I-fatt li I-esponenti
ma ghandu ebda proprjeta ohra li huwa jista’ jirresjedi fiha;

»8. illi ghalhekk il-kontroll ta’ uzu tal-proprjeta in kwistjoni da parti tal-
Gvern ta’ Malta hija mizura legittima, u tabilhaqq isservi ghan socjali.
Konsegwentement, ma jezisti |-ebda Zzbilan¢ bejn I-interessi tar-
rikorrenti u dawk tal-esponenti li jimmerita’ dikjarazzjoni ta’ ksur tal-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni;
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»9. illi Pkull kaz l-esponenti jirrizerva minn issa id-dritt ta’ rivalsa fil-
konfront tal-Gvern ta’ Malta, f'kaz illi huwa jigi zgumbrat mill-fond
residenzjali lokat lilu mir-rikorrenti.«

6. L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»1. tichad l-ewwel talba attri¢i;

»2. tilga’ t-tieni talba attrici billi tiddikjara i l-artikolu 12(2) tal-
Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta)
jilledi d-drittijiet tal-atturi ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom 32 ga 8,
Issis, Trig Santa Skolastika, Birgu, bi vjolazzjoni tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem u tiddikjara li, ghal-
dagstant, dan l-artikolu m’ghandux effett bejn il-partijiet. Konsegwente-
ment, I-intimat Paul Aquilina ma jistax jinvokah sabiex jibga’ jokkupa I-
proprjeta mertu tal-kawza;

»3. tilga’ t-tielet talba attri¢i billi tiddikjara li l-intimat Avukat Generali
ghandu jikkompensa lill-atturi ghal-lezjoni tad-drittijiet taghhom;

»4. tilga’ r-raba’ talba attri¢i u tillikwida dan il-kumpens fl-ammont ta’
ghaxart elef euro (€10,000);

»5. tilga’ |-hames talba attrici u tikkundanna lill-Avukat Generali
sabiex ihallas lill-atturi s-somma ta’ ghaxart elef euro (€10,000).

»Spejjez tal-kawza jithallsu mill-Avukat Generali.«

7. Safejn huma rilevanti ghall-mertu tal-appelli, il-konsiderazzjonijiet li
wasslu lill-ewwel gorti ghas-sentenza appellata gew imfissra hekk fis-

sentenza:

»L-atturi jikkontendu li bl-operat tal-artikolu 12 geghdin isofru lezjoni
tad-drittijiet taghhom bhala sidien tal-fond mertu tal-kawza peress li
hemm nuqgqgas ta’ proporzjonalita bejn il-valur lokatizju tal-fond u I-kera
stabbilita mill-ligi. Ghaldagstant, huma jghidu li ged jigu lezi d-drittijiet
fundamentali taghhom kif protetti skont I-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u skont I-artikolu 37 tal-Kostituzz-
joni ta’ Malta.

»Huma jilmentaw ukoll mill-fatt illi I-ligi msemmija timponi relazzjoni
obbligatorja ta’ sid u inkwilin b’mod illi hija impossibli ghalihom i
jitterminaw il-kirja u jiehdu lura I-pussess tal-fond taghhom anke jekk
ikollhom bzonnu. Huma jikkontendu li, minhabba f’hekk, intilef il-bilan¢
jew inholog sproporzjon bejn id-drittijiet taghhom bhala sidien u I-
bZzonnijiet tas-soc¢jeta specjalment in vista tal-fatt illi I-kera stabbilita
hija wahda irrizorja.

»L-atturi jispjegaw li peress illi I-fond in kwistjoni ma kienx wiehed
dekontrollat, is-sidien kienu kostretti jikkonéeduh b'titolu ta’ ¢ens
temporanju sabiex jissalvagwardjaw d-drittijiet taghhom ghaliex, skont
huma, dak iz-zmien proprjetajiet vojta kienu jittiehdu mill-awtoritajiet
b’ordni ta’ rekwizizzjoni.
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»Konsegwentement, huma geghdin jitolbu lill-gorti tillikwida u tordna I-
hlas ta’ kumpens gust ghall-lezjoni tad-drittijiet taghhom kif ukoll
taghtihom rimedju xieraq fi¢-Cirkostanzi tal-kaz, inkluz I-izgumbrament
tal-intimat Aquilina mill-fond in kwistjoni.

»L-artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta li minnu geghdin
jilmentaw |-atturi jipprovdi inter alia li meta taghlag enfitewsi
temporanja ta’ dar ta’ abitazzjoni li tkun okkupata minn ¢ittadin Mali
bhala r-residenza ordinarja tieghu, liema enfitewsi temporanja tkun
saret wara |-21 ta’ Gunju 1979, l-enfitewta jkollu d-dritt li jibga’ jokkupa
d-dar b’kera minghand il-padrun dirett, liema kera tkun dags i¢-¢ens li
kien jithallas minnufih gabel ma tkun ghalget |-enfitewsi, mizjud, fil-
bidu tal-kirja tad-dar, u wara t-tmiem ta’ kull hmistax-il sena sakemm
tibga’ I-kirja favur l-istess kerrej, b’dagstant mic¢-Cens li kien jithallas
minnufih gabel dak il-bidu jew il-bidu ta’ kull perjodu sussegwenti ta’
hmistax-il sena, li jkun ammont li ma jkunx izjed minn dak i¢-¢ens, li
jirrapprezenta bi proporzjon ghal dak i¢-Cens iz-zZieda fl-inflazzjoni
minn meta ¢-¢ens li ghandu jizdied ikun gie stabbilit I-ahhar.

»L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jipprovdi li I-ebda proprjeta ta’ kull xorta
li tkun ma ghandu jittiehed pussess taghha b’mod obbligatorju, u I-
ebda interess fi jew dritt fug proprjeta ta’ kull xorta li jkun ma ghandu
jigi miksub b’mod obbligatorju, hlief meta hemm disposizzjonijiet ta’ ligi
applikabbli ghal dak it-tehid ta’ pussess jew akkwist ghall-hlas ta’
kumpens xierag.

»L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
jipprovdi li kulhadd ghandu d-dritt ghat-tgawdija pacifika tal-proprjeta
tieghu u hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-
interess pubbliku.

DO

»L-intimat Aquilina jec¢epixxi wkoll li din il-qorti fil-vesti kostituzzjonali
taghha m’ghandhiex is-setgha li tordna l-izgumbrament tieghu bhala
inkwilin. Minghajr ma tidhol fil-mertu dwar ir-rimedji mitluba mill-atturi,
in kwantu li hawnhekk ghadna geghdin fl-istadju ta’ ec¢ezzjonijiet
preliminari u ghaldagstant, ghadhom ma gewx ikkunsidrati |-punti ta’
dritt f'din il-kawza, din il-qorti taghmel riferenza ghall-artikolu 46(2) tal-
Kostituzzjoni li jipprovdi hekk:

»“Il-Prim’Awla tal-Qorti Civili ghandu jkollha gurisdizzjoni originali
li tisma’ u tiddecidi kull talba maghmula minn xi persuna skont is-
subartikolu (1) ta’ dan l-artikolu, u tista’ taghmel dawk l-ordnijiet,
tohrog dawk l-atti u taghti dawk id-direttivi li tgis xierga sabiex
twettaq, jew tizgura t-twettiq ta’ kull wahda mid-disposizzjonijiet
tal-imsemmija artikoli 33 sa 45 (maghdudin) li ghall-protezzjoni
taghhom tkun intitolata dik il-persuna.”

»Ghaldaqgstant, din il-qorti ssib illi I-intimat Aquilina m’ghandux ragun
fl-e¢¢ezzjoni tieghu li din il-gorti ma tistax, per se, tordna l-izgumbra-
ment tieghu.

D

Do e il fir-rigward ta’ jekk il-kaz in ezami jistax jigi kkunsidrat li jaga’

fil-parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, il-gorti tibda billi taghmel
riferenza ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet ... ... ...
Rose Borg v. Avukat Generali et, tal-11 ta’ Lulju 2016 li kienet
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tirrigwarda l-artikolu 12(2) tal-Kap. 158; il-Qorti Kostituzzjonali galet
hekk:

»“Din il-qorti tosserva illi ma kinitx ghal kollox korretta I-ewwel
gorti meta galet illi l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jolqotx kaz
bhal dak tal-lum ta’ “kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta”. Meta I-“kontroll
ta’ uzu ta’ proprjeta” jolgot, bhal fil-kaz tal-lum, interess — li mhux
bilfors ikun in re — fil-proprjeta dak il-kontroll ta’ uzu jista’ wkoll,
jekk ma jkunx b’kumpens, ghal skop xieraq, u proporzjonat ghal
dak l-iskop, ikun bi ksur tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni.”

»Din il-qorti tikkondividi din il-fehma tal-Qorti Kostituzzjonali. Il-kontroll
ta’ uzu tal-proprjeta previst mill-artikoli 12(2) ghandu jigi kkunsidrat
ukoll taht l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. ... ... ...

