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MALTA

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA
(GURISDIZZJONI KOSTITUZZJONALLI)

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH AZZOPARDI

Seduta tad-29 ta' Jannar, 2014

Rikors Numru. 70/2012

Franco Buttigieg; Maria mart Avukat Michael Borg
Costanzi; Alessandra sive Sandra mart divorzjata ta’
Roderick Kirkpatrick

_VS_

Avukat Generali; Emanuel u Carmen Seychell

[I-Qorti,

Rat ir-rikors guramentat, prezentat fit-18 t'Ottubru 2012, li
permezz tieghu r-rikorrenti ppremettew:

[lli r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond 94/3 Melita Street,
Valletta li huma wirtu minghand il-mejjet missierhom Perit
Rene Buttigieg li miet fis-7ta’ Settembru 2006 skond
certifikat tal-mewt registrat fir-Registru Pubbliku hawn
anness u mmarkat bhala Dok. A.
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i b’kuntratt ta’ emfitewsi temporanja tal-4 ta’ Awissu
1981 fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia |i kopja tieghu
geghda tigi hawn annessa u mmarkata bhala Dok. B, il-
Perit Rene Buttigieg u hutu kienu kkoncedew b'titolu ta’
emfitewsi temporanja ghal 17 il-sena |i bdew jiddekorru
mit-12 ta’ Awissu 1981 l|-appartament fug imsemmi versu
¢-Cens annwu u temporanju ta’ Lm120.

[lli din il-kon¢essjoni emfitewtika temporanja skadiet fil-
11ta’ Awissu 1998 u a tenur tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta ossija Artikolu 12(2)(b)(i) il-konvenuti konjugi
Seychell kellhom id-dritt jikkonvertu b'titolu ta’ kera I-
emfitewsi li tkun ghadha kemm spic¢at b’kera li jkun dags
ic-Cens li kien jithallas minnufih gabel ma tkun ghalqget I-
emfitewsi mizjud fil-bidu tal-kirja li jkun ammont mhux
izied minn dak i¢-Cens li kien jithallas lill-atturi i
jirrapprezenta bi proporzjon ghal dak i¢-Cens iz-zieda fl-
inflazzjoni minn meta ¢-Cens li ghandu jizdied gie stabbilit
l-ahhar u hekk jerga’ jizdied kull 15-il sena sussegwenti
sakemm tibqga’ I-kirja favur I-istess konvenuti u / jew favur
min ghandu d-dritt jiret il-kirja a tenur tal-istess ligi.

lIli ghalhekk a tenur tal-istess ligi fit-12 ta’ Awissu 1998 il-
kera kellha tkun Lm170.70c ekwivalenti ghal EURO
397.62c liema revizjoni li tmiss ghandha ssehh skond il-
ligi fil-11 ta’ Awissu 2013.

llli fil-frattemp |-Perit Rene Buttigieg u hutu gasmu parti
mill-proprjeta’ komuni taghhom u b’kuntratt ta’ divizjoni fl-
atti tan-Nutar Dottor Joseph Sciriha tas-17 ta’ Ottubru
1994 il-fond in kwistjoni gie assenjat lil Perit Rene
Buttigieg.

[lli wara I-mewt tal-Perit Rene Buttigieg, l-atturi ghamlu d-
dikjarazzjoni ‘causa mortis’ a tenur tal-ligi fl-atti tan-Nutar
Mario Bugeja tat-12 ta’ Settembru 2007.

llli la I-mejjet Perit Rene Buttigieg u l|-angas [-atturi
m’accettaw il-kera |i Il-intimati Seychell ippretendew i
ghandhom ihallsu ammontanti ghal EURO 397.62c, u dan
stante li l-atturi jippretendu illi huma ged jigu m¢anhndin
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mit-tgawdija ta’ hwejjighom u li I-kundizzjonijiet imposti
mill-Artikolu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huma
sproporzjonati ghall-ghanijiet tal-istess lii.

[lli I-isproporzjon jikkonsisti fil-fatt li I-valur lokatizju tal-fond
fit-terminazzjoni tal-koncessjoni emfitewtika temporanja
ma kienx dak kif stabbilit fil-ligi imma ferm aktar.

