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Enfitewsi temporanea — Konsolidazzjoni tad-dirett ma’ J-utile
dominju — Lokazzjoni — Ari, 1619 tal-Kodiéi Civili -— Kap.
109 Ediz. Riv. Ligijiet ta’ Malta,

Lokazzioni maghmulha mill-enfitewta jew proprietarju taht ti-
toluy temporaneu jew risolubili ghandha tigi rispetiata mis-
sid konsolidanti purké tkun maghmulha taht kondizzionijiel
gusti v ghal mhux iﬁ?ed minn erba’ snin fil-ka: ia’ fond
urban.

Meta tispicéa 1-lokazziont s-sid konsolidantt mhur tenut i j2omm
lil-inkwilin #jed ril-fond ghax ma hemmx bejniethom rap-
port ta' lokadur — konduliur, langas ghall-fintfiet tal-lgi
specdjall tal-kera.

B-Qorti, ral }-aft taé-¢itazzjoni li bih l-attur — peress i
i-konvenut gieghed jokkupa I-hanut No. T00 High Street,
Hamrun, drabijiet oltra numru 205 u numru 424, ilii kien gie
lilu lokat mill-possessur enfitewtiku ta’ )-istesg fond, illi hu-
wa mibni fug l-art kondessa b'enfitewsi temporanea b’kuntratt
pubblikat minn Nutar Giuseppe Antonio Parodi £t-30 ta’ No-
vembru, 1864, ghal disgha u disghin sena mill-15 ta’ Awiasu
ta’ dik is-sena (Dok “A”);

U peress li dina l-enfitews: ghalget fil-15 ta’ Awissu,
1983, u l-enfitewta Carmela Calleja rrilaxxat J-imsemmi fond,
b'ittra uffi¢jali ta1-30 ta' Settembru, 1963, u konsegwentement
giet risohita l-lokazzjoni tal-konvenut illi pero baga’ jokkupa
I-istess Banut minghajr titolu nonostante l-interpellazzjoni filu
maghmulha anki permezz w’ l-ittra ufibjali tas-7 ' Ditem-
bru, 1683 (Dok. “D"); ]

Premessi d-dikjarazzjonijiet u l-provvedimenti opportuni
—- talab li -konvenut (1) jigi kkundannat biex jisgombra fi
Zmien qasir u perentorju I-hanut fuq imsemmi numra 700,
High Street, Hamrun, billi huwa jinstab minghajr titotu; (2)
il-konvenut jigi kkundannat ihallas bhala danni dik is-somma li
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tigi minn din #-Qorti likwidata ghall-okkupazzjoni ndebita la’
)-istess fond mis-16 ta’ Awssu, 1983, sal-gurnata ta’ [-isgum-
brament effettiv. Bl-ispejiez, komprizi dawk ta’ I-ittra uffiéjah
tas-7 ta’ Di¢embru, 1963.

__OMISSIS:

Tkkunsidrat:

i l-konvenut ma jikkontestax li 1-fond imsemmi fié-
&itazzjoni jinsab mibni fug art konéessa in enfitewsi mill-aw-
turi ta’ l-attur ghall-perijodu ta’ disgha u disghin sena h kell-
bhom jiddekorru mill-15 ta’ Awissu, 1864,u Ii l-enfilewta tai-
fond ga mrilaxxatu lill-attur f'ghelug I~enfitewsi.

Ilii ghalhekk l-unika kontestazzjoni tal-konvenut hija i
peress li I-fond huwa hanut li kien gie mikri lilu mill-enfitew-
1a pretedenti jew mill-awtur taghha, l-attur, li iasa kkonsolida
L-utili mad-dirett dominju, ma jistax johorgu. Huwa javvanza
din il-kontestazzjoni in baii ghad-dispozizzjonijiet spedjali tal-
ligi tal-kera (Kap. 108} li tghid ii 8-sid ma jistax jiehu fura
}-pussess ta’ fond urban minghajr il-permess tal-Board tal-
Kem u dana biss, jekk ikun hanut, fil-kuz 1a’ certi htijiet serii
kommessi mill-inkwilin;

Hli fuq din il-kwistjoni d-difensur wl-konvenut issotio-
metta nota tal-osservazzjonijiet fejn elubora 1-istess argument,
minghajr perd, riferenza ghall-gurisprudenza risaputa in ma-
terja, li hija kuntrarja ghat-tezi tieghu u li 1-Qorti stess kienet
minn gabel stidnitu biex jezamina;