S huwa ormai stabbilit fil-gurisprudenza ta’ dawn il-grati kif
ukoll dik tal-Qorti Ewropea li I-imsemmija disposizzjonijiet tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta huma lezivi tad-drittijiet fondamentali tas-sidien
meta jkun hemm nuqqgas ta’ proporzjonalita bejn il-valur lokatizju
attwali tal-fond u I-kera stabbilita mill-istess ligi. Din il-gorti m’ghandha
[-ebda dubiju illi I-Att XXIII kellu warajh ghan legittimu. Madanakollu, il-
piz sabiex jintlahaq dan I-ghan ma kellux jintrefa’ kollu mis-sid imma
kellu jigi assigurat bilan¢ bejn id-drittijiet taghhom u dawk tas-socjeta
in generali.

»Jiddistingwi |-kawza odjerna I-fatt illi meta I-atturi jew l-awturi
taghhom fit-titolu kkoncedew il-fond b’enfitewsi temporanja, il-ligi in
kwistjoni kienet diga fis-sehh u allura, jargumentaw I-intimati, is-sidien
kienu jafu bil-konsegwenzi tad-decizjoni taghhom.

»L-intimati fil-kkawza tal-lum jikkontendu li hadd ma impona fuq is-
sidien sabiex jikkon¢edu I-proprietd taghhom b'titolu ta’ cens.
Madanakollu, I-atturi jinsistu li s-sidien kienu kostretti jaghmlu hekk
minhabba i fi¢c-Cirkostanzi soéjali tal-pajjiz f'dak iz-zmien kienet
possibiltd reali hafna i I-proprjeta taghhom tigi rekwizizzjonata mill-
awtoritajiet.

»Din il-qorti tagbel mal-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza ... ta’ Franco
Buttigieg® li jista’ jkun li huwa minnu li s-sidien kienu effettivament
kostretti jaghtu I-proprjeta taghhom b’enfitewsi minhabba li dak iz-
zmien huwa notorju li I-awtoritajiet kienu geghdin jimponu ordnijiet ta’
rekwizizzjoni fuq proprjetajiet vojta, u allura s-sidien ghazlu dak i
dehrilhom li kien ‘the lesser evil’ fi¢c-cirkostanzi tal-kaz.

»Din il-qorti, bhall-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza appena citata,
issib illi peress illi I-proprjeta taghhom kienet dekontrollata, is-sidien
kienu liberi li jistabbilixxu I-ammont ta’ ¢ens li riedu huma, u, meta gie
stabbilit ic-cens ghall-proprjeta in kwistjoni, huma kienu konsapevoli
tal-fatt illi mal-iskadenza tal-enfitewsi I-enfitewta kien ser ikollu dritt
jikkonverti ¢-¢ens fkirja, u li huma ma setghux jippercepixxu aktar mid-
doppju ta’ dak i¢c-cens hekk stabbilit minnhom. Isegwi ghalhekk illi s-
sidien setghu stabbilixxew rata ta’ ¢ens adegwata sabiex meta taghlaq
l-enfitewsi huma ma jispic¢awx b’ammont ta’ kera daqgstant irrizorja.

Kost., 6 ta’ Frar 2015.
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Madankollu, langas ma tista’ din il-gorti tippretendi li s-sidien kellhom
jippruvaw jimponu ¢ens hafna oghla mill-valur attwali fuq is-suq sabiex
jizguraw li ghoxrin sena wara jirCievu kera adegwata.

»B’zieda ma dan, din il-gorti ma tagbilx mal-mod kif il-Qorti
Kostituzzjonali, sabiex iddeterminat kemm kellu jkun i¢-¢ens adegwat
fis-sena li saret il-koncessjoni enfitewtika, qabdet il-fair market value
stabbilit mill-perit tekniku, imbaghad hadmet b’lura skont I-indi¢i tal-
inflazzjoni kif stabbilita fil-ligi. L-indi¢i tal-inflazzjoni u I-valur tal-
proprjeta fis-sug huma hwejjeg differenti, determinati minn konsider-
azzjonijiet differenti, u fil-fehma tal-gorti wiehed ma jistax jittaq mill-
valur tal-proprjeta fuq is-suq illum u japplika b’lura I-indi¢i tal-inflazzjoni
sabiex jasal ghal kemm suppost kellu jkun i¢-éens skont il-valur tal-
proprjeta fi zmien partikolari. Hu s-suq li jirregola I-kera u mhux I-indi€i
tal-inflazzjoni li hemm fl-Iskeda tal-Kap. 158. Ligi li ghal finijiet ta’ kera
ma taghti I-ebda konsiderazzjoni per ezempju ghal-lokalita fejn jinsab
il-fond, id-dags tal-fond u I-kundizzjoni tieghu.

»ll-proprjetd mertu tal-kawza tal-lum giet stmata mill-perit tekniku fl-
ammont ta’ €170,000 filwaqt illi I-valur lokatizju annwali gie stabbilit
mill-istess perit tekniku fl-ammont ta’ €4,692 ghas-sena 2006, u cioe
s-sena meta skadiet il-koncessjoni enfitewtika, €4,947 ghas-sena
2011 u €5,100 ghas-sena 2015. ll-kera annwali stabbilita skont il-Kap.
158 hija ta’ €372.70, liema ammont ma jistax jigi rivedut gqabel is-sena
2021, meta jigi rivedut skont il-ligi. Huwa car illi r-rata ta’ inflazzjoni ma
tirrispekkjax ir-realta tal-inflazzjoni fil-valur tal-bini.

»Kif inghad fis-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Dr_Cedric
Mifsud noe v. Avukat Generali tal-31 ta’ Jannar 2014

»“[lli I-kera mhux bilfors ikun dagskemm jaghti s-sugq ma jfissirx illi
jista’ legittimament jkun hekk baxx illi ma jkollu ebda relazzjoni ta’

L)

xejn ma’ dik li I-Avukat Generali jsejhilha r-‘realta ekonomika’.

»Fil-kuntest, lanqas ma jregi I-argument illi s-sidien setghu jbighu I-
proprjeta. Is-sidien xtaqu arrangament temporanju li jrendilhom introjtu
fiss.

»Din il-gorti hija tal-fehma li kienu x’kienu ¢-¢irkostanzi tal-kaz meta s-
sidien ikkoncedew il-fond b'titolu ta’ enfitewsi temporanja, minkejja li
kienu konsapevoli tal-konsegwenzi legali tad-decizjoni taghhom, ma
jfissirx illi bit-thaddim tal-ligi llum m’humiex geghdin isofru lezjoni tad-
drittijiet taghhom. Fi zmien illi gie promulgat I-Att XXIII tal-1979 il-paijjiz
jidher li kien milqut minn problema serja fil-gasam tal-housing. lllum,
erbghin sena wara, dik il-protezzjoni hija megjusa antikwata u bla
bzonn, b’hekk mhux gustifikata. Is-sidien ma setghu gatt jipprevedu li
snin wara li effettivament spi¢¢a z-zmien meta I-okkupant kellu bzonn
il-protezzjoni tal-ligi, li din il-ligi ser tibga’ hemm, kelma b’kelma kif
kienet kwazi erbghin sena ilu, b’kera stabbilita mill-ligi li mhux ser
tipprovdi ghall-proporzjonalita bejn id-drittijiet taghhom u tas-socjeta in
generali.

»Kollox ma kollox, din il-qorti tasal ghall-konkluzjoni li s-sidien ma
setghu qatt jipprevedu I-piz li ser jibgghu igorru ghal ghexieren ta’ snin
u li se jibqu jgorru jekk din il-qorti tichad it-talbiet taghhom semplic¢i-
ment ghaliex huma kienu konsapevoli x’kienet tghid il-ligi meta kkon-
¢edew il-fond b’¢ens temporanju.
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»Ghalhekk, billi -ammont ta’ kera dovut bil-ligi bl-applikazzjoni tal-
artikolu 12(2) tal-Kap. 158 huwa tant baxx meta mgabbel mal-valur
lokatizju stabbilit mill-perit tekniku, ma jistax jinghad li I-atturi qua
sidien ser jinghataw kumpens adegwat ghat-tfixkil sostanzjali fid-dritt
ta’ tgawdija tal-proprjeta taghhom. Huwa prin¢ipalment dan il-fatt li, fil-
fehma tal-qorti, jitfa’ a ‘disproportionate and excessive burden’ fuq is-
sidien.

»Ghal dak li jirrigwarda l-ispejjez li I-intimat Aquilina jikkontendi li
ghamel fil-fond, mill-provi prodotti m’huwiex ¢ar jekk ix-xoghlijiet li jghid
li ghamel I-intimat sarux tul il-koncessjoni enfitewtika jew fiz-zmien ta’
rilokazzjoni.