Inoltre, giet imposta fuq l-atturi relazzjoni §dida mal-
inkwilin intimati Seychell ghal perjodu indefinit oltre li
m’hemmx rimedju effettiv biex jiehdu lura |-pussess tal-
fond jekk per ezempju ghandhom bzonn il-fond ghal uzu
personali taghhom jew tal-graba taghhom. L-angas ma
jezistu s-salvagwardi procedurali xierga mmirati li jinkisbu
bilan¢ bejn l-interessi tal-kerrej u dawk tas-sidien u hija
remota ferm il-possibbilta’ li I-kerrej jittermina [-kirja
volontarjament.

llli I-fond in kwistjoni ma kienx fond dekontrollat u
ghalhekk I-unika salvagwardja ghas-sidien skond il-ligijiet
vigenti biex il-fond ma jigix rekwizizzjonat kien li jidhlu
fkoncessjoni ta’ emfitewsi temporanja biex b’hekk il-
proprieta’ ma tigix mehuda lilhom b’mod sforzat mill-
awtoritajiet.

llli effettivament gabel ma dahlet fis-sehn [-Att XXIII tal-
1979 wara |-iskadenza ta’ koncessjoni emfitewtika
temporanja l-intimati Seychell kienu jkunu effettivament
zgumbrati mill-fond in kwistjoni.

i bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIII ta’ 1-1979, din is-
sitwazzjoni tbiddlet radikalment u I-intimati u I-eredi
taghhom |i kienu jghixu maghhom, gie moghti lilhom id-
dritt li jibgghu jghixu fil-fond basta li jkunu ¢ittadini Maltin u
li juzaw il-fond bhala residenza ordinarja taghhom u
awment fil-kera skond ir-rata ta’ inflazzjoni kif determinata
mill-Awtoritajiet Governattivi.

lIli ghalhekk effettivament ir-rikorrent u Il-ante kawza
tieghu, gew spossessati mid-dritt ta’ uzu tal-proprjeta’
taghhom, wara li skada t-terminu lokatizju u ghalhekk gew
assoggettati ghal relazzjoni forzata ta’ sid u nkwilin ghal
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perijodu indefinit u ghalhekk intilef il-bilan¢ bejn I-interessi
tal-inkwilini u dawk tas-sidien ‘multo magis’ meta |-kera
stabbilita hija rrizorja.

i mit-12 ta’ Awissu 1998, ir-rata tal-kera li kellha tithallas
mill-konjudi Seychell kienet ta’ €397.62c fis-sena u dan
a tenur tal-Att XXIIl tal-1979 ghal perijodu ta’ 15-il sena
ohra sal-11 ta’ Awissu 2013 skond ir-rata ta’ inflazzjoni,
determinata mill-Awtoritajiet kompetenti.

lIli b’dan il-mod, ir-rikorrenti u l-ante kawza tieghu gew
mcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom, minghajr ma
gew moghtija kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-
istess fond u infatti I-unika kumpens li gie offrut kien li
jithallas iz-zieda fir-rata tal-inflazzjoni pero’ gatt iktar mid-
doppju wara I|-gheluq tal-perijodu tal-emfitewsi mit-12 ta’
Awissu 1998.

[lli fil-fatt, il-valur lokatizju tal-istess fond, dak iz-zmien sia
fl-1998, kif ukoll hmistax-il sena wara ossia fl-2013, kien
ferm oghla minn dak moghti lilu bl-Att XXIII tal-1979 u dan
kif ser jirrizulta waqt it-trattazzjoni ta’ din il-kawza.

[lli in oltre r-rikorrenti kellhom bzonn dan il-fond biex
imorru jabitaw fih membri tal-familja taghhom u minhabba
l-impossibbilta taghhom biex jiehdu lura |-pussess tal-
fond ossia li jergghu jiehdu lura I-fond proprjeta’ taghhom
minhabba |-bzonnijiet taghhom u minhabba li kien skada t-
terminu lokatizju, id-dispozizzjonijiet tal-Att XXIII gieghed
ukoll jilledi d-drittijiet taghhom ta’ proprjeta’, kif protetti
mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-Konvenzjoni Ewropeja.

lIli huma ghalhekk gew privati mill-proprijeta’ taghhom
stante illi skond il-prin¢ipji stabbiliti mill-Konvenzjoni
Ewropeja, il-principju tal-legalita’ jippresupponi illi |-
applikazzjoni  tal-provvedimenti  tal-ligi  domestika,
ghandhom ikunu sufficjentement acéessibbli, prec¢izi u li
wiehed ghandu jistenna fi stat demokratiku fl-applikazzjoni
taghhom - vide “Broniowski vs Poland (GC)” no.
31443/96, 147, ECHR 2004-V u “Saliba vs Malta”, no.
4251/02, 31, 8 November, 2005 u “Amato Gauci vs
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Malta” — Applikazzjoni No. 47045/06 deciza fl-15 ta’
Settembru 2009.

llli fic-Cirkostanzi, meta l|-ante-kawza tar-rikorrenti kien
ftiehem fuq il-koncessjoni emfitewtika temporanja |-
lokazzjoni lill-inkwilini intimati ma kenitx iktar dec¢iza fuq
kriterji ta’ kondizzjonijiet gusti billi I-Kap 158 Artikolu 12
tal-istess ligi mponietilhom li jiréievu kera rrizorja mhux
skond is-suq u li ma tirriflettix il-valur lokatizju tal-fond,
liema ligi ghalhekk ma krejatx bilan¢ tar-rekwizit tal-
principju ta’ proporzjonalita’.

