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10 ta’ Marzu, 1948,
Imhallfin :
Is-8.T.0. 8ir G. Borg, Kt., M.B.E., L1..D., President.
L-Onor. Prof. Dr. E, Ganado, IL.D.
L-Onor. Dr, L.A. Camilleri, LI.D.

" Domenico Vella et. versus Benigno Cuschieri
Lokazzjoni — Enfitewsi — Konsodilazzjoni ta’ 1-Utili
Dominju mad-Dominju Dirett — Rilokazzjonj —

Art, 1619 u 1620 tal-Kodiéi Givili,
ll-l:onsolidazzjoni ta’ 1-Utili Domingu mad-Dominju Dirett meta tispic-
fa l-enfitewsi jgib maghha r-rioluzzjoni tad-drittijiet kollha i fku-
nu gew kreati fuq il-fond waqt l-enfitewsi; u l-fond bil-miljoramen-
ti jiddevolvi favur il-padrun dirett liberu minn kull xorta ta’ drit-

tijiet kreati fuqu.

B'dana kollu perd, il-padrun divett ghandm sirrispetta l-lokazejoni li
thun saret mill-enfitewta jekk din il-lokazzjoni thun saret b'kon-
dizzjonijiet gusti uw ghal imien li me jeééedir erbgha smin fil-kasz
ta’ fondi wrbani, u tmien anin fil-kas ta' fond; rustiéi ; Mmod il
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meta ssiv ik d-konsolidazzjoni hawa gliandu jirrixj)étt'q L-lokazzjoni
li thun ghadha mierja. meta huwwa Jsiv il-padrun a,q.solu't tal-fond
bis-sakha ta’ dik il-konsolidazzjoni.

:Jmma meta jispicia-dak, it-imien hekl impost mill-ligi bhala Zmien ra-
gionevali, l-inkwilin ikun obiigat jaghti Twra L-l'ondvlill-’padrun. di-
rett Ui fl-intervall sar il-proprieturju assolut tal-fond peress li saret
dik il:konsolidazzioni; u dun.aveolju tezisti I-Ligi tal-Kera li tagh-
tilill-inkwilin id-dritt ghar-rilokazzioni tul-lorjd; ghax il-proprje-
tarjy wara "I-konxnli:laz:j'(m-i ma ghanduz ;imjghod ghal obligi albar
minn dawk li timponilu l-ligii, jigifieri ghall-oblign Ui jiomm fil-
fond ldl-inkwilin, mete mieghu hwwa qutt ma kellu relazzjoni, u
la huwa v lanqas l-awturi tieghu qatt ma krewlu,

»E-Qorti — Rat ic-¢itazzjoni ta’ l-attur quddiem il-Qorti

! tal-Kummeré tdl-Maestd Tieghu, fejn talab li, premessi d-di-

kjarazzjonijiet u l-provvedimenti opportuni, .il-konvenut jigi
kundannat ihallas lill-attur is-somma ta' £20. 5. 0 ghal 90 gur-
nata kera bl-erba’ xelini u nofs kulium, tal-hanut li jismu
“0.K.", St. Joseph Street. Hamrun_bl-avvjament mit-12 ta’
Mejju sad-9 ta’ Awissu 1947. bl-imghaxijiet skond il-ligi; bl-
ispejjez, komprizi dawk ta’-l-ittra ufficjali tas-17 ta” Mejju
‘1947.;

Omissis;

Rat is-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Kummeré  tal-
Maestd Tieghu tal-1 ta’ Lulju 1947, fejn laqghet it-talba, bl-
ispejjez; wara-li kkunsidrat; : :

11l l-utili. dominju tal-post kien f’idejn terzi persuni, u
waqt il-lokazzjori y s-sullokazzjoni l-enfitewsi spiccat, u ghul-
hekk saret: il-konsolidazzjoni mal-proprijetd; izda b’daqshekk
il-lokazzjoni ma waqghetx, skond l-art. 1619 tal-Kodici Civili.
u.fi-gheluq ‘tat-terminu l-attur kellu dritt igedded il-lokazzjoni,
&kond l-art. 4 ta’ 1-Ordinanza XXI ta’ 1-1931. Intant il-konve-
nut ha minn ghand il-proprjetarji l-utili dominju tal-hanut, u
‘b’hekk dahal f'lok il-lokatnr originali, B'dan- kollu; jekk is-sid
ma setax jirrifjuta li jirrinnova 1-lokazzjoni, lanqas hu ma setu’
jaghmel dan, ghax 'meta akkwista l-utili dominju sabu b'dik

- il-lokazzjoni favur L-attur;-u.dan huwa aktar il-kaz meta 1-kon-

venut ghandu l-utili dominju tal-hanut biss u mhux ta’ l-ay.
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vjament u l-mobilja tal-hanut, 1i jinsabu mikrija ghandu u qatt
ma saret il-procedura quddiem il-Board tal-Kera biex il-kon-
venut jew l-awturi tieghu jiehdu pussess tal-fond;