»F’kaz illi dawn saru tul il-konc¢essjoni, ¢ertament li huwa ma jistax
jilmenta dwarhom ghaliex fil-kuntratt ta’ koncessjoni enfitewtika gie
mitfiehem ¢ar u tond illi i) id-dar kienet gieghda tigi trasferita tale quale
u li l-enfitewta huma sodisfatti bl-istat attwali taghha, ii) li I-ispejjez
kollha ordinarji u straordinarji jkunu a kariku esklussiv tal-enfitewta tul
il-konéessjoni, iii) I-enfitewta obbligaw runhom li jzommu il-fond fi stat
tajjeb ta’ manutenzjoni u fdan I-istat jikkonsenjawh fit-terminazzjoni
tal-enfitewsi u iv) li kull benefikat li jsir fil-fond jaccedi ghalih u I-
enfitewta ma jkollhomx dritt ghal xi rifuzjoni tal-ispejjez li jkunu ghamlu
fil-fond.

»F’dan il-kaz jirrizulta li jekk ix-xogholijiet saru wara li skadiet il-
koncessjoni, dawn saru minghajr il-kunsens tas-sidien. Minkejja li din
il-gorti tifhem l-ilment tal-intimat fir-rigward tal-ispejjez li huwa ghamel
fil-fond mertu tal-kawza, din il-kwistjoni tal-ispejjez tesorbita mill-
kwistjoni kostituzzjonali / konvenzjonali li ghandha quddiemha llum. L-
ispejjez li ghamel jew ma ghamilx |-intimat huma irrilevanti ghall-
vertenza odjerna, u cioé biex jigi deciz jekk I-artikolu 12(2) hux leziv fil-
konfront tad-drittijiet tal-atturi Kif protetti mill-Kostituzzjoni u I-Kon-
venzjoni Ewropea u konsegwentement jinghata rimedju lilhom. L-
istess ghandu jinghad dwar I-ilment tal-intimat li I-proprjeta in kwistjoni
hija I-unika residenza tieghu.

»Ghaldagstant din il-qorti, wara li gieset i¢-¢irkostanzi partikolari tal-
kaz u l-insenjament tal-grati fuq Citati, tasal ukoll ghall-konkluzjoni li I-
artikolu 12(2) tal-Kap 158 huwa leziv tad-drittijiet fondamentali tal-
atturi kif protett taht I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u taht I-ewwel artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

»Ghal dan il-ksur tad-dritt fundamentali taghhom kif protett mill-Kostit-
uzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea, I-atturi ghandhom jigu kompens-
ati ghaz-zmien li gew im¢ahhda mit-tgawdija tal-fond in kwistjoni tul
snin li kienu proprjetarji jew ko-proprjetarji mal-awturi fit-titolu taghhom.
Madanakollu, dan il-kumpens ghandu jirrifletti ¢-Cirkostanzi partikolari
tal-kaz inkluz il-fatt illi s-sidien tal-proprjeta kienu liberi li jiddeterminaw
ir-rata ta’ ¢ens annwali ghall-kon¢essjoni enfitewtika.

»Dwar [-effett li jibgaghlu I-artikolu 12(2), il-Kostituzzjoni u I-Att dwar il-
Konvenzjoni Ewropea (Kap. 318 tal-Ligijiet ta’ Malta) jaghmluha ¢ara
illi fejn xi ligijiet huma inkonsistenti maghhom, dawn huma ‘bla effett’.
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10.

»Galadarba din il-gorti gieghda ssib li I-artikolu 12(2) tal-Kap. 158
huwa inkonsistenti mal-Kostituzzjoni u mal-Konvenzjoni in kwantu
huwa leziv tad-drittijiet fundamentali tal-atturi kif protetti taht I-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u |-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Kon-
venzjoni, allura jsegwi li tali artikolu ma jistax jigi invokat mill-intimat
biex ikompli jokkupa |-fond de quo.

»Madanakollu, din il-gorti ssib illi m’huwiex il-lok li tilga’ I-ewwel talba
attri¢i u tiddikjara li l-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-artikolu 12
tal-Kap. 158 jirrenduha impossibbli sabiex jirriprendu |-pussess tal-
proprietd taghhom. A tenur tal-imsemmi artikolu I-intimat Aquilina
nghata dritt ta’ rilokazzjoni fuq il-fond de quo izda dan ma ffissirx illi s-
sidien tilfu kull dritt fuq il-proprjeta taghhom b’'mod illi din il-kirja gatt
ma kienet ser tigi fi tmiemha u I-fond jirriverti lura ghandhom.«

ll-konvenut Paul Aquilina appella mis-sentenza tal-ewwel qorti b’rikors
tat-30 ta’ Mejju 2017 li ghalih wiegbu l-atturi fit-2 ta’ Gunju 2017. L-
Avukat Generali wkoll appella mis-sentenza tal-ewwel qorti b’rikors

tal-31 ta’ Mejju 2017 li ghalih l-atturi wiegbu fl-20 ta’ Gunju 2017.

Peress illi l-aggravju li ressaq il-konvenut Paul Aquilina u l-ewwel
aggravju li ressaq |-Avukat Generali huma sostanzjalment l-istess i.e.
it-tnejn li huma jattakkaw il-konkluzjoni li waslet ghaliha I-ewwel gorti
meta sabet li |-art. 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jikser id-dritt
tal-atturi ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom imhares taht I-art. 37 tal-
Kostituzzjoni u l-art. 1 tal-Ewwel Protokoll, il-gorti sejra tgishom flim-

kien.

L-aggravju tal-konvenut Paul Aquilina gie imfisser hekk fir-rikors tal-

appell tieghu:

»llli -aggravju tal-esponenti jikkon¢erna prin¢ipalment dik il-parti tas-
sentenza fejn I-ewwel gorti lagghet it-tieni talba tal-atturi u ddikjarat illi
[-artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jilledi d-drittijiet tal-
atturi ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom billi jikser I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u l-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem u kwindi dan I-
artikolu m’ghandux effett bejn il-partijiet bil-konsegwenza li l-intimat
Paul Aquilina ma jistax jinvokah sabiex jibqga’ jokkupa I-proprjeta I-
mertu tal-kawza, ... ... ...
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»Filwagt li I-ewwel qorti, korrettement, ma ordnatx I-izgumbrament tal-
esponenti mill-fond lokat bis-sahha tal-artikolu sucitat, |-esponenti
jinterpreta tali dikjarazzjoni bhala wahda li rrendiet il-posizzjoni tieghu
bla titolu legali (ta’ kera, fdan il-kaz) fuq il-fond mertu tal-kaz.
Ghaldagstant, I-esponenti tgieghed f'pozizzjoni fejn ir-rikorrenti jistghu
jagixxu b’rikors appozitu quddiem il-forum kompetenti ghall-izgumbra-
ment tieghu una volta li I-interpretazzjoni hi li I-esponent issa spic¢c¢a i
ged jokkupa I-fond imsemmi bla ebda titolu legali.

»Bl-akbar dovut rigward, |-esponenti jqgis illi tali dikjarazzjoni tal-ewwel
gorti hija legalment errata. Dan il-ghaliex gjaladarba I-konverzjoni
awtomatika minn ¢ens temporanja ghal kera ghandha (i) bazi fil-ligi
(prescribed by law) u (ii) sservi I-ghan legittimu u socjali (legitimate
aim) li tipprotegi lic-¢ittadini ta’ Malta milli jigu mkec¢c¢ija mid-dar ta’
abitazzjoni taghhom f'gheluq it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-
enfitewsi (liema dar hija tabilhaqq I|-unika residenza ordinarja tal-
esponenti), l-ewwel qorti ma setghetx tasal ghal konkluzjoni Ii |-
esponent ma jistax jibga’ jinvoka I-istess artiklu biex jokkupa I-
proprjeta mertu tal-kawza.

»Minkejja dan, l-ewwel qorti sempli¢iment ikkunsidrat illi I-ilment tal-
esponenti, kemm dwar l-ispejjez li nefaq, kif ukoll dwar il-fatt li din (il-
fond) hija l-unika residenza ordinarja tieghu hija irrilevanti ghall-
vertenza odjerna, u cioé biex jigi deciz jekk I-artikolu 12(2) hux leziv fil-
konfront tad-drittijiet tal-atturi Kif protetti mill-Kostituzzjoni u I-Kon-
venzjoni Ewropea. Ma’ dan, l-esponenti ¢ertament ma jaqgbel xejn il-
ghaliex kemm l-artikolu in kwistjoni kif ukoll I-interpretazzjoni moghtija
lill-istess artikolu tal-Konvenzjoni jirrikjedi illi I-qorti proprju taghmel dan
l-iskrutinju ghal fini tal-evalwazzjoni tal-ksur tal-jedd fondamentali o
meno.

»Bla ebda pregudizzju ghall-premess, |-esponenti huwa konsapevoli
tal-fatt illi I-gurisprudenza tirrikjedi, anzi tezigi, evalwazzjoni ta’ ezami
iehor meta si tratta lezjoni tad-drittijiet fondamentali, u cioe jekk il-
privazzjoni, jew ahjar il-kontroll tal-uzu tal-proprjeta mill-istat f'dan il-
kaz, huwiex necessarju jew gustifikat f'so¢jeta demokratika. Huwa
proprjiu hawn fejn il-qorti hija msejha tezamina u tevalwa jekk il-
privazzjoni jew kontroll ta’ uzu jaghtix lok ghal dak I-izbilan¢ bejn I-
interessi individwali tal-atturi u I-interess pubbliku u / jew generali kif
hawn fuq premess; fdan il-kaz l-interess socjali ta’ protezzjoni ta’
housing ghal dawk li ma humiex f'qaghda li jikru jew jakkwistaw post
bil-mezzi partikolari taghhom. ... ... ...