Ik din il-kwistjoni ga giet dediza almenu thin darbiet mill-
Onorabbli Qorti ta’ I-Appell fis-sens li s-sid konsolidanti mhu-
wiex tenut li jaghmel izjed milli jirrispetta, ¢joé, jistenna lis-
pitéa l-lokazzjoni konéessa mill-enfilewia jew propsjetarju
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prededenti taht titolu temporaneju jew resolubili, purke dik il-
lokazzjoni tkun saret taht kondizzjonijiet gusti u ghal mhux
izjed, fil-kaz ta’ fond urban, minn erba’ snin. Meta tispi¢éa
dik il-lokazzjoni huwa mhuwiex tenut itomm lill-inkwilin is-
jed fil-fond ghax huwa qatt ma kellu mieghu rapport ta’ loka-
tur - konduttur, u d-dispoZizzjoni tai-art. 1619 Kod. Civ., in-
. vokata mill-konvenut, hija wahda li, bhala eééezzjoni ghad-
dritt komuni stabilit fir-regola “resoluto jure dantis resolvitur
et jus accipientis”’, u fl-art. 1610 Kod. Civ., ghandha tigi inter-
pretata restrittivament ghax hija “contra rationem juris’,

Illi f'dan is-sens, u propriju in kontestazzjoni ta’ J-istens
ec¢éezzjoni, iddedidiet 1-Onor. Qorti ta’ |-Appell fil-gurisdizzjo-
ni superjuri taghha fis-sentenzi pubblikati fil-Volum XO0XIII,
i, 825 u XXXI1], i, 319, u fil-gurisdizzjoni inferjuri fis-senten-
za fi-ismijiet Gabriele vs. Zahra tas-28 ta’ Gunju, 1857. Hekk
ukoll iddeéidiet din il-Qorti fil-kawta Thompson v. C. Azzo-
pardi et, deéiza fil-15 ta' Di¢embru, 1864. F'din l-ahhar sen-
tenza din il-Qorti rriflettiet anki fuq id-distinzioni bejn id-
durata espressa jew prefunta tal-lokazzjoni )i twassal, skond
il-konfront bejn l-art. 1625, 1626, 1655 u 1657 tal-Kodidi,
ghad-distinzjoni ulterjuri bejn ir-rilokazzjon: jew lokazzjoni
gdida fl-ewwel kaz u l-kontinwazzjoni ta’ -istess lokazzjoni ta’
durata prezunta fit-tieni ka, distinzjoni li kienet giet spjegata
fis-sentenza preledenti tal-Qorti ta’ I-Appell fl-ismijiet G. Ca-
milleri v. S. Attard Portughese et, pubblikata fil-Vol. XXVI,
i, 199.

Illi fin-nota tieghu d-difensur tal-konvenut tkellem fugq ir-
rilokazzjoni, mentri jirritulta mix-xhieda tal-konvenut steas i
meta huwa kera }-fond minghand l-enfitewta prededenti hu-
ma ma ghamlux skrittura. u ma flissawx it-tul tal-lokazzjoni.
Huma ftehmu biss i I-kera jkun bl-£20 fis-sena u !i jithalias
bix-xahar bil-quddiem u l-ftehim dejjem baga’ hekk. Ghal-
dagstant, il-konvenut, meta spiddat l-enfitewni ma kienx f'peri-
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jodu ta’ rilokazzjoni imma ta’ kontinwazzjoni ta’ I-istess Pkaz-
zjoni ta’ durata prezunta, li tista’ tispi¢éa bil-kongedo tas-sid,
a differenza mill-lokazzjoni ta’ durata espressa li Lispi¢¢t ipso
jure u li fiha l-kongedo jservi biss, bhal manifestazzjonijiet
olira ta’ volonta da parti tas-sid, biex tigi impeduta t-tacita ri-
konduzzjoni (vide wkoll Troplong, Locazione, Nru. 456, u
Ricci, Diritto Civile, Vol VIII, para. 137 u 138).

