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“Qorti ta’ Appell ikkonfermar is-senienza ta’ I-Exvwel Qorti fejn din
cahdet it-1alha awriei hiex il-konvemui jign kkundannati jersqu
ghal kuntratt wa” tigdid ra’ enfitewsi temporanja wara l-iskadenza
ta’ dik originali w dan in bazi ghalf-artikolu ta” opzjoni:

iversi I-motivazzjonijict ia’ i-Evwel Qorii w ccitati b approvazzjoni
mill-Qorti ta” Appell w dawk wkoll 1al-Qorti tat-tieni grad. L-
artikolu 1i kkrea opzjoni kien difficiiment enforzabbli in kvantu
ma kienx jikkrea lhondizzjonijiet specificl tal-koncessjoni gdida,
il-fart [i enfirewcsi kellha ssiv b At pubbliku w I [-interpelfazzjoni
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ma kinitx rempestiva.
1-Qortt:-

[-atturi pprocedew fil-Prim Awla tal-Qorti Civili kontra [
konvenuti b dan l-att ta¢-¢itazzioni:

“Hh b kuntratt fl-atti tan-Nutar Jeanette Saliba ta’ 110t
Novembru, 1977, il-koenvenut Pacle sive Paul Sciorting
KRkonceda bititolu @ enlitews! temporanja ghal sbhatax-il sena
lill-attur Alfred Pace. ir-razzetta b hicca gardina fil-kontrada
“Ta' Bajdun™ sive " Ta’ Liena™ {"Haz Zebbug, dok. A;

I f-imsemmi kuntratt ta® enbitewsi temporanja l-attur
Alfred Pace ghandu dritt jidhol Tkoneessjoni ohra wara t-
terminazzjoni tal-koncessjont msemmija hawn fug u I-konvenut
huwa obbligat 11 jaghmel konéessjoni ohra till-atturi;

L -attur Alfred Pace interpelln -konvenuti sabiex jidhlu
f"koncessjoni  enfitewtika  chra  peré  [-konvenuti  baqghu
inadempienti:

Talbu li dina {-Qorti;

Tiddikjara illi l-atturi ghandhom dritt jidhiu Tkoneessjoni
enfitewtika ohra u dana skond il-kuntrami 1l-atti tan-Nutar
Jeanette Saliba ta® 1-10 ta” Novembru, 1977:

Tikkundanna Jill-konvenuti - jaghmiu koncessjon
enfitesstika ohra lill-atturi v fiz-zmien perentoriu fappunta Nutar
ehall-pubblikazzjoni ta’ l-att, titfissa hin u data u post ghal tali
pubblikazzjoni u tinnomina kuratur ghaif-eventwali Konfumacr;
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Bl-ispejjez kontra I-konvenuti™;
H-konvenuti hekk e¢eepew:

“Fl-ewwel lok I-eccipjenti jirrilevaw li bejn il-partijiet
ikkonéernati fl-istess kuntratt, hemm kawza ohra pendenti
quddiem din i1-Qorti fl-ismijict inversi per ¢itazzjoni numry
610/95%/FD u ghalhekk ghandu jkun hemm konnessjoni tal-
kawzi;

Fit-tieni Jok it-talbiet attri¢i huma insostenibbli galadarba
I-kon¢essjoni enfitewtika originali skadiet fid-9 ta” Novembru,
1994 u l-interpeilazzjoni mill-attur saret fid-29 ta’ Marzu, 1995
b’risposta ghall-ittra legali ta’ l-eceiplenti tat-13 ta” Marzu,
1995 i talbu jizgombra;

i skond it-termini tal-ligi in materja ta’ enfitewsi I-atturi
ma ghandhomx dritt jissoktaw fl-ckkupazzjoni tal-fond jew i
jitolbu t-tigdid tal-koncessjoni enfitewtika™;

