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Nutar John Cachia Zammit u martu Daniela
Cachia Zammit ghal kull interess li jista’
jkollha; u Kathryn Gambin u zewgha n-Nutar
John Gambin ghal kull interess li jista’ jkollu

V.

L-Awtorita tal-Artijiet u I-Bord tal-Gvernaturi
tal-Awtorita tal-Artijiet

1. Dan huwa appell tal-atturi minn sentenza moghtija mill-Prim’ Awla tal-
Qorti Civili fis-27 ta’ Jannar 2021 illi, wara li helset lill-Bord tal-Gvernaturi
tal-Awtorita tal-Artijiet mill-harsien tal-gudizzju, ¢ahdet it-talba tal-atturi
ghal gharfien tal-konverzjoni ta’ enfitewsi temporanja ghal wahda

perpetwa billi gieset illi dik il-konverzjoni ssehh bis-sahha ta’ ligi li tikser
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id-drittijiet tal-Awtorita tal-Artijiet taht l-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-

Libertajiet Fundamentali. Il-fatti relevanti huma dawn:

2. L-atturi Nutar John Cachia Zammit u ohtu Kathyrn Gambin ighidu illi
kellhom [-utli dominju temporanju ta’ proprjetajiet fi Triq Rodolfu, tas-
Sliema, b’Ccens ta’ disgha u hamsin centezmu (59c) fis-sena li kien
jithallas lill-awtorita konvenuta. Meta I-utli dominju ntemm fil-31 ta’
Dicembru 2017 l-atturi b’ittra gudizzjarja tal-20 ta’ Gunju 2018 fittxew li
jingdew bil-jedd li jaghtihom I-art. 12(4) tal-Ordinanza li tnehhi I-Kontroll
tad-Djar [“Kap. 158”] biex |-awtorita taghraf il-konverzjoni tal-utli dominju
fwiehed perpetwu izda l-awtoritd ma resqitx ghall-pubblikazzjoni tal-att

pubbliku relativ. L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza u talbu illi I-gorti:

»1. tiddikjara ... illi r-rikorrenti bhala enfitewti perpetwi tal-fondi hawn
imsemmija u cioé 32, 33 u 34, Trig Rodolfu, Sliema, u talvolta kull
fond iehor adjacenti fl-istess trig, ghandhom dritt jikkonvertu din il-
koncessjoni enfitewtika temporanja fwahda perpetwa revedibbli
darba kull hmistax-il sena skond I-gholi tal-hajja ai termini tal-
artikolu 12(4) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, versu ¢ens annwu
u perpetwu ta’ €3.54c jew somma ohra verjuri revedibbli kull
hmistax-il sena mill-1 ta’ Jannar 2018 u dan skond ir-rata ta’
inflazzjoni, liema zieda m’ghandha qgatt tkun iktar mid-doppju ta’
dak li jkun ged jithallas gabel tali awment;

»2. tikkundanna lill-intimati jew min minnhom biex jersqu ghall-
publikazzjoni tal-att notarili relattiv fejn I-intimati jirrikonoxxu lir-
rikorrenti bhala I-utilitsti perpetwu tal-fondi ossia 32, 33 u 34, Triq
Rodolfu, Sliema, u talvolta kull fond iehor adjacenti fl-istess triq kif
soggett ghac-cens annwu u perpetwu ta’ €3.54c jew somma ohra
verjuri revedibbli kull hmistax-il sena mill-1 ta’ Jannar 2018 skond
ir-rata tal-inflazzjoni;

»3. tinnomina nutar pubbliku biex jippublika I-att relattiv tal-konc¢ess-
joni enfitewtika perpetwa revedibbli a tenur tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta skond l-artikoli 12(4), (5), (6) f'data, hin u lok kif stabbilit
minn din [-onorabbli gorti;

»4. tinnomina Kkuraturi deputati sabiex jirrapprezentaw I-eventwali
kontumaci ... fuq I-att relattiv.«
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Nutar John Cachia Zammit et v. Awtorita tal-Artijiet et

ll-konvenuti ressqu eccezzjoni illi I-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita tal-

Artijiet ma hijiex kontradittur legittimu. Ressqu wkoll dawn |-e¢¢ezzjonijiet:

»2. ll-pretensjoni tar-rikorrenti hija infondata fil-fatt u fid-dritt u dana
stante huma ged ji¢¢itaw a favur taghhom disposizzjonijiet tal-ligi
li huma jafu ben tajjeb li ga gew iddikjarati lezivi I-jedd funda-
mentali ghall-proprjeta privata skond |-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar il-Jeddijiet Fundamentali
tal-Bniedem. Ghalhekk isegwi li din il-qorti ghandha ti¢had it-
talbiet in toto halli ma thallix li dan isehh.