Ili 1-Qorti ma ssibx ragunijiet biex thiddel il-gurispru-
denza fuq riferita dwar il-limitazzjonijiet ta’ l-applikazzjoni ta’
J-art. 1619 u n-nuqqgas ta' kull rapport guridiku bejn l-attur
gua sid konsolidanti u l-konvenut. Kif osservat il-Qorti ta’ I-
Appell fi-ewwel wahda mis-sentenzi taghha fuq ¢itati, l-attur
hawn mhuwiex fil-poZizzjoni ta’ “lessor” fil-konfront tal-kon-
venut ghall-finijiet tal-ligi speéjali tal-kera. Ghalkemm huwa
obligat jirrispetta, taht éerti limiti, I-lokazzjoni li jsib korrent
fl-eghlug ta l-enfitewsi, ikun strapp wisq forzat, xejn inqgas
minn akrobazija legali )i wiehed jestendi l-effetti tal-art. 1619
al-Kodiéi sal-punt li jpeggi lis-sid konsolidanti fl-istess pozZiz-
zjoni ta' lokatur volontarju anki ghall-finijiet tal-ligi specjali
kontenuta fil-Kap. 109. Konsegwentement, meta jispiééa |-lo-
kazzjoni korrenti fAl-epoka tat-lerminazzjoni tal-enfitewsi il-
konduttur jisfa bia titolu fil-konfront lieghu.

Hli i-kai tal-konduttur ghal zmien mhux determinat gie
eiaminat mir-Rioci (op. cit, Vol II para. 171) a propositu tal-
art. 493 tal-Kodi¢i Civili Taljan tal-1865 rigwardanti |-lokaz-
zjonijeit konéess mill-usufruttwarju, li jikkorrispondi fis-sus-
tanza, ghalkemm mhux fid-dettalji, ghall-art. 1619 taghna. Id-
dispogizzjoni tal-ligi taljana tissostitwixxi !-perijodu ta’ hames
snin ghal perijodi massimi ta” erba’ u tmien snin kontemplati
fil-ligi taghna. Perd, dak il-kommenltatur awtorevoli. briferen-
za ghal sentenza fis-sens konformi tal-Qorti ta’ cassazjoni ta’'
Napli, josserva li meta 1-lokazzjoni konéessa mill-usufrut-
twarji tkun ghal Zmien mhux espressament konvenul imma
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semplicement presunt, allura “Iaffittario non puo obbligare
il proprietario a mantenere i contratto per il tempo che anco-
ra resta a compiere il quinguennio, perché questo termine ul-
teriore non & entrato nella stipulazione del contratto. ... .. I'uni-
co termine che nella specia pud ritenersi compreso nel con-
tratto & quello che ancora rimane per compiere Vanno d'affitto
gia in corso al momento in cui Fusufrutto si & estinto”’.

I mill-kumment fuq éitat u partikolarment ‘mill-kliem
li gew sottolineati mill-Qorti, temergi din il-propozizzjoni ta’
ligi, ¢jod, li meta jispi¢éa t-titolu temporaneu jew risolubili
tas-sid pre¢edenti l-uniku terminu Hl s-sid konsolidanti ghandu
jirrispetta huwa dak — espress jew presunt skond il-kaz —
li kun ghadu attwalment ghaddej f’dak il-mument, u dana
ghax il-perijodu ta’ erba’ jew tmin snin kontemplat fl-art. 1819
huwa terminu massimu.

Illi ghal premess, tista' forsi, u x’aktarx i le milli iva,
issir konéessjoni wahda, &jo?, Ii jekk fl-epoka tat-terminazzjo-
ni tal-enfitewsi, usufrutt jew titolu ichor temporaneu jew re-
solubili, il-perijodu originali tal-lokazzjoni — espress jew pre-
sunt li jkun — ikun gia ghalag, allura s-sid konsolidanti jkun
tenut jirrispetta l-perijodu korrenti tar-rikonduzzjoni (li hu
stess huwa lokazzjoni gdida ta' durata presunta, vide G. Ca-
milleri v. G. Attard Portoghese et, fuq éitata) jew, skond il-
kaz, il-kontinwazzjoni tal-lokazzjoni originali ta’ durata pre-
sunta, imma bis-sahha ta’ l-art, 1626 u 1657 Kod. Civ. rispet-
tivament jista’, per mezz ial-kongedo, jimpedixxi I-formazzjo-
ni sinallagmatika ta’ rikonduzzioni tadita olira jew tal-kontin-
wazzjoni tal-lokazzjoni ta’ durata presunta. Imma ma jistax jigi
konéess ukoll, sew fil-kaz li I-lokazzjoni originali tkun ghada
korrenti, kemm fil-kazijiet Ji l-enfitewia preéedenti u l-inkwilin
ikunu dahlu f'perijodu ta’ rikonduzzjoni tadita jew ta’ kontin-
wazzjoni, li s-sid konsolidanti jigi artifi¢jalment ekwiparat
ghal “lessor” ghall-finijiet tal-ligi spedjali restrittiva tad-drit-
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tijiet tas-gid taht il-Jigi komuni ghax huwa qatt ma dahai f'rap-
porti ta’ “lessor” u, kif intgal, mhux tenut nlief I jippermetni
éertu perijodu ta’ godiment lill-inkwilin.

