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6 ta’ Mejju, 1993
Imhallef: -

Onor. Dottor Joseph Said Pullicino B.A., LL.D.

Rosaria Cefai et
Viersus

Benigno Mizzi et

Bejgh ta’ Res Aliena —~ Rexissjoni — Effett — Enfitewsi -
Konverzjoni tat-Titolu — Kiri

F’dan il-kaz, enfitewta ta’ fond urban kien dahal fkuntratt ta’ bejgh u
xiri biex jixtri I-fond. Irrizulta, izda, i I-befjiegh ma kienx is-sid,
u ghalhekk, fuq talba tas-sid tassew, il-kuntratt kien rexiss.

II-Qorti kkonkludiet, izda, li I-kuntrart ta’ bejgh u xiri, li kien iddikjarat
li hu null u bla effett, ghandu jitgies bhallikieku qatt ma sar, u
i-partijiet ghalhekk ghandhom jitgieghdu fl-istat li kienu jkunu fih
Ui kieku I-kuntratt qatt ma sar.

Fil-kaz prezenti, li kieku I-kuntratt ta’ bejgh u xiri ma sarx, ix-xerrej
kien ikun qieghed jokkupa I-fond mhux bhala xerrej u allura sid,
izda bhala enfitewta, u, fi tmiem I-enfitewsi, kien ikoiiv dritt
ikompli jokkupa l-fond bhala inkwilin skond id-disposizzjonijiet
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ta’J-art. 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ghalhekk, wara
r-rexissjoni tal-kuntrart ta’ bejgh u xiri, xorta jkun jista’ jkompli
Jokkupa I-fond b’titolu ta’ kiri skond dawn id-disposizzjonijiet.

II-Qorti: -

Rat l-att tac-citazzjoni tas-26 ta’ Jannar 1988, li bih l-atturi
wara l1 ppremettew illi b’kuntratt iddatat it-13 ta’ Jannar 1981,
ippublikat fl-atti tan-Nutar Dottor George Cassar (Dokument
““A”"), il-konvenut Benigno Mizzi kien xtara l-fond bin-numri
18, 19 u 20 fi Triq San Rokku, Birkirkara, minghand il-konvenut
l-iehor 1-Avukat Dottor Austin Gatt bhala esekutur testamentarju
tal-mejta Elena Bugeja;

U wara li ppremettew illi l-konvenut Mizzi xtara 1-fond
imsemmi & non domino ghaliex dan ma kienx jappartjeni ghall-
assi tal-mejta Elena Bugeja izda ghall-attriéi, kif ser jirrizulta
mit-trattazzjoni tal-kawza u mid-dokumenti esibiti, u ghalhekk
huwa null u minghajr effett skond I-artikolu 1372 tal-Kap. 16;

U wara li ppremettew illi I-konvenut Benigno Mizzi llum
jokkupa l-fond imsemmi minghajr titolu validu fil-ligi u li t-
tentattivi sabiex tintlahaq soluzzjoni bonarja gew fix-xejn;

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

1. Tiddikjara li I-proprjeta tal-fond in kwistjoni tappartjeni
lill-attrici Rosaria sive Lucy mart l-attur Maurice Cefai;

2. Tiddikjara null u bla effett il-kuntratt iddatat it-13 ta’
Jannar 1981, ippubblikat fl-atti tan-Nutar Dottor George Cassar,
li bih il-konvenut Benigno Mizzi kien xtara 1-fond bin-numru
18, 19 u 20 fi Triq San Rokku, Birkirkara, minghand il-konvenut
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[-iehor, 1-Avukat Dottor Austin Gatt bhala esekutur
testamentarju tal-mejta Elena Bugeja;

3. Tiddikjara li l-konvenut Benigno Mizzi qieghed
ghalhekk jokkupa l-imsemmi fond minghajr titolu validu fil-Lig;

4. Tordna lill-konvenut Benigno Mizzi i jizgombra mill-
imsemmi fond fi Zzmien qasir u perentorju li jigi minnha prefiss
ghal dan il-ghan;