Brsentenza tat-30 ta” April, 1997, il-Prim”Awla tal-Qorti
Civili dde¢idiet il-kawza billi laqghet it-tieni u  t-tielet
ectezzjonijiet tal-konvenuti u konsegwentement cahdet it-
talbiet attri¢i bhala legalment insostenibbli bl-ispejjez kontra I-
atturi;

L-Ewwel Qorti hekk immotivat is-sentenza taghba:

“IHi t-talbiet attrici huma bbazati tug il-klawsela {il-
kuntratt ta’ enfitewsi temporanja bejn tl-partifiet fi-Atti tan-
Nutar Jeannette Saliba ta® 110 ta” Novembru, 1977 N
testwalment tghid:
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“L-enfitewta Pace ghandu dritt §i jekk jkun irid jidhol
f"konéessjoni ohra wara t-terminazzjoni tal-konéessjoni tal-lum,
if-koncedent ikun obbligat 11 jaghimel kon¢essjoni ohra, perd dan
td-dritt ikun biss esegwibbli mill-enfitewta Pace, jew l-eredi
tieghu u mhux minn terzi 1i jistghu jiehdu r-razzett warajh'™;

Huwa pac¢ifiku 1i l-enfitewsi skadiet fid-9 ta’ Novembru,
1994, u Ii [-attur ma hax passi gudizzjarji qabel l-iskadenza ta’
l-enfitewsi biex jesegwixxi l-opzjoni moghtija litu bil-klawsola
fuq citata;

L-ewwel osservazzioni 1 1-Qorti thoss 1i ghandha taghmel
hija i I-kKlawsola de guo ma tistabbilix taht lema pattijiet u
kundizzjonijiet u ghal-liema terminu ghandha tkun 1-enfitewsi i-
gdida. Din il-lakuna tista’ thkun ostakolu insormontabbli, jekk if-
partijiet ma jiftehmux dwar il-pattijiet v Lkundizzjonijiet, biex
jikkuntraftaw t-enfitewst gdida, L-opzioni ta’ l-attur tista’
ghalhekk ma thunx esegwibbli;

lzda, fil-fehma tal-Qorti hemm ostakoli ohra ghat-talbict
attrici 1t jridu jigu kkunsidrati gabel ma wiehed jista® jghaddi
biex jikkunsidra x’ghandhom  ikunu  I-pattijiet u I
kundizzjonijiet 11 jridu jigu stipulati  [-eventwalitd ta’
kongessjoni enfitewtika gdida;

L-attur, fin-nota 1a’ osservazzjonijiet tieghu, ghamel
referenza ghas-sentenza ta’ 1-Onorabbli Qorti ta” I-Appell
moghtija fis-16 ta” Novembru, 1988, fil-kawza fl-ismijiet Paolo
Buhagiar proprio et nomine et vs Gulab Balani proprio et
nomine,

Minn ezami ta’ dik is-sentenza jirrizulta li fiha gew
enuncjati s-segwenti prin¢ipji:
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Hli meta tiskadi enfitewst, bhal dik in ezami, jispi¢caw
maghha d-drittijiet ta’ l-enfitewta naxxenti minnha, fosthom dik
ta’ l-opzjoni li jgedded;

[l-kuntratt ma jistax jiggedded bis-sempli¢i volontd tal-
partijiet;

It-tigdid tal-kuntratt jimporta koncessjoni enfitewtika
gdida u din tista’ ssir biss permezz ta’ kuntrati notarili iehor
{artikolu 1497, Kodic¢i Civili);

It skond ma jiddisponi l-artikolu 1521 tal-Kodi¢i ¢itat, |-
enfitewsi temporanja tispicca bl-eghlug taz-zmien miftiehem
espressament u l-fond bil-miljoramenti jintradd lill-padrun
dirett ipso jure;

i l-enfitewta ghandu gabel jaghiaq it-terminu ta’ 1-
enfitewsi jichu l-passi kollha biex jinforza d-dritt ticghu ta’
opzjoni;

