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QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH AZZOPARDI

Seduta ta' I-4 ta' Marzu, 2009

Citazzjoni Numru. 1508/2000/1

John Bugeja

_VS_

II-Provin¢jal Reverendu Alfred Calleja OFM CONV.

bhala amministratur tal-beni tal-provin¢ja tal-
Frangiskani Minuri Konventwali

[I-Qorti;

Rat i¢-Citazzjoni pprezentata fl-20 ta’ Lulju 2000
permezz taghha l-attur ppremetta:

Premess illi skond il-kuntratt datat 15 ta’ Frar, 1962 fl-atti
tan-Nutar Pubbliku Victor Bisazza hawn anness u
mmarkat bhala Dok. A {iet assenjata I|-bgija tal-
koncessjoni emfitewtika temporanja tal-fond bin-numru

15, Tigne Street, Sliema lil missier |-attur.
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U premess illi b’kuntratt datat 10 ta’ Ottubru 1973 fl-atti
tan-Nutar Pubbliku Maurice Gambin, hawn anness u
mmarkat bhala Dok. B, dan Frankie Bugeja iddona I-bgija
tal-konéessjoni emfitewtika lil ibnu li jigi |-attur.

U premess illi din I-emfitewsi temporanja taghlaq u tiskadi
fil-21 ta’ Lulju, 2000.

U premess illi skond id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, jissussistu dawk ir-rekwiziti kollha
necessarji sabiex din il-koncessjoni emfitewtika tigi
konvertita skond il-ligi ghal wahda perpetwa.

U premess illi ghalkemm I-konvenut gie debitament
interpellat sabiex jidher ghall-kuntratt dan baqa’
inadempjenti.

Jghid il-konvenut ghaliex din [-Onorabbli  Qorti
m’ghandhiex:

1.  Tiddikjara illi I-kon¢essjoni temporanja ghandha tigi
konvertita ghal wahda perpetwa skond il-ligi.

2.  Tappunta u tinnomina Nutar Pubbliku sabiex jirredigi
I-kuntratt tal-kon¢essjoni perpetwa tal-fond bin-numru 15,
Trig Tigne’, Sliema.

3.  Tordna lill-konvenut illi jidher u jiffirma I-kuntratt tal-
konc¢essjoni perpetwa.

4. Tordna illi, fkaz tal-kontumacja tal-konvenut,
jinhatru kuraturi deputati sabiex jidhru minflok il-konvenut
fuqg l-imsemmi kuntratt.

[l-konvenut minn issa ngunt in subizzjoni.

Bl-ispejjez u bl-imghax kontra |-konvenut.

Rat id-dikjarazzjoni ta’ I-attur mahlufa u |-lista tax-xhieda.

Rat in-nota ta’ |-ec¢ezzjonijiet tal-konvenut, ipprezentata
fit-8 ta’ Novembru 2000 |i permezz taghha e¢c¢epixxa:
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[li I-ligi citata mill-attur mhix applikabbli ghall-kaz.

llli dawk id-dispozizzjonijiet ta’ dik il-ligi jivvjolaw id-drittijiet
fondamentali tal-konvenut kif protetti fl-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u fl-ewwel artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-drittijiet tal-bniedem;

llli fit-tieni lok I-irritwalita’ taé-cCitazzjoni ghax m’hemmx
spjegat kif il-proprjeta’ tikkwalifika biex tigi I-koncessjoni
enfitewtika konvertita wahda perpetwa;

Fit-tielet lok illi ma jirsistux dawk ir-rekwiziti necessarji biex
tali koncessjoni enfitewtika tigi hekk konvertita;

[lli inoltre t-talbiet ta’ I-atturi huma nfondati fil-fatt u fid-dritt;
Salvi ec¢¢ezzjonijiet ulterjuri.

Rat id-dikjarazzjoni tal-konvenut mahlufa u I-lista tax-
xhieda.

Rat I-atti processwali; komprizi n-noti ta’ sottomissjonijiet;

Rat il-verbal tas-seduta tat-28 ta’ Jannar 2009 |i permezz
tieghu I-kawza thalliet ghas-sentenza;

Ikkunsidrat;

i gabel il-Qorti tidhol fil-mertu reali ta’ din il-kawza,
peress li [-atturi gajmu I-kwistjoni setax il-konvenut jaghti |-
ectezzjoni tieghu fis-sens li I-ligi in kwistjoni hijix
applikabbli jew kellux huwa stess jistitwixxi kawza
kostituzzjonali fir-rigward, Il-istess Qorti trid allura tara jekk
dan l-ilment huwiex ustifikat. Din is-sitwazzjoni hija simili
ghal meta konvenut jeccCepixxi nullita’ ta’ kuntratt u allura
tqum il-kwistjoni jekk ghandux huwa jiftah proc¢edura biex
jattakka dak il-kuntratt jew jistax jaghti ec¢ezzjoni f'dak is-
sens.