lIli princ¢ipju massimu li ghandu jigi segwit, hu li I-individwu
m’ghandux jigi assoggettat ghal legislazzjoni li §gib toqol
u telf esagerat ukoll fil-kkumpens |li ghandu jirCievi ghat-
tehid effettiv tal-proprjeta’ tieghu kif gara f'dan il-kaz —
vide “Sporrong and Lonroth vs Sweden” (1982), 69-74
u “Brumarescu vs Romania” (GC) no. 28342/95, 78,
ECHR 1999-VIl u “Spadea and Scalabrino vs ltaly”,
deciza fit-28 ta’ Settembru 1995, 33, Series A no. 315 -B
u “Immobiliare Saffi vs Italy” (GC) no. 22774/93, 54,
ECHR 1999-V and Broniowski — 151).

llli  konsegwentement a tenur tal-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropeja, gjaladarba kien hemm ksur tal-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja, |-
intimati ghandhom ihallsu kumpens biex ikun hemm
sodisfazzjon gust lir-rikorrenti ghall-hsara minnu sofferti, u
dan kif gie deciz mill-kawza deciza mill-Prim’ Awla tal-
Qorti Civili fit-18 ta’ Settembru 2012 fl-ismijiet “Dr.Cedric
Mifsud et vs Avukat Generali et”.

lIli ghalhekk ir-rikorrenti huma ntitolati ghal kumpens
minhabba t-telf fil-kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta’
taghhom minn meta huma ma setghux jiehdu lura I-
proprjeta’ taghhom minhabba I-ledislazzjoni ntavolata bl-
Att XXIIl tal-1979 u dan mill-1 ta’ Settembru 1984 — vide
“Kingsley vs The United Kingdom” (GC) no. 35605/97,
40, ECHR 2002-1V; “Runkee and White vs The United
Kingdom” — Nos. 42949/98 u 53134/99, 52, deciza fl-10
ta’ Mejju 2007; “Akkus vs. Turkey” — deciza fid-9 ta’
Lulju 1997, Reports 1997-1V, 35; “Romanchenko vs
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Ukraine” — No. 5596/03, 22 ta’ Novembru 2005, 30,
unpublished; “Prodan vs Moldova” — No. 49806/99, 73,
ECHR 2004-11l (extracts); “Ghigo vs Malta” — No.
31122/05, 20, deciza 17 ta’ Lulju 2008.

[lli r-rikorrenti jhossu illi fir-rigward taghhom gie miksur I-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll |-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja u
konsegwentement ghandhom jithallsu kumpens a tenur
tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja, stante illi huma
gew privati, minghajr ma nghataw kumpens gust ghat-
tgawdija tal-proprjeta’ taghhom u ¢joe’ tal-fond 94/3 Melita
Street, Valletta minhabba d-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 12
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendat bl-Att XXIII
tal-1979.

Ghaldagstant, I-esponenti jitolbu bir-rispett lil din I-
Onorabbli Qorti prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u
opportuna u ghar-ragunijiet premessi jghidu ghaliex
m’ghandhiex:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti I-
operazzjonijiet tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979, u bl-operazzjonijiet
tal-Ligijiet vigenti qeghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-
intimati Seychell il-fond 94/3, Melita Street, Valletta u
jirrenduha mpossibbli lir-rikorrenti i jirriprendu |-pussess
tal-proprjeta’.

2. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi ged jigu
vjolati d-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta’
taghhom 94/3, Melita Street, Valletta bi vjolazzjoni tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel
Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk
taghtihom ir-rimedju li jidhrilha xierga fis-sitwazzjoni.

3.  Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom
huma responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-
rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Att XXIlII
tal-1979 li ma kreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u
dak tal-inkwilin, stante illi ma jirriflettux is-suq u lanqgas il-
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valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini tal-
Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja.

4.  Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-
rikorrenti, ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropeja.

5.  Tikkundanna lill-intimati jhallsu I-istess kumpens u
danni likwidati ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropeja.

Bl-ispejjez, komprizi dawk tal-ittra ufficjali tal-5 ta’ Awissu
2010 hawn annessa u mmarkata bhala Dok. C u bl-
ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni.