Jekk  l-enfitewra  jhalli  t-terminu  tal-koncessjoni
enfitewtika originali jiskadi minghajr ma jichu [-passi relattivi
biex jinforza d-dritt tieghu ta’ opzjoni, impurar sibi jekk isib
ruhu fil-fond bla ebda titolu validu fil-ligi;

Is-sentenza ¢itata, wara li rrevokat is-sentenza ta” prima
istanza, lagghet it-talba ta’ l-atturi ghall-izgumbrament tal-
konvenut;

Din i-Qorti hija tal-fehma i l-principii enungjati fis-
sentenza ¢itata japplikaw in roro ghall-kaz odjern. Ghalhekk fug
l-iskorta ta’ dawk il-prin¢ipji peress illi l-attur naqas Ii jiehu -
passi mehtiega biex jezercita l-opzjoni gabel ma skada t-terminu



IT-TIENI PARYTI 427

ta’ T-enfitewsi temporania ta’ 1-10 ta” Novembru, 1977, fl-Atti
tan-Nutar Jeanette Saliba, huwa ddekada mid-dritt }i jezercita
dik l-opzjoni u ghalhekk it-1albiet ta’ l-atturi ma jistghux jigu
milqugha™;

Il-konvenuti appetlaw minn din is-sentenza b’aggravji li
jirriflettu s-sottomissjenijiet 1 huma ghamlu quddiem [-Ewwel
Qerti u 1 gew minnha rigettati bhala [i mhux sostenibbli fil-ligi.
Dawn huma principalment:

Li I-Ewwe! Qorti ma tatx interpretazzjoni korretta tas-
sentenza Buhagiar vs Balani deciza minn din il-Qorti [is-16 ta’
Novembru, 1988, u ma applikathiex tajjeb ghall-fatti u
¢irkostanzi tal-prezenti istanza;

L-Ewwel Qorti skartat il-fatt illi l-appellanti nterpellaw
verbalment till-appellati diversi drabi li kienu bi hsiebhom
igeddu l-enfitewsi ghal sbatax (17)-il sena ohra. L-appellati
kienu jittrattjenu biex jaghtuhom risposta imma gatt ma
qatulhom 1i ma kinux ser igeddulhom il-kuntratt. lsostnu i I-
interneliazzjonijiet_ verbali 11 ghamlu  lill-appeliati  kienu
bizzejjed biex jissalvagwardaw id-dritt taghhem ghax [-appelfati
gatt ma tawhom x’jifhmu it huma ma kinux bi hsiebhom igeddu
l-enfitewsi;

I-appellanti jsostnu | din l-interpellazzjoni verbali, qabel
ma ghalag it-terminu tal-koncessjoni enfitewtika, 1i kienu bi
hsiebhom igeddu I-kuntratt ta® ¢ens bl-intiza li. jekk jirrifjutaw
li jekk jaghmlu, huma kienu ser jiehdu l-passi kollha mehtiega
biex jinfurzaw td-dritt lilhom moghti bil-klawscla 9 tal-kuntratt
originali, kien ii-fattur i jiddistingwi duan il-kaz deciz fis.
sentenza Buhagiar vs Balani ga ¢itata. Dan ghaliex t'din |-
ahhar kawza jirrizulta i l-enfitewta bl-ebda mod ma kien
interpella lid-direttarju bil-hsieb tieghu li jgedded il-kuntratt
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enfitewtiku gabel ghalaq it-terminu tieghu,

Finalment, l-appellant  jaghmel analogija  bejn  i¢-
¢irkostanzi £dan il-kaz taht ezami u dak 1i jipprovdi I-Att X X111
ta’ 1-1997 fir-rigward ta’ enfitewsi temporanja ghal izjed minn
tletin (30) sena maghmula qabel ma gie fis-sehh dak l-Att u li
setghet b'dik i}-ligi tigi konvertita fwahda perpetwa taht [-
istess kundizzjonijiet barra minn dawk taz-zmien u l-ammont ta’
¢ens u dana minghajr it-bzonn ta’ interpellazzjonijtet formali:

