-lezjoni tal-jedd fundamentali ghad-dgawdija tal-proprjeta’ bil-ligijiet tal-kera

- htiega ta’ bilanc bejn it-tgawdija tal-possedimenti u l-interess pubbliku tal-akkomodazzjoni
residenzjali

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
GURISDIZZJONI KOSTITUZZJONALI
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 21 ta’ Lulju, 2020.
Rikors Nru. 183/2019GM
Joseph Zammit (KI 546444M)

\

Lorenza sive Laura Calleja (KI 676740M)

Avukat Generali li bi provvediment tal-11.02.2020 gie sostitwit bl-Avukat
tal-Istat

11-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf tar-rikorrent li wara li ppremetta :-

i. Il r-rikorrenti huwa proprjetarju tal-fond 33 gja 45A, ‘Erica’, Triq
il-Belt Valletta, Paola, li huwa akkwista mill-wirt tal-mejta ommu Ersilia
Zammit.



Vi.

Vil.

viii.

i I-imsemmija Ersilia Zammit mietet bla testment fit-23 ta” Dicembru
1987 u |-wirt taghha ghadda skond il-ligi fug l-unika binha r-rikorrenti
Joseph  Zammit, liema  wirt gie  debitament  denunzjat
lill-Kummissarju tat-Taxxi Interni b’avviz nru. 385/88, li kopja taghha ser
tigi esebita matul it-trattazzjoni tal-kawza.

i l-imsemmija Ersilia Zammit akkwistat I-istess fond b’titolu
ta’ tpartit b’kuntratt tat-2 ta’ Jannar 1987 fl-atti tan-Nutar Dottor George
Cassar, li kopja tieghu qged jigi annessa u mmarkat bhala “Dokument A”.

Illi omm ir-rikorrenti odjern, ossia Ersilia Zammit kienet tat b’titolu
ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja lil Joseph Calleja, zewg
I-intimata Lorenza sive Laura Calleja, I-fond fuq msemmi b’kuntratt tat-30
ta” Marzu 1983 fl-atti tan-Nutar Dottor George Cassar, li kopja tieghu ged
Jigi anness u mmarkat bhala “Dokument B”, u dan ghal perijodu ta’ wiehed
u ghoxrin (21) sena versu ¢ens annwu u temporanju ta’ mitt Lira (LmZ100)
fis-sena b’effett mis-7 ta’ Marzu 1983 u li jithallsu bi tlett xhur bil-
guddiem.

i  din il-kon¢essjoni  enfitewtika temporanja skadiet fis-6
ta’” Marzu 2004 u I-intimata Calleja peress li hi u zewgha kienu ¢ittadin
Maltin u ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni a tenur tal-Att XXI11
tal-1979, gie moghti lilhom d-dritt biex jibgghu jghixu fil-fond b’kera sad-
doppju li kellha tkun Lm155.32c u li kienet toghla darba kull hmistax-il
sena ai termini tal-Att XXII11 tal-1979.

I1li fl-1 ta’ Jannar 2013 il-kera saret €446.95¢ a tenur tal-Att X tal-2009, u
hekk baqgghet tizdied kull tliet snin ossia fl-1 ta’ Jannar 2016 u fl-1 ta’
Jannar 2019 skond I-indi¢i tal-gholi tal-hajja.

[11i bi skrittura ta’ lokazzjoni tal-5 ta’ Lulju 2019, li kopja taghha ged tigi
annessa u mmarkata bhala “Dokument C” I-inkwilina llum ged thallas
€300 fix-xahar, u dan a tenur tal-Att XXVII tal-2018.

[lli  mit-terminazzjoni tal-konc¢essjoni enfitewtika temporanja ossia
s-6 ta’ Marzu 2004, sal-31 ta’ Dicembru 2018, I-intimata Calleja kienet gqed
thallas kera irrizorja ghall-fond in kwistjoni u dan b’mod abbusiv u llegali



Xl.

Xil.

stante illi I-Att XXIII ta’ 1-1979 li dahal fis-sehh fil-21 ta’ Gunju, 1979, tat
protezzjoni mhux misthogqga lill-intimata Calleja stante i hija u zewgha
Kienu cittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni
minkejja I-ftehim raggunt bejn d-direttarji u l-enfitewta.

I1i I-antekawza tar-rikorrenti fuqg pariri legali li kienet hadet biex tipprotegi
I-proprjeta’ taghha minn rekwizizzjoni u/jew minn okkupazzjoni perpetwa
ma kellhiex triq ohra hlief li tikkon¢edu b’titolu ta’ enfitewsi temporanja I-
fond imsemmi u dan stante illi gialdarba I-fond ma kienx dekontrollat
u/jew dekontrollabbli kif ser jirrizulta matul it-trattazzjoni tal-kawza, oltre
li Kien soggett
ghar-rekwizizzjoni  kien soggett wkoll ghall-‘fair rent’ ossia
d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Ordinanza XVI
tal-1944 li huma marbutin mal-kera li I-fond seta’ jgib fl-4 ta> Awwissu
1914,

Illi dan kien assolutament inaccettabbli ghall-antekawza tar-rikorrenti u
ghalhekk l-unika mod biex tipprotegi I-proprjeta’ taghha
mir-rekwizizzjoni u mill-‘fair rent’ kien illi tikkoncedih lill-intimata u
zewgha b’titolu ta’ enfitewsi temporanja kif fil-fatt ghamlet.