Dwar din it-tip ta’ e¢cezzjoni wiehed jista’ liberament jghid
li hemm sentenzi tal-Qrati taghna illi ma jagblux ma’
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xulxin, anke forsi tenut kont ta’ I-ec¢ezzjoni X'tirrigwardja.
Hemm diversi sentenzi illi jiddistingwu bejn nullita’ u
annullabilta’ anke jekk il-ligijiet taghna ma jaghmlux din
id-distinzjoni.

L-artiklu 1226 tal-Kodici Civili jipprovdi illi:

L-e¢Cezzjoni tan-nullita’ tista’ fkull zmien tigi moghtija
minn dak li jkun imharrek ghall-esekuzzjoni tal-kuntratt fil-
kazijiet li fihom hu inniffsu seta’ jagixxi ghar-rexissjoni.

Hemm sentenzi illi jiddistingwu bejn nullita’ u annullabbilta’
u din id-distinzjoni jaghmluha l-awturi taljani. Din id-
distinzjoni ghal hafna zmien giet segwita mill-Qrati taghna
bhala Justifikazzjoni ghar-regola |i meta n-nullita® ma
wara ezami serju tal-kaz allura tali kuntratt jista' jigi
annullat biss mill-Qorti permezz ta’ azzjoni. Kif innutat il-
Qorti ta’ I-Appell fil-kawza fl-ismijiet “George Borg
nomine vs Ronald Camilleri” deciza fit-28 ta’ Frar 1997
l-artikolu 1226 imsemmi hu riprodott mill-artikolu 934 ta’ I-
Ordinanza numru VIl tal-1868. [I-Qorti ta’ I-Appell sa mill-
1876 kellha okkazjoni tikkumenta illi:

Attessoche’ I’ idea predominante nell articolo 934 ... e
certamente di elevare la regola di diritto comune ...
temporalia ad agendum sunt perpetua ad exceptionem ...
ad una espressa disposizione patria e non certamente
quella di sanzionare che tutte le specie di nullita’ si
possono proporre in via di eccezione.

Dan il-bran hu mehud mis-sentenza fl-ismijiet “Carmela
Agius vs Dr Francesco Frendo” (15 ta’ Marzu 1876).

[I-Qorti ta’ I-Appell pero’ fis-sentenza msemmija “Borg vs
Camiilleri” qgalet ukoll:

Din il-qurisprudenza tabbrac¢ja allura dik Taljana i
tiddistingwi bejn nullita’ u annullabbilta’ ... u bejn nullita’
assoluta u nullita’ parzjali imma dan fqasam fejn fil-verita
d-disposizzjonijiet fil-kodi¢i Civili Taljan ma jittaljawx ghal
kollox ma dawk nostrani. Is-sottomissjoni li I-ligi taghna
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ma taghmel ebda distinzjoni ... tidher i hija
sostanzjalment korretta fil-kuntest ta’ ammissibbilta’ ad
hoc anke jekk kif fuq ac¢ennat il-ligi tipprovdi f’¢erti kazi ...
ghan-nullita’ relattiva ta’ obbligazzjoni. Relattiva fis-sens li
tista’ tigi sollevata biss minn persuna i [-ligi trid
espressament tipprotegi.

Ikkunsidrata |-materja b’dan il-mod. Jidher li |-legislatur
ghazel |i jiddetermina liema kazijiet kien permess i
tinghata I|-e¢cezzjoni ta’ nullita u dana IliI’ hinn mill-
konsiderazzjoni ta’ kuncetti pjuttost astratti... E¢cezzjoni
ta’ nullita’ Ii allura teskludi I|-htiega ta’ azzjoni ta’
dikjarazzjoni ta’ nullita’ liema rimedju jibga’ dejjem miftuh
lill-parti nteressata fejn ic-cCirkostanzi hekk jiggustifikaw.

