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Patt Komwnissor ja taditn — L-obbligu tal-Benefikati f'kaz ta’
kondemsjoni enfitowtike — ‘'‘lex soripta” — lrompens ghall-
wil joramenti.

Jekk il-pait kommissoriu tacitu far-risoluzzioni tai-enfilewst ma
japplixaxr fil-kai ta’ inadempjenza ta’ l-obdbligu tal-benefi-
kat{ rristema ta' ligifiet blal dawk tad-“Due Sicllie” y tai-
Ralia (fil-kodiéi tal-1365) fein dak 1-obbligu kien ta’ essenza
til-kuniratt u impost espressament mil-ligs oltre mill-kon-
venzjoni, “quanio magns” ma phaiduxr japplika fis-sistema
patriju tefn dak I-obbligy jelisti bisy jekk ikun stipulatl.

Ii-Qrati taghna irribadew {l-prindipju 1 skond il-ligi ta’ Maita 1-
obbligu tal-benefikati ma jebistiz hlief jekk tkun espresso-
mend stipulat u fdan il-ka: huwa sempliement patt gcéces-
sorfu.

Fis-sistema gudizzjariu malfi. Hhal fi Franza u -paifizi I-okrg /i,
anke gabel ii-“Code Napoicon”. kellhom tradizcjoni gntika ta
koditikazzioni, hila il-“ler seripta” i tHiddeminag 4 mhuz, bha!
fil-potit tal-Common Law, il-pretedent,

F'dan il-ka? {-Qorti minghafr ma dahlet fil-kwistfond jekk sarux
miljoramenti jew le, irriteniet Ui, in dirett ta’ I-1gtipulazzions
espressa tal-faty tad-dekadenza ghall-inadempienza fl-cbbli.
gu assund mill-enfttewta 1t Jimmiljorg {l-fond. dik id-deka-
denz2n ma tavverax rufha y é-éenswalivta m'ghenduz azziont
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ghaliha ghalkemm jistg Jkolly rimedji ohrajn.

Jekk il-plus-valenza ghall-benetikati ghandha tithallag lill-enft.
tewta BISS ftl-kailjiet ta' dekadenza taht l-artikolf 1605 wu
1606, qllurg jizin #igri Il l-enfilewla mharrek ghad-devoluz-
zjon{ bil-palt kommissoriu tadilu ghal ri infrazzfoni iighar,
u ghal béonn -minima, lal-pattijiel enfilewlitl, u I Jibga
inadempjenti, sia pure wara ri dilazfoni koncessa mill-Qortt
ghall-purgazzjoni tal-morg taht 1-artikoluy 1111, ma jkunz
Jista ekwitattivament 1igi ikkompensa tal-milforamenti, gha-
llex l-artikolu 1611 (1) kategorikament jeskludi fl-kumpens
hiley rdawk i2-2ewg kadifiel, naturalment dejjem fin-nuggag
ta’ konvenzjoni kurndrarja u il-gurisprudenza, fmhabbg in-
natura tasseltive tal-art. 1611 (1) mg tkunr tista laghme!
argini ghal dak l-oninniment da part{ tad-dominug billl tes-
tendi dik id-desposizzioni ghall-kasifiet olirain.

II-Qorti, rat l-att tad-ditazzjoni li bih- l-atturi — billi
Maris. Teresa Mangion, awtrié¢i tal-attridi, b’kuntratt ridevut
min-Nutar Dr Frank Xavier Dingli fil-21 ta’ Ottubru, 1954,
ikkonéediet lill-konvenut b'titolu ta’ enfitewsi' perpetwa I-
ghalqa li geghda &l-limiti ta' San Giljan, fil-kuntrada. ta’
Saint Andrew, vitin ta’ Pembroke Camp maghrufy bhala ta’
Sansun, tal-kejl superfi¢jali ta’ seba’ titmien, sewg sighan u
disa’ kejliet (TT. S5. K9) ¢cirka, billi I-konvenut fost pattijiet
ohra (ai-enfitewsi slipulati fl-imsemmi kuntratt, obbliga ruhu
li fi tmien tliet anin mill-att jesigi benefikati atabili u perma-
nent tal-valur ta’ mhux angas minn sitt mitt lira (£600) billi
il-konvenut nagas li jaghme! sallum l-imsemmija benefikati
u ghalhekk huwa inadempjent, talbu li, previa. d-dikjaraz-
zjoni i huwa m’ghamilx il-benefikati stipulati fil-kon&egsjoni
enfitewtika, dina l-imsemmija enfitewsi tigi minn din i-Qorti
dikjarata risoluta u l-konvenut jigi kkundannat jirretrodedi
u jirrilexxja lill-atturi l-ghalqa kollha fuq riferita. Blispej-
jes, komprizi dawk tal-ittra uffitjali tat-8 ta® Ottubru, 1958,