[lli l-antekawza tar-rikorrenti ma kellha I’ebda ghazla ohra biex tgawdi
hwejjigha u tipprotegi I-istess kif fuq inghad, salv li tbiegh I-istess fond,
haga 1i hija ma rieditx taghmel ghax riedet tibqa’ tgawdi hwejjigha.

i | r-rikorrenti u l-antekawza minnu gew imc¢ahhda mit-tgawdija
tal-proprjeta’ taghhom minghajr ma gew moghtija kumpens xieraq ghat-
tehid ta’ I-istess fond b’mod sfurzat u mhux skond il-pattijiet kuntrattwali
minnhom raggunti. Infatti, I-unika kumpens li gie offrut kien li jithallas iz-
zieda fir-rata ta’ inflazzjoni li ma setghet qatt tec¢edi d-doppju Kif stabbilit
fil-kuntratt originali, meta fil-fatt il-valur lokatizju ta’ 1-istess fond, dak iz-
zmien u iktar illum, kien ferm izjed mill-kera annwali stabbilita bil-ligi,
liema kera bl-emendi ta’ 1-Att X tat- 2009 u tal-Att XXVII tal-2018 huma
xorta lezivi tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti stante li ma jzommux il-proporzjon bejn id-drittijiet
tas-sidien u dawk tal-inkwilin billi jircievu kera gusta fis-sug.



Xiii.

XIV.

XV.

XVI.

i 1-Att XX tal-1979 ippriva lir-rikorrenti, mill-proprjeta’ tieghu
minkejja li lI-antekawza minnu hadet hsieb biex tassigura li dan ma jsirx
oltre li l-istess ligi ged tilledi d-drittijiet  fundamentali
tar-rikorrenti  ta’ proprjeta’ kif protetti mill-Kostituzzjoni u
mill-Konvenzjoni Ewropeja stante li huma mhux ged jir¢cievu I-kumpens
adegwat u dan ged jikkawza sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk
tal-inkwilina Calleja.

I1li b’sentenza deciza mill-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-15
ta’ Settembru, 2009, fl-applikazzjoni numru 47045/06 fl-ismijiet “Amato
Gauci vs. Malta”, gie deciz illi f’kaz simili bhal dan ir-rikorrenti ghandha
dritt titlob ukoll barra dikjarazzjoni ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali d-
danni li  hija  soffriet  minhabba din  it-tali  lezjoni
tad-drittijiet fundamentali kif protetti mill-istess Kostituzzjoni u
mill-Konvenzjoni Ewropeja kif ukoll I-izgumbrament mill-fond imsemmi
tal-istess inkwilina intimata Calleja.

Ili r-rikorrenti ghandu jircievu sia danni pekunjarji kif ukoll non pekunjarji
f>ammonti sodisfacenti ghat-telf tieghu mit-terminazzjoni tal-koncessjoni
enfitewtika  temporanja  fis-6  ta’ Mejju 2001 sal-31
ta’ Dicembru 2018, kif gie deciz fil-kawza “Albert Cassar vs MALTA
deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-30
ta’ Jannar 2018.

i kif gie deciz recentement mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fil-11 ta’ Di¢cembru 2018 (Rikors nru.
22456/15) fil-kawza fl-ismijiet Franco Buttigieg and Others vs Malta |-
imsemmija Qorti ikkonfermat illi I-insenjament kollu li saret referenza
ghalih  supra  jghodd  wkoll ghall-dawk il-kazijiet  fejn
il-kon¢essjoni enfitewtika temporanja inghatat wara id-dhul fis-sehh tal-
Att XXIII tal-1979, kif gara fil-kaz odjern, u l-istess Qorti sabet illi f’kaz
simili ghal dak ta’ llum wkoll tezisti vjolazzjoni tal-Ewwel Artiklu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u dan ghar-ragunijiet
imsemmija  fl-istess sentenza u konsegwentement kkundannat
lill-Istat Malti jhallas €22,000 bhala danni pekunjarji, €4,500 bhala danni
non pekunjarji u €9,000 oltre kull taxxa pagabbli bhala spejjez legali lir-
rikorrenti. Illi ai termini tas-sentenza fug msemmija, I-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem iddecidiet illi ’kaz fejn ma jistax jkun



XVIlI.

hemm restitutio in integrum, ossia li I-fond jigi moghti lura battal lir-
rikorrenti, d-danni minnhom sofferti ghandhom jigu kalkulati fuq id-
differenza bejn dak i tkun effettivament r¢iviet tul iz-zmien mit-
terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika temporanja sal-prezentata tar-
rikors odjern u dak li suppost r¢iviet skond ir-rata tas-suq fl-istess perijodu.

Ili 1-kawza odjerna qeghdha tigi limitata ghall-effetti taghha sal-31 ta’
Dicembru 2018 wara liema perijodu r-rikorrenti beda jircievi kera a tenur
tal-Att XXVII tal-2018, pero jippretendi illi huwa ghandu jircievi d-danni
kemm pekunjarji u kemm non-pekunjarji ai termini tal-Ligi li huwa sofra
tul Iz-zmien mit-terminazzjoni
tal-koncessjoni enfitewtika temporanja 6 ta’ Marzu 2004 sal-31
ta’ Dicembru 2018, b’riserva ghal kull azzjoni ohra biex |-Att XXVII
tal-2018 jigi dikjarat wkoll i jilledi d-drittijiet kostituzzjonali u
fundamentali tar-rikorrenti kif protetti mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-
Konvenzjoni Ewropea.