»F’dan ir-rigward l-esponenti, u bl-akbar sens ta’ lealtd’, ma huwiex
ser jinnega illi prima facie I-kontroll tal-proprjeta, kif preskritt ai termini
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, johloq ¢ertu zbilan¢ kontra s-sidien
(atturi). Madankollu, irid jigi enfasizzat illi I-applikazzjoni ta’ din il-ligi
essenzjalment ma ¢ahnditx lill-atturi mill-proprjeta taghhom in kwantu
huma baqghu is-sidien taghha li ser jir¢ievu I-kera, kif ukoll il-punt illi
kull kaz irid jigi ezaminat skont il-fattispeci partikolari tieghu. Ma jkunx
gust illi ghal kull kaz simili tigi applikata formula, kif sfortunatament
donnu ged jigri, li necessarjament twassal mhux biss ghal kumpens a
favur tas-sidien rikorrenti, izda finalment ghan-nuqqas totali ta’ titolu li
jgawdi I-inkwilin (ex-utilista) tal-fond.
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»In fatti, I-iskop kruc¢jali u baziku tal-Konvenzjoni Ewropeja kien, u
hekk ghadu, il-holgien ta’ dak il-bilané gust bejn Zzewq interessi
konflingenti: dak privat u dak kollettiv. ... ... ...

»Ghalhekk, u galadarba |-esponenti jikkontendi, kif ga inghad, illi I-
artikolu 12(2) tal-Kap. 158 iservi ghan legittimu u socjali, ma jqisx illi
biex jinkiseb dan il-bilan¢ huwa ghandu wkoll jispi¢¢a bla titolu fuq il-
fond lilu lokat bis-sahha ta’ dik il-ligi specjali. Dan ghaliex hemm mezzi
ofra biex jinkiseb dan il-bilan¢, fosthom il-kumpens ga likwidat a favur
tar-rikorrenti (fdan il-kaz is-somma ta’ €10,000).

»Apparti minn hekk, irid jinghad illi I-Qrati taghha ikkunsidraw metodi
ofra kif jista’ jinkiseb dan il-bilan¢ minghajr I-estremi tal-izgumbrament
li, intortament, ged jiffac¢ja I-esponenti. ... ... ...

»L-esponenti jissottometti wkoll, kif ga ghamel bir-reqga fin-nota ta’
sottomissjonijiet tieghu, illi f'dan il-kaz in dizamina, ir-rikorrenti dahlu fi
ftehim b’mod volontarju u kienu ben konsapevoli tal-portata u effetti
tal-ligi, tal-kalkolu taz-ziediet skond ir-rata tal-inflazzjoni u setghu allura
jikkalkulaw ukoll minn qgabel il-kera dovuta stante li l-artikolu 12 tal-
Kap. 158 kien diga fis-sehh. ... ... ...

»Irid jigi denotat illi jekk il-konkluzjoni moghtija mill-ewwel qorti
ghandha applikazzjoni universali, mela dan ma jistax hlief ifisser illi
kwalsijasi ligi li toffri protezzjoni speéjali lill-inkwilin hija fl-ahhar mill-
ahhar leziva tad-dritt fondamentali ghat-tgawdija pacifika tal-proprjeta.
Ifisser, ghalhekk, illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, senjatament I-
artikolu 3 tieghu, huwa wkoll anti-Kostituzzjonali, kif ukoll [-emendi
introdotti fil-Kodic¢i Civili bis-sahha tal-Att X tal-2009, u bl-istess kejl
allura I-inkwilin li huwa protett fil-kirja ma jistax jinvoka aktar dawk il-
ligijiet favurih. Wiehed jista’ jargumenta illi, ghall-kuntrarju ta’ dak li
jsehh tant il-Kap. 158, fkazijiet ohra is-sid volontarjament dahal
f'relazzjoni ta’ kirja mal-inkwilin, fis-sens li din ma gietx per se sfurzata
fuqu. 1zda, I-esponenti umilment jissottometti illi hekk ukoll gara f'dan
il-kaz meta tqis illi fis-sena 1985 l|-awtur tar-rikorrenti kien jaf ben sew
illi fl-ghelug tal-konc¢essjoni enfitewtika |-esponenti kien ser igawdi,
imbaghad, titolu ta’ kera.

»Bl-istess kejl, anke r-rekwizizzjonijiet maghmula mill-Awtorita tad-Djar
huma awtomatikament lezivi, in kwantu joholqu relazzjoni sfurzata ta’
sid u kerrej, u bl-istess kejl I-inkwilin, jew il-benefi¢¢jarju tar-
rekwizizzjoni ma jistax jinvoka dik I-ordni ta’ rekwizizzjonat. ... ... ...

»Ghaldagstant, |-esponenti rispettosament ma jistax jithem kif jista’
gatt ikun Juridikament plawzibbli, logiku u razzjonali illi fkazijiet
konsimili ta’ kontroll ta’ proprjeta, izda taht ligijiet diversi, jitnisslu
konkluzjonijiet kompletament distinti minn xulxin. Dan aktar u aktar
meta tqis illi bis-sahha tal-Att X tal-2009, kirjiet mahluga bis-sahha tal-
Kap. 158 huma wkoll assoggettati ghaz-zieda kull tliet (3) snin skont I-
indi¢i tal-gholi tal-hajja kif preskritt fl-artikolu 1531C tal-Kodi¢i Civili.
Dan jirrizulta proprju mid-disposizzjoni tranzitorja (art. 39(4)) tal-Att X li
jagra hekk:-

»(4) ld-disposizzjonijiet tat-Titolu IX tat-Tagsima |l tat-Tieni Ktieb
tal-Kodi¢i Civili, fuq il-Kuntratt ta’ Kiri, ghandhom japplikaw ukoll
ghall-kirjiet ta’ fondi urbani fejn kuntratti ta’ ¢ens jew sub-cens
ikunu fi tmiemhom gew jew ghad iridu jigu mibdula fkera bis-
sahha tal-ligi.
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»Jekk xejn, dan aktar isahhah I-argument tal-esponenti illi I-kon-
kluzjoni tal-ewwel qorti fejn iddikjarat illi [-esponenti ma jistax jinvoka
aktar favurih l-artikolu 12(2) tal-Ligijiet ta’ Malta hija mizura drakonjana
li ma kenitx necessarja u gustifikata fic-¢irkostanzi.«

11. L-atturi wiegbu hekk ghall-appell tal-konvenut Paul Aquilina:

»llli I-kawza tal-ilmenti tal-appellati fil-mertu jikkon¢ernaw id-dispos-
izzjonijiet tal-artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-
artikolu 5(3)(b) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta stante li t-thaddim fil-
konfront taghhom tad-disposizzjonijiet kisrulhom il-jeddijiet funda-
mentali taghhom ghal harsien mit-tehid ta’ hwejjighom bla kumpens
xieraq kif imhares tant l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

»llli jirrizulta b’mod ampju illi I-bidliet migjuba bl-Att 23 tal-1979
ipprotegew lill-intimat appellant fil-proprjeta tar-rikorrenti appellati
b’dan illi I-appellant gie protett fl-okkupazzjoni tieghu minkejja li kienu

ftiehmu illi wara t-terminazzjoni tal-koncessjoni emfitewtika temporanja
huwa kellu jittag mill-fond u jirritornah lura lis-sid battal fkundizzjoni
tajba.

»llli sa fejn l-azzjoni tal-appellati hija msejjsa fuq l-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni jilledu d-disposizzjonijiet tal-artikolu 47(9) tal-Kostituzz-
joni ta’ Malta stante illi tlieta mill-erba’ ¢irkostanzi imsemmija f'dak it-
tali artikolu jzidu mal-finijiet jew c¢irkostanzi li fihom il-proprjeta tkun
tista’ tittiehed il-pussess taghha jew tigi miksuba oltre li I-kundizzjonijiet
li jirregolaw id-dritt tal-hlas ta’ kumpens jew l-ammont ta’ dak il-
kumpens sar ingas favorevoli ghall-appellati.

»llli ghalhekk it-thaddin tal-imsemmija disposizzjonijiet tal-artikolu 12
kif emendat iwassal ghal ksur tad-drittijiet tar-rikorrent kif mahsub fl-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

»Illi bil-ligi kif inhi, I-appellati gajla jistghu jiehdu lura I-post taghhom ...