Rat in-nota tal-e¢tezzjonijiet tal-konvenut, ¢ioe: (i) Ji )
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attriéi trid tipprova t-titolu taghha ta’ padruna. diretta billi |-
kunratt ta’ subenfitesi sar bejhu u Maria Teresa Mangion;
{2)1i huwa beda x-xoghol tal-benefikati malli dan kien pos-
8ibbji minhabba il-permessi mehtiegg mill-Public Works De-
partment u mili-Awtoritajiet Sanitarji; (3) li kif jirrizuita
mill-ittra tat-2 ta’ Settembru, 1959, l-atturi £'dik id-data talbu
assikurazzjoni minghand il-konvenut illi hu kien sejjer jese-
gwixxi il-benefikati mifiehma, liema assikurazzjoni giet
moghtija bl-ittra tal-konvenut tad-9 1a’ Settembru, 1959, éiod
fi Zmien gimgha mill-gurnata ii l-konvenut iréeva I-ittra
meemmija, u ghaihekk l-aturi rrinunzjaw ghal kwalunkwe
zllegati dilazjoni da parti tal-konvenut, (4) iili malli kien
possibkli, igifieri mmedjatament warg t-8 ta' Awissu, 1959,
kif jineab spjegat fid-dikjarazzjoni, il-konvenut beda x-
xoghlijiet u dana qsbel in-notifika taé¢-¢itazzjoni w/jew il-
prezentata tal-istesg att; (5) li subordinatament u minghajr
rregudizzju tal-premessi. il-kaz jimmerita il-prefissjoni tat-
terminu sakbiex ii-kocnvenut, kieku dan ma ghamlux, jadem-
pixxi l-obbligazzjonijiet kontrattwialii tieghu,

Rat a fol. 206-228 il-kopja esibita mili-konvenut tas-sen-
tenza tal-Onorabbli Qorti tal-Appell i-ismijiet Henry Cole et
vy Paole Grixti pronunzjata fit-23 1a' Novembru, 1962.

Rat in-nota ta' riferenzi tal-atturi, n-nola ta' osservaz-
zjonijiet tal-konvenut u n-nota responsiva tal-atturi,

Semghet lid-difensuri, Avukati Dr John Pullicino w Dy
Giovanni Bonello ghall-atturi, u Avukat Dr Alessandro Stilon
De Piro ghali-konvenut;

Ikkunsidrat:

1l b'kuntratt fl-atti tan-Nutar Dr Frank X, Dingli tal-21
@’ Ottubru, 1954, Maria Teresa armla Mangion kienet ik-
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konéediet m -enfitewsi perpetwa lill-konvenut l-ghalqa fil-limi-
ti ta' San Giljan, kontrada ta’ St Andrew, viéina ta’ Pem-
‘broke Camp u tal-kejl superfi¢jali hemm deskritt kontrs il-
kanoni annwu u perpetwu ta’ £45 pagabili semestralment
bil-quddiem. L-uniéi patti atipulati f'dak l-att kienu:

a) il-patt &l-lawdemju favur il-padrun dirett f'kas ta’
kwalunkwe trasferiment onerus tal-imsemmija ghalgx;

a) jl-patt tad-dekadenza tal-konvenut mill-enfitewsi fil-
kas 'ta’ morotitd fil-hlas taé-éens ghal tliet snin konsekutivi
jew ammont ekwivalenti;

¢} il-patt §i )-konvenut kellu, B Zmien tliet snin mid-
data tal-att, jereggi benefikati u stabili permamenti tal-valur
ta’ mhux ingas minn £600;

d) il-patt tar-redimibilitA taé-éens;

e) il-patt ii l-konvenut ikollu x'jagsam mal-inkwilin
tal-ghalqa, salva rratizzazjoni tal-qbiela;

Barra. minn dan ma sar xejn itjed fuq -att hlief is-soliti
geranziji u I-ftehim dwar li spejjes tal-att, In konnessgjoni
mal-patt tal-obbligu tal-konvenut ghall-erejoni ta’ benefikati
u stabili permanenti tal-valur ta’ mhux inqas minn £800, li
huwg dak li jinteressa din il-kawia ma gietx stipulats d-
dekadenzs tal-konvenut u r-retroéessjoni tail-fond enfitew-
tiky Ll padru dirett f-event tal-indempjenza tieghu. Din id-
dekadenza giet stipulatg biss fil-kas li huwa jibqe morus fil-
pagament taé-dens,

Il-konvenut, wara li l-attriéi xehdet li J-konéedenti u
direttaria, li 1igi n-nanna taghha, kienet mietet u Nalliet din
Lart erfitewtika lilha ma bagax jikkontesta ikjed it-titolu yu I-
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interess tal-gtiuri.

L-atturi ippretendew Ji l-konvenut ma kienx adempixxa
fit-¢mien utili l-obbligu tieghu ta’ kostruzjoni ta’ benefikati
u stabili ta’ valur ta’ almenu £800, u wara inierpreliazjoni
vittra uffidjali ta1-8 ta’ Ottubru, 1958, fil-21 ta' Settembru,
1950, ippreientaw l-odjerna ¢itazzjoni li l-oggett taghha hu-
wa li — prevja d-dikjarazzjoni li huwa ma ghamilx il-bene-
fikati stipulati fl-enfitews; — l-istess enfitewsi tigi dikjarala
risoluta u I-konvenut jigi kundannat jirrilaxxjalhom l-ghal-
qa fuq riferita.