Talab lil din il-Qorti sabiex:

Tiddikjara ~ u  tiddeciedi illi  fil-konfront  tar-rikorrenti
l-operazzjonijiet ta’ 1-Artiklu 12 partikolarment I-Artiklu 12(2) tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII
ta’ 1-1979, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti, l-intimata Lorenza
sive  Laura Calleja (K.I.  676740M) inghatat  dritt
ta’ rilokazzjoni indefinit b’tali mod 1illi rrendewha impossibli
lir-rikorrenti li jirriprendi I-pussess tal-fond 33 gja 45A, ‘Erica’, Triq il-
Belt Valletta, Paola proprjeta’ tieghu.

Konsegwentement Tiddikjara u tiddeciedi illi gew vjolati
d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta’ tieghu 33 gja 45A,
‘Erica’, Triq il-Belt Valletta, Paola bi vjolazzjoni ta’ 1-Artiklu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, u 1-Ewwel Artiklu ta’ 1-Ewwel Protocol tal-
Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta) u b’hekk taghti lir-rikorrenti ir-rimedji kollha li jidhrulha xierga
fis-sitwazzjoni.



l1l.  Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat Generali huwa responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza ta’ I-
operazzjonijiet ta’l-Att XXIII ta’ 1-1979 u ligijiet ohrajn vigenti li ma
kreawx bilan¢gust bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk ta’ 1-inkwilini,
stante illi ma jirriflettux is-suq u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta’
in kwistjoni ai termini
ta’ I-Konvenzjoni Ewropeja u tal-Ligi.

IV. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji Kkif
sofferti mir-rikorrenti ai termini tal-Ligi.

V.  Tikkundanna lill-intimat Avukat Generali jhallas I-istess kumpens u
danni hekk likwidati ai termini tal-Ligi.

Rat l-e¢¢ezzjonijiet fir-Risposta Mahlufa tal-Avukat tal-Istat:-

1. Illi gabel xejn, ma jidhirx li I-ilmenti mgangla mir-rikorrent huma misthoqqgha
ghaliex minn dak mislut mir-rikors kostituzzjonali s-sitwazzjoni li ged
jilmenta dwarha r-rikorrenti giet mahluga mll-predecessura tieghu stess peress
li kienet ommu li bil-kuntratt enfitewtiku ffirmat minnha fit-30 ta’ Marzu
1983, rabtet lilha nfisha u lill-werrieta taghha ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. llli bla hsara ghall-premess, dwar I-ewwel talba tar-rikorrent, jissokta jinghad
li mhux minnu i l-artiklu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghmilha
impossibli ghalih 1i jiehu lura I-post f’idejh minhabba 1-obbligu tat-tigdid. Qari
kontestwali tal-artiklu 12(2) mat-tifsira ta’ kerrej kif misjuba fl-artiklu 2 tal-
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, jurik li t-tigdid tal-kirja favur il-kerrej hija
mizura temporanja u mhux perpetwa. Minbarra dan, illum bl-artiklu 12B tal-
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta zdiedet ¢irkostanza ohra meta s-sid jista’ jitlob
li jiehu lura I-post u ma jgeddidx il-Kirja;

3. i t-tieni talba tar-rikorrent sa fejn mibnija fuq I-artiklu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta wkoll ma tistax tintlaga’ minhabba li skont 1-artiklu 37(2)(f) tal-
Kostituzzjoni, ebda haga f’dan l-artiklu m’ghandha tinftichem li tolqot 1-
ghemil jew hdim ta’ xi1 ligi sa fejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess
jew akkwist ta’ proprjeta, li ssehh fil-kuntest ta’ Kirja;



4. Il il hinn minn dan, it-tieni talba xorta mhijiex siewja ghaliex kemm taht il-
Kostituzzjoni ta’ Malta u kif ukoll taht il-Konvenzjoni Ewropea, |-Istat
ghandu kull jedd 1i jwettagq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla
I-uzu ta’ proprjeta skont l-interess generali. F’dan is-sens huwa maghruf fil-
gurisprudenza li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika
x’inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-
mizuri mehtiega ghal harsien tal-interess generali;

5. Ml fil-fehma tal-esponent mizuri so¢jali implimentati biex jipprovdu dar ta’
abitazzjoni lin-nies fil-bzonn jaqghu fil-kappa tal-interess generali. Taht dan
il-profil I-artikoli tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta mdahhla fis-sistema legali
permezz tal-Att XXXIII tal-1979, 1i huma mahsuba biex jipprotegu persuni
milli jigu mkeé¢ija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom f’gheluq it-terminu
koncess lilhom fil-kuntratt tal-enfitewsi, ma jistghux jigu klassifikati li
mhumiex legittimi jew mhux fl-interess generali. Ghalhekk meta wiehed iqis
li I-emendi tal-1979 kienu gew introdotti bi skop 1li 1-Gvern tal-gurnata
jimplimenta I-politika tieghu soc¢jali u ekonomika fil-gasam tal-
akkomodazzjoni, I-esponent ma jarax li dawn I-artikoli ghandhom jitqiesu li
jmorru kontra d-drittijiet tal-bniedem kif imharsin bil-Kostituzzjoni u |-
Konvenzjoni Ewropea;