“Anzi I-ligi taghti -fakolta lill-enfitewta 1i hu jista® jitleb
li jsir kuntratt notarili f'dan is-sens u l-padrun dirett jew il-
proprjetarju ghandu jilqa’ dik it-talba™;

Ghaldagstant, skond l-appellanti, sihux necessarju 1 |-
enfitewta u l-padrun dirett jidhlu "kuntratt gdid sabiex il-
koncessjoni enfitewtika temperanja tigi konvertita " wahda
perpetwa;

Pan hu appell li ghandu jigi rrigettat bhala tegalment
insostenibbli in kwantu mpernjat fuq spropozitu legali anke fir-
rigward ta’ l-interpretazzjjoni tal-kiawsela 9 fil-kuntratt in atii
Nutar Jeanette Saliba ta’ 1-10 ta” Novembru, 1997, 1i 1ghid:

“L-enfitewtika Pace ghandu dritt ith jekk ikun irid jidhol
f'koncessjoni ohra wara t-terminazzjoni tal-konc¢essjoni tal-lum.
H-konc¢edent ikun obbligat li jaghinel koncessjoni ohra perd dan
id-drritt ikun esegwibbli mill-enfitewia Pace jew l-eredi tieghu
u mhux terzi persuni 1i jistghu jiehdu r-razzett warajh™;

Qari ta’ din il-konvenzjoni ghandu mnedjatament furi [
din hi wahda ghal kollox inkompleta u mmhux kapaci ta
esekuzzjoni specifika in kwantu ma tiddeterminax taht liema
modalitajiet l-enfitewta kellu d-dritt, jekk irid, jidhol
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f"kon¢essjoni ohra wara t-terminazzjoni ta” dik konvenuta. Dan
id-difert {fil-ftehim hu wiehed ta’ sostanza i ma jistax jigi
rettifikat permezz ta’ ezerCizzju ta’ bnterpretazzjoni mill-Qorti
in kwantu jirrizultaw negsin elementi essenzjali ghar-rabta 1
tikkostitwixxl [-vinkelu kontrastwali fkuntratt ta’ ecnfitewsi,
fosthom ir-rata ta” ¢ens, il-kondizzjonijiet tal-koncessfont gdida
u t-terminu li ghalih setghet tigi kkuntrattatha,

Fi khiem semphu din il-konvenzjoni fil-kuntratt ta” 1-10
ta’ Novembru, 1997, la tipprospetta tigdid tal-kondessjon
aviginali  bl-istess pattijiet v kLH”ldlZZJOHI_llCt U langas
tippraspetta §i {-istess koncessjoni originali sctghet tiggedded
fiz-zmicen ghat xi terminu fehor. fr-rabta hi wahda ¢ofl u bl-ebda
mod ma setghet titgies i hi gurdikament vinkolanti fug il-
kontraenti;

Anke fug dan l-aspett biss l-anologija stramba i ttzmta
jaghmel l-appetlant mal-provvedimenti fl-artikola 10 ta” 1-An
KXY 1a71-1979 diga wfalli. Dan ghaliex 17dik il-ligi speciali -
fegistatur jsspeuim l-med preciz v nderogabbli kif ic-cens
temporanju ghal aktar minn tletin (30) sena seta” jigt, {"eertd
determinati ¢irkostanzi. konvertit, ev fege. v mhux e contraciy,
fwiched perpetwu, Dik il-lgi tddispont kil o 1aht llema
modalitajiet  kellha  ssir tali kKonversjoni, taht  l-istess
kondizzjonijiet, kif hu kkontemplat fil-koncessjoni enfitewtika
temporanja otiginali u brata 12’ fens awmental bBlmod
predeterminat u preordinat. Din -analegiia hi ghal din ir-raguni
u ghal ragunijiet ohra, Xjarament gundikament insostenibbli,

