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H-konvemui huma cittadini 10" Malio w fit-tmiem ta” [-enfitevsi
temparanja i kellu lavcior aghlom hime kienn ged jokkugaw -
Sfond i kwistjoni bhala r-residenza ordinarja taghfom b titol ta’
kera (fil-kaz taghhom rilokazzjoni acita). Ghathekk jibbeneftkaw
mid-disposizzfonijiet ras-subartikoly 108 (3) ta’ 1-Ordinanza 1ai-
KNap. 138

Senten=a interesseoni i dakier kemm fl-artikoli wal-Kodiéi Civili kif
wkoll fil-kaz Zahra vs Frendo.

H-Qorti:-

Rat i¢-¢itazzjoni |i permezz taghha l-atturi ahwa Mifsud,
wara i ppremettew illi huma jipposjedu b'titolu ta” enfitewsi
perpetwa d-dar numru 238, Trig it-Torri, tas-Sliema; illi
b kuntratt fl-atti tan-Nutar Dr. Maurice Gambin ta” 1-10 ta’
Ottubru, 1962, l-istess atturi kienu kkoncedew l-imsemmija dar
b’subenfitewsi temporanja ghal shatax-il sena mid-data ta’ I-
imsemmi kuntratt lill-kenvenut Frank Borda bis-sub¢ens ta’
Lm200 fis-sena, pagabbli bis-sitt xhur bil-quddiem u |-pattijiet
l-ofira kontenuti fl-istess kuntratt; illi [-imsemmija subenfitewsi
temporanja skadiet fid-9 ta’ Otwubru, 1979; u peress i
nonostante dik l-iskadenza I-imsemmija dar baqghet u tinsab
okkupata mill-konvenuti  Anthony u Sabrina  Tabone
abbuzivament u minghajr ebda titolu validu skond il-ligi; talbu
illi jigi ddikjarat li stante l-iskadenza ta° I-imsemmija sub-
enfitewsi temporanja konc¢essa lill-konvenut Frank Borda, hadd
mill-konvenuti m'éhandu ebda titolu legali biex jibga’
jiddetjeni I-imsemmija dar; u illi konsegwentement il-konvenuti
Anthony u Sabrina Tabone, u ghali bzonn il-konvenut Frank
Borda. jigu kkundannati biex fi zmien qasir u perentorju li jigi
ffissat lilhom jizgumbraw mill-imsemmija dar u jhalluha libera
ghall-atturi;

Rat in-nota ta' eétezzjonijiet tal-konvenuti Anthony u
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Sabrina mizzewgin Tabone, i biha qalu i huma geghdin
jiddetjenu -fond in kwistjoni b'titolu ta’ lokazzjoni i kienet
saret bejnhom u bejn Frank Borda £1-20 13" Dicembru, 1976, u
huma ghandhom id-dritt skond il-ligi li jibgghu jokkupaw bhala
kondutturi d-dar in kwistjoni;

Omissis,
Ikkunsidrat:

B -fatti tal-kaz huwma fil-qosor dawn: L-atturi ahwa
Mifsud, proprjetarji tad-dar imsemmija fi¢-¢itazzjony, kienu
kkonc¢edew I-istess dar lill-konvenut Frank Borda b'titolu ta’
sub-enfitewsi temporanja ghaz-zmien ta’ sbatax-il sena mid-
data tal-kuntrart, It kien gie ppubblikat min-Nutar Dr. Maurice
Gambin, f1-10 ta’ Ottubru, 1962. Din il-koncessjoni kienet saret
versu s-subéens ta’ mitejn lira (Lm200) fis-sena, pagabbli kull
sitt xhur bil-quddiem. u bil-kendizzionijiet stipulantt fil-kuntratt
.. FI-20 ta’ Dicembru, 1976, I-imsemmi Frank Borda kera !
istess dar beffett mil-1 ta” Janpar, 1977, lill-konvenuti
Anthany Tabone u lil bintu Sabrina (1i zzewgu fid-29 ta” fannar,
1977) bil-kera ta’ Lm200 fis-sena pagabbli kull sena bil-
quddiem, u bil-kondizzjoni i l-manutenzjoni u riparazzjonijiet
ordinarji, u l-hlas tal-kontifiet ta’ l-eletiriku u I-ilma, jkunu a
karigu ta” [-inkwilini;

lssa, meta skadiet l-enfitewsi, fid-9 ta® Ottubru, 1979, id-
dar in kwistjoni kienet tinsab detenuta in lokazzjoni u okkupata
biss mill-konvenuti konjugi Tabone. Perd, |-atturi mill-ewwel
irrifjutaw 1 jirrikonoxxuhom bhaia nkwilini ta’ iI-imsemmi
fond, anzi huma kienu gharsfu lill-istess konvenuta b'din I-
intenzjoni taghhom sa mill-24 ta’ Jannar, 1977, « talbu i
jirriprendu l-pussess tal-fond. lzda I-istess konvenuti, ¢joé -
konjugi Tabone, ged jippretendu 1i huma ghandhom dritt