6. i dwar I-iLment marbut mal-isproporzjon fil-kera gabel id-dhul tal-Att
XXVII tal-2018, jissokta jinghad, li bl-artiklu 39(4A)tal-Att X tal-2009, il-
valur tal-kera ma Kinitx toghla biss kull hmistax-il sena skont I-artiklu 12(2)
tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta izda kull tlett snin skont I-artiklu 1531C tal-
Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

7. i hawnhekk wiehed ma jridx jinsa li meta jkun hemm prezenti ghanijiet
legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma hawn f’dan il-kaz, il-kumpens
dowvut lis-sidien minhabba 1-indhil fit-tgawdija ta’ gidhom, jigbed lejh ammont
li jkun ferm ingas mill-valur shih tas-sudq;

8. Illi ghalhekk meta wiched jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija 1i anke t-tieni
talba tar-rikorrent mhijiex siewja ghaliex ma hemm I-ebda ksur tal-ligi u
b’hekk kull talba ghal kumpens maghmula minnu mhix misthoqqa;



9. Illi ladarba ma hemmx ksur kostituzzjonali jew konvenzjonali, ma jistghux
jintlagghu t-tlitt talbiet I-ohra tar-rikorrent dwar ir-responsabbilita u I-hlas tal-
kumpens;

Rat illi I-konvenuta Lorenza Calleja debitament notifikata bir-rikors promuturt
din ma pprezentat |-ebda risposta entro t-terminu moghti lilha u ghalhekk
ghandha titqies bhala kontumaci ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligi;

Rat il-verbal taghha tas-17 t’Ottubru 2019 li permezz tieghu hatret lil Perit Elena
Borg Costanzi sabiex tistma’ il-valur lokatizzju tal-punt in kwistjoni fis-suq
liberu?;

Rat ir-relazzjoni tal-Perit tekniku minnha mahtur pprezentat fil-5 ta’ Dicembru

20193
Rat it-twegibiet in eskussjoni tal-istess Perit;
Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrent u tal-Avukat tal-Istat;

Rat 1-atti 1-ohrajn kollha tal-kaz;

Ikkunsidrat:

[li din il-kawza hija dwar il-fond numru 33 gja” 45A Erica, Triq il-Belt Valletta,
Paola, liema fond huwa proprjeta’ tar-rikorrent Joseph Zammit wara li dan |-istess
fond iddevolva fuqu wara li ommu Ersilia Zammit mietet intestata u ghalhekk il-

wirt kollu taghha ghadda fuqu bhala binha uniku;

I'Fol 33
2 Fol 40
3 Fol 58



[li dan il-fond gie f’idejn ommu b’kuntratt ta’ tpartit datat 2 ta’ Jannar 1987 fl-
atti tan-Nutar Dottor George Cassar® li sussegwentament tat b’konc¢essjoni
enfitwetika temporanja lil Joseph Calleja li jigi zewg il-konvenuta Lorenza
Calleja b’kuntratt tat-30 ta” Marzu 1983 fl-atti tan-Nutar George Cassar® ghal
perjodu ta’ wiehed u ghoxrin sena versu ¢ens annwu ta’ mitt lira Maltija (LmZ100)
jithallas kull tlett xhur bil-quddiem b’effett mis-7 ta’ Marzu 1983;

Ili, I-imsemmija koncessjoni skadiet fis-6 ta> Marzu 2004 u fi tmiem din il-
koncessjoni enfitewtika, Calleja u zewgha, ¢ittadini Maltin li kienu juzaw din il-
proprjeta’ bhala r-residenza ordinarja taghhom, inghataw id-dritt li jibgghu jghixu
f’dan il-fond b’titolu ta’ kera bis-sahha tat-thaddim tad-disposizzjonijiet li
ddahhlu fil-ligi permezz tal-Att XXI1I tal-1979 b’kera sad-doppju li kellha tkun
Lm155.32 u li skond ir-rikorrent kienet ged toghla darba kull hmistax-il sena ai
termini tal-Att XXII1 tal-1979. L-avukat tal-Istat kkwota I-1igi li tghid illi 1-kera
kienet ged toghla kull tlett snin;

[1li r-rikorrent isostni illi d-dhul fis-sehh tal-Att XXI11 tal-1979 fisser li I-konjugi
Calleja nghataw id-dritt li jibgghu jghixu fil-fond in kwistjoni b’kera li ma
tirriflettix il-valur lokatizzju tal-fond fis-sugq u huwa bhala proprjetarju gie
mc¢ahhad milli jiehu pusses tal-proprjeta’ tieghu wara t-terminazzjoni tal-
koncessjoni enfitewtika temporanja. Din is-sitwazzjoni wasslet biex gie m¢ahhad

mit-tgawdija tal-proprjeta’ tieghu minghajr ma nghata kumpens xierag;

Ili dan il-fond mhux dekontrollat;®

Ili r-rikorrent gieghed jippretendi li I-effetti ta” din il-kawza ghandhom ikunu

mis-6 ta” Marzu 2004 sal-31 ta’ Dicembru 2018 peress li permezz ta’ skrittura ta’