»3 In ogni caso u minghajr ebda predgudizzju ghas-suespost, ir-
rikorrenti jridu jipprovaw dak li huma ged isostnu fil-kawza tagh-
hom u kif huma jikkwalifikaw a tenur tal-istess disposizzjonijiet tal-
ligi.

»4. lllum hemm [-Att numru XXVII tas-sena 2018 li ser jirregola din il-
materja u per konsegwenza meta tasal ghall-gudizzju taghha
ghandha tapplika tali ligi (u dana ghalkemm meta giet imressqa
din ir-risposta dik il-parti tal-Att kienet ghadha ma danlitx fis-
sehh).

»5. It-talbiet kollha hekk kif dedotti huma guridikament improponibbli
stante li huma msejsa fuq il-ligi li fil-mument li din I-onorabbli gorti
tghaddi ghall-gudizzju taghha dawn ser ikunu aboliti u |-posizzjoni
tar-rikorrenti ser tkun irregolata permezz tal-Att suindikat.«

L-ewwel gorti iddecidiet hekk:

. il-qorti taqta’ u tiddeciedi billi tilga’ I-ewwel ecécezzjoni u
tillibera lill-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita mill-osservanza tal-gudizzju,
tilga’ t-tieni ec¢¢ezzjoni u b’hekk tichad it-talbiet tar-rikorrenti.

»Fic-¢irkostanzi partikolari tal-kaz Il-ispejjez jithallsu kollha mill-Awtorita
tal-Artijiet.«

Sa fejn relevanti ghal dan I-appell il-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel

gorti ghal din id-decizjoni gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»lkkunsidrat illi permezz ta’ din I-azzjoni, ir-rikorrenti geghdin jitolbu lill-
gorti tordna lill-intimati jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att notarili relattiv
sabiex jirrikonoxxu lill-istess rikorrenti bhala [-utilisti tal-kon¢essjoni
perpetwa ta’ parti mill-proprjetajiet 32, 33 u 34 Triq Rudolfu, Sliema u
talvolta kull fond iehor adjacenti u dan a tenur tal-provvedimenti tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»Mill-provi prodotti jirrizulta li missier ir-rikorrenti Nutar Dottor John
Cachia Zammit u ohtu Kathryn Gambin u cioe t-Tabib Dottor
Alexander Cachia Zammit kien rikonoxxut bhala I-utilist tal-kon¢essjoni
enfitewtika temporanja ta’ parti diviza minn tliet porzjonijiet art ossia
parti mill-gnien ta’ kull dar, 32, 33 u 34, Triq Rudolfu, Sliema, li fughom
kien jithallas i¢-¢ens annwu u temporanju komplessiv ta’ Lm0.36.7,
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ekwivalenti llum ghal madwar €0.85, lill-Ufficju Kongunt. Din il-
koncessjoni skadiet fil-31 ta’ Dicembru 2017.

»ll-padrun dirett hija I-intimata Awtorita tal-Artijiet u dan peress li d-
dirett dominju tal-proprjeta ghadda ghand il-Gvern ta’ Malta bis-sahha
tal-ftehim li kien sar bejn il-gvern u s-Santa Sede u cioe |-Att IV tal-
1992. Dawn il-proprjetajiet huma amministrati mill-Uffi¢ju Kongunt.

»Minn l-uni¢i zewg atti leggibbli fl-atti tal-kawza, u cioé d-dikjarazzoni
causa mortis tat-Tabib Cachia Zammit u dik ta’ martu Dolores sive
Doris Cachia Zammit, jirrizulta li din il-konc¢essjoni tolqot porzjon diviza
ta’ ¢irka 73 metru kwadru mid-dar bin-numru 34, porzjon diviza ta’
¢irka 32 metru kwadru mid-dar bin-numru 33 u porzjon diviza ta’ ¢irka
26 metru kwadru mid-dar bin-numru 32. Ghalkemm fdawn I-atti gie
dikjarat illi ¢-¢ens komplessiv kien ta’ €0.59 fis-sena, kif diga ntgal
jirrizulta li skont ir-records tal-Ufficju Kongunt i¢-¢ens huwa aktar minn
hekk.