Fid-29 ta’ Novembry, 1062, il-kawia kienet geghda tigi
kontestata mill-konvenut fuq il-bazi (a) li }-atturi permezz
tal-ittra taghhom a fol. 21, kienu rrinunzjaw gRad-drittijiet
taghhom, ghax huwa kien tahom, fit-Zmien ji huma talbuh, 1.
assikurazzjonijiet minnhom rikjesti u kien bi hsieby jaghmel
W-benefikati (b) li huwa, qabel ii-preientats taé-&itazzjoni,
kien lesta dawk il-benefikati li anzi huwa Jjippretendi li ghan-
dhom valur bil-wisq superjuri ghas-£600 pattwiti; (&) Ii kwa-
hunkwe dewmien §i seta’ gan kien hemm kien dovut ghad-
diffikultajiet li Itaga maghhom f-otteniment tal-permessi tal-
bini, u (d) li, i kwalunkwe kas, u minghajr pregudizzju tal-
premess, il-kas kien jimmerita l-opportunith tal-purgazzioni
tal-mora skond lart. 1111 tal-Kodiéi Civili u dana billi 1-kas
mg kienx wiehed ta' kondizzjoni risolutiva espressa imma
tal-patt kommisorju taditu. U in verith jekk l-atturi ghand-
hom xi azjoni {’dan il-kas din hija biss dik derivanti mid-
dritt ta’ azjoni rikonoxxut bl-art. 1112 tal-Koditi Jill-kreditur
1al-obbligazzjoni inadempita biex jitlob jew li jinhal mill-kun.
tratt jew li jikkostrengi lill-paxti l-ohra “ad adiplendum”.

- Imma, fid-29 ta' Novembru, 1962, ii-konvenut pogga

116-116 Vol. XLVIII P. IT,
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quddiem din il-Qorti, ailura diversament presjeduta, kopja
ias-senienzg fuq imsemmija tal-ghola Qorti taghna 1 biha
gie detis li, in mankanza ta’ stipulazjoni espressa tal-fatt
tad-dekadenza, in-nugqas tal-kostruzzjoni tal-benefikati ma
jaghtix lill-padrun dirett d-dritt li jinhall mill-enfitewsi u jie-
hu l-fond lura. Dina l-edéezzjoni gdida tal-konvenut, f'kas i
tigi akkolta, taqta’ l-azzjoni tal-atturi “a plania pede’ u tir-
rendi superfiuwa l-konsiderazzjoni tal-e¢tezzjonijiet l-ohra
tieghu. Ghalhekk din il-Qorti trid issa gabel xejn tiehu in
konsiderazzjoni din l-eééezzjoni perentorja tal-meritu.

Fis-sentenza fuq imsemmija, pronunzjats izjed minn
tliet snin wara il-bidu tal-azzjoni instanti, -Onorabbili Qorti
tai-Appeli tal-Maesta Taghha r-Regina, wara studju mill-
izjed approfondit u inéisiv, iddedidiet li l-azjoni ghar-riso-
hszzjoni tal-kuntrait enfitewtiéi u devoluzjoni tal-fondi min-
habba inadempjenza ta' l-obbligu tal-benefiksti fin-nuggas
ta’ patt risolutiv espress, ma tikkompetix lill-konéedent skond
ii-ligi, u lazzjoni lilu kompetenti hija talvolin ohra, diod jew
ji jitiob li jaghmel hu stess il-benefikati a spejjes tal-enfitew-
ta fil-kas ta’ nugqas tieghu, jew ghad-danni, jekk ikun il-
kas. Dik 1-Onorabbili Qorti kkunsidrat wkoll, warzs li dde-
¢idiet dak il-prinéipju mportanti, jekk fi¢-dirkostanzi par-
tikolari tal-kas l-obbligu tal-benefikati kienx ' tali mpor-
tanza ii kellu jaghti lok ghar-risoluzzjoni bis-sahha tal-patt
kemmissorju taéity, imma din il-Qorti ma ghandha ebda
dubju, wara ezami akkurat ta' dik g-sentenza, illi t-tieni parti
taghha bl-ebda mod ma tindebolixxi s-sahha u t-tenur kate-
goriku tad-deéizjoni tal-prinédipju fil-parti preéedenti, u dik
t-tieni indagini saret biss “ghall grazia al-argfiument” {vide
il-penultimu paragrafu tal-kopja a fol. 226 f'dan il-process).
U fil-paragrafu penultimu tas-sentenza dik 1-Onorabbili Qor-
ti regghet fakkret li “dak i 1-Qorti geghda taghme! hu biss
I tirritjent illi, anke kieku kellu jigi ritenut li l-pattt kommis-
sorju tacitu japplika in generali — dak )i kif intqal fuq il-