Rat ir-risposta guramentata tal-intimat Avukat Generali,
ipprezentata fil-31 t'Ottubru 2012, fejn e¢cepixxa:

llli permezz tal-kawza odjerna r-rikorrenti geghdin jitolbu lil
din I-Onorabbli Qorti sabiex tiddikjara u tiddeciedi Ii fil-
konfront taghhom |-operazzjonijiet tal-Artikolu 12 tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979, u
bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti ghar-rigward tal-fond
numru 94/3, Melita Street, Valletta geghdin jilledu d-
drittijiet fundamentali taghhom kif protetti bl-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u sabiex taghti r-rimedji
opportuni.

llli lI-esponent jopponi l|-allegazzjonjiet u |-pretensjonijiet
tar-rikorrenti bhala nfondati fil-fatt u fid-dritt ghar-ragunijiet
segwenti:

llli ma hemm ebda ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea stante li I-Artikolu 12 tal-Kap 158 kif emendat bl-
Att XXIII tal-1979, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti ma
jikkostitwixxix tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta’
izda jikkostitwixxi biss kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta’ fil-
parametri tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni Ewropea.
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[lli r-rikorrenti ma gewx spussessati mid-drittijiet taghhom
fuq il-proprjeta’ in kwistjoni kif geghdin jallegaw stante li
dak li gara fil-kaz odjern, l-istess bhalma gara fil-kazijiet I-
ohra simili li huma regolati b’dan I-Artikolu tal-ligi, I-Istat
tramite dan I-Artikolu 12 irregolarizza sitwazzjoni ta’
natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni b’dana pero’ li
bagghu mpregudikati d-drittijet tas-sidien qua proprjetarji
tal-fondi.

llli I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament ta’
ntigijiet soc¢jali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri li ghandhom
jittiendu sabiex jigu ndirizzati dawk il-ntigijiet socjal,
specjalment fkazijiet fejn dawk il-mizuri huma tali i
jikkontrollaw I-uzu tal-proprjeta’ u mhux li j¢cahhdu lis-sid
mill-proprjeta’.

llli tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel
sakemm din ma tkunx manifestatment minghajr bazi
ragonevoli;

llli kif spjegat fis-suespost I-esponent jishaq li fil-kaz
odjern hemm bazi radjonevoli i tiggustifika |-
promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-
kawza odjerna;

llli inoltre u bla pregudizzju ghas-suespost 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.

[lli I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom
fil-kaz ta’ “Amato Gauci vs 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 rent chargeable®” .

L App Nru 47045/06 Deciz 15/09/2009
2 Enfasi tal-esponent
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llli ghalhekk anke jekk fil-kaz odjern jidher li kien hemm
tnaqqis fil-kera dovuta lir-rikorrenti meta mqgabbla mal-
valur lokatizju fis-sug, dan it-tnaqqgis huwa kontro-bilancjat
bil-margni wiesgha tal-Istat li jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri
socjali fosthom il-qasam tad-djar.

lIli ulterjorment jigi eccepit li fi kwalunkwe kaz |-Ewwel
Artikolu tal-ewwel Protokol ma jikkoncedi ebda dritt li xi
hadd jir¢ievi profitt. Ahseb u ara kemm ma jistax jigi
kontemplat xi dritt simili fil-kuntest ta’ proprjeta’ li ged
isservi ghall-finijiet ta’ social housing.

Isegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din |-Onorabbli Qorti
m’ghandhiex tevalwa din I-ligi fil-kuntest princ¢ipalment ta’
spekulazzjoni tal-proprjeta’ imma ghandha tiskrutinja u
tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesgha u ¢joe’ mill-aspett tal-
proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u so¢jali tal-
pajjiz in generali.

[lli fil-fatt li kieku I-prezz tal-kirjiet fis-suq ikollu jigi applikat
ugwalment u fuq l-istess binarju ghal binijiet kollha, kemm
dawk fl-ambitu tal-gafas socjali u anke fl-ambitu ta’ dawk li
mhumbhiex, allura r-rizultat ikun li tinholoq krizi li tghabbi lil
hafna familji b’pizijiet li ma jifilhux ghalihom.

l1li jigi enfasizzat ukoll li fil-kazijiet “Amato Gauci vs Malta”,
“‘Saliba vs Malta” u “Ghigo vs Malta” li rreferew ghalihom
ir-rikorrenti fir-rikors promotur, il-Qorti Ewropea kienet
waslet ghal konkluzjoni li kien hemm sproporzjonalita’ u
tgassim mhux xieraq tal-pizijiet u I-beneficcji biss f'dawk il-
kazijiet u fdawk ic-Cirkostanzi partikolari u allura ma
stabbilew ebda principju universali u ghalhekk ikkostitwew
stat biss fil-konfront tal-partijiet fdik il-kawza partikolari —
inter partes.

i huwa rilevanti pero’ li I-istess Qorti Ewropea
rrikonoxxiet principji mportanti: “The Court considers that
the legislation at issue in the present case pursued a
legitimate social policy aim, namely the social protection
of tenants.”