»lli dan it-tehid ai termini tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni sar b’mod
obbligatorju mill-istess ligi u kontra r-rieda ta’ sid il-post. Dan it-tehid
irid jitgies fid-dawl illi huwa bizzejjed biex jirrizulta ksur tal-imsemmi
artikolu fejn jirrizulta li jkun hemm “limitazzjoni tant sostanzjali li fil-
prattika tirrendihom kompletament privi mit-tgawdija tal-istess
proprietd” — vide sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali tal-24 ta’ Gunju
2016 fl-ismijiet lan Peter Ellis et v. Avukat Generali et.

»llli jista’ jinghad Ii I-kirja li nholgot bil-ligi dwar il-post tal-appellati
kienet ta’ bilhaqq ghamla ta’ tehid ta’ pussess obbligatorju kif imsemmi
fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.

»llli t-tehid tal-proprjeta jammonta ghal forma ta’ kontroll kif sid jista’
jingeda bi hwejjgu u ukoll b’liema kundizzjonijiet titmexxa I-kirja u
ghalhekk bla dubju ghal forma ta’ kontroll fuq I-uzu min-naha tieghu ta’
dik l-istess proprjeta ... ... ...

»llli barra |-ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, hemm ksur ukoll tal-ewwel
artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ... ... ...
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»llli I-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea jirreferi
ghall-interess pubbliku u mhux ghall-iskop pubbliku. Huwa dan il-
kriterju tal-interess li huwa I-gofol li jholl u jorbot jekk ghemil jiksirx dak
[-artikolu konvenzjonali ... ... ...

»llli jrid jigi stabbilit jekk dan I-ghemil partikolari jzommx “fair balance
between the demands of the general interest of the community and the
requirements of the protection of the individuals fundamental rights.
The search of this balance is inherent in the whole of the Convention
and is also reflected in the structure of Article 1” — vide sentenza Qorti
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem tat-23 ta’ Settembru 1982 fl-ismijiet
Sporrong and Lonnroth v. Svezja.

»llli jrid jigi stabbilit illi biex indhil fit-tgawdija tal-gid ta’ persuna jkun
gustifikat fl-interess generali, irid jintwera li hemm utilitd konkreta ghal
dak Il-indhil u mhux semplicement ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni.
Dak il-bzonn jew aspirazzjoni fl-interess generali jew pubbliku ghandu
jibga’ jsehh ghaz-zmien kollu tal-indhil fit-tgawdija tal-gid tal-persuna

»llli minkejja li I-istat ghandu setghat wiesgha ta’ diskrezzjoni madan-
kollu kif titwettaq dik id-diskrezzjoni jrid jghaddi mill-gharbiel tal-bilan¢
mistenni bejn I-interessi tas-soéjeta u dawk tal-individwu imgarrab bit-
twettiq taghha u dan kemm jekk |-ghemil ikun ta’ tehid ta’ proprjeta u
kif ukoll jekk ikun semplicement dwar indhil fl-uzu taghha.

»llli meta l-artikolu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta rabat il-kejl tal-
hlas tal-kera gdida ex lege ma’ kemm kien l-ammont ta¢-¢ens li kien
jithallas matul I-koncessjoni enfitewtika nholqot sitwazzjoni inaccett-
abbli ghall-appellati fl-gheluq tal-konc¢essjoni. Kemm hu hekk, it-tgqabbil
li lum isir dwar il-valur lokatizzju tal-fond iwassal ghal rizultati kontrast-
anti mal-kejl tal-kera. Effettivament, I-appellanti ged ihallas 7% tal-kera
li ghandu jhallas fuq il-fond in kwistjoni kif gie determinat mill-Perit Alan
Salba li gie appuntat mill-istess gorti.

»llli dan il-fattur ictu oculi jirrizulta li l-aspett tal-proporzjonalita tal-
mizura fil-konfront tat-tgawdija tal-jedd tas-sid gie lez.

»llli mhux gust li I-appellanti jippretendi li jibga’ jgawdi I-fond u jhallas
lill-appellati 7% ta’ dak li kellu jhallas fuq is-suq ghal fond in kwistjoni.

»llli l-appellati mhumiex obbligati li jissussidjaw bi hwejjighom lil
haddiehor fit-tgawdija ta’ I-fond taghhom u jbatu dan in-nuqggas tal-kera
li huma talvolta jistghu jir¢ievu fuq il-fond in kwistjoni.

»llli I-piz finanzjarju huwa mitfugh kollu fuq I-appellati. Dan johrog I-
izjed meta wiehed iqis il-valur li I-post kien megjus li jista’ jinkera kemm
fi zmien meta nghalqet il-konc¢essjoni enfitewtika kif ukoll kemm kien
jinkera llum kieku ma kenitx fis-sehh il-ligi kif inhi.

»llli fil-kawza kif diga nghad tgabbad il-Perit Alan Saliba li rrelata fuq il-
valur lokatizju tal-post fejn jirrizulta illi waqt ir-rikorrenti fl-24 ta’ Gunju
2006 kellhom jirrikonoxxu lil Paul John Aquilina bhala inkwilin
taghhom, bil-kera annwali li huma qged jir¢ievu €372.69c meta il-valur
lokatizju tal-fond kellu jkun €4,692 f|-2006, €4,947 fl-2011 u €5,100 fl-
2015.
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»|lli effettivament fit-2006 huma kienu ged jir¢ievu 1:12 tal-kera dovuta
wagqt li fis-2015 kienu ged jir¢ievu 1:16 tal-kera dovuta.

»llli dan huwa ksur lampanti tad-drittijiet proprjetarji stante li ma
nzammx il-bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini.

»llli fl-ebda waqgt u taht |-ebda c¢irkostanza ma setghu s-sidien
jipprospettaw din l-inflazzjoni astronomika li ged i¢¢ahhad lilhom mill-
kumpens xieraq li huma talvolta kellhom jir¢ievu fuq hwejjighom.

»|lli rrizulta mill-provi illi I-fond in kwistjoni ma kienx dekontrollat u ma
setax jigi ddekontrollat ghax ma kienx owner occupied fMarzu 1958
peress li l-antekawza tal-atturi wara |-gwerra ma regghux marru
jogghodu I-Birgu u ghalhekk kienu krew il-fond fil-frattemp ... ... ...

»llli din id-dar kienet parti minn dar akbar fejn kien twieled Anthony
Montanaro, missier u zewg l-atturi.

»llli meta faggghet it-Tieni Gwerra Mondjali, Anthony Montanaro u
familtu telqu mill-Birgu fl-1940 u marru jghixu band’ohra. Wara I-
gwerra, |-fond inkera lil tlett persuni ... u |I-fond ingasam fi tlett idjar.

»llli I-konsulent legali ta’ I-ahwa Montanaro ta’ dak iz-zmien ossija lill-
missier u zewg l-atturi kien tahom parir korrettement illi kieku huma
kellhom jikru d-dar, il-kera li huma kellhom jir¢ievu kienet tkun dik
stabbilita a bazi tar-Rent Restriction (Dwelling Houses) Ordinance tal-
1944 a bazi tal-fair rent liema kumpens tal-kera ma seta’ qatt jec¢¢edi
dak stabbilit fl-4 ta’ Awissu 1914 oltre illi d-dar kienet tkun soggetta
ghar-rekwizizzjoni ... ... ...

»llli ghalhekk I-unika ghazla li kellhom |-ahwa Montanaro biex il-fond
ma jigix rekwizizzjonat u biex l-anqas jaqghu taht id-disposizzjonijiet
tal-fair rent illi huma jaghtu I-fond b’titolu ta’ kon¢essjoni enfitewtika
temporanja u dan bhala I-unika mod biex isalvaw il-proprjeta taghhom
bl-isperanza li xi darba tigi ghandhom u jir¢ievu kumpens gust ghall-
istess dar.

»llli r-realta socjali fMalta fil-qasam tad-djar fi snin sebghin u tmenin
kienet dik li gie spjegat hawn fuq ossija illi I-fond kien ikun soggett
ghar-rekwizizzjoni jekk jibga’ vojt u, jekk jitolbu kera tas-sug, huma
kienu jsibu lilhom iffac¢jati b’rikors quddiem il-Bord tal-Kera biex
b’hekk il-kera tigi diminwita u tkun dikjarata a bazi tar-Rent Restriction
(Dwelling Houses) Ordinance tal-1944.

»llli ghalhekk il-kon¢essjoni emfitewtika temporanja tal-24 ta’ Gunju
1985 fl-atti tan-Nutar Dottor Mario Rosario Bonello ghal 21 sena tal-
fond 32, Issis, Triq Santa Skolastika, I-Birgu bi¢-¢ens annwu u
temporanju ta’ Lm80 fis-sena kien jassikura li |-familja Montanaro
tir¢ievi I-kumpens gust tas-suq ta’ dak iz-zmien ghax b’hekk il-fond ma
kienx jaga’ tant il-ligijiet restrittivi tal-kera u ma setax ikun soggett ghal
rekwizizzjoni mill-gvern.

»llli ghalhekk ir-rikorrenti kellhom per forza jirrikorru ghal koncessjoni
enfitewtika temporanja biex huma jsalvaw il-proprjeta taghhom.