»ld-disposizzjonijiet rilevanti tal-artikolu 12 tal-Kap.158 jagraw hekk:

»“(4) Meta taghlaq enfitewsi temporanja ta’ dar ta’ abitazzjoni
okkupata minn cittadin ta’ Malta bhala r-residenza ordinarja tieghu
fi zmien dak I-ghelug, li ma tkunx enfitewsi msemmija fis-
subartikolu (2)(a) jew (b), l-enfitewta jkollu I-jedd jikkonverti I-
enfitewsi fwahda perpetwa taht I-istess kondizzjonijiet ta’
enfitewsi temporanja barra minn dawk li jkunu jirreferu ghaz-
zmien u ghac-¢ens. I¢-Cens li jkollu jithallas b’effett mill-
konversjoni tal-enfitewsi fwahda perpetwa u sakemm jghaddu
hmistax-il sena minn dik id-data jkun dags sitt darbiet i¢-¢ens i
kien jithallas minnufih gabel dik il-konversjoni, u wara dan ghandu
jizdied kull hmistax-il sena b’dagstant mi¢-¢ens kurrenti, li jkun
ammont li ma jkunx izjed minn dak i¢-¢ens, li jirrapprezenta bi
proporzjon mieghu z-zieda fl-inflazzjoni minn meta limsemmi ¢ens
ikun gie stabbilit I-ahhar.

»“(5) Jekk l-enfitewta ma jezercitax il-jedd moghti lilu bis-sub-
artikolu (4) fi zmien sitt xhur mid-data li dak il-jedd ikun ezercit-
abbli, dak il-jedd ghandu, bil-modifiki mehtieda, jghaddi ghand min
ikun ged jokkupa d-dar Ii jkollu jedd jitlob, bl-eskluzjoni tal-
enfitewta, li d-dar ta’ abitazzjoni tinghata lilu mill-proprjetarju
b’enfitewsi perpetwa taht l-istess kondizzjonijiet li kienu jigu
applikati kieku l-enfitewta kien ikkonverta I-enfitewsi fwahda
perpetwa.

»“(6) Meta l-enfitewta jew min ikun ged jokkupa d-dar ikollu jedd
jikkonverti enfitewsi temporanja fwahda perpetwa taht is-sub-
artikolu (4) jew (5), dan jista’ jitlob li jsir kuntratt nutarili fdan is-
sens, u I-padrun dirett jew il-proprjetarju ghandu jilga’ dik it-talba.”

»Ir-rikorrenti interpellaw lill-intimati sabiex jersqu ghall-kuntratt relattiv
skont l-artikolu 12(4) tal-Kap. 158 permezz ta’ ittra ufficjali tal-20 ta’
Gunju 2018 izda I-intimati baqghu inadempjenti.

»L-intimati ... je¢Cepixxu li d-disposizzjonijiet tal-ligi li r-rikorrenti
geghdin jinvokaw favur taghhom gew dikjarati li huma lezivi tad-dritt
fundamentali ghall-proprjeta mill-Qorti Kostituzzjonali. Skont I-intimati,
il-gorti hija allura prekluza milli tilga’ t-talbiet tar-rikorrenti.
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»ll-gorti ma tistax ma tistaghibx bl-ironija ta’ din |-e¢¢ezzjoni. L-istat, li
ghandu I-jedd u I-obbligu jillegisla [sic] biex ixejjen mil-ligijiet dak li hu
leziv ghall-jeddijiet fondamentali, gieghed huwa stess jingeda b’sent-
enzi ta’ dawn il-grati li tul is-snin ddikjaraw lilu stess mankanti.

»L-istess awtoritajiet, li jilgghu ghad-diversi kawzi kostituzzjonali fil-
konfront taghhom bi¢-¢ahda kontinwa li Il-istess ligi hija leziva, illum
b’wicchom minn quddiem jirrifjutaw li japplikawha ghaliex jammettu li
leziva tad-drittijiet fondamentali.

»Din il-gorti tinnota I-gurisprudenza ta’ dawn il-grati li permezz taghha
gie kostantement megjus illi dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ jedd kostituzz-
jonali f'ligi tal-pajjiz tghodd biss ghall-partijiet f'dik il-kawza.