Rat in-nota ta’ l-appell tal-konyenut u l-petizzjoni tieghu,
fejn talab illi s-sentenza fuq imsemmija tigi revokata u |; t-
talbiet ta’ l-attur ikunu rigettati bl-ispejjez;

Omissls;

Tikkunsidra;

1l L-kwistjoni principali f'din il-kawza hija dik ta’ l-ef-
fetti tal-konsolidazz/oni ta’ l-utili dominju mad-dominju dirett,
i riferenza ghall-kuntratt tal-lokazzjoni, spec¢jalment in forza
tal-ligijiet specjali fuq il-lokazzjoni. Hija haga risaputa illi
meta tispicéa l-enfitewsi, il-prinéipju imperanti ghaliha huwa
i “*soluto jure dantis solvuntur et jura accipientis’’; ghal-
hekk il-ligi, in applikazzjoni ta’ dan il-priné¢ipju, fl-artikolu
1610 tal-Kodi¢i Civili| tiddisponi li meta jkun hemm dik il-kon-
soiidazzjoni, u ghalhekk id-devoluzzjoni :al-fond, ikun hemm
ukoll ir-rizoluzz'oni. tant in riferenza ~anl-fond kemm in rife-
renza ghall-miljoramenti, tad-deittijiz5 r:ali kollha li tkunu
gew qabel koncessi mill-enfitews, e ipoteka, pizijiet, ser-
vith, ghalkemm din ma tkunx kreata mill-fatt ta’ l-enfitewta,
n I-fond bil-miljoramenti ghandu jirvitorna liberu lill-padrun
dirett, salvi in rigward ghall-lokazzjoni d-dispozizzjonijiet spe-
¢jali A-artikoli 1619 u 1620 a2’ I-istess ligi. Ghalhekk il-prin-
¢ipju huwa razzjonali, skond ir-regol; imperanti fl-enfitewsi,
dli 1-padrun dirett ghanda jiehu lura l-post liberu minn kwa-
lunkwe dritt reali;

Tikkunsidra

1l perd, fuq il-lokazzjoni I-legislatur ghamel ecéezzjoni
ghal dak li huwa dispost f’dawk l-artikoli fuq enumerati, u dik
l-eccezzjoni qieghda tmiss prinéipju hekk bazilari tad-dritt kif
inhu dak fuq enumerat; u ghalhekk ghandha tkun ta’ inter-
pretazzjoni restrittiva. F'dak l-art. 1619 t-ligi tghid illi 1-pa-
flrun dirett ghandu Jirrispetta l-lokazzjonijiet i jkan ghamet
il-possessur ta’ fond fedekommissarju, uzufruttwarju, jew min
ikun iqeghed jippossjedi l-haga taht titolu temporanen u rizo-
lubili, jekk dik il-lokazzjoni tkun saret taht kondizzjonijiet
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gusti u ghal zmien li ma jghaddix it-8 snin jekk il-beni jkunu
rustiéi, u 4 snin jekk il-beni jkunu urbani. Meta jispicéa dak
iz-mien hekk impost mill-ligi bhalu zZmien ragjonevoli, l-in-
kwilin ikollu jaghti lura l-post lill-padrun dirett It fl-intervall
ikun sar il-proprjetarju assolut tal-fond, peress illi jkun hemm
il-konsolidazzjoni;

Tikkunsidra;

T J-e¢éerzjoni 1 gieb 'I quddiem l-appellat £'din il-kaw-
za hija illi peress Ii hemm il-ligi tal-Kera, Ordinanza XXT ta’
11931, ghaliex il-post huwa hanat, allura l-appellant, proprie-
tarju assolvt in' forza tal-konsolidazzjoni, ma jistax johorgu.
L-appellant irvisponda u- ssottometta fil-petizzjoni tieghu illi
huwa qatt ma kellu rapporti mieghu, illi huwa qatt ma tah il-
post in lokazzjoni, izda kellu jirrispetta l-lokazzjoni li kien
ghamel l-enfitewta minhabba dak l-artikolu fuq imsemmi; gha-
liex kieku ma kienx hemm dak l-artikolu, l-enfitewta kien ikun
obligat jaghti lura l-post totalment liberu minn kollox, anki
minn lokazzionijiet. T2da dak l-artikolu impona obligu di fron-
ti ghall-proprjetarju padrun dirett wara l-konsolidazzjoni 1
jirrispetta 1-lokazzjoni taht il-kondizzjonijiet fuq enumerati.
Dan ir-ragunament ta’ l-appellant ghandu jigi acéettat bhala
guridiku u ezatt; ghaliex kieku kien diversament kif irrite-
niet 1-Ewwel Qorti, vwoldiri illi l-proprjetarjn wara l-konso-
lidazzjoni ghandu joqghod ghal oblign wisq ikbar minn dak 1i
qieghda timponilu 1-ligi, ikollu jhalli fil-post lil dak l-inkwilin
li mieghu la huwa u lanqas l-awturi tieghu—u dan huwa im-
portanti hafna—qatt ma kellhom ebda rapport, ghaliex id-dritt
tieghu gej minn persuna illi d-dritt taghha issa spi¢éa. Kiekn
kien diversament, obligu eééezzjonali maghmul mill-ligi fil-
kuntratt ta’ l-enfitewsi, in deroga tal-prin¢ipju fuq enumerat
illi “‘soluto jure dantis solvuntur et jura accipientis’’, jigi estiz
b’mod illimitat, kontra l-prinéipju l-iehor baziljari f'materja
ta’ interpretazzjoni, illi *‘quod contra rationem juris receptum
est non est producendum ad consequentias’’; u f'dana 1-kaz
huwa intuwitiv illi dawk id-dispozizzjonijiet ta’ l-artikoii 1619
u 1620 gew imdahhla ghal ¢erti ragunijiet spec¢jali ‘‘contra
rationem juris’’, kontra r-regoli fondamentali ta’ l-istitut ta’
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l-enfitewsi, u ghalhekk ma jistghux fi-interpretazzjoni jigu es-
tizi;