Anke jekk wiehed kellu ghall-grazzja biss ta” l-arguinent,
jaccetta illi I-ftehim kien ifisser dak 1i {il-veritd ma jirrizultax fi
ifisser, u, ¢jo ii)i l-partijiet ftehmu il l-enfitewta kellu d-drig
i jsedded  -koncessjoni  enfitewtika  taht l-istess
kondizzjonijiet u ghali-istess terminy, din 1-Qorti ina tarax kif
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l-appellanti jistghu jinsistu fuq l-aggravju taghhom illi setghu
jippreservaw dan [-allegat dritt taghhom semplicement billi
verbalment jintimaw lid-direttarji kon¢edenti bil-hsieb taghhom
illi jezercitaw l-opzjoni li kelthom fil-kuntratt;

Fil-kawza Paolo Buhagiar ef nomine vs Gulab Balani
pro ef nomine {i citata, deciza fis-16 ta’ Novembru, 1988, minn
din il-Qorti u 1i fl-iskorta taghha 1-Ewwel Qorti dde¢idict il-
kawza jinghad kjarament:

“Ni meta kien skada t-terminu ta” 17-il sena, il-
koncessjoni enfitewtika de que kienet spi¢éat u maghha kienu
spi¢caw id-drittijiet koltha Ii kellu I-appet!at naxxenti minnha
fosthom dik ta’ l-opzjoni ti jgedded. Ma jirrizultax, li l-appellat
ghad li qabel kellw dan id-dritt, kien ittenta jipprevalixxi ruhu
minnu ... lt-tigdid tal-kuntratt de guo kicn jimporta koncessjoni
enfitewtika gdida v din setghet issir biss permezz ta’ kuntratt
notarili iehor. Infatti skond [-artikolu 1579 (illum 1497} tal-
Kodi¢i Civili l-enfitewsi hija nulla jekk ma tigix maghmulha
b’att pubbliku;

[ skond l-artikolu 1609 (1) illum 1521 tal-Kodici Civili
“l-enfitewsi ghal zmien tispi¢ca bl-eghluq taz-zmien miftichem
espressament u l-fond bil-miljorameti jintradd ipse jure lill-
padrun dirett”™. Ghalhekk l-appeltat keHlu qabel jaghlaq it-
terminu de gre jiehu hsieb [i jitlob lill-appellanti biex jiggedded
i¢-¢ens u fil-kaz 11 dawn kienu jirrifjutaw, jiehu l-passi koltha
ne¢essarfi biex jisforza d-dritt ta’ opzjoni moghti tilu fil-
klawsola numru 9 tal-kuntratt originali. Jekk illum l-appellat
jinsab fil-posizzjoni li halla terminu tal-koncessjoni enfitewtika
originali tiskadi minghajr ma ha I-passi relattivi biex jinforza d-
dritt tieghu fug imsemmi imputer sibi u ghalhekk illum jinsab
fil-fond in kwistjoni bla ebda titolu validu fil-ligi™;
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Dan I-insenjament baga’ jigi segwit minn dawn il-Qrati
fosthom fil-kawza Francis Mameo ef vs Frans Spiteri ef dec¢iza
mill-Qaorti tal-Kummer¢ fid-19 ta’ Ottubru, 1989, fejn jinghad:

“Ghal din ir-regola mchtiega mill-ordni pubbliku (4 -
konc¢essjoni enfitewtika tirrizulta minn att pubbliku) huwa
manifest i I-partijiet ma jistghux jidderogaw il-firma ta’
kuntratt imposta mil-ligi ad validiratem u hija ntiza proprju biex
telimina kemm jista® jkun kontroversji inutili H jitwieldu
rigward il-kontenut ta’ hafna mill-obbligazzjonijiet li jigu
miftehma;