Bl-ispejjez kontra 1-konvenut;

Rat in-nota ta’ l-ecéezzjonijiet tal-konvenut Mizzi 1i biha
eccepixxa illi d-domandi attri¢i huma infondati fil-fatt u fid-dritt
stante i huwa xtara l-fond minnu okkupat u hallas il-prezz
miftichem u acéettat mis-Sekond’ Awla ta’ dina 1-Onorabbli Qorti
u li inoltre t-tielet v r-raba’ talbiet ghandhom f'kull kaz jigu
michuda peress Ii Pkull kaz huwa ghandu dritt jokkupa l-fond
b'titolu ta’ kera peress illi meta sar il-kuntratt ta’ bejgh huwa
kellu l-post b’titolu ta’ ¢ens temporanju;

Rat in-nota ta’ l-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut Dottor Austin
Gatt nomine 1i biha eé¢epixxa iili huwa jirrimetti rubu ghad-
deéizjoni tal-Qorti dwar il-proprjeta tal-fond in kwistjoni u li meta
sar it-trasferiment fl-1981, ir-ricerki u é-¢irkostanzi kollha kienu
jindikaw illi 1-fond, 18, 19 u 20 Triq San Rokku, Birkirkara,
kien proprjeta tal-mejta Elena Bugeja, inkluz il-fatt illi l-kera
kien jithallas lill-eé¢¢epjenti bhala esckutur testamentarju;

Rat id-digriet taghha tal-25 ta’ April 1989, li bih il-qorti
nnominat lill-Avukat Dottor Peter Borg Costanzi bhala perit
legali, bl-inkarigu li jirrelata dwar it-talbiet ta’ l-atturi wara li
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jiehu konsiderazzjoni ta’ l-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti, b’dan li
ghall-ewwel l-inkarigu kien ¢irkoskritt — komprizi l-provi -
dwar l-ewwel zewg domandi;

Rat ir-relazzjoni ta’ l-abbli perit legali;
Rat I-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti esibiti;
Semghet it-trattazzjoni;

Rat il-verbal tal-15 ta’ Marzu 1993, 1i bih il-kawza thalliet
ghas-sentenza;

. Ikkunsidrat:

L-atturi ged jaghmlu din il-kawza ghax jippretendu li I-fond
bin-numri 18, 19 u 20, Triq San Rokku, Birkirkara, ittrasferit
mill-konvenut Dottor Austin Gatt nomine lill-konvenut I-iehor
Benigno Mizzi, b’kuntratt in atti Nutar Dottor George Cassar
tat-13 ta’ Jannar 1981, hu infatti proprjeta taghhom. Huma ged
jitclbu li bhala konsegwenza ta’ din id-dikjarazzjoni, il-Qorti
tiddikjara wkoll li dak il-kuntratt ta’ kompro-vendita hu ghalhekk
null u bla effett fil-ligi;

Il-perit legali hekk ikkonkluda dwar l-ewwel talba:

‘‘L-esponenti huma tal-fehma 1i l-ewwel talba giet
sodisfacentement provata u ghalhekk ghandu jigi ritenut illi I-
fond 18, 19 u 20, Triq San Rokku, Birkirkara, huwa proprjeta

ta’ ]-attri¢ci Rosaria sive Lucy Cefai’’;

I1-Qorti ezaminat 1d-dokumentazzjoni ezawrjenti dwar il-
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provenjenza, esibita mill-attrici, u hi sodisfatta illi I-konkluzjoni
tal-perit legali — li del resto ma tirrizultax li giet b’xi mod
ikkontestata mili-konvenuti — hija gusta u korretta fil-fatt u
fil-ligi;