»Madanakollu din il-gorti hija tal-fehma illi ma tistax tinjora u tiskarta il-

pronunzjament tal-Qorti Kostituzzjonali fil-kuntest tal-fuq citat art. 12(4)
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»Ghalhekk din il-gorti hija tal-fehma illi kieku kellha tintlaga’ t-talba tar-
rikorrenti, il-qgorti tkun gieghda tippermetti lilha nnifisha tigi strument-
alizzata biex tigi perpetwata illegalita. I¢-¢ensura li tigi diretta lejn I-
istat meta jagixxi in forza ta’ ligi li tikser il-Kostituzzjoni ghandha
logikament tghodd ukoll meta I-istat ikun ser jissokkombi |-effetti ta’ tali
ligi. Ghalkemm pjenament tort tal-istess stat, is-sitwazzjoni ma
tinbidilx. Ligi dikjarata leziva tibga’ hekk leziva ... ... ... «

6. L-atturi appellaw b’rikors tat-8 ta’ Frar 2021 li I-konvenuti wiegbu ghalih

fis-26 ta’ Frar 2021. L-aggraviji tal-appell gew imfissra hekk:

»L-Att XXIII tal-1979 ossia l-artikolu 12(4) u (5) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta ma jista’ qatt ikun leziv kostituzzjonalment in konfront tal-
istess gvern li ppromulgah u li ghadu fuq I-istatut minkejja ezortazzjoni
tal-Qorti Kostituzzjonali biex tirraddestra [sic] dan il-ksur u vjolazzjoni
vis-a-vis il-proprjetarji kif gie deciz b’sentenza dec¢iza mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fil-15 ta’ Ottubru 1999, ¢itaz. nru 3224/96 fl-ismijiet
Dominic u Ludgarda Fenech v. Joint Office.

»ll-konverzjoni minn koncessjoni enfitewtika temporanja ghal wahda
perpetwa sehhet bil-prezentata tal-ittra uffigjali tal-20 ta’ Gunju 2018,

. entro s-sitt xhur mit-terminazzjoni tal-konc¢essjoni enfitewtika tem-
poranja u ghalhekk il-kon¢essjoni enfitewtika perpetwa saret ex lege ai
termini tal-artikolu 12(4) u (5) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»Dak li ged jintalab f'dan I-istadju mhuwiex biss ir-rikonoxximent tal-
koncessjoni enfitewtika perpetwa li saret ex lege imma li l-intimati
appellati jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att relattiv ai termini tal-artikolu
12(6) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»L-Awtorita tal-Artijiet ma tistax tissolleva l|-ec¢¢ezzjoni tal-inapplik-
abilita tal-artikolu 12(4) u (5) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta stante |-
pretensjoni ta’ anti-kostituzzjonalita tal-istess ligi stante illi I-Awtorita
tal-Artijiet, awtorita governattiva, ma tistax tippretendi li I-gvern stess
huwa sofferenti minn lezjoni kostituzzjonali ta’ ligi li intavola huwa
stess u li hija fuq I-istatut u ghandu japplika I-prin¢ipju nemo ex propria
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10.

turpitudine commodum capere potest u/jew nemo auditur propriam
turpitudinem allegans u / jew ex turpi causa non oritur actio.

»Ma jaghmilx sens illi ftit xhur ilu I-Awtorita tal-Artijiet accettat li ssir ir-
reverzjoni [sic] ta’ koncessjoni enfitewtika perpetwa f’kaz simili bhal
dan fil-kawza quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-ismijiet Pauline
Busulttil v. Awtorita tal-Artijiet et fit-30 ta’ Jannar 2020 u ammettiet it-
talbiet tal-istess, waqt li fil-kaz odjern l-istess awtorita ged tikkontesta u
I-Prim’Awla tal-Qorti Civili taghti ragun meta m’hemmx ragun, stante illi
I-ligi ghadha fuq l-istatut u galadarba |-ezekuttiv u I-legislattiv ippromul-
gaw din l-istess ligi, ma jistghu gatt jippretendu illi din il-ligi ossia I-Att
XX tal-1979 tilledi d-drittijiet kostituzzjonali taghhom meta huma
stess ippromulgaw l-istess ligi u hallewha fuq I-istatut.

»Inoltre, l-ewwel gorti gatt ma setghet tiddeciedi fuq il-kostituzzjonalita
o meno ta’ ligi, galadarba mhix vestita b’tali gurisdizzjoni u ma
kkonvertietx lilha nfisha f'Qorti Kostituzzjonali, oltre illi kwalsiasi
pronunzjament fkawzi ohra ma jistax jigi applikat erga omnes fkawzi
ohra minghajr ma I-qorti tinvestiga I-kostituzzjonalita o meno fdik il-
kawza partikolari.«

Nibdew bl-ahhar aggravju, billi jolgot il-kompetenza tal-ewwel qorti li taghti

s-sentenza li tat.

Ighidu hazin I-appellanti illi I-Prim’ Awla tal-Qorti Civili ma ghandhiex
setgha tiddeciedi li ligi hija bi ksur tad-drittijiet fondamentali mharsa bil-
Kostituzzjoni jew bil-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet
tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali; hija I-ligi stess, fl-art. 46 tal-
Kostituzzjoni u fl-art. 4 tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea [Kap. 319], li
taghti dik is-setgha lill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili. U ladarba hija I-
Prim’Awla |i ghandha dik is-setgha, ma ghandha ebda htiega “tikkonverti”

lilha nfisha f'’xi qorti ohra.