Wiehed irid jghid ghall-benefic¢ju tal-verita’ storika li |-
Qorti imbaghad c¢ahdet I-e¢¢ezzjoni tan-nullita’ minhabba
ragunijiet ohra u ¢joe’ li I-konvenut li kien gqed je¢cepixxi n-
nullita’ ghaliex ma kienx ghalag tmintax-il sena meta
ffirma I-kuntratt, wara issana dan billi kompla jesegwih. II-
valdita’ ta’ din is-sentenza ghar-rigward tal-kawza odjerna
hija pero’ li I-Qorti ma gablitx mad-distinzjoni msemmija u
galet li una volta I-konvenut jista’ jagixxi ghan-nullita’, tali
eccezzjoni tista’ tinghata u ghalhekk hija ammissibbli.

Fil-kaz in ezami |-Qorti thoss |li multo magis il-konvenut
jista’ jaghti din |-e¢¢ezzjoni ghaliex huwa addirittura ged
jeccepixxi illi l-artikolu tal-ligi invokat mill-attur jikser id-
drittijiet fundamentali tieghu u allura ma jiswiex.

Kif jidher ¢ar mill-esposizzjoni tal-fatti kontenuti fic-
Citazzjoni u n-nota ta’ I-e¢¢ezzjonijiet, I-attur ged jitlob li I-
konvenut jigi mgieghel jittrasferilu taht titolu ta’ enfitewsi
perpetwa |-fond imsemmi u dan taht dak li jipprovdi |-
artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Dan il-fond
kien gie trasferit lil missier l-attur tant titolu ta’ enfitewsi
temporanja fl-1962 u iktar tard |-attur gie moghti b’titolu ta’
donazzjoni I|-utile dominju li kien baga’. Originarjament il-
fond kien inghata ghal 150 sena, naturalment dejjem taht
enfitewsi temporanja.
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Huwa fatt maghruf li dwar sitwazzjonijiet simili mill-aspett
legali (fug kollox din hija kwistjoni prettament legali) il-
Qrati taghna sa issa kellhom okkazjoni jidde¢iedu numru
zghir ta’ kawzi u sfortunatament ma hemmx gbil f'dawn is-
sentenzi. Is-sentenzi nghataw minn din il-Qorti
diversament preseduta u sa issa ghad ma hemmx
pronunzjament tal-Qorti ta’ I-Appell li jista’ jkun decisiv.

L-ewwel darba li l-artiklu in kwistjoni gie ritenut li jmur
kontra Il-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni kien fis-sentenza
moghtija  mill-Prim  Awla tal-Qorti  Civili  (Sede
Kostituzzjonali) “Mario Galea Testaferrata et vs Prim
Ministru et” deciza fit-3 ta’ Ottubru 2000 illi ddikjarat illi I-
artikolu 12 (4) u (5) tal-Kap. 158 huma nulli u bla effett
peress li jiksru d-drittijiet fundamentali tal-bniedem skond
l-artikolu 37. Din is-sentenza ghaddiet in gudikat peress li
l-appell gie dikjarat dezert (din is-sentenza li ddikjarat I-
appell dezert qed tigi attakkata fi proceduri separati li
ghadhom pendenti).

[I-Qorti waslet ghall-konkluzjoni taghha peress illi qalet i
ghalkemm [-artikolu in kwistjoni jgieghel lid-direttarju
jikkoncedi I-fond b’titolu ta’ enfitewsi perpetwa u allura
huwa se jibga’ jir¢ievi |-kanone annwu, l-ammont ta’
kanone (sitt darbiet dak ezistenti) huwa tant irrizorju li
jikkostitwixxi forma ta’ espropjazzjoni forzata minghajr
kumpens adekwat. IlI-Qorti ¢c¢itat f'dan is-sens numru ta’
sentenzi tal-Qorti Ewropeja, per ezempju
“Papamichalopulos vs Grecja” — 24 ta’ Gunju 1993
fejn intqal illi:

In the absence of a formal expropriation, that is to say a
transfer of ownership, the court considers that it must look
behind the appearances and investigate the realities of
the situation complained of ... Since the convention is
intended to gquarantee rights that are ‘practical and
effective’ it has to be ascertained whether the situation
amounted to a de facto expropriation.