QORTI CIVILI PRIM'AWLA 57

jiddetjenu u jokkupaw |-imsemmija dar b’titolu ta’ lokazzjoni
direttament

Ontissis:

i in bazi ghall-fatti fug esposti meta spiceat il-
koneessjoni enfitewtika favur Frank Borda, kien hemm miexja
favur il-konvenuti konjugi Tabone rilokazzjoni ta¢ita, li kellha
twassal sal-31 ta® Dicembru, 1979, in vista tal-fatt i l-atturi
kienu avzaw lill-konvenuti  bil-hsieb taghhom 1i ma
jirrikonoxxux fifi-konjugi Tabone bhala inkwilini tal-fond. Ic-
¢itazzjoni odjerna giet intavolata fil-5 ta” Ottubru, 1981 u kif
inhu risaput dan huwa |-perijodu rilevanti li b’referenza ghalih
ghandhom jigu kkunsidrati I-kawzalijiet bhala raguni ghat-
talbiet ta® l-atturi. Kwindi s-sottomissjoni tal-konvenuti mhix
sempli¢ci dagskemm tidher. u legalment mhix sostenibbli,
ghaliex il-Qorti ghandha tindaga jekk fiz-2mien taI-preZentata
tac-¢itazzjoni l-konvenuti (f"dan il-kaz il-konvenuti konjugi
Tabone) kellhomx titoly ta” lokazzjoni kif minnhom allegat,
biex ikomplu jiddetjenu [-fond in kwistjoni;

Fil-fehma tal-Qorti i-konvenuti Tabonejista'jkollhom dan

it-titolu jew bis-sahha tad-disposizzjonijiet ta’ l-artikoli 1619

(1530) u 1620 (1531) tal-Kodici Civili, jew bis-sahha tal-
principju stabbilit fil-kawza Caterina Zahra vs Saverio
Frendo. deciza mill-Qorti ta’ |-Appell, fil-21 ta’ Frar, 1969, jew
inkella bis-sahha ta’ 1-Ordinanza ta” 1-1959 h Tnehhi I-Kontroll
tad-Djar, kif emendata bi-Att XXl ta’ [-1979;

L-ewwel zewg ragunijiet jistghu jigu kkunsidrati flimkien
ghaliex l-artikoli msemmija gew interpretati b’mod elaborat u
estensiv fil-kawza Zahra vs Frendo, |i ghaliha kemm l-atturi u
sew il-konvenuti ghamlu referenza. L-istess artikoli, inkluzi fil-
Kodi¢i Civli taht it-Titolu IX (li jittratta mill-Kuntratt tal-Kiri),



58 IT-TIELET PARTI

gew estizi ghall-istitut ta" {-enfitewst bl-artikolu 1610 tal-
Kodiei Civili (inkluz dan l-artikolu taht it-Titole VUL dwar il-
Kuntratt ta” 1-Enfitewsi); infatti dan l-artikolu jipprovdi li fit-
tmiem ta’ eniftewsi temporanja, il-fond jirriverti favur il-padrun
dirett hieles minn kull ipoteka. servitii jew piz iehor. izda “bla
hsara, jekk ikun gie moghti bKisi. ta” dak i jinghad fl-artikoli
1619 u 16207 L-effett ta” dawn iz-zewg artikoli huwa. li I-ghati
ta’ haga b'kitl minn dak 1i jkunn jippossjediha b’titolu
risolubbli (bhalma huwa ¢-¢ens temporan]u) jiswa ukoll kwantu
ghas-sucéessuri tieghu fil-pussess tal-haga. jekk il-kiri jkun sar
taht kondizjonijiet gusti u ghal zmien ta’ mhux aktar minn erba’
snin fil-kaz ta’ fond urban - salv li I-limitazzjoni taz-zmien ma
jehoddx meta I-kiri ghal zmien itwal ikun gie miftichem bi-
awtarizzazzjoni ta” l-awtorita kompetenti skond il-1igi (artikotu
1620 (153 1))