PRIM'AWLA 31

Qorti ma tirritenix — in-nugqas tal-konvenut ma jolgoix
patt tal-kuntratt, li, fi¢-dirkostanzi partikolari, kien essenzja-
li u kwindi tali li ghandu jgib ghar-risoluzjoni tal-kuntratt”.
Ghal minn jirrietti sewwa fugha t-tieni parti ta’ dik s-senten.
zn mihiex hlief indagini i [-Qorti ghamlet, kif ippremettit
li kienet aejra taghmel (vide fol. 214 f'dan il-process) biex
tara jekk ankorké l-azzjoni in generali tispetta, ghandhiex
t'danakollu tigi ammessa fit-tirkostanzi partikolari 1a' dan
il-kas.”

Ghalhekk din il-Qorti ghandha issa quddiemha deéii-
joni 1a' Qorti ta’ grad superjuri fejn l-argument prindipali
dimostrat ad oltranza b'duttrina huwa dan: “Li jekk il-patt
kommissorju taditu ar-risoluzzjoni tal-enfitewsi ma jappli-
kax fil-kas 1’ inadempjenza tal-obbligu tal-benefikati f’sis-
tema ta’ ligijiet bhal dawk tad-“Due Sicilie" u tal-Italja. (fil-
Koditi tal-18635) fejn dak I-obbligu kien ta' essenza fil-kun-
tratt u impost espressament mil-ligi oltre mill-konvenzjoni,
quento magis ma ghandux japplika fis-gistema patriju fejn
dak l-obbligu jezisti biss jekk ikun stipulat. Del resto din id-
detizjoni segwiet il-linja gja abilment traééjata ghalkemm
ghal skop iehor, minn din il-Qorti tal-ewwel grad fis-senten-
za dettats mill-Onorabili Imhsllef Albert V. Camilleri £it-30
(a’ Gunju, 1948 in re Saderdot Filippo Bonnici vs Padre Pio
Mamo nomine, li skond il-ligi ta’ Malta l-obbligu tal-benefi-
kati ma Jesimiix hlief jekk ikun eapessament gtipulat u f'dan
il-kaz huws sempliéement patt adéessorju.

Fis-sistema gudizjarju malti, bhal fi Franza, y l-pajjiZi
l-ohra li, anke gabel il-Code Napoleon, kellhom tradizjoni
antika ta’ kodifikazzjoni, hija illex saripta li tiddomina u
mhux, bhal fil-pajjizi tal-Common Law, il-preéedent. Kull
fudikant huwa responsabili tal-interpretazzjonijiet i huwa
ipoggi fuq t-test tal-ligi. L~awtoritd tal-gurisprudenza (gaw-
wija kemm hi qawwija) tesisti ‘‘de facto” u bhala materija
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ta’ perswasjoni u mhux “de jure” bhala “binding Authority”
1 din l-awtorita kif jghid il-Professur Sir Carleton Kemp Al-
en f’Lew in the Making (Oxford University Press 1061
Edit.,, p, 179, fejn jikkompara s-sistema inglis mis-sistema
kontinentali) ma tigix minn sentenza wahda anke tal-ghola
tribunal imma minn kurrent ta’ deéiijonijiet i huwa ‘so
strong that it hag settled into *“judicial practice” or “custom
of the Court”. Ti-fudikant jista jinvoka, in sosienn tal-kon-
kluizjonijiet tieghu, il-prattika kostanti tal-Qrati jew l-opin-
oni ta’ kommentaturi akkreditati imma ma jista jistahba
wara awtorita estranea ghalih;

L-istess prinéipju dwar [-attitudini }i ghandha tadotta din
i-Qorti bejn s-sentenza éditata tal-Onorabili Qorti tal-Appell
japplika izjed u izjed f'dan il-kas billi milli jidher dik is-sen-
tenza hija l-ewwel wahida almenu hawn Malta, fis-sens li fil-
fattispedji l-azjoni ghad-dekadenza ma tikkompetix lill-pad.
run dirett bis-gahha tal-patt kommissorju taditu li normal-
ment japplika fil-kuntratti sinallagamatidin ghalbekk ghad
mhiex sallum “settled practice” jew ““jus acceptum®. Dan
itisser u qieghed jinghad biex jirrendi éar li lkonkluZjonijiet
1a’ din il-Qorti fil-meritu mhumiex sempliéi riflessjoni awio
matika (a' dik is-sentenza. Imma apparti r-respeit naturali
dovut lejn t-taghlim ta’ Qorti tant eminenti, din il-Qorti f'dan
-kaZ mhux biss ma issibx ragunijiet gawwija bizzejjed biex
tasal ghal konkluizjonijiet differenti imma effettivament
tagbel mal-motivazzjonijiet u l-konkluijonijiet tal-Onorab-
Lili Qorti tal-Appell f'dik is-sentenza.