“Dok A afol7
5 Dok B a fol 23
6 Dok KM2 a fol 51



lokazzjoni tal-5 ta’ Lulju 20197 I-inkwilina Lorenza Calleja llum ged thallas €300
fix-xahar u dan ai termini tal-Att XXVII tal-2018;

I1i r-rikorrent mhux ged jitlob I-izgumbrament tal-konvenuta mill-fond mertu tal-

kawza;

Valur lokatizju

[lli skont ir-relazzjoni tal-Perit mahtur mill-Qorti, il-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri jinsab f'Urban Conservation Area U ghalhekk huwa I-gholi
predominanti illi jaghti limitu ghall-izvilupp. Dan ifisser illi peress li hafna bini
adjacednti huwa tal-istess gholi ghall-bini in kwistjoni, bi tromba tat-tarag biss
fuq il-livell tal-bejt, il-potenzjal hawnhekk huwa ezawrit. I1-fond jikkonsisti minn
dar fug zewg sulari kif ukoll il-bejt. L-area totali tal-binja huwa ta’ ¢irka 97 metru
kwadru, mentri I-faccata hija ta’ 3.8 metri wiesa meta wiehed ikejjel internament.
i fl-ewwel sular hemm gallarija Maltija illi ghandha bzonn manutenzjoni. Illi
hemm bZonn ta’ manutenzjoni regolari f*xi postijiet specjalment fl-ewwel puntata
gebel tal-hajt tal-appogg fejn hemm umdita” kif ukoll mas-soqgfa tal-kmamar tas-
sodda. Il-finituri tal-post huma ta’ ¢ertu zmien izda huma f’kundizzjoni tajba hlief
ghall-madum tal-kmamar tal-banju illi jesebixxu xi ¢aglieq.® Ma nstabu I-ebda

permessi fuq il-fond;

[11i in eskussjoni, il-Perit Borg Costanzi baqghet izzom ferm mal-konkluzjonijiet

illi waslet ghalihom fir-rapport taghha;

" Dok C a fol 27
8 Ara rapport tal-perit a fol 66
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[li fl-opinjoni tal-Perit, il-valur tal-proprjeta” fis-suq liberu huwa ta’ €220,000 u
I-valur lokatizju annwali bejn is-sena 2004 — 2009 kien €3,150, bejn is-sena 2010
-2015 Kkien €5,250 u bejn is-sena 2016 -2018 kien €7,700.

Li jfisser li t-total tal-kera kummer¢jali tul il-perjodu 2004 (sena li fiha ntemm i¢-

¢ens temporanju) sa 2018 (1-ilment tar-rikorrent iwassal spec¢ifikament sa gheluq

din is-sena) skont il-Perit tekniku kellu jkun ta’ €73,500;

I1li skont kif jirrizulta mill-affidavit tar-rikorrent® i¢-¢ens temporanju kien ta’
Lm2100 fis-sena; gheluq i¢-cens fis-sena 2004 il-kera ex lege kien ta’ Lm155.32
(€361.80); bdiet toghla kull 15-il sena ai termini tal-Att XXI111.1979. FI-1 ta’
Jannar 2013 saret €446.95 u minn dakinar bdiet tizdied kull 3 snin skont 1-gholi
tal-hajja. Fl-ahhar telghet ghal €452.46 fis-sena. Skont il-kalkolu matematiku li
ghamlet il-Qorti, ir-rikorrent u d-dante causa tieghu ircevew total ta’ €4,602.56.

Igifieri réevew 6.26% tal-kera kummerd¢jali;

[li I-intimata Lorenza Calleja mhix legittima kontradittur billi ma twegibx ghall-
eghmil tal-legislatur u mhix qieghdha tiffaccja periklu ta’ zgumbrament bl-ezitu

ta’ din il-kawza;

I-ecéezzjonijiet

[lli permezz tal-ewwel e¢éezzjoni tieghu, 1-Avukat tal-Istat jilga’ ghall-ilment
tar-rikorrent billi jecepixxi li s-sitwazzjoni li ged jilmenta dwarha r-rikorrent giet
mahluga mill-predecessura tieghu stess peress li kienet ommu li bil-kuntratt
enfitewtiku ffirmat minnha fit-30 ta’ Marzu 1983, rabtet lilha nfisha u lill-
werrieta taghha ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Ghalkemm ma jghidux b’mod ¢ar, jidher li dak 1i gqed je¢epixxi I-Avukat tal-Istat

? fol 42 para v.
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hu li omm ir-rikorrent kienet taf ghal xhiex diehla ghaliex meta kkuntrattat |-
enfitewsi fil-1983, I-Att XXI11 tal-1979 kien diga" fis-sehh: imputet sibi;