»llli ghalhekk fi¢-cirkostanzi tal-fattispeci tal-kawza tallum ma jistax
jinghad li I-familja Montanaro kienet libera biex tidhol fil-kuntratt ta’
koncessjoni enfitewtika temporanja ghal 21 sena ai termini tal-kuntratt
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tal-24 ta’ Gunju 1985 fl-atti tan-Nutar Dottor Mario Rosario Bonello, ...
...... stante li hija ma kellhiex ghazla ohra u b’dagshekk m’ghandhiex
tigi kkunsidrata illi hija rrinunzjat ghad-dritt li hija tirCievi I-kumpens gust
wara t-terminazzjoni ta’ tali konéessjoni enfitewtika ... ... ...

»llli ghalhekk I-uniku mod biex isalvaw il-proprieta taghhom kienet li
jaghtuha b’koncessjoni enfitewtika temporanja u ghalhekk talli huma
uzufruwixxew mil-ligijiet vigenti sabiex isalvaw hwejjighom b’dagshekk
huma ma rrinunzjawx ghad-drittijiet kostituzzjonali taghhom sabiex
jircievu kumpens xieraq wara t-terminazzjoni ta’ tali koncessjoni
emfitewtika temporanja.

»|lli ghalhekk it-test li ghandu issa jsir huwa biex wiehed irid jara jekk
jesistix sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin ... ... ...

»Fil-materja tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem fejn jirrizulta
sproporzjon sancit mill-konvenzjoni, |-ezami tal-qorti ghandha tkun
wahda li tiffavorixxi I-protezzjoni tad-dritt u zgur kumpens ta’ 1:16 kif
sab il-Perit Alan Saliba ma jista’ gatt ikun gust u ekwu u sanc¢it minn
din il-gorti ghax b’hekk tkun ged tigi kkawzata u konfermata lezjoni tad-
drittijiet fundamentali tal-bniedem ghal kumpensazzjoni gusta wara
tehid sfurzat tal-proprjeta tal-atturi.

»llli [-awtur tal-atturi fl-1985 kien ged jir¢ievi kompensazzjoni gusta
skond is-sug imma fI-2006 il-kompensazzjoni li kellu jir¢ievi ai termini
tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kienet ta’ Lm160 fis-sena meta
effettivament skond il-Perit Alan Saliba dak iz-zmien skond il-forzi tas-
suq huma kellhom jir¢ievu €4,692 bl-awmenti ghas-snin sussegwenti.

»|lli I-ebda fair balance ma jezisti bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inwkilin u dawk tal-komunita in generali ... ... ...

»|lli [-attri¢i Frances Montanaro li ghandha 90 sena u uzufruttwarja tal-
fond ged tigi m¢ahhda minn introjti li gew imhollija lilha biex tkun tista’
thallas carer biex tiehu hsiebha meta hija m’ghandix kapitali bizzejjed
sabiex taghhmel dan. Kieku hija kellha tir¢ievi I-kumpens xieraq fuq il-
proprjeta li tinsab fidejn I-intimat u li suppost kellha tigi ritornata lilhom
wara t-terminazzjoni tal-konc¢essjoni enfitewtika temporanja ma kenitx
tkun f'dan l-istat tal-biki li tinsab fih illum bil-bZzonn li tigi mizmuma minn
uliedha li uhud minnhom huma impjegati u pensjonanti.

»llli ghalhekk il-bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin ma
nzammux f'dan il-kaz u ghalhekk hemm ksur fundamentali tad-drittijiet
tal-bniedem u I-intimat ma jistax jibga’ jgawdi taht il-protezzjoni li
taghtih il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u ghandu jigi zgumbrat minn
dan il-fond mill-aktar fis biex dan il-ksur fundamentali tad-drittijiet tar-
rikorrenti ma jibqghax jipperdura.

»llli I-kumpens li gie moghti mill-Prim Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) ma jkoprix il-hsara sofferta mill-appellati ghall-intral¢

tad-drittijiet kostituzzjonali taghhom ghal dawn |-ahhar hdax il-sena u
huwa ammont irrizorju ghal dan it-tali intralc.

»Ghaldagstant I-appell interpost mill-appellanti ghandu jigi mic¢hud bl-
ispejjez kontra taghhom.«
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12. L-ewwel aggravju tal-Avukat Generali gie mfisser hekk fir-rikors tal-

appell tieghu:

»llli -ewwel aggravju tal-appellant jikkonsisti fil-fatt li bid-dovut rispett,
I-ewwel onorabbli gorti ma kienx imissha sabet li I-applikazzjoni tal-
artikolu 12A tal-Kap. 158 ghall-proprjeta tikser il-jeddijiet fundamentali
tar-rikorrenti appellati kif imharsa taht |-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, in kwantu meta gie ippubblikat kemm il-
kuntratt ta’ ¢ens temporanju kif ukoll id-divizjoni bejn I[-ahwa
Montanaro fl-24 ta’ Gunju 1985 u fil-1 ta’ Gunju 1986 rispettivament ir-
rikorrenti appellati setghu jipprevedu I-konsegwenzi tal-Kap. 158 in
dezamina, stante li I-inkwilin Aquilina kien cittadin ta’ Malta u kien ged
jokkupa I-fond in kwistjoni bhala r-residenza ordinarja tieghu.
Ghaldagstant, |-appellati kienu ben konxji bil-protezzjoni provduta lill-
inkwilin fil-Kap. 158 u minkejja dan ghazlu li volontarjament jikkonc¢edu
[-fond in kwistjoni b’titolu ta’ ¢ens temporanju lill-intimat Paul Aquilina;

»llli fl-ewwel lok, ghandu jinghad li dan I-aggravju jirrigwardja I-mod ta’
kif I-ewwel onorabbli gorti ma tatx id-debita konsiderazzjoni lill-fatt li |-
appellati kienu a konoxjenza tas-sitwazzjoni fattwali u legali tal-fond in
kwistjoni u tal-protezzjoni moghtija lill-inkwilin Aquilina ai termini tal-
Kap. 158 ... ... ... ;

»llli I-ewwel onorabbli gorti wkoll ma kellhiex issib ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-appellati ai termini tal-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll stante li, meta Il-iskop pubbliku jkun wiehed sogjali, il-
konsiderazzjonijiet dwar il-valur tal-proprjeta ma jistghux jitkejjlu mal-
valur li I-fond jista’ igib fis-sug. Ghalhekk, I-ewwel onorabbli gorti kellha
tibbaza I|-konsiderazzjonijiet taghha fuq I-fatt |i r-rikorrenti ghazlu
volontarjament |i jikkon¢edu I-fond in kwistjoni b’titolu ta’ ¢&ens
temporanju ai termini tal-Kap. 158 wara |-emendi tal-Att XXIII tal-1979
u ghalhekk kienu ben konxji tal-konsegwenzi fattwali u legali li kienu
se jaffettwaw lill-fond in kwistjoni;

»Inoltre, il-lanjanza tal-appellant hi fis-sens ukoll li, ghar-ragunijiet fuq
premessi, I-ewwel onorabbli gorti ma missiex iddikjarat li I-intimat Paul
Aquilina ma jistax jinvoka l-artikolu 12(2) tal-Kap. 158 in kwistjoni
stante li dawn huma c¢irkostanzi ta’ kontroll ta’ proprjeta fejn il-legis-
latur permezz tal-Att X tas-sena 2009 jipprovdi ghal definizzjoni
ristretta ta’ inkwilin u ghalhekk il-kontroll tal-uzu tal-fond in kwistjoni
huwa wiehed temporanju u mhux permanenti;

»llli hemm Kkazistika fis-sens li ladarba I-kuntratti relattivi gew
ippubblikati b’mod volontajru meta I-ligi kienet in vigore u fi zmien
meta s-sid kien ben konxju tal-protezzjoni li I-ligi taghti lill-inkwilin,

m’ghandu jirrizulta ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tas-sid ... ...
WK

13. L-atturi wiegbu hekk ghall-appell tal-Avukat Generali:

»llli ghandu jinghad mill-bidu nett illi huwa minnu illi I-kuntratt ta’
enfitewsi temporanja gie ppublikat fl-24 ta’ Gunju 1985 fl-atti tan-Nutar
Dottor Mario Rosario Bonello ... u cioé wara li dahal fis-sehh I-att XXIII
tal-1979.
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»llli ghandu jinghad illi I-fond ma kienx fond dekontrollat skond ... u
ghalhekk il-fond kien soggett ghar-rekwizizzjoni kif ukoll ghad-dis-
posizzjonijiet f'kaz ta’ kiri tas-sanzjonijiet imposti mir-Rent Restriction
(Dwelling Houses) Ordinance 1944.

»llli dan kien ifisser illi kieku I-fond inzamm mhux mikri u okkupat I-
awtoritajiet governattivi ta’ dak iz-zmien kienu jirrekwizizzjonaw I-istess
fond, jittiehed minn idejn is-sidien u jaga’ fidejn |-Awtorita tad-Djar
sabiex tigi allokata persuna b’kera irrizorja galadarba I-fond ma kienx
dekontrollat.