Aparti mill-awtorits jiet ¢itati fis-sentenza in kwistjoni "
Qort: ikkonsultat wkoll it-trattat “Dell Enfiteusi Commento
ai Tit. IX, L. III delia Parte I del Codici per il Regno delle
Due Sicilie”, ta’ Salvatore Janelli pubblikat f'Palermo fil-
1846. Dana ma jasalx ghall-istess konkluzZjonijiet li waslu
ghalihom Duscio u Uzzo fiz-zewg trattati kwotati fis-senten-
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za ditata, u fil-paragrafu 188, pag. 188/9, fejn jikkommenta
l-art. 1889 tal-Codice della Due Sicilie (korrispondenti ghall-
grt. 1605 taghns dwar il-kaduditd mill-enfitewsi ghal moro-
sitk fil-Blas taé-cens) jghid li “La disposizione del presente
articolo non & in tutto speciale al contraito d'enfltensi, & co-
mune g tutti i contratti, in quanto !a condizione risolutiva &
per l-art. 1137 del codici sempre sottintesa neé contratti si-
vallagmatidi, tra i guali Penfiteusi, nel caso in cui und delle
parti non soddisfaccia alle sue obbligazioni”, U i¢jed il-qud-
diem fi-istess paragrafu jghid a propositu tal-art. 1688: “la
disposizione quind: del presente articolo vucl essere intesa
in armonia con I'articolo 1137"; bhalli kieku dak l-artikolu
kien intiz semplitement bhala eééezzjoni biex jigi stabilit 1
mhux kwalunkwe morosita fil-hlas taé-dens huwa biziejjed
ghar-risoluzzjoni tal-kuntratt imma trid tkun morositd ta’

entith spetjali.

Fl-opinjoni tal-Qorti dan l-awtur fil-kapitolu é&itat ma
bli Qorti tal-Appeli, il-kwistjoni preciza “de qua agitur”, u
anzi ma jitkellem xejn fugha. Ghaldagstant il-Qorti ma tis-
'ax tadéetin f-ncéenn fugaéi u generiku minnu maghmul fl-
paragrafu 188 fuq citat dwar applikazzjoni 1al-fatt kommis-
sorju tacitu b'mod generali ghall-enfiteusi. Anzi f'dak il-
bran il-Janelli jaga f'kuntradizjoni ma dak li espona fil-bidu
tat-tractat tieghu. igifieri fil-paragrafu 6, 7 u 8 a pag. 28,
fejn jispjega, a propositu tal-art. 1878 tal-Kodidi tar-Renjy,
--element tal-obbligu tal-enfitewta biex jimmiljora il-fond.
Huwa jghidli I-kuntratt jinduéi fl-enfitewta, minhabba d-de-
finizjoni tal-ligi, 1-obbligu }i jimmiljora. il-fond, u ikompli: “Ii
Codice non determina I’estensione della obbligazione di mi-
gliorare: esco si contenta a dire in generale che la conces-
sion ad enfiteusi induce "obbligo di megliorare il fondo, &
quindi mestieri che le parti stakiliszero per espresss. pattui-
zione quanto credono opportuno su guestg obbligazione”. U
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izid (u hawn il-Qorti thoss li geghda jekk mhux addirittura
t-kontradizzjoni tieghu almenu l-inferenza logika li l-paragra-
fu 188 sussegwenti ma kienx miktub “funditus” u l-indirizz
pretis bejn il-kwistjoni presenti): “In mancanza di speciale
convenzione a tale riguardo il condedente non puo dolersi
che la cosa si ¢ migliorata dallo stato in cui si trovava al
tempo dalla concessione, purché non si deteriosasie da ques-
to stato per colpa del concessionario. Risulta questo dalla
combinazioni del presente articolo con l-art. 1702 (korris-
pondenti ghali-art. 1606 taghna) “il primo induce nell’enfi-
teuta i'obbiigo di migliorare, e I'altro non da un’azione ol
concedenti contro l'enfiteuta se non quando abbia per suo
fatto o per sua omissione reso il fondo notabilmente dete-
riore: cosi quantrunque per natura del contratio avesse il
convessionaric I'obbligo di migliorare, se nulla 8i fosse sta-
bilito per espressa convenzione, il concedents manca di azio-
ne a constringervela”. Fil-fehma ta’ din il-Qorti l-kontradiz-
zjoni geghda f'dan: )i jekk, kif dan l-awtur jikkonéedi I-ob-
bligu tai-miljoramenti huwa indott mil-ligi stess, allurg ma
imigsux hemm bionn tal-patt espress ghall-ammontar tagh-
homhom (kif qal hu) ghax imissu dejjem japplika (kif qal
i2jed tard) il-patt kommissorju taditu, u obbligu inadempit
jibga dejjem inadempit sew jekk geil mil-lifgi kemm mill-kon-
venzjoni. Il-Qorti thoss li fl-ahhar tal-paragrafu 8 fuq ditat
i-Janelli kien qieghed jmiss minghajr ma induna bihg ghal
kollox is-soluzzjoni li mbaghad sabu t-trattaisti éitati mill-
Onorabbili Qorti tal-Appell, li kellhom l-opportunita li jiktbu
warajh u li -Qorti thosahy itjed perswaia minnhom,