[li fil-fehma ta’ din il-Qorti, ghalkemm huwa minnu li kien hemm element ta'
konsapevolezza tal-esistenza tal-ligi, xorta setghu gew effettwati 1-aspetti ta'
rejalizzazzjoni ekonomika tal-proprjeta’, u tgawdija pacifika tal-istess,
b’riflessjonijiet ta’ natura kostituzzjonali sa fejn jirrigwarda I-istitut tal-kera. Il-
Qorti trid tindaga jekk il-ligi nagsitx li tohloq mekkanizmu legali li jhares fit-tul
biex jekwilibra d-drittijiet tas-sid ma' dak tal-inkwilin mal-medda taz-zmien.
Ghalhekk, ghalkemm fiz-zmien li dahlet din il-1igi, dan 1-ekwilibru seta’ ezista,
pero trid tezamina l-effett tat-tibdiliet fis-suq li jgibu maghhom iz-zminijiet; u
jekk matul iz-zmien kull ekwilibriju inizjali li seta’ kien hemm meta giet
ippromulgata I-ligi, sfaxxax ghal kollox. Tant hu hekk, li I-Qorti Ewropea sabet
ksur tal-ewwel artiklu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni minghajr kwalifika
anke meta koncessjoni emfitewtika tkun saret fi zmien wara d-dhul fis-sehh tal-
Att XXIII ta’ 1-1979. Dan ifisser li l-artiklu 12 tal-Kap. 158, instab li jivvjola I-
ewwel artiklu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, anke fejn il-koncessjoni
emfitewtika tkun saret wara I-emendi tal-1979, irrispettivament jekk is-sid kienx

jew le hieles 1i jaghzel mod iehor'®. I1-Qrati lokali jsegwu din il-pozizzjoni *;

[1li permezz tat-tieni e¢¢ezzjoni tieghu, 1-Avukat tal-Istat jichad li I-artiklu 12 tal-
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghmilha mpossibli ghar-rikorrent 1i jiehu lura I-
post f’idejh minhabba 1-obbligu tat-tigdid. Isostni li gari kontestwali tal-artiklu
12(2) mat-tifsira ta’ kerrej kif misjuba fl-artiklu 2 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, jurik li t-tigdid tal-kirja favur il-kerrej hija mizura temporanja u mhux
perpetwa. Minbarra dan, illum bl-artiklu 12B tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta

zdiedet cirkostanza ohra meta s-sid jista’ jitlob li jichu lura l-post u ma jgeddidx

10 Buttigieg and Others v. Malta, applikazzjoni numru 22456/15, 11 ta’ Dicembru 2018.
' ara J&C Properties Limited vs Avukat Generali, Qorti Civili Sede Kostituzzjonali, 9 ta’ Lulju 2019; Joseph Grima v Avukat
Generali 21.10.2019 Prim’Awla (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali) per Onor. Imhallef Topni Abela
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il-kirja. Il filwaqgt li dan kollu huwa minnu, din il-Qorti tinnota li din I-
ectezzjoni ftit li xejn iddghajjef I-import ewlieni tal-ilment tar-rikorrent, li hu li
ma setghax, tul il-perjodu relevanti, igawdi kif imiss il-frott tal-proprjeta’ tieghu.
Ma jidhirx li seta’ jkec¢i lill-inkwilini fil-perjodu rilevanti u ¢joe™ bejn it-2004 u
t-2018;

[li t-tielet eccezzjoni hi li safejn it-tieni talba tar-rikorrent hi mibnija fuq I-artiklu
37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta ma tistax tintlaga’ minhabba li fil-kuntest tal-Kirjiet

ma jkunx hemm tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ proprjeta’.

I1li f°dan ir-rigward, il-Qrati taghna gibdu zewg linji gurisprudenzjali'?: dik li

tezenta 1-ligijiet ghall-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ propjeta’ mill- applikazzjoni

tal-Artiklu 37(1) tal-Kostituzzjoni'®, u dik iktar prevalenti u ricenti li “Meta 1-

“kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta” jolqot, bhal fil-kaz tallum, 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-
5914

art. 37 tal-Kostituzzjoni”'*. Din il-Qorti ma tarax ghaliex m’ghandhiex isegwi

din it-tieni linja, anke ghaliex hija wahda iktar ragonevoli u ekwitattiva;

[IIli huma minnu dak li jsostni |-Avukat tal-Istat li fir-raba’ u I-hames
eccezzjonijiet tieghu li taht il-Kostituzzjoni ta’ Malta u kif ukoll taht il-
Konvenzjoni Ewropea, |-Istat ghandu kull jedd 1i jwettaq dawk il-ligijiet 1i
jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont I-interess generali; li |-

Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesa’ sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess

12 kif ikkummentat din il-Qorti, ippreseduta mill-Onor. Imhallef Toni Abela, in re: Joseph Grima v Avukat Generali
21.10.2019 Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali)

13 (ara wkoll Benjamin Testa et vs 1-Avukat Generali et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’ Mejju 2019 u I-kazistika
hemm kwotata

14 (Rose Borg vs. Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali,11 ta’ Lulju 2016; ara Joseph Darmanin vs. Avukat Generali et,
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’Ottubru 2018 kif konfermata fis-sostanza taghha mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’
Mejju 2019 u 1-kazistika hemm kwotata).
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generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghal harsien
tal-interess generali; U li mizuri so¢jali implimentati biex jipprovdu dar ta’
abitazzjoni lin-nies fil-bzonn jaqghu fil-kappa tal-interess generali. B’danakollu
dan m’ghandux isarraf filli min ghandu I-proprjeta’ jsofri piz sproporzjonat anke

jekk fl-interess generali;