% «“Amato Gauci vs Malta” paragrafu 55
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lli jsegwi ghalhekk li fid-dawl tas-suespost I|-esponent
jitlob lil din 1-Onorabbli Qorti sabiex ti¢had il-pretensjonijiet
u t-talbiet kollha tar-rikorrenti u ma ssib ebda lezjoni tad-
drittijiet fundamentali taghhom.

Salvi ec¢¢ezzjonijiet ulterjuri.
Bl-ispejjez.
Rat ir-risposta Q@uramentata, pprezentata fit-2 ta’

Novembru 2012 mill-intimati konjugi Seychell fejn
eCcepew:

llli din il-kawza prezentata fil-Prim’ Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) m’ghandhiex tigi prezentata bir-
rikors guramenta imma sempliciment b’rikors u ghalhekk
iI-formola wzata hija rritwali.

llli I-kuntratt ta’ enfitewsi sar fl-4 ta’ Awissu 1981 fl-atti tan-
Nutar Joseph Cachia meta kienet fis-sehh diga’ I-emenda
ghall-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Qed issir riferenza
ghas-sentenza “Emilia Farrugia vs Kummissarju tal-Artijiet
et” maqtugha mill-Qorti Kostituzzjonali fid-19 ta’ Jannar
2010.

L-istess Qorti Kostituzzjonali kienet iddikjarat li stante li |-
kuntratt ta’ enfitewsi temporanju kien sar wara li dahlet fis-
sehh [-emenda, ma jistax I-attur jew is-successuri tieghu
fit-titlu jilmentaw illi gew spussessati minn xi haga meta
huma stess kienu volontarjament dahlu fil-kuntratt ben
sapendo x’kienu I-konsegwenzi tal-ligi applikabbli f'dak iz-
zmien. Naturalment kellhom ghajnejhom miftuhin ghal
dak li tghid il-ligi u I-konsegwenzi taghha.

[I-Qorti galet fis-sentenza ta’ Emilia Farrugia dan li gej:

“Fil-kaz in dizamina I-appellanti bis-sahha ta’ kuntratt
ippubblikat fl-1990 minn jeddha ghazlet li r-relazzjoni
guridika taghha tigi regolata mill-Artikolu 12 tal-Kap. 158,
filwaqt li I-kuntratt ta’enfitewsi temporanja fil-kaz ta’ Amato
Gauci kien sar fis-sena 1975, u cjoe’ qabel ma gie
promulgat u dahal fis-sehh |-Att XXIll tal-1979. Meta sar
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il-kuntratt ta’ Amato Gauci, id-direttarju ma setax
jipprevedi li bl-imsemmi Att XXIIl tal-1979 I-enfitewsi
temporanja kkreata b’dak il-kuntratt kienet ser ssir
lokazzjoni bis-sahha ta’ dik il-ligi.  Mentri, qabel ma
kkonkludiet il-kuntratt taghha fI-1990, |-appellanti setghet
mhux biss tipprevedi I-konsegwenzi tal-Artikolu 12, u c¢joe’
li fi tmiem I-enfitewsi temporanja jekk I-enfitewta kien
Cittadin ta’ Malta u kien qieghed jokkupa I-mezzanin bhala
r-residenza ordinarja tieghu, it-titolu tieghu kien se jinbidel
ghal wiehed ta’ kirja, izda setghet tikkalkula wkoll, c¢joe’
tikkalkula minn gabel, kemm kienet se tkun il-kera dovuta.
Dawn il-provvedimenti li jispjegaw dan kollu kienu gja’
Jezistu meta l-appellanti ghamlet il-kuntratt u ghalhekk ma
tistax issostni li hija kienet vittma ta’ xi att arbitrarju dirett
minn xi awtorita’ ezekuttiva jew xi ligi li dahlet fis-sehh
wara i gie ppubblikat il-kuntratt taghha Hu relevanti li
jissemma li bis-sahha tas-sub-artikolu (4) tal-Artikolu 39
(dispozizzjonijiet transitorji) tal-Att X tal-2009 jaghmel
applikabbli I-emendi |-godda ghall-ligi tal-kera applikabbli
wkoll ghall-appellanti.”

Ghalhekk it-talbiet ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez.

[lli I-esponenti geghdin fil-fond in kwestjoni in forza ta’ ligi li
certament ma dahhluhiex huma bhala ligi fil-pajjiz.
Ikkuntrattaw tahtha u ghalhekk ma jistghu qatt ikunu
responsabbli ghal xi danni li f'dan il-kaz assolutament ma
jezistux.