Illi ma jidhirx li hemm dubju li d-dispozizzjonijiet tal-
kapitolu 109 u tal-art. 1619 tal-Kodié¢i ghandhom jigu inter-
pretati restrittivament, u jekk din il-premessa hija korretia
ghandu jsegwi li huma korretti wkoll il-propozizzjonijiet (&’
ligi fuq enunéjati minn din i-Qorti fl-isforz Laghha biex 1ib-
bilanéja b'med gust l-interessi tal-partijet quddiemha, ghax
m’ghandux jigi minsi li t-tnejn ghandhom drittijiet quddiem
iLLigi, 1i 1-igi hija ugwali gha! kulhadd, u li ghatkemm il-gib-
da naturali tas-sentiment favur haddiem §i gieghed jagla [
ghajxien tieghu mill-hanut in kwistjoni hija dejjem haga h
tista’ tqangal is-simpatija tal-Qorti, m'ghandhomx lanqas Jigu
mwartba d-drittijiet legali ta’ l-attur.

Il }-Qorti, wagt i hija konxja tar-rispett kbir dovut lejn
il-gudikanti tal-Qrati ta’ gurisdizzjoni superjuri ghal taghha
bhal ma huma dawk fug éitati u Ji huma kuntrarji ghat-tezi
tal-konvenut, hija konxja wkoll tad-dover taghha li tahseb
b'mohhha u tan-neéessia li |-gurisprudenza tigi perjodika-
ment riveduta biex l-izbalji dejjem umanament possibbli ma
jigux awtomatikament ripetuti. Taht dan l-aspeil dak i hu
nedessarju huwa H, bir-rispett, tigi ppezata u vvaljata s-sen-
tenza pubblikata fil-Vol. XXXIII, i, 625, fuq imsemmija ghax
mitli jidher din hija s-sentenza li taghti lill-gurisprudenza I-
orjentament korrenti taghha. Kollox, taht dan l-aspett, jidde-
pendi mill-interpretazzjoni tal-art. 1619 tal-Kedici fil-konfront
mad-dispozizzjonijiet tal-ligi spedjati. Jista’, fi kliem ohra, duk
l-artikolu jeervi ta’ punt artificjali biex jikkonneui u jidentifi-
ha lis-sid konsolidanti mal-enfitewta pretedenti sal-punt b
jlibeu 1-libsa ta’ “lessor” ghall-finijiet 1’ dik il-ligi apedjali ?
X'inhija l-vera volontd tal-ligi hawnhekk, u x'ried il-legisla-
tur meta, kwaZi sekolu gabel il-promulgazzjoni ta” dik il-hg
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specjli inserixxa fil-Kodiéi 1-art. 16197