Din il-Qorti hija wkoll tal-fehma li d-disposizzjoni tal-att
1111 u 1112 tal-Kodié¢i ghandhom, 'dan il-kas, jéedu quddiem
d-disposizzjonijiet speéjali tal-Kodiéi f-art. 1581 (2) jistabi-
lixxi illi A-assenza ta' ftehim xort'ohra ghandhom Jigu miar-
g1 r-regoli migjubin fl-artikoli ta’ wara. F'dan il-kaz il-par-
tijiet ma stipulawx d-dekadenza tal-enfitewta f'kas ta’ inos-
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sérvanze tal-obbligu (ghaikemm dan gie espress) tal-miljo-
ramenti. Il-Qorsi, minghajr ma tidhol fil-kwistjoni jekk il-
konvenut ghamiix jew le miljoramenti, (liema kwistjoni thal-
liha impregudikata) tirritjeni illi, in difett t&' h stipulazzjoni
espessa tal-fait ind-dekadenza ghall-inadempjenza fl-obbligu
assunt mill-konvenut li jimmiljora 1-fond, b'valur ta' mhux
ingas minn £600, dik id-dekadenza ma tavverax ruhha u I-
atturi m'ghandhox dzzjoni gheliba, ghalkemm, kif £b intqal,
Jista jkolhom rimedji ohrajn; u dana, ghaliex, kif tajjeb
gie ritenut fis-sentenza fuq éitata, u kif turi l-istess ligi meta
d-disposizzjonijiet taghha jigu rikondiljati ma xulxin, fil-
kuntrast tal-enfitewsi, in difett ta’ patt espress xort'ohra, I-
uniéi zewg kaiijiet ta' dekadenza tal-enfitewta, huma dawk
stabiliti mili-istess ligi fi-art. 1805 (morcsita fil-hlas tal-kano-
ni}) u fl-art, 1608 (deteriorazioni konsiderevoli tal-fond), U
Tabithaqqg Ii ghandu jkun hekk, ghaliex jekk, kif argomen-
taw Francesco Durcio (Della Enfiteusi, Ediz. 1852 para 120-
121) u Nicolo Uzzo (Trattato sull Enfitesi, Ediz. 1850, para.
721) — kontrarjament ghal dak li qai il-Janelli ug imsemmi,
salvi d-dubju ga espressi minn din il-Qorti fuq dan l-awtur
— il-posizzjoni kienet tali taht l-imperu tai-Codici delle Due
Sicilie fejn l-obtligu tal-miijorament huwa tal-essenzy stess
tal-kuntratt, izjed u itjed ghandha thun hekk taht il-ligi ta’
Malita fejn dak l-obbligu huwa sempli¢ement aééessorju.

I1-Qorti inoltre tagbel wkoll ma, u taghme! taghha, l-ar-
gument li jekk il-plu-vavienza ghal benefikati ghandha tit-
hullas lill-enfitewta bisg fil-kaijiet ta’ dekadenra taht l-art.
1605 u 1808, allura jista jigri li I-enfitewta mharrek ghad.
devoluzjoni bil-patt kommissorju iaéitu ghal xi infrazjoni
izghar, u ghai bionn minima, tal-pattijiet enfitewtiéi, u li jib-
qa inadempjenti, sia pure wara xi dilazjoni konéessa mill-
Qorti gha! purgazjoni tal-mora taht l-art. 1111, ma jkunx
Jrste ekwitativament jigi kkompensat tai-miijoramenti, gha-
tex l-art. 1611 (1) kategorikament feskludi il-kumpens hiief
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f'dawk iz-zewg kazijiet, naturalment dejjem fin-nuqqas ta’
konvenzjoni kuntrarja; u l-gurisprudenza, mhabba n-natura
tassativa tal-art. 1611 (1) ma tkunx tista taghmel argini ghal
dak l-arrikkiment da parti tad-dominus billi testendi dik id-
desposizzjoni ghal kaiijiet ohrajn. Tant huwa hekk ukoll il
l-legisiatur Taljan, fil-Codici tal-1885, li kien fih l-istess dis-
posizzjonijict bhal taghna ghar.rigward tal-kondizzjoni riso-
lutiva tadita fil-kuntratti sinallagmatié¢i, hass in-nedessitd i
jiddetta d-disposizzjoni speéjali tat-tieni indis tal-art. 1565
biex jaghti lid-dominus id-dritt li jitlob id-devoluzjoni tal-fond
ghan-nuqqas ta' adempiment fl-obbligu tal-miljorigi, barra
milli fil-kag ta' morosita fil-hlas taé-cens u ta’ deterjorazjoni
tal-fond, minn liema tliet kaiijiet fil-ligi taghna jirrikorru
biss l-ahhar tnejn. U l-istes ghada llum is-sitwazzjoni taht il-
Kodiéi Taljan tal-1942 (vide art. 972) in kwantu dak il-Ko-
diéi modern baga jirregola l-istitut tal-enfitewsi ghal 8nijict
agrarji ta’ ¢erti regjonijiet fejn inzamm fl-uzu ghalkemm ;-
istitut tas-superfi¢ji ghaddih fl-importanzg fl-isvilupp tal-ur-
banismu, dak li ghadu ma sarx hawn Mzlta fejn anzi l-en-
fitewsi saret (a' uzu izjed estiy mill-gwerra l-hawn.