Ir-ricerka iddettaljata, preciza u kontinwa, rintral¢jata mill-
perit legali mill-provi prodotti, tmur lura almenu sa 1-1939 -
aktar minn hamsin sena - u tipprova konkludentement li ]-fond
hu llum proprjeta ta’ l-attrici Rosania Cefai u b ma kienx
jappartjeni lill-ereditad ta’ Elena Bugeja fil-mument tal-mewt
taghha. Konsegwentement l-esekutur testarmentarju ma setax
kien f’posizzjoni hi jittrasferixxi I-fond lill-konvenut Benigno
Mizzi. Mhux mehtieg li jigi riprodott f’din is-sentenza l-iter
iddettaljat tal-provenjenza li ghalih ged issir hawn pjena
riferenza. Jigi rregistrat biss it-trapass krucjali tal-proprjeta
minghand Elena Bugeja ghal ghand Maestro Vincenza Bugjea,
l-aventi kawza ta’ l-attrici Rosaria Cefai:

**Ghalhekk sat-30 ta’ Mejju 1948, il-proprjetajiet 11, 12
u 13 (in-numri li qabel kellha l-proprjeta) Strada San Rocco,
Birkirkara, kienu jappartjenu lil Elena Bugeja, bhala proprjeta
parafernali taghha. Fil-31 ta’ Mejju 1948, permezz ta’ kuntratt
in atti Nutar Paul Pellegrini Petit, Elena Bugeja iddonat 1id-
dar numri 11, 12 u 13, Triq San Rocco, Birkirkara, lil binha
Maestro Vincenzo Bugeja'’;

Jirrizulta mill-provenjenza zbaljata moghtija fil-kuntratt
impunjat tat-13 ta’ Jannar 1981, illi l-kontraenti kienu taht 1-
impressjoni hazina li I-fond kien jappartjeni lill-eredita ta’ Elena
Bugeja u kien g soggett ghall-uzufrutt ta’ Guglielma armla tal-
mejjet Maestro Vincenzo Bugeja. Gie wkoll eronejament indikat
illi meta mietet Guglieima Bugeja allura spicca l-uzufrutt, regghet



QORTI CIVILI PRIM'AWLA 137

saret il-konsolidazzjnni ta’ l-uzufrutt man-nuda proprjeti mill-
gdid fl-eredita ta’ Elena Bugeja, u kien ghalhekk illi bhala
esekutur testamentarju ta’ l-istess eredita 1-Avukat Dottor Gatt
talab u ottjena l-awtorizzazzjoni tas-Sekond’Awla ta’ din iI-Qorti
biex ibigh il-fond lill-konvenut Mizzi. Hu ¢ar li I-malintiz -
11 I-Qort1 tagbel mal-perit legali kien ghal kollox in buona fede
— kellu l-origini tieghu fil-fatt li I-interessati injoraw il-kuntratt
ta’ donazzjoni favur Maestro Vincenzo Bugeja fuqg imsemmi;

L-ewwel u t-tieni talba ta’ l-atturi ghalhekk jimmeritaw li
Jigu milqugha;

L-atturi ged jitolbu wkoll dikjarazzjoni illi l-konvenut Mizzi
ged jokkupa 1-fond de quo bla ebda titolu vahdu fil-ligi u kellu
ghalhekk jigi kkundannat jizgombra minnu. F’dan il-kuntest
sewwa li jigi rregistrat is-segwenti:

1. Il-konvenut Mizzi jirrizulta li kien jokkupa 1-fond
oniginarjament bis-sahha ta’ titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal
zmien sbatax-il sena, b’kuntratt ta’ 1-1 ta’ Frar 1965, u dana
minghand Maestro Vincenzo Bugeja, li - kif jirrizulta minn
dak li nghad aktar ’il fuq - kien fil-fatt il-proprjetarju tieghu,
in kwantu kien diga réevieh in donazzjoni minghand Elena
Bugeja fil-31 ta’ Mejju 1948. Dak il-kuntratt ta’ koncessjoni
enfitewtika jirrizulta pprovat i hu validu u, f'kull kaz, mhux
ikkontestat mill-atturi odjerni;