»llli d-disposizzjonijiet tar-Rent Restriction (Dwelling Houses) Ordin-
ance 1944 jistipulaw illi I-fair rent, li ma kienet fair xejn, kien il-
kumpens tal-kera kif stabbilit fl-4 ta’ Awissu 1914.

»llli dan ma kienx il-metodu accettabbli ta’ kif I-antekawza tal-mittenti
setghu jiddisponu minn hwejjighom waqt li huma jassikuraw li huma
jibqghu proprjetarji ta’ hwejjighom kif kellhom dritt jaghmlu skond il-
Kostituzzjoni ta’ Malta.

»|lli ghalhekk |-unika mod sabiex jissalvagwardjaw hwejjighom mir-
rekwizizzjoni huwa li jikkon¢edu dan il-fond b'titolu ta’ emfitewsi
temporanja kif fil-fatt ghamlu fl-24 ta’ Gunju 1985 fl-atti tan-Nutar
Dottor Mario Rosario Bonello, dokument D fil-process.

»llli huma gatt ma ppretendew illi r-rata ta’ inflazzjoni tul iz-zmien u I-
valur lokatizju tal-fond kellu jitbiddel tant radikalment illi ma jzommx
bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin u ghalhekk I-appell tal-

Avukat Generali msejjes fuq il-fatt illi I-atturi kienu jafu u setghu
jipprevedu I-konsegwenzi tal-Att XXIII tal-1979 huma ghal kollox mhux
fattwali ... ... ...

»llli ma jfissirx illi ghax I-atturi taw il-proprjeta b’enfitewsi temporanja fl-
1985 b’dagshekk irrinunzjaw ghad-dritt taghhom biex jircievu kumpens
xieraq skond il-valur lokatizzju tal-fond. Ma setghu qgatt jippretendu illi
l-inflazzjoni fis-suq tal-kiri ser ikun tant kbir li d-drittijiet taghhom ser
jigu lezi u l-angas jista’ jinghad illi huma kellhom ozzjoni ohra biex
isalvaw gidhom hlief li jbighu I-fond in kwistjoni ghax kieku hallewh vojt
dan kien ikun soggett ghar-rekwizizzjoni u kieku krewh ghad-dispos-
izzjonijiet drakonjani tal-ligijiet tal-kera u ghalhekk kull ma ghamlu
huwa biex jipprotegu hwejjighom imma kienu sfurzati biex jaghmlu dan
u ghalhekk m’ghandux jigi kkunsidraw illi huma rrinunjzaw ghad-
drittijiet proprjetarji taghhom.

»llli jista’ jinghad li I-kirja li nholgot bil-ligi dwar il-post tal-appellati
kienet tabilhaqq ghamla ta’ tehid ta’ pussess obbligatorju kif imsemmi
fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.

»llli barra I-ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, hemm ksur ukoll tal-ewwel
artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea ... ... ...

»llli l-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea jirreferi
ghall-interess pubbliku u mhux ghall-iskop pubbliku. Huwa dan il-
kriterju tal-interess li huwa I-qofol li jholl u jorbot jekk ghemil jiksirx dak
[-artikolu konvenzjonali ... ... ...
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»llli jrid jigi stabbilit jekk dan I-ghemil izommx “fair balance between
the demands of the general interest of the community and the
requirements of the protection of the individuals fundamental rights.
The search of this balance is inherent in the whole of the Convention
and is also reflected in the structure of Article 1” — vide sentenza Qorti
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem tat-23 ta’ Settembru 1982 fl-ismijiet
Sporrong and Lonnroth v. Svezja.

»llli jrid jigi stabbilit illi biex indhil fit-tgawdija tla-gid ta’ persuna jkun
gustifikat fl-interess generali jrid jintwera li hemm utilita konreta ghal
dak l-indhil u mhux semplicement ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni.
Dak il-bzonn jew aspirazzjoni fl-interess generali jew pubbliku ghandu
jibga’ jsehh ghaz-zmien kollu tal-indhil fit-tgawdija tal-gid tal-persuna

»llli minkejja li l-istat ghandu setghat wiesgha ta’ diskrezzjoni, madan-
kollu kif titwettaq dik id-diskrezzjoni jrid jghaddi mill-gharbiel tal-bilan¢
mistenni bejn l-interessi tas-socjeta u dawk tal-individwu mgarrab bit-
twettiq taghha u dan kemm jekk I-ghemil ikun ta’ tehid ta’ proprjeta u
kif ukoll jekk ikun sempli¢ement dwar indhil fl-uzu taghha.

»|lli meta I-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta rabat il-kejl tal-
hlas tal-kera gdida ex lege ma’ kemm kien l-ammont taé-¢ens li kien
jithallas matul I-koncessjoni emfitewtika inholqot sitwazzjoni inacéett-
abbli ghall-appellati fl-gheluq tal-konc¢essjoni. Kemm hu hekk, it-tqabbil
li llum isir dwar il-valur lokatizzju tal-fond iwassal ghal rizultati kontrast-
anti mal-kejl tal-kera. Effettivament l-appellanti ged ihallas 7% tal-kera
li ghandu jhallas fuq il-fond in kwistjoni kif gie determinat mill-Perit
Alan Saliba li gie appuntat mill-istess Qorti.

»llli dan il-fattur ictu oculi jirrizulta li I-aspett tal-proporzjonalita tal-
mizura fil-konfront tat-tgawdija tal-jedd tas-sid gie lez.

»llli effettivament fit-2006 huma kienu ged jir¢ievu 1:12 tal-kera dovuta
wagqt li fis-2015 kienu ged jircievu 1:16 tal-kera dovuta.

»llli dan huwa ksur lampanti tad-drittijiet proprjetarji stante li ma
nzammx il-bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini.

»llli fl-ebda waqgt u taht l-ebda c¢irkostanza ma setghu s-sidien
jipprospettaw din Il-inflazzjoni astronomika li ged i¢¢ahhad lilhom mill-
kumpens xieraq li huma talvolta kellhom jir¢ievu fuq hwejjighom.

»llli rrizulta mill-provi illi I-fond in kwistjoni ma kienx dekontrollat u ma
setghax jigi ddekontrollat ghax ma kienx owner occupied fMarzu 1958

»llli ghalhekk |-unika ghazla li kellhom |-ahwa Montanaro biex il-fond
ma jigix rekwizizzjonat u biex l-anqas jaqghu taht id-disposizzjonijiet
tal-fair rent illi huma jaghtu |-fond b’titolu ta’ kon¢essjoni enfitewtika
temporanja u dan bhala I-unika mod biex isalvaw il-proprjeta taghhom
bl-isperanza li xi darba tigi ghandhom u jir¢ievu kumpens Just ghall-
istess dar.
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»llli ghalhekk fi¢-¢irkostanzi tal-fattispeci tal-kawza tallum ma jistax
jinghad li I-familja Montanaro kienet libera biex tidhol fil-kuntratt ta’
koncessjoni enfitewtika temporanja ghal 21 sena ai termini tal-kuntratt
tal-24 ta’ Gunju 1985 fl-atti tan-Nutar Dottor Mario Rosario Bonello, ...
stante li hija ma kellhix ghazla ohra u b’dagshekk m’ghandhiex tigi
kkunsidrata illi hija rrinunzjat ghad-dritt li hija tirCievi I-kumpens gust
wara t-terminazzjoni ta’ tali kon¢essjoni emfitewtika temporanja ... ...

»llli ghalhekk it-test li ghandu issa jsir huwa biex wiehed irid jara jekk
jesistix sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin ... ... ...

»Fil-materja tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem fejn jirrizulta
sproporzjon sancit mill-konvenzjoni, |-ezami tal-qorti ghandha tkun
wahda li tiffavorixxi I-protezzjoni tad-dritt u zgur kumpens ta’ 1:16 kif
sab il-Perit Alan Saliba ma jista’ gqatt ikun gust u ekwu ... ... ...

»llli I-ebda fair balance ma jezisti bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin u dawk tal-komunita in generali ... ... ...

»llli ghalhekk il-bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin ma
nzammux f'dan il-kaz u ghalhekk hemm ksur fundamentali tad-drittijiet
tal-bniedem u l-intimat ma jistax jibqa’ jgawdi taht il-protezzjoni li
taghtih il-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u ghandu jigi zgumbrat minn dan
il-fond mill-aktar fis biex dan il-ksur fundamentali tad-drittijiet tar-
rikorrenti ma jibqghax jipperdura.«

14. Qabel ma tiddetermina jekk kienx hemm ksur tal-art. 37 tal-

15.

Kostituzzjoni u tal-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja
huwa importanti ferm li din il-gorti I-ewwel tistabbilixxi jekk kienx
hemm theddida ta’ rekwizizzjoni reali u imminenti fuq il-fond mertu tal-
kawza odjerna ghaliex jekk ma kien hemm I-ebda theddida ta’ dan it-
tip ma jistax jinghad illi s-sidien tal-fond kienu “kostretti” li jidhlu fil-

kuntratt ta’ enfitewsi temporanja tal-24 ta’ Gunju 1985.