Rat I|-atti processwali;

Rat ukoll I-istima tal-perit tekniku nominat mill-Qorti fuq
talba tar-rikorrenti u n-noti ta’ sottomissjonjiet;

Rat il-verbal tas-seduta tas-7 ta’ Ottubru 2013 fejn il-
kawza thalliet ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

[lli kif jidher ¢ar mill-espozizzjoni tal-fatti kontenuti fir-rikors
promotur li |-rikorrenti ged jitolbu dikjarazzjoni illi I-
provvedimenti tal-kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jiksru d-
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drittijiet fundamentli taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta’
ghar-ragunijiet indikati u gja’ msemmija fir-rikors taghhom.

lIli huwa fatt maghruf |i |-Qrati taghna s’issa kellhom
okkazjoni jiddec¢iedu numru ta’ kawzi dwar dawn il-
provvedimenti tal-Kapitolu 158 Ii kienu ntizi biex
jittrasformaw kuntratt t'enfitewsi temporanja fwahda
perpetewa jew fkuntratt ta’ lokazzjoni. Dawn qed isiru
aktar numeruzi aktar ma jghaddi z-zmien aktar qed jikber
u ghalkemm wiehed ma jistax jghid li hemm qgbil assolut
fdawn is-sentenzi li nghataw s’issa, minhabba |li numru
minnhom gew finalment decizi mill-Qorti Ewropeja tad-
drittijiet tal-bniedem hemm forma ta’ gwida fir-rigward.
Dan ged jinghad anke jekk wiehed jista’ wkoll jghid li mill-
ahhar sentenzi li “ma jistax ikun hemm dikjarazzjoni
assoluta dwar jekk l|-artikolu 12 tal-Kap. 158 ‘ut sic’ jiksirx
id-drittijiet kostituzzjonali tad-direttarju, u kull kaz ghandu
Jigi deciz skond i¢-Cirkostanzi partikolari tieghu.” (“Albert
Cassar vs Prim Ministru et” deciza minn din il-Qorti fil-
31 ta’ Ottubru 2011).

llli din il-kawza pero’ b’differenza ta’ xi ohrajn huwa
wiehed fejn |-awtur tar-rikorrenti kienu kkon¢edew il-fond
in enfitewsi fl-1981 u allura wara li giet in vigore I-Att in
kwistjoni li huwa tas-sena 1979. Dwar dan, il-Qorti
tikkummenta aktar 'il quddiem.

llli [-ewwel darba li l-artikolu 12 tal-kapitolu 158 gie ritenut
li jmur kontra I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jidher li kien fis-
sentenza moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali), “Mario Galea Testaferrata et vs Prim
Ministru et”, deciza fit-3 t'Ottubru 2000 li ddikjarat illi I-
artikolu 12 (4) u (5) tal-Kapitlu 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 i
l-appell gie dikjarat dezert.

[lli I-Qorti waslet ghall-konkluzjoni taghha peress illi galet li
ghalkemm |-artikolu in kwistjoni jgieghel lid-direttarju
jikkonc¢edi I-fond b'titolu ta’ enfitewsi perpetwa u allura
huwa se jibga’ jir¢ievi I-kanone annwu, l[-ammont ta’
kanone (sitt darbiet dak ezistenti) huwa tant irrizorju li
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jikkostitwixxi forma ta’ espropjazzjoni forzata minghajr
kumpens adekwat. II-Qorti ¢¢itat fdan is-sens numru ta’
sentenzi tal-Qorti Ewropeja, per ezempju,
“Papamichalopulos vs Grecja”, deciza fl-24 ta’ Gunju
1993 fejn intgal is-segwenti:

“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 guarantee rights that are ‘practical and
effective’ it has to be ascertained whether the situation
amounted to a de facto expropriation.”

[lli din il-kostatazzjoni saret anke mill-Qrati taghna fis-
sentenzi “Perit Domenic Mintoff vs Onor. Prim
Ministru et” (dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 t'April
1996) u “John Mousu vs Direttur tal-Lottu Pubbliku”
(dec¢iza mill-Prim’ Awla fit-22 ta’ Jannar 1999). Fl-ewwel
kaz il-Qorti galet illi l-artikolu 37 jipprotedi mhux biss
kontra esproprazzjoni vera u proprja izda anke kontra
esproprjazzjoni di fatto u c¢joe’ fdawk is-sitwazzjonijiet li
fis-sustanza jekwivalu ghall- esproprjazzjoni.