Tikkunsidra;

1lli argument iehor jittiehed will-Ord. XXI ta' 1-19381,
fejn hemm indikat fl-art. 4 *‘it shall nor be lawful for the les-
sor’": id-divjet hawn huwa mpost ghel-“lessor’’, mentri bl-
ebda sforz ta’ l-inumaginazzjoni ma jiun jiste’ jinglad ki -
pozizzjoni ta’ proprjetarju wara I-kousolidazz joni tku. dik ta’
“lessor’”; huwa jkun veru fir-rapporti ms’ lankwilin " std il
kera, ta’ dak li ghandu jiréievi -kern v sdempizn: wayb il-
lokazzjoni dak li trid il-1igi, izds hiawa . : ma la 0 vkuzzio-
ni l-post lill-inkwilin, i huwa u .3nqas - i vegh o u sk
f'dik il-pozizzjoni pre¢izament «balie: oot ol 1LgE -
artikolu fuq citat 1619 tel-Kodili Jivi:. sat 1:wa hekh illi
tuht il-kelma “‘lessor”’ ma jisias »ghni-du tu” dik gl
L-proprjetarju wary l-xonsoliderz: .on [dnk ilperiodu meta
ghandu jirrispetta i-wokezeioni mohioul will-enatewta taht

kondizzjonijiet gus. ¥ pigr e, Ordinunga XVE @' 1
1944, meta ddefinier hgura oo badesd ety Uinciudes
any person derivirg aitn oae the cwigiawt dandlord”, ¢joe

min ikkonceda I-lokrzjuri a s-sucdessari kollha tieghu; men-
tri f'dan il-kaz ghaocna -figaia kuntearja, ti’ persuna 1i pe-
vess li spiééa t-titolu tu’ l-enfitewta, ta’ deg b tah il-lokezzjo
ni, ghandu jiehu I-h ga tieghu u jirrispetia d.dritt ta' l-inkwi-
lin safejn tghidlu 1131 v mhux izjed minn hekk;

Tikkunsidra;

i sewwa ssof ieetta lappeliaae 1l 1-figura tal-proprje-
tarju li kkondede, "wwa jew l-aw:ari tieghu. jl-lokazzjoni, n
ghalhekk ghauda aca’ taht din il eééezzjonali, hija wisqg
diversa minn &k ufit ezami, meta lokezzont hija, ghar-ra-
dqunijiet ta' pratwitta. tollerata,  rispett ghad-dritt tal-pro-
prjetarju li jkvz g.:ghed jikkonsolida;

Tikkunsidia;

i lan-jaz ma tista’ tigr ezaminata 1-kwistjoni l-ohra, gha-
liex l-avvjament kien ta” lattor, sew ghaliex il-princ¢ipju hu-
wa wiehed, vow ghaliex din il-kwistjoni ma tistax tidhol fit-
teriini tud-crtazzijont prezenti; inmmma fug hekk ikunu rizer-
vati favur l-attur id-drittijiet tieghu *‘si et quatenus'’;

’
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Ghal dawn ir-ragunijiet;

Pilqa l-appell tal-konvenut, u ghaihekk tirrespingi t-talba
ta’ lattur kif inhi maghmula, bir-rizerva fuq imsemmija; U
in vista taé-cirkustanzi tal-kaz tordna il l-ispejjez taz-zewg
istanzi ma jkunux taxxati bejn il-partijiet; id-dritt tar-regis-
ru jithallas mill-atiur appellat ; u ghalliekk tirriforma s-senien-

za li minnha hemmn appell.
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