Din il-kostatazzjoni saret anke mill-Qrati taghna fis-
sentenzi “Perit Domenic Mintoff vs Onor. Prim
Ministru et” (Qorti Kostituzzjonali 30 04 1996) u “John
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Mousu vs Direttur tal-Lottu Pubbliku” (Prim’ Awla - 22
ta’ Jannar 1999). Fl-ewwel kaz il-Qorti qgalet illi I-artikolu
37 jipprotegi mhux biss kontra esproprazzjoni vera u
proprja izda anke kontra esproprjazzjoni di fatto u c¢joe’
dawk is-sitwazzjonijiet li fis-sustanza jekwivalu ghal
esproprjazzjoni.

[I-Qorti fis-sentenza ta’ Galea Testaferrata rrikonoxxiet id-
dritt ta’ l-istat illi jillegisla biex itaffi I-problemi ta’ housing —
u dan huwa anke rikonoxxut fis-sentenzi tal-Qorti
Ewropeja (ezempju I-kaz “James Case vs Mellacher
Case”). F’kazijiet bhal dawn, kif qalu diversi awturi,
wiehed irid isib dejjem bilan¢ bejn id-dritt tas-sid u I-bzonn
ta’ tali legislazzjoni. (ezempju “Sporrong and Lonnorth”
—1982).

L-istess Prim’ Awla fis-Sede Kostituzzjonali taghha pero’
tat sentenza fis-sens oppost fil-kawza fl-ismijiet
“Josephine Bugeja vs Avukat Generali et” (3 ta’
Ottubru 2008). F’din is-sentenza I-Qorti I-ewwelnett galet
li s-sentenza ta’ Galea Testaferrata kienet tapplika biss
ghall-partijiet u mhux erga omnes. Ghalhekk regghet
ezaminat il-kwistjoni u kkonkludiet illi “din il-Qorti Kkif
prezentament preseduta ma taqbilx li bis-sahha ta’ I-
emendi ntrodotti ... il-padrun dirett ghandu d-drittijiet
tieghu reali fuq il-proprjeta’ mnaqqsa; id-dritt t' uzu u ta’
tgawdija favur is-sid gie mtawwal in perpetwu pero’ d-
drittjiet reali tal-padrun dirett baqghu mhux mittiefsa inkluz
id-dritt tiehu li jitlob I-ezekuzzjoni ta’ xi drittijiet imqeghda
favur tieghu fuq il-kuntratt u r-rizoluzzoni tal-koncessjoni
enfitewtika u r-radd lura fidejh tal-proprjeta’ fkaz Ii I-
enfitewta jikser xi kundizzjonijiet kuntrattwali jew impost
fuqu bil-ligi”.  1I-Qorti ¢¢itat ukoll il-kawza “Galea vs
Briffa” (30 ta’ Novembru 2001) fejn il-Qorti Kostituzzjonali
rriteniet li l-artikolu li jaghti dritt lill-enfitewta jdawwar il-
koncéessjoni ta’ inqas minn tletin sena fkirja ma kienitx
tikser id-dritt ta’ proprjeta sancit mill-artikolu 37 peress i
ma jikkostitwixxix tehid ta’ proprjeta’. Anke I-Kummissjoni
Ewropeja fis-sentenza “Zammit vs Malta” (12 ta’ Jannar
1991) galet li “The Commission recalls the case-law of the
commission and Court which recognize that state
intervention in socio economic matters such as housing is
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often necessary in securing social justice and public
benefit. In this area the margin of appreciation available to
a legislature in implementing social and economic policies
Is necessarily a wide one, both with regard to the
existence of a problem of public concern warranting a
measure of control and as to the choice of the rules for
the implementation of such measures’.

Ghalhekk f'dan il-kaz il-Qorti ¢ahdet it-talba attrici.

Ftit granet wara u ¢joe’ fit-30 ta’ Ottubru 2008 I-istess
Qorti fis-sede Civili taghha izda diversament preseduta fil-
kawza “Paola Vassallo vs Marija Dalli” dehrilha li s-
sentenza ta’ Galea Testaferrata ma kienitx biss torbot lill-
partijiet ta’ fiha izda billi 1-Qorti iddikjarat ligi partikolari illi
tmur kontra I-kostituzzjoni, kellha sahha fil-konfront ta’
kulhadd - erga omnes. Hija qgalet illi “ma jidhirx li jkun
sewwa li dik il-ligi tibqa’ tithaddem jew jinghataw xi rimedji
lil xi parti fkawza, bla ma I-Qorti nnifisha tkun qieghda, bit-
thaddim ta’ dik I-istess ligi, tikser ukoll il-konvenzjoni jew il-
Kostituzzjoni. Huwa minnu li ebda sentenza ma thassar
ligi — Ii ghamil u t-thassir tal-ligi hija funzjoni esklussiva tal-
Parlament; izda meta b’sentenza xi ligi titqies Ii hija nulla u
bla effett, hadd ma ghandu jistenna li xi Qorti tapplika ligi
bhal dik fi kwistjoni li titqajjem quddiemha sempliciment
ghaliex il-Parlament ma jkunx (ghadu) hassarha wara
sentenza tal-Qorti”.