Ili tabilhaqq, 1-Avukat tal-Istat jaghmel riferenza ghall-proporzjonalita” fis-sitt
eccezzjoni tieghu u jghid 1i 1-ligi tferrex il-piz b’'mod proporzjonali billi
tippermetti I-gholi tal-kera minn zmien ghall-iechor. Dan izda mhux sorrett mill-
fatti akkaduti f’dan il-kaz, fejn il-kera bl-awment b’kollox spi¢ca kien ta’ medja

ta’ madwar 6.26% tal-valur tas-sug;

[11i m”hemmx dubbju i 1-ligi in kwistjoni ddahhlet fl-interess pubbliku 11 kulhadd
ikollu saqaf fuq rasu. B’danakollu, il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropeja tal-
Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett ta’ bilan¢ bejn id-dgawdija tal-proprjeta’

u l-interess pubbliku:

“In each case involving an alleged violation of Article 1 of 18 Protocol
Number 1, the Court must ascertain whether by reason of the State’s
interference, the person concerned had to bear a disproportionate and

excessive burden (James & Others, Amato Gauci).

In assessing compliance with Article 1 of Protocol Number 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 the individual landlords and the extent of the State’s

interference with freedom of contract and contractual relations in the
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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 vs Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR
-1999-V, and Broniowski, §151).%°

I1li fid-decizjoni moghtija fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat Generali

et'® intgal li:

“... din il-Qorti tosserva illi I-mizura legislattiva tal-Istat i tirregola I-
uzu tal-proprjeta tar-rikorrenti tissodisfa r-rekwizit tal-legalita stante
li tohrog mil-ligi u pre¢izament mid-dispozizzjonijiet talKap. 69.
Huwa pacifiku wkoll li I-mizura ghandha ghan legittimu in kwantu
dawk id-dispozizzjonijiet huma intizi sabiex jipprovdu ghall-
akkomodazzjoni soc¢jali fejn I-Istati Membri ghandhom margini ta’
diskrezzjoni wiesgha, izda mill-banda jirrizulta manifest 1i hemm ksur
tal-prin¢ipju ta’ proporzjonalita naxxenti mid-differenza kbira li
tezisti bejn l-ammont tal-kera peréepit mir-rikorrenti ta’ €4,277.80
fis-sena u min-naha I-ohra I-valur lokatizju fis-suq hieles fl-ammont

annwu ta’ €159,350 kif stabbilit mill-perit gudizzjarju.

“Ghaldagstant din il-Qorti tagbel mal-konkluzjoni raggunta mill-
Ewwel Qorti li din id-diskrepanza fil-kera percepita mir-rikorrenti
skont il-ftehim lokatizju, liema kera tinsab protetta bil-1igi spe¢;ali tal-
kera fuq indikata, u dik potenzjalment percepibbli fis-suq hieles

jimponu fuq ir-rikorrenti piz eccessiv u sproporzjonat. Dan johloq

15 Attard & Zammit Cassar vs Malta, Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015
16 Qorti Kostituzzjonali 24.06.2016
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zbilan¢ ingust u manifest bejn 1-interessi tas-so¢jeta in generali u

ddritt tal-proprjeta tar-rikorrenti;

“Rigward 1-emendi bl-Att X tal-2009, din il-Qorti tosserva li dawn I-
emendi ghall- Kodi¢i Civili ma jistghux ikunu ta’ konfort
ghassitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu dawn ilhom Zmien twil

jissubixxu I-lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom. ...

“Barra minn hekk il-fatt li r-rikorrenti nagsu milli jadixxu lill-Bord
biex jiksbu awment fil-kera m’ghandux jimmilita kontra taghhom
stante li I-kriterji rigidi 1li bihom huwa marbut il-Bord
filkomputazzjoni tal-awment fil-kera ma jippermettux awment li jkun

proporzjonat fi¢-Cirkostanzi tal-kaz”;

[l 1-Qorti tqis li l-intervent legislattiv li wassal biex ir-rikorrent ilu mé¢ahhad
mill-proprjeta tieghu ghal diversi snin, u li I-kontrolli fir-rigward kemm tal-
introjtu li r-rikorrent jista’ jippercepixxi mill-kirja ta’ din il-proprjeta, kif ukoll
fir-rigward tar-ripreza tal-istess fond, jammontaw ghal ksur tad-dritt ta’
protezzjoni ta’ proprjeta privata kif mahsuba fl-artiklu 37 tal-Kostituzzjoni.
Inoltre I-Qorti hija tal-fehma wkoll li r-rikorrent ghal snin twal garr wahdu piz
so¢jali minghajr ma gie mghejjun mill-Istat, li minkejja li min-naha I-wahda ha
hsieb jillegizla ghall-htigijiet socjali fil-pajjiz bl-introduzzjoni ta’ ligijiet sabiex
jigi assigurat i persuni bhall-intimati jkollhom sagaf fug rashom, madanakollu
nagas milli bl-istess mod jahseb biex jissalvagwardja I-jeddijiet tas-sidien, b’mod
li nholoq Zbilan¢ bejn il-jeddijiet tas-sidien min-naha I-wahda u l-interess generali
min-naha l-ohra. M’ghandu qatt ikun li individwi privati jintalbu jgorru
wahedhom il-piz ta’ mizuri so¢jali intizi biex jipprotegu u jharsu cittadini ohra,

sakemm ma jigux ikkumpensati ghal dan b’mod xieraq'’;