In vista t3j-premess il-Qorti ma tistax takkolji I-argu-
menti sottomessi mill-ghorrief difensuri tal-atturi fi-ewwel
parti tan-notg tal-osservazzjonijiet taghhom g fol. 253. Dawk
i-argumenti huma l-istess sostanzjalment bhal dawk tal-
Janelli, respinti izjed il-fuq f'din is-sentenzg u fis-gentenza
titata t2]-Onorabbli Qorti tal-Appell. L-argumenti svolti £'dik
in-nota, in sintesi, donnhom irridu isostnu I minhabbg l-im-
porianza ekonomika tal-istitut ial-enfitewsi |-legislatur tagh-
na bhal iegislaturi kontemporanei tas-seklu l-iehor, ried jhalli
kompletament applikabili ghall-enfitewsi r-regola tal-kondiz-
zioni risolutiva tacita, salvo i holoq Zewg eédezzjonijiet f-
zrt 1805 u 1808 fis-sens li mhux kwalunkwe morosita u
mhux kwalunkwe deterjorazjoni tal-fond huma bitiejjed im.
ma jrid jkun hemm morosita ta’ terta durata u deterioraz-



PRIM'AWLA 837

joni ta’ éerts gravith, Kieku kien hekk, mihiex diffidili r-
risposts li )-iegislatura kien ukoll jahseb ghal kas tan-nug-
gas &’ miljorament ghax dan in-nuqqges jista wkoll jvarja
fi-emtith tieghu, Fil-fatt, kif fug intwera, mentri l-jegislatur
taljan Baseb ghad-devoluzzjoni fkai ta’ inadempiment tal-
obbligu tal-miljorament (sew jekk dan }-obbligu ikun sottin-
tis kemm espress) l-jegislatur Malti ma hasibx ghali-istess
eveniualith u r-raguni hija jogika u tinsab fil-fatt li ghalina
l-obbligu tai-miljoramen{ mhuwiex ia' essenza mentri l-obbii.
gu ial-pagament tad-éens u tal-konservazzjoni tal-fond hu-
ma. Barra minn dan l-istorja tal-legisiazzjoni turi li l-kodifi-
kazjonijiet ispirati ghar-rivoluzjoni frandifa jikkunsidraw }-
enfitewsi, bli rdoppjament intralcianti tal-proprietd bejn di-
rettarju u utilist, x'aktarx bhala istitut antikwat rispondenti
izjed ghal ekonomija fewdali u rurali milli ghall-ekonomija
moderna u industrijali, u infatti d-disposizzjonijiet tal-kodi-
¢ijiet bhal taghna inkitbu bli speranza li dak l-istitut f'qasir
imien jigi kwazi bandit ghal kollox, kif gara £pajjizi, ndus-
trijalment u agrarjament izjed sviluppati minn Mzlta. U din
il-Qorti hija ghalhekk ta’ fehma illi I-legislatur Malt, li kellu
l-opportunitd josserva li sviluppi legistativi kontinentali minn
ceria distanza tant fiz-imien hemm fli spazju, wera rulu
effettivament izjed modern u itjed leali bejn li spirtu pro-
gressiv u liberali 18’ imienijitu meta, kontrarjement ghal
legislatur taljan, ma inkiudix il-komminazjoni tad-devoluz-
Joni tal-fond ghal kas ta’ nuqqas 12’ miijoramenti mill-enfi-
tewta.

Mets ghalhekk l-artikoli 1605 u 1808 tal-Koditi taghna
jigu ikkonsidrati fid-dawl tal-interpretazjoni storiko-so&jali u
tal-tratiament sospettus tal-istitut tal-enfitewsi ma tul is-sekiy
XIX, ghandu jidher li dawk it-3ewg artikoli ma gewx intro-
dotdi, kif jsostni n.nota tal-atturi, bhaly eétezzjoni Ii tikkon-
ferma r-regoia tal-applikazjoni tal-fatt kommissorju taditu
ghall-enfitewsi, anzi ghal kuntrarju bhala I-uniéi Zewg kati-
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et fejn l-legislatur ried jittollera il-kaduéita tal-enfitewta
mid-drittijiet tieghu, salvo il-kazijiet, in omagg ghal-libertd
tal-kuntratti, ta’ ftehim espress xort'ohra. Iida 1-“ftehim
xort'ohira”, kontrarjament ghas-sottomissjoni tal-atturi, biex
auma ikuny ntitolasi ghall-azjoni minnhom sperimentats,
m'ghandux jikkonsisti semplitement fl-obbligu tal-mifjora-
menti imma wkoll fil-patt espli¢itu tad-dekadenza fil-kas ta’
kaur ta’ dak l-obbligu.