2. Hu pprovat illi I-konvenut Mizzi baqa’ jabita f"dan il-
fond ininterrottament sal-lum u allura hu kien hekk jokkupah
f1-1979, meta gew fis-sehh l-emendi ghal-ligi ta’ dekontroll f dik
is-sena, kif ukoll fil-31 ta’ Jannar, 1982, mecta skada t-terminu
tal-koncessjoni enfitewtiku;
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3. lssa hu car illi waqt hi wara li sar il-kuntratt impunjat
tat-13 ta’ Jannar 1981 - kien allura ghadu ma skadiex 1¢-cens
- il-konvenut Mizzi beda jokkupa l-fond uti dominus, issa li
dan il-kuntratt ged )igi ddikjarat li hu null u bla effett fil-ligi,
u ghandu jitqies bhallikieku gatt ma sar, il-kontraenti ghandhom
allura jitpoggew fl-istat li kienu jkunu kieku l-kuntratt qatt ma
sar. Dan ifisser li 1-Qorti ghandha tezamina x’kienet allura tkun
il-posizzjoni guridika tal-konvenut Mizzi meta spi¢¢a ¢-Cens
temporanju i meta allura ma kienx sar kuntratt ta’ bejgh;

4. Hu pacifiku illi I-konvenut Mizzi hu éittadin Malti, i
ha I-fond b’titolu ta’ ¢ens temporanju ghal sbatax-il sena qabel
1-1979, u Ii meta skadiet il-konéessjoni enfitewtika f1-1982,
kien ghadu jogghod fl-istess fond li kien qed jiddetjem b’dak
it-titolu;

F’dawn i¢-¢irkostanazi jirrikorru favur il-konvenut Mizzi -
elementi kollha mehtiega sine qua non ghall-applikazzjoni ta’
l-artikolu 12(2) tal-Kap. 158, li jaghti d-dritt lié-censwalist
f'sitwazzjoni analoga li, wara li jiskadi ¢-Cens, jibga’ jokkupa
l-fond b’titolu ta’ lokazzjoni. Dana b’effett immedjat wara d-
data ta’ l-iskadenza tat-terminu u allura mill-1 ta’ Frar, 1982.
Ii-konvenut Mizzi ghalhekk juzufruwixxi mill-protezzjoni specjali
li jaghtih dan il-provvediment tal-ligi, applikabbli ghalih,
naturalment, bl-implikazzjonijiet kollha tieghu, ipkluzi dawk fir-
rigward tar-rata tac-cens u tal-kompetenza tal-Bord li Jirregola
I-Kera, { materji li jirrigwardaw ir-relazzjonijiet bejn is-sidien
- l-atturi — u l-inkwilin, il-konvenut Mizzi. Kompetenza li
naturalment testendi wkoll ghat-talbiet ghall-izgumbrament ta’
l-inkwilin;

Ghal dawn il-motivi 1-Qorti tiddecidi 1-kawza billi, prevja



QORTI CIVILI PRIM'AWLA 139

l-adozzjoni tar-relazzjoni peritali, tichad l-eccezzjonijiet tal-
konvenuti fir-rigward ta’ l-ewwel u t-tieni talba u tilqa’ dawn
it-talbiet attrici kif dedotti bl-ispejjez kontra l-konvenuti;

Tilga’ l-ecéezzjoni tal-konvenut Mizzi illi hu ged jokkupa
I-fond de quo b’titolu ta’ lokazzjoni validu fil-ligi u dana b’effett
mill-1 ta’ Frar 1982, bl-applikazzjoni ta’ l-artikolu 12(2) tal-Kap.
158 u konsegwentement tichad it-tielet u r-raba’ talba ta’ l-atturi
bl-ispejjez kontra taghhom;

Jibqghu riservati favur il-kontendenti kull dritt ta’ azzjoni
lilhom spettanti konsegwenzjali ghad-dikjarazzjoni b’din 1is-
sentenza ta’ nullita tal-kuntratt ta’ kompro-venditi tat-13 ta’
Jannar, 1981, b’dan li I-konvenut Mizzi ghandu, ghal kull fini
tal-ligi, jitgies illi kien, b’effett minn dak in-nhar, jippossjedi
I-fond uti dominus in buona fede.
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