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

[lli I-istess Prim’ Awla fis-Sede Kostituzzjonali taghha pero’
tat sentenza fis-sens oppost fil-kkawza fl-ismijiet
“Josephine Bugeja vs Avukat Generali et” (deciza fit-3
ta’ Ottubru 2008). F’din is-sentenza |-Qorti [-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 kif
prezentament preseduta ma taqbilx |i bis-sahha tal-
emendi ntrodotti ... il-padrun dirett ghandhu d-drittijiet
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tieghu reali fuq il-propjeta’ mnaqqsa; id-dritt t’ uzu u ta
tgawdija favur is-sid gie mtawwal in perpetwu pero’ d-
drittijiet reali tal-padrun dirett bagghu mhux mittiefsa nkluz
id-dritt tiehu li jitlob I-esekuzzjoni ta’ xi drittijiet imqeghda
favur tieghu fuq il-kuntratt u r-rizoluzzjoni tal-koncessjoni
enfitewtika u r-radd lura f idejh tal-proprjeta’ fkaz Ii I-
enfitewta jikser xi kundizzjonijet kuntrattwali jew impost
fuqu bil-ligi.” 11-Qorti ¢¢itat ukoll il-kawza “Galea vs
Briffa” (deciza fit-30 ta’ Novembru 2001) fejn il-Qorti
Kostituzzjonali rriteniet li |-artikolu li jaghti dritt lill-enfitewta
jdawwar il-koncessjoni t'ingas minn tletin sena fkirja ma
kienitx tikser id-dritt ta’ proprjeta’ sancit mill-artiklu 37
peress li ma jikkostitwixxix tehid ta’ proprieta’. Anke I-
Kummissjoni Ewropeja fis-sentenza “Zammit vs Malta”
(deciza fit-12 ta’ Jannar 1991) qalet 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 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.”

lIli ghalhekk f'dan il-kaz il-Qorti ¢ahdet it-talba attrici; izda
permezz ta’ sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta’
Dicembru 2009 din is-sentenza giet imbaghad revokata u
I-Qorti sabet li kien hemm ksur tal-ewwel artikolu tal-
ewwel protokoll tal-Konvenzjoni.

i gabel dan, din il-Qorti fil-kawza fl-ismijiet “John
Bugeja vs Alfred Calleja” (deciza |-ewwel darba fl-4 ta’
Marzu 2009) galet testwalment illi:

“.. din il-Qorti thoss li ghandha tagbel mal-konkluzjonjijiet
raggunti fil-kawza “Josephine Bugeja vs Avukat
Generali et” (fil-Prim istanza — |-appell kien ghadu ma
giex deciz). Kif gja’ inghad, kull Gvern ghandhu fakoltajiet
wiesgha hafna anke rikonoxxuti mill-oghla Qorti Ewropeja
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biex jillegisla fir-rigward ta’ djar u abitazzjoni u wiehed
Jithem i tista’ tinholoq kaos f’ dan ir-rigward jekk artijiet li
llum saru fondi t’abitazzjoni u li nghataw b’enfitewsi Zzmien
twil ilu ma jkunux koperti b’xi forma ta’ protezzjoni. Kif
galet dik is-sentenza id-direttarju se jibqaghlu dak id-dritt u
mhuwa se jittihiedlu xejn jekk mhux id-dritt awtomatiku li
Jiehu lura I-fond li I-antenati tieghu kienu ittrasferew mija u
hamsin sena qabel (fdan il-kaz). Huwa veru li kif qalet 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 Ii ried jevita I-kaos i
ssemma aktar qabel.”

lIli ghalhekk kif galet din Il-istess Qorti fil-kawza “Briffa vs
Merten” deciza fil-25 ta’ Mejju 2011:

“F’sitwazzjoni bhal din wiehed jithem id-diffikolta’ tal-Qorti
li tiddeciedi I-kawza anke ghaliex fdawn il-kawzi trid
tibbilan¢ja mhux biss id-dritt tas-sid fil-konfront tal-istat
izda anke fil-konfront tal-persuna li tkun ged tokkupa I-
fond u allura din tista’ tigi ordnata tizgombra mill-fond ta’
abitazzjoni taghha (dejjem cirkostanza trawmatika, anke
ghal xi hadd bhall-intimata li mill-provi jirrizulta li ghandha
proprjetajiet ohra).”

lIli wiehed allura jrid jara gabel xejn kemm minn dak li §ja’
nghad japplika ghall-kaz odjern. Ir-rikorrenti jaghmliu
referenza ghal bran cCitat mis-sentenza ta’ “Amato Gauci
vs Malta” deciza mill-Qorti Ewropeja fejn intgal illi:

“Having regard to the low rental value which could be
fixed by the Rent Regulation Board the applicant’ s state
of uncertainty as to whether he would ever recover his
property which has already been subject to this regime for
nine ears, the lack of procedural safeguards in the
application of the law and the rise in the standard of living
in Malta over he past decades, the Court finds that a
disproportionate and excessive burden was imposed on
the applicant ... it follows that the Maltese State failed to
strike the requisite fair balance between the general
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interests of the community and the protection of the
applicant’s right to property.”