17 Anthony Debono u Simone Dimech vs. L-Avukat Generali; u Stefan Mifsud u Michelle konjugi Mifsud — 08.05.2019
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Likwidazzjoni tal-kumpens

[1li min-naha I-ohra, 1-Qorti tagbel mas-seba’ e¢c¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat li I-
proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-kirjiet fis-suq hieles, imma mal-valur
taghhom tenut kont tal-interess so¢jali. Galadarba 1-obbligu tal-Istat huwa i
jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’ massimazzjoni tal-isfruttament tal-
proprieta’ privata u l-htiega tal-Istat li jipprovdi l-akkomodazzjoni so¢jali,
logikament il-kumpens i tipprovdi Qorti f’sede kostituzzjonali m’ghandux ikun

allac¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun ittemperat skont dan il-bilanc;

Ili biex jinstab dan il-bilan¢, m’hemmx formola magika. Kull kaz ghandu 1-
fattispeci partikolari tieghu.'® F’dan il-kaz li ghandha quddiemha, il-Qorti sejra
tqis:

(1) iz-zmien bejn it-2004 u t-2018 1i dam im¢ahhad b’mod sfurzat mill-pussess
battal tad-dar de quo minghajr kumpens xieragq.

(it) il-valur tas-suq tal-fond u l-valur lokatizju tieghu tul dan il-perjodu,
ghalkemm dan ma jfissirx bilfors li r-rikorrent kien sejjer isib jikrih b’dan il-valur,
bl-istess kundizzjonijiet, u b’mod kontinwu. Huwa notorju li d-domanda ghall-
kirjiet kibret b’mod astronomiku f’dawn l-ahhar ftit snin u li gabel kienet ferm
iktar baxxa.

(iii) il-grad ta’ sproporzjon bejn dak li rcevew irrikorrenti u dak li setghu jaqilghu
mis-suq hieles

(iv) l-ghan legittimu u soc¢jali tal-ligi impunjata. Il-provvediment tal-
akkomodazzjoni residenzja huwa ghan soc¢jali mill-iktar gholi u importanti,

b’kuntrast ma’ akkomodazzjoni ohra per ezempju ghall-kazini tal-banda.

18 Igino Trapani v. Kummissarju tal-Artijiet 31.10.2014 Prim’Awla
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(V) l-incertezza li ghadda minnu r-rikorrent almenu ghal ¢ertu zmien dwar jekk

qattx seta’ jiechu hwejjgu lura, u meta;

Illi fkazijiet bhal dawn, ghalkemm I-inkwilin m’huwiex il-legittimarju passiv
ghaliex ma jkun kiser 1-ebda dritt kostituzzjonali tar-rikorrent, xorta wahda
jitharrek ghall-finijiet ta’ ntegrita’ tal-gudizzju billi jista’ ma jibgax protett mil-
ligijiet tal-kera li l-effett taghhom ikun gieghed jigi mpunjat. B’danakollu, f’dan
Il-kaz, dan il-periklu ma jezistix billi r-rikorrent u I-inkwilin iffirmaw skrittura ta’
lokazzjoni fil-5 ta’ Lulju 2019. Ghaldagstant 1-intimata Lorenza Calleja ma

kellhiex ghalfejn tigi mharrka f’dawn il-proceduri.

Decide:

Ghal dawn il-motivi, I-Qorti taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi:
(1) tilga’ s-seba’ e¢éezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat.

(2) tichad l-e¢cezzjonijiet l-ohrajn safejn mhumiex kompatibbli mal-parti

disposittiva ta’ din is-sentenza.

(3) tilga’ 1-ewwel u t-tieni talba billi tiddikjara li fil-konfront tar-rikorrent bl-
operazzjoni tal-Artiklu 12 partikolarment I-Artiklu 12(2) tal-Kap 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bl-operazzjoni tal-ligijiet vigenti,
I-intimata Lorenza sive Laura Calleja (K.l. 676740M) inghatat dritt ta’
rilokazzjoni indefinit b’tali mod illi rrendewha diffi¢li hafna lir-rikorrent li
jirriprendi I-pussess tal-fond 33 gja” 45A, Erica, Trig il-Belt Valletta, Paola
proprjeta’ tieghu u b’hekk inkisrulu d-drittijiet fundamentali kif protetti bl-
Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u 1-ewwel artiklu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta' Malta) u dan
ghall-perjodu bejn is-6 ta” Marzu 2004 u 1-31 ta’ Dicembru 2018;
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(4) tilga’ in_parte t-tielet talba billi tiddikjara I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens ghad-danni sofferti mir-rikorrenti
b'konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979 u ligijiet ohrajn talli
dawn ma holqux bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess pubbliku ghall-

provvediment ta’ akkomodazzjoni residenzjali.

(5) Tillikwida l-istess kumpens ghad-danni kif batuti mir-rikorrent fis-somma ta’

€15,000 danni pekunjarji u €5,000 danni mhux pekunjarji.

(6) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti I-kumpens kif
likwidat.

L-ispejjez tal-intimata Lorenza Calleja ghandhom jithallsu mir-rikorrent; il-bgija
tal-ispejjez ghandhom jithallsu 4/5 mill-intimat Avukat tal-Istat u 1/5 mir-

rikorrent.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF

GRAZIO MERCIECA
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