Nghaddu ghall-meritu tal-appell.

Ighidu sew l-appellanti illi d-drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fundamentali
huma drittijiet tal-persuni u mhux drittijiet tal-istat kontra persuni. Kien bir-
rieda tal-istat li ghaddiet il-ligi, u ladarba I-istat ghadda I-ligi u halliha fis-

sehh, u ghalhekk hija r-rieda tal-istat li dik il-ligi tinghata effett, ma jistax
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Nutar John Cachia Zammit et v. Awtorita tal-Artijiet et

issa l-istess stat ighid illi dik il-ligi tikser id-drittijiet tieghu: volenti non fit

iniuria.

Safejn ghalhekk |-ewwel qorti ¢ahdet it-talbiet tal-atturi ghar-raguni li I-ligi

li fugha jistriehu tikser id-drittijiet tal-konvenuti, I-aggravju ghandu jintlaga’.

Dan ma ffissirx necessarjament illi t-talbiet tal-atturi ghandhom jintlagghu.
Sewwa jghidu I-konvenuti fit-tielet ec¢¢ezzjoni illi I-atturi “jridu jipprovaw
dak li huma ged isostnu fil-kawza taghhom u kif huma jikkwalifikaw a
tenur tal-istess disposizzjonijiet tal-ligi”. L-ahjar prova hija d-dokumenti tat-
titolu u mhux asserzjonijiet unilaterali bhalma hija Il-istqarrija ta’ tras-
missjoni ta’ proprjeta causa mortis. Kif sewwa osservat I-ewwel qorti, “I-
unici zewg atti leggibbli” huma d-dikjarazzjonijiet causa mortis; id-doku-
menti I-ohra li fughom jistriehu I-atturi ma jingrawx, u dokumenti li ma

jingrawx ma jistghux jitgiesu bhala prova.

Barra minn hekk, il-proprjeta li dwarha saret il-kawza ma hijiex definita
sew fir-rikors mahluf. Fir-rikors jinghad illi I-proprjeta hija I-fondi bin-numri
“32, 33 u 34, Trig Rodolfu, Sliema, u talvolta kull fond iehor adjacenti fl-
istess trig”. Mhux biss “kull fond iehor adjacenti” ma huwiex tifsira
bizzejjed tal-proprjeta ghall-ghanijiet ta’ att pubbliku, izda wkoll ma jidhirx
illi I-fondi numerati huma fl-estensjoni kollha taghhom milquta bl-enfitewsi;
fis-sentenza appellata fil-fatt jinghad illi “din il-konéessjoni tolgot porzjon
diviza ta’ ¢irka 73 metru kwadru mid-dar bin-numru 34, porzjon diviza ta’
¢irka 32 metru kwadru mid-dar bin-nurmu 33 u porzjon diviza ta’ ¢irka 26
metru kwadru mid-dar bin-numru 32”. 1¢-¢ens ta’ kull sena wkoll jidher i

huwa ndikat hazin fir-rikors mahluf.
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14. Fin-nuqgqgas ta’ prova ta’ dak kollu li trid il-ligi biex issehh il-konverzjoni tal-

enfitewsi fwahda ghal dejjem, it-talbiet tal-atturi ma jistghux jintlaqghu.

15. Ghal dawn ir-ragunijiet il-gorti tiddisponi mill-appell billi tirriforma s-
sentenza appellata: tikkonfermaha fejn helset lill-Bord tal-Gvernaturi tal-
Awtorita tal-Artijiet mill-harsien tal-gudizzju u thassarha fejn laqghet it-tieni
eccezzjoni tal-konvenuti; minflok, tichad it-tieni ec¢cezzjoni; ghalkemm
ghal ragunijiet differenti tikkonferma s-sentenza fejn ¢ahdet it-talbiet tal-

atturi.

16. L-ispejjez tal-ewwel grad jibghgu kif regolati fis-sentenza appellata®. L-
ispejjez tal-appell jingasmu hekk: tliet ishma minn erbgha (%) jhallsuhom

[-atturi u sehem minn erbgha (%4) thallsu I-Awtorita tad-Djar.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm

L Ghakemm l-ispejjez tal-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita tal-Artijiet kien jixraq li jhallsuhom
[-atturi, billi dak il-bord gie minnhom imharrek ghalxejn, ma sar ebda appell dwar I-
ispejjez.
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