L-atturi jghidu illi s-sidien ahwa Montanaro hassewhom kostretti li
jaghtu |-fond b’enfitewsi ghal 21 sena fl-24 ta’ Gunju 1985 ghax il-
gvern kien gieghed jirrekwizizzjona diversi proprjetajiet u bezghu li tigi

rekwizizzjonata din il-proprjeta taghhom ukoll. Ghalhekk iddec¢idew li
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16.

17.

Frances Montanaro et v. Avukat Generali et

jidhlu fdan il-kuntratt biex ma jhallux il-fond battél. L-atturi, perd’, ma
ressqu l-ebda provi li juru illi kienet tezisti theddida ta’ rekwizizzjoni
reali u imminenti ta’ din il-proprjeta partikolari, u li konsegwentement
kien hemm probabilita gawwija li dan il-fond kien sejjerr jigi rekwiz-

izzjonat.

Ghal din ir-raguni, din il-gorti hija tal-fehma illi ¢-¢irkostanzi tal-kaz tal-

lum jixbhu aktar dawk tal-kaz ta’ Emilia_Farrugia ? milli dawk ta’

Thomas Cauchi® u ta’ Rose Borg”. Fil-kaz ta’ Thomas Cauchi il-provi

kienu juru bic-car illi kienet tezisti theddida ta’ rekwizizzjoni reali u
imminenti tal-fond tal-atturii, I-aktar ghax kienu diga ntlaqtu proprjeta-
jiet onhra fl-istess trig. Ukoll fil-kaz ta’ Rose Borg I-ghazla li kellhom I-
attrici u l-awturi taghha kienet bejn kirja imposta wara ordni ta’
rekwizizzjoni taht |-Att dwar id-Djar [“Kap. 125”] u |-kuntratt ta’ enfi-

tewsi. Ghalhekk, f'dawn iz-zewg kazijiet ta’ Thomas Cauchi u ta’ Rose

Borg ir-raguni ewlenija jekk mhux ukoll wahdanija ghala I-atturi u / jew
[-awturi taghhom dahlu f’kuntratt ta’ enfitewsi kienet sabiex jehilsu I-
proprjeta taghhom mill-probabilita gawwija, reali u imminenti aktar milli

mill-possibilita li dik il-proprjeta tintlagat b’ordni ta’ rekwizizzjoni.

I¢-Cirkostanzi tal-kaz tallum huma differenti minn dawk li sehhew fil-
kazijiet hawn fugq imsemmi ghaliex ghalkemm huwa minnu li fi¢-
cirkostanzi tal-pajjiz fiz-zmien meta sar il-kuntratt ta’ enfitewsi kienu

geghdin jigu rekwizizzjonati diversi proprjetajiet mill-awtoritajiet, |-atturi

Emilia Farrugia v Kummissarju tal-Artijiet, Kost., 19 ta’ Jannar 2010.

Thomas Cauchi et v. Avukat Generali et, Kost., 2 ta’ Marzu 2018.

Rose Borg v. Avukat Generali et, Kost., 11 ta’ Lulju 2017.
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18.

wrew biss li kienet tezisti possibilita li I-proprjeta taghhom tintlagat
b’ordni ta’ rekwizizzjoni u mhux li kienet tezisti probabilita qawwija u
imminenti li jigri dan. ll-fatt li I-proprjeta tal-atturi ma kinitx dekontroll-
ata fiz-zmien meta dahlu fil-kuntratt tal-enfitewsi temporanja ma
jfissirx necessarjament illi kien hemm probabilitd imminenti li tohrog

ordni ta’ rekwizizzjoni fugha.

Din il-qorti, ghalhekk, m’hijiex moralment konvinta illi s-sidien kienu
“kostretti” li jidhlu fil-kuntratt ta’ enfitewsi hawn fug imsemmi jew li I-
liberta kuntrattwali taghhom kienet imxekkla. Fil-kaz tallum is-sidien
kellhom diversi possibilitajiet ohra li setghu jaghzlu biex iharsu I-
interessi u |-proprjeta taghhom. Setghu jitolbu ¢ens oghla minn dak li
ftiehmu dwaru, setghu ftiehmu fug zmien itwal minn wiehed u ghoxrin
sena, setghu ftiehmu fuq ¢ens rivedibbli b’rati aktar favorevoli.. Likieku
ghazlu wahda minn dawn il-possibilitajiet imsemmijin, x’aktarx li ma
kienx ikun hemm dak I-isproporzjon li dwaru ged jilmentaw f'dawn il-
proceduri. Minflok, ghazlu li jidhlu fkuntratt taht I-kondizzjoniijiet tal-
ligi applikabbli, u ghalhekk ghandhom jitgiesu illi ac¢ettaw ukoll li
jaghtu lill-utilista I-fakolta li fi tmiem |-enfitewsi jikkonverti t-titolu tieghu
fwiehed ta’ kiri ghax l-art. 12(2)(b) tal-Kap. 158 kien diga fis-sehh
meta s-sidien liberament ghazlu li jaghtu I-fond b’¢ens. F’dan il-kaz
ukoll ighodd dak li galet din il-gorti fis-sentenza tas-6 ta’ Frar 2015 fl-

ismijiet Franco Buttigieq et v. Avukat Generali et:

ot e e meta ghazlu li jaghtu I-fond b’enfitewsi fl-1981 I|-awturi tal-
atturi kienu jafu illi kienu geghdin jintrabtu b’dawk il-kondizzjonijiet
kollha, bhallikieku I-kuntratt ghamluh b’dawk il-kondizzjonijiet es-
pressament imnizzla fih, ghax l-art. 12 tal-Kap. 158 ga kien fis-sehh
meta sar il-kuntratt.«
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Anzi, illum, wara I-liberalizzazzjoni tal-ligijiet tal-kera il-posizzjoni tal-
atturi hija aktar favorevoli milli setghu jistennew li tkun meta sar il-
kuntratt, ghax il-kera joghla kull tliet snin, mhux kull hmistax-il sena, u
tnehha d-dritt tas-successuri tal-kerrej li jibqghu jirtu I-kiri bla limitu ta’

zmien.

Ukoll, din il-gorti ma tagbilx ghalkollox mal-osservazjonijiet tal-ewwel
gorti illi l-istima ta’ perit ghandha teghleb I-indi¢i ta’ inflazzjoni
pubblikat tant il-Kap. 158. Stima ta’ perit hija necessarjament
soggettiva, kif naraw meta tinghata stima dwar l-istess fond u relativa
ghall-istess zmien minn aktat minn perit wiehed. L-indi¢i ta’ inflazzjoni,
min-naha l-ohra, jinhadem fuq kriterji oggettivi mill-Istatistiku Ewlieni
tal-Gvern. Huwa minnu illi I-kirjiet li jgibu proprjetajiet f'certi nhawi ma
jizdidux bl-istess rata dagskemm jizdiedu kirjiet f'inhawi ohra, u I-indici
ta’ inflazzjoni ma jahsibx ghal dan, izda ghallinqas iz-zjidiet bir-rata ta’
inflazzjoni jassiguraw illi I-valur monetarju ta’ dak li jircievi s-sid ma
jongosx. Dan johloqg bilan¢ bejn linteress tas-sid u dak tal-kerrej ghax
iz-zjidiet ikunu fuq kriterji oggettivi u prevedibbli: is-sid jibga’ jirCievi I-
valur li ghazel hu meta sar il-kuntratt ta’ enfitewsi, u I-utilista, Ii — kif
kienu jafu u accettaw il-partijiet meta sar il-kuntratt — il quddiem, meta
jaghlaq i¢-¢ens, ikollu I-ghazla li jsir kerrej, ikun jaf ukoll kemm tkun

tiswieh dik I-ghazla bi kriterji oggettivi, mhux soggettivi.

Irrizulta ghalhekk li ma kien hemm ebda tehid forzat ta’ proprjeta u
ebda kostringement b’effett tal-ligi impunjata biex il-partijiet jidhlu fil-

kuntratt ta’ ¢ens bil-kondizzjonijiet kif magbula.
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22. Ghal dawn ir-ragunijiet l-aggravju tal-konvenut Paul Aquilina u l-ewwel
aggravju tal-Avukat Generali ghandhom jintlagghu, u ma jibgax

mehtieq li ngisu wkoll I-aggravji I-ohra tal-Avukat Generali.

23. ll-gorti ghalhekk tilga’ I-appell tal-konvenut Paul Jon Aquilina u l-ewwel
aggravju tal-Avukat Generali; thassar is-sentenza appellata u tichad it-
talbiet tal-atturi billi ma ssib li kien hemm ebda ksur tad-drittijiet
fondamentali tal-atturi mharsa tant l-art. 37 tal-Kostituzzjoni u l-art. 1

tal-Ewwel Protokoll.

24. L-ispejjez, kemm tal-ewwel grad kif ukoll tal-appelli, jithallsu mill-atturi.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
mb
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