lIli madankollu huwa wkoll ¢ert illi I-artikoli li ged jinvokaw
ir-rikorrenti  ghandhom limitazzjoni ¢ara bi provisos
immedjatament segwenti. IllI-Konvenzjoni tghid illi: “id-
dispozizzjonijiet ta’ qabel ma ghandiex b’ebda mod
inaqqsu d-dritt ta’ Stat Ii jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu
xierga biex jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta’ skond I-interess
generali jew biex jizgura [|-hlas ta’ taxxi jew
kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.” IlI-Kostituzzjoni fis-sub-
artikolu 4, tal-artikolu 37 tghid illi: “Ebda haga fdan I-
artikolu ma ghandha tiftiehem |i tolqot |-eghmil jew hdim
ta’ xi ligi ghat-tehid ta’ pussess obbligatorju fl-interess
pubbliku ta’ xi proprjeta’” Ghalkemm il-ligijiet taghna in
kwistjoni ma jiehdux il-proprjeta’ tas-sid, certament
jikkontrollaw |-uzu tal-proprjeta’ u allura wiehed irid jara
din ir-restrizzjoni hijiex gustifikata fi¢-cCirkostanzi prezenti.

llli l-istess sentenza ta’ Amato Gauci rrikonoxxiet illi: “the
authorities must have considerable discretion not only in
choosing the form and deciding on the extent of control
over the use of property but also in deciding on the
appropriate timing for the enforcement of the relevant
laws.” 1I-Qorti Ewropeja kompliet tghid ukoll li din id-
diskrezzjoni ghalkemm wiesgha m’ghandiex tkun bla
limitu.

lIli bhala fatt mhemmx dubju li fil-kaz odjern, kif jidher ¢ar
mill-istima tal-perit tekniku msemmi, il-kera li ghandhom
dritt jir¢ievu r-rikorrenti ma tirrispekkjax il-valur tal-
proprjeta’ in kwistjoni u fil-fehma tal-perit il-valur lokatizju
tieghu llum jeccedi s-somma ta’ tliet elef Ewro (€3,000)
fis-sena u kien je¢¢edi s-somma ta’ elfejn Ewro (€2,000)
fis-sena fl-1998 meta gie konvertit it-titolu tal-intimati
konjugi Seychell biex jabitaw fil-fond.

llli  madankollu [-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza gja’
msemmija, “Albert Cassar vs Prim Ministru” (deciza fit-
22 ta’ Frar 2013) finalment ¢ahdet it-talba tar-rikorrenti
ghaliex meta huwa akkwista I-fond in kwistjoni kienet §ja’
giet fis-sehh il-ligi li, allura, Imenta minnha.
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llli I-Qorti, allura ¢ahdet it-talba tieghu propju ghalhekk u
galet illi:

‘F’dawn ic-cirkostanzi r-rikorrenti ma jistghux validament
Jghidu li, rizultat tal-applikazzjoni tal-imsemmi Att tas-sena
1979, huma gew privati mill-uzu tal-proprjeta’ taghhom fit-
termini tal-artikolu konvenzjonali fuq citat, u li gie lez id-
dritt taghhom taht dan I-artikolu tal-ligi, meta kienu huma
stess li fil-11 ta’ Jannar 1988 ghazlu |i jixtru I-fond wara li
kienet diga’ saret il-konverzjoni fil-15 ta’ Gunju 1987.

Fir-rigward japplika dak li osservat din il-Qorti fil-kawza fl-
ismijiet “Emilia Farrugia vs Kummissarju tal-Artijiet et”
deciza fid-19 ta’ Jannar 2010: “.. il-gofol tal-kwistjoni
kollha verament kienet li, meta I-ligi kienet ¢ara dags il-
kristall dwar x’kien ser jigri fgheluq ic-¢ens, l-appellanti
xorta wahda ghazlet Ii tidhol fkuntratt ta’ ghoti ta’
proprjeta’ b’cens temporanju ... ... ma gie mpost xejn fuq
l-appellanti!” Fil-kaz odjern, dan japplika b’izjed gawwa fid-
dawl tal-fatt li meta r-rikorrenti xtraw il-fond, il-konverzjoni
kienet gja giet fis-sehh.”

llli dan l|-insenjament japplika ndubbjament fdan il-kaz
ghaliex l-awturi tar-rikorrenti kienu ben konsapevoli mill-
effetti legali tat-trasferiment tal-fond in enfitewsi fl-1981 u
allura anke fil-kaz taghhom ma kien gie mpost xejn
fughom.

DECIZJONI

[I-Qorti in vista ta’ dan tiddeciedi din il-kawza billi
tilga’ I-eccezzjonijiet tal-intimati Seychell u tichad it-
talbiet tar-rikorrenti.

L-ispejjez tal-kawza jkunu a kariku tar-rikorrenti.

Mogqrija.

< Sentenza Finali >
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