Illi l-konkluzjonijiet tal-Qorti £'dan ir-rigward huma kon-
formi ghal dawk tas-sentenza hawn meditata u juru li hija tin-
sab fondata fuq bazi guridika soda. L-art. 1619 mhuwiex hlief
espedjenti suggerit mill-esigenzi pratti¢i biex jirrikontilja I-in-
teress tal-proprjetarju ma dak ta’ l-inkwilin u biex jassikura li
j-inkwilin igawdi il-fond almenu ghal xi Zmien
ragjonevoli, u mhuwiex intis biex jipperpetwa d-
drittijiet ta’ Il-inkwilin kif issa gieghed jitiob il-konvenut.
Meta jispi¢éa d-dritt ta’ proprjetarju li ghandu titolu tempora-
neu jew resolubili, zewg prinéipji jsibu ruhhom in konflitt:
wiehed strettament puridiku, Ii ma jittollerax. li l-lokazzjoni
tkompl wara l-estinzjoni tad-dritt tas-sid preéedenti, u dana
ghar-raguni manifesta li s-sid li spi¢éa ma setax jiddisponi
minn izjed miili kellu; l-iehor ekwitattiv, li jesigi li d-dritt tal-
kerrej ikun ta’ gerta stabilitd, ¢joé, Ji ma jkunx konfrontat bil-
possibilitd Ji jkollu jabbanduna i-fond minghajr intervall rag-
jonevoli fuq li jikrih. Fl-istess hin, dan il-prindipju ekwitattiv
It ma jikkontemplax biss l-interessi ta’ J-inkwilin, imma anki
dawk tal-proprietarji tal-fond, biex, fost hwejjeg ohra, jassi-
kura li I-fond ma jkollux jinkera bi prezz vili stante l-inter-
tezza jew il-kaduéita tal-lokazzjoni. Konsegwentement, l-inte-
ress tutelat minn dan il-prinéipju mhux esklusiv ta’ l-inkwilin
imma generali. In vista ta’ dan, il-kompilaturi tai-koditjiet
bhal taghna hasbu f'dispoZizzjonijiet bhal dawk tal-art. 1619
biex jikkonéiljaw l-interessi generali ma dawk esklusivi tal-
proprjetarju. Izda m'ghandux jintilef di vista i dan mbuwiex
hlief espedjenti introdott ghall-effetti tar-rikondiljazzjoni tad-
dritt mal-ekwitd, ta' l-interessi partikolari mal-generali, 2
m’ghandux jigi intis f’sens assolut (Ricei, op. cit. Vol II, para.
168). “L’indole di siffatta disposizione”, ikompli 1-istess kom-
mentatur fil-para. 170. “per derogare la medesima ai pnnc:p:
di comune ragione, & tutt'affatto eccezionale”.
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IHi minn dan jitnissel li l-inlerpretazzjoni restritliva s'is-
sa moghtija minn dawn il-Qrati lill-art. 1619 f'kaZijiet bhal dan
mhijiex ingusta kontra I-inkwilin, anzi tagbel mat-taghlim tad-
duttrina guridika akkreditat. U tabilhagq din il-gudisprudenza
issa ilha almenu tmintax-il sena u tikkostitwixxi I-“praxis
curiae’”’ jew “jus riceptum” Ii sal-lum dawn il-Qrati  wrew
bhala l-mod kif huma ndikaw L bih ghandhom jifu degiii
kaZijiet simili. F'dan iz-zmien kollu l-legislatur, presunt ghal
korrenti mal-interpretazzjonijiet tal-Qrati, f'ebda mument ma
interviena biex jemenda i-ligi, jew biex jaghti xi interpretaz-
zjoni awtentika diversa minn dik moghtija minn dawn -Qrati,
¢irkostanza li ghandha wkoll il-valur taghha.

Illi }-anqas l-ekwita ma tissuggerixxi xi  soluzzjoni
xort'ohra, ghax il-konvenut ilu jgawdi -fond, hanut ta’” bar-
nier f'wiehed mill-agwa centri abitati, nll-1936 bil-kera ta’
£20 fis-gena. Wara (-lerminazzjoni 1a’ J-enfitewsi fil-15 '
Awisau, 1963, l-atiur inlerpellah biex johrog bittri uffiéjali
1at-23 ta’ Awissu, 1883 u tas-7 12’ Didembru, 1963 u dam biex
ippresenta ¢-¢itazzjoni ghall-isgumbrament sat-2 ta’ Gunju,
1964. Minhabba f'dan zgur ma jistax jinghad li l-godiment
tai-fond da parti tal-konvenut ma kellux dik il-mizura ta’ sta-
bilita )i, skond l-awtur fuq imsemmi, taghti lid-disposizzjon:
tal-art. 1619 il-fondament guridiku u fi-istess hin il-limiti tal-
applikazzjon) taghha: “cessante ratione legis cessat et ejus
dispositio”.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti tilqa’ z-zewg domandi ta’
l-attur bl-ispejjez kontra I-konvenut, Ghall-finijiet ta’ l-ewwel
domanda gieghed jigi prefiss termini ta’ Xahar mill-lum ghall-
isgumbrament, Ghall-finijiet at-tieni domanda r-rata tad-dan-
ni ghall-okkupazzjoni bia titolu hija likwidata f'dik ta’ ghoxrin
lira (£20) fis-sena u konsegweniement il-konvenut huwa kun-
dannat jhallas lili-altur is-somma 12’ tleiin lira (£30) in linexs
ta’ l-istess danni ghall-perijodu ta’ tmintax-il xahar mis-16 ta’
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Awissu, 1963 sal-15 ta’ Frar, 1965 flimkien mas-somma ul-
terjuri li tkun dovuta bl-istess rata sad-data ta’ l-isgumbra-
ment effettiv.
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