Ghalhekk il-Qorti tagbel perfettament ma® dak 1i gie deciz
mill-Qorti ta” E-Appel] fis-16 ta’ Novembru, 1988, fil-kawza f1-
ismijiet Buhagiar vs Balani li hija |-ahhar pronunzjament {is-
serje  mill-gurisprudenza. Il-kenvenuti kellhom kult dritt i
jieghlu Lill-atturi i jersqu ghall-kantratt ta™ tigdid tal-
kon¢essjont permezz ta’ att pubbliku imma meta dawn
m ghamlux din l-ommissjoni hiia ghalihom fatali. Minghajr att
pubbliku  ma jistghux jippretendu li  huma ghadhom
censwalisti™;

Il-punt in kontroversja i jifdal f'din il-kawza hu jekk [-
atturi appellanti odjerni setghux jipprezervaw id-dritt taghhom
skond il-klawsofa 9 fuq citata billi verbalment jintimaw [il}-
appellati direttaryi bil-hsicb taghhom illi juzufruwixxu mill-
opzjoni li kienu jippretendu li kellhom. Fl-ahjar ipotesi ghall-
appellanti u ¢joé dik li wiehed igis din il-ktawsola bhata dritt ta’
renova da parti ta’ l-enfitewta ghall-istess perijodu, l-istess
ammont ta’ ¢ens u taht I-istess kondizzjonijiet, kienet tkun
tapplika I-konsiderazzjoni li ghamlet il-Qorti Civili, Prim’Awla
fil-kawza Frangisku Xerri vs Frederick Borg, de¢iza fil-5 ta’
Ottubru, 1992:
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“Bl-artikolu 2 tal-kuntratt ta’ enfitewsi fuq citat, il-
konvenut, bhala koncessjonarju, kellu I-opzjoni - a scelta tieghu
- 11 jirrinova I-perijodu originali ta’ sbhatax-il sena u dana ghall-
perijodi ohra ta’ sbatax-il sena. Tali renova perd tista® biss
tifitchem 1i tkun tigdid tal-kuntratt ta’ enfitewsi ghall-istess
perijodu  taht l-istess kundizzjonijiet. L-artikolu jimporta
obbligazzjoni da parti ta’ l-attur Ii jersaq ghall-kuntratt gdid ta’
entitewsi temporanja taht dawn l-istess modalitajiet, una volta I-
enfitewta jkun interpellah bi-intenzjoni tieghu 11 jgedded il-
kuntratt. li-klawsola tammonta ghal-promessa tal-kor 2dent i
jersag ghall-kuntratt kif konvenut jekk il-koncessjonarju hekk
jitolbu. Tali rikjesta perd ghandha u kellha biss issir permezz ta’
interpellazzioni b att gudizzjarju hiex b’hekk mhux biss il-
kencessjonarju jzomm ferm u jippresreva d-dritt li kellu skond
dan il-patt, imma ukoll ipoggi lill-koncedent in mora {kaz li
jongos 1i jersag. Hu ¢ar [i ma tistax tintalab ir-renova ta’
kuntratt li jkun diga skada irrevokabbilment. kif donnu ged
jippretendi !-konvenut. Anqgas u angas ma jista® l-konvenut
jippretendi li jibqa’ jgawdi t-istess kundizzjonijiet favorevoli li
kellu fil-kuntratt ta’ ¢ens minghajr ma jintrabat b kuntratt iehor
ghall-shatax-il sena favur id-direttarju u bla ma jersaq ghall-
pubblikazzioni 12 1-att relattiv, skond &if kebhu d-drint jaghme!
bil-kuntratt kieku hekk xtaq™;

L-aggravju ta” l-appellanti in kwantu bhbazat fug is-
softomissjoni illi huma setghu jippreservaw il-pretiz  dritt
taghhiom fi klawsola @ b sempli¢i intima verbali hu insostenibbli
taht kull aspett;

Ghal dawn il-motivi, l-appell hu mi¢hud u s-sentenza
appellata kkonfermata bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra -
appellanti.