Din is-sitwazzjoni tpoggi problema kbira lill-Qorti ghaliex
iz-zewq teZijiet ghandhom il-piz taghhom. Certament ma
jkunx gust ghal kull min jirrikorri ghall-Qrati taghna li fdan
l-aspett ikollu zewq rizultati differenti u ¢ertament hemm
bzonn ledislazzjoni minghajr dewmien biex is-sitwazzjoni
tigi kristallizzata. Din ghandha tkun fis-sens li jkun hemm
mekkanizmu c¢ar biex sentenza finali li tiddikjara li ligi tmur
kontra d-dettami tal-kostituzzjoni tigi immedjatament
applikata biex tkun tifforma stat ghal kulhadd. Madankollu
I-Qorti thoss li kollox ma kollox ladarba llum I-unika regola
li ghandna fir-rigward hija dik inkorporata fl-artikolu 237
tal-Kap. 12, sentenza finali ghandha sahha biss fuq il-
partijiet fil-kawza. Ghalhekk il-Qorti ma hix marbuta i
tapplika dak li galet is-sentenza msemmija f’din il-kawza.
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Stabbilit dan din il-Qorti thoss li ghandha tagbel mal-
konkluzjonijiet raggunti fil-kawza “Josephine Bugeja vs
Avukat Generali et”. Kif gja’ nghad, kull Gvern ghandu
fakoltajiet wiesgha hafna anke rikonoxxuti mill-oghla Qorti
Ewropeja biex jillegisla fir-rigward ta’ djar u abitazzjoni u
wiehed jifhem li tista’ tinholoq kaos f'dan ir-rigward jekk
artijiet li llum saru fondi ta’ abitazzjoni u li nghataw b’
enfitewsi zmien twil ilu ma jkunux koperti b’xi forma ta’
protezzjoni. Kif qalet dik is-sentenza d-direttarju se
jibgaghlu dak id-dritt u m’huwa se jittihidlu xejn jekk mhux
id-dritt awtomatiku li jiehu lura |-fond li I-antenati tieghu
kienu ittrasferew mija u hamsin sena gabel (fdan il-kaz).
Huwa veru li kif galet il-Qorti fis-sentenza ta’ Galea
Testaferrata, li I-kanone ghalkemm se jizdied mhux se
jikkumpensa adekwatament ghall-valur tal-fond li kieku
kellu jigi rkuprat izda fdan il-kaz wiehed ma jlumx il-
legislatur li ried jevita I-kaos li ssemma aktar gabel.

Ma hemmx kwistjoni li l-attur ipprova li jabita fil-fond in
kwistjoni u kien jaghmel hekk meta skadiet il-koncessjoni
in kwistjoni. Ill-kanone li kien ta’ tnax-il ¢entezmu u hames
millezmi kellu jsir hamsa u sebghin ¢entezmu (LmO0.75) u
allura Ewro u hamsa u sebghin ¢entezmu (€1.75).

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti tiChad l-eccezzjonijiet tal-
konvenut u tilga’ t-talbiet attrici u ghalhekk:

1. Tiddikjara il |-kon€essjoni enfitewtika
temporanja ghandha tigi konvertita fwahda perpetwa
bil-kanone annwu jsir Ewro u hamsa u sebghin
centezmu (€1.75);

2. Tinnomina lin-Nutar Daniela Borg biex
tippubblika |-att relattiv;

3. Todna lill-konvenut jidher u jiffirma |-kuntratt in
kwistjoni li ghandu jsir fil-bini tal-Qorti f'data li tigi
ffissata mill-Qorti fuq talba tan-Nutar nominand jew xi
hadd mill-partijiet;
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4.  Tinnomina lill-Avukat Dottor Gabrielle Buttigieg
bhala kuratri¢i ghall-kontumaci;

L-ispejjez tal-kawza fi¢-Cirkostanzi jkunu bla taxxa

bejn il-kontendenti.

Mogqgrija.

< Sentenza Finali >
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