- Fil-kasg prezenti din. il-Qorti ma jidhriliex li hemm xi
cirkostanzi jew ragunijiet speéjali li jinduéuha tasal ghall-
konkluzZjonijiet differenti minn dawk li waslet ghalihom -
Onorabbili Qorti wi-Appell fil-kawia Cole v, Grixti fuq dita-
ta. Ma taghmilx differenza li f'dak il-kas kien hemm suben.
fitewsi mentri hawn si tratta ta’ enfitewsi originali. .. L-Ono-
rabbili Qorti tal-Appell, 'dak il-kas, dahlet £'din d-distinzjoni
semplitement biex tara, ghall-grazia tal-argumeat, jekk fil-
kas li l-patt risolutiv taditu japplika — dalk 8 mm brritenitx
— kienx fi kwalunkwe kas jiggustiika d-dekadenza tal-kon-
venut appellanti, u wasiet ghal konklutjoni li ma kienx, Im-
ma dan ma jbiddet bi-ebds mod il-konkluijonijiet li kienet
ga waslet ghalihom dik i-Onorabbli Qorti dwar il-prindipju
involut,

Din il-Qorti Jangas ma tista taddetta il-veduta tal-atturi
(fol. 253, para 2 li n-nota differenzjali bejn il-kas prezenti a
rkas dec¢is mill-Onorabbli Qorti tal-Appell tinatab Gl-fatt i
f'dak il-kas kien hemm penali ghan-nuqqas ta’ adempiment
tal-obbligu tal-miljoramenti, ghaliex “in fairness” ghandu
Jigi osservat li 1-Onorabbli Qorti tal-Appell iddetidiet il-kas Vi
ken quddiemha bhallikieku il-pensli miftehma bejn id-diret-
tarju u l-enfitewta originali (attur appellat f'dik il-kawza)
mg kienx japplika. fir-relazzjonijiet tieghu mat-tieni enfitew-
ta (konvenut apellant f'dik il-kawta),
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In konklutjoni ghalhekk din il-Qorti tirritjeni bhala punt
' ligi li l-azzjoni intentata mill-atturi ma tikkompetihomx
u dana minhabba in-nugqgas, fl-att notarili a fol. 5, tal-patt
capress tal-kadudila tal-konvenut enfitewta mid-drittijiet real
tieghu fuq il-fond fil-kas li huwa jonqos i jaghmel il-miljo-
ramenti f'dak l-att stipulat fi-imien hemm wkoll stabilit,
salva u riservata favur l-atturi kull azzjoni olira lilhom spet-
tanti. Ghal dawn ir-ragunijiet ukoll il-Qorti qeghds tastjeni
ruhha milli tiehu konjizzjoni tal-eétezzjonijiet l-ohrajn kol-
lha sollevati mill-konvenut.

L-atturi kienu talbu fi¢-¢itazzjoni li din i-Qorti tiddik-
Jara li I-konvenut ma adempiex l-obbligu tieghu li £ Zmien
tliet anin mill-kuntratt jereggi benefikati u stabili permanenti
tal-valur ta’ mhux inges minn £600. Imma dik d-dikjaraz-
zjoni giet mitluba preordinatament ghall-oggett prindipali,
&nzi uniku, 1ad-ditazzjoni, éiod r-risoluzzjoni tal-enfitewsi u
r-retroéessajoni tal-fond. Stante d-deéitjoni ta’ din il-Qorti li I-
auuri m'ghandhox azjoni ghar-risoluzjoni u retrodessioni
hekk mitluba kwalunkye indagini ulterjuri ta’ din il-Qorti,
“rebus sic stantibus”, dwar d-dikjarazzjoni preordinata
ghal dak l-oggeut tirrizulta superfluwa f'dan li stadju u I-
Qorti geghda wkoll thalli dik l-indagini impregudikata.

Ghal dawn il-motivi 1-Qorti tiddetiedi billi, bla ma tid-
hol i kwistjonijiet obra, ti¢had it-talbjet tal-atturi kif propos-
li ghar-resoluzjoni tal-enfitewsi u ghal kundanna tal-konve-
nut biex jirretroéedi u jirrilaxxja lill-atturi l-ghalqa enfitew-
tika, salva v impregudikata kull azzjoni ohra Ii tista tmiss
lill-atturi gkond il-ligi. L-ispejjez kollba, minhabba ¢-dirkos.
tanzi, jibgghu bla taxxa, barra mid-drittijiet tal-perit gudiz-
zjarju ghax-xoghol li lahaq ghamel u li spejjes tal-adtess
tad-19 ta’ Diembru, 1982, i ghandhom jithallsu nofs mill-
atturi u nofs mill-konvenut.