issa, l-artikoli in kwistjoni (l.e. 1619 (1530) u 1620 (1531)
tal-Kodiéi €ivili) dejjem gew tnterpretati fis-sens i, ghalkemm
huwa veru i d-direttacju konsolidanti (" dan il-kaz l-atturi ahwa
Mifsud) huma tassew is-successuri ta’ l-enfitewta (f"dan il-kaz
il-konvenut Frank Bovda), fil-pussess tal-fond, dawn ghandhom
jiréievu interpretazzjoni restrittiva, b'mod 1i s-3id Konsolidanti
ma jkunx tenut jaghmel izjed milli jirrispetta l-lokazzjoni
kurrenti fil-mument tad-develuzzjoni tal-fond (naturalment sew
jekk din tkun fil-perijodu taz-zmien originarjaent stipulat kemm
jekk il-pertodu allura kurrenti jkun wiehed ta’ rilokazzjoni
tacita), basta li l-lokazzjoni tkun saret b’kondizzjonijiet gusti u
gha! mhux izjed minn erba’ snin fil-kaz ta’ fond urban (u salv
dwar il-limitazzjoni ta’ dan iz-zmien dak it jipprovdi l-artikolu
1620 (1531) kif fug inghad). 12da fil-kawza Zahra vs Frendo, |-
artikolu 1619 (1530) iréieva interpretazzjoni aktar ekwitattiva
favur I-inkwilin, 1 ma segwietx il-gurisprudenza anterjuri, u dan
fid-dawl ta’ l-argumenti godda migjuba "} quddiem u ta¢-
tirkostanzi kollha prevalenti dak iz-zmien {anke fil-kawza
Zahra vs Frendo, fit-terminazzjoni ta’ l-enfitewsi kien hemm
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terminu kurrenti ta” rilokazjoni). Intant. fil-kawza c¢citata gie
de¢iz 11 Caterina Zahra. bhala direttarja tal-fond. Kiener
vinkolata bil-perijodu ta’ lokazzjoni fiz-2mien tat-terminazzjoni
ta’ l-enfitewsi u ghaz-zmien li kien baga’ minn dak il-perijodu
saret hi l-lokatric¢i. u meta gie biex jaghlaq dk iz-zmien hi, bhala
allura tokatri¢i. ma setghetx tirrifjuta [i ggedded il-lokazzjoni
bis-sahha ta’ l-artikolu 4 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta -
salvi s"intendi d-drittijiet taghha li titlob biex tirriprendi pussess
tal-fond jew biex tbiddel il-kondizzjonijiet tal-kiri skond id-
disposizzjonijiet ta” dik il-ligi jigifieri bil-permess tal-Bord li
Jirregola 1-Kera;

11i fi kliem iehor kieku wiehed kellu joqghod biss fuq id-
disposizzjonijiet ta” l-artikolu 1619 (1530)tal-Kodic¢i Civili kif
interpretat (almenu h'mod generali) sal-kawza Zahra vy
Frendo. fiz-zmien il-prezentata taé-¢itazzjoni odjerna, l-atturi
ma kinux izjed obbligati 1i jirrispettaw il-lokazzjoni kurrenti
favur il-konvenuti konjugi Tabone fit-terminazzjoni taghha.
Jekk imbaghad tigi segwita l-interpretazzjoni moghtija fil-
kawza Zahra vs Frendo. mili-Qorti ta” I-Appell, l-atturi Kienu
jkunu obbligat 1i jkomplu jonoraw u jgeddu dik itl-lokazzjoni,
salvi d-dritt i jkunu jistghu jirriprendu l-pussess tal-fond de gueo
bil-permess tal-Bord imsemmi, u ghal xi wahda mir-ragunijiet
ikkontemplati fil-Kap. 69. Ghalhekk, kif inhu sintomatiku |-
atturi jissottomettu li l-prin¢ipju stabbilit fil-kawza msemmija
m’ghandux japplika ghal dan il-kaz, peress li l-lokazzjoni li
saret favur il-konjugi Tabone minn Frank Borda ma kinitx taht
kondizzjonijiet gusti. Mill-banda I-ohra I-konvenuti Tabone
jissottomettu i I-tokazzjoni lilhom Kkienet saret taht
kondizzjonijiet gusti, u l-prin¢ipju tal-kawza Zahra vs Frendo,
shandu japplika ghall-kaz taghhom - li jgib ghall-fatt 1i l-atturi
ma jistghux jirrifjutaw 1i jgeddulhom il-lokazzjoni u kwindi
huma ghad ghandhom favur taghhom titolu ta” lokazzjoni fuq il-
fond de quo;



60 IT-TIELET PARTI

[i perd fil-fehma tal-Qorti l-emendi introdotti bl-Att
KX ' 1-1979 ghali-Ordinanza ta® 1-1959 1 Tnehni 1-Kontroll
tad-Djar, jidderogaw ghall-prin¢ipji legali hawn fuq imsemmija
fil-kaz ta” djar ta’ abitazzjoni okkupati minn éittadini Maltin
bhala r-residenza ordinarja taghhom fil-21 ta2° Gunju, 1979 u
meta ¢-¢ens temporanju li jkun sar gabel dik id-data kien ghal
perijodu ta” mhux izjed minn tletin sena. F’kazijiet bhal dawn |-
enfitewta jew jekk il-post ikun gie minn dan mikri fii-kors ta’ |-
enfitewsi gabel il-21 ta’ Gunju, 1979, I-inkwilini jkoilhom dritt
i Jibgghu jokkupaw il-fond minghand il-padrun dirett b titolu
ta’ lokazzjoni bil-kera li joghia skond ir-rata ta’ 1-infalzzjoni
(kif stabbilit fl-Iskeda annessa ghall-imsemmija Ordinanza ta’ |-
1959} u bil-kondizzjonijiet i-ohra li jiftehmu bejniethom jew
jekk ma jkunx hemm ftehim, skond kif il-Bord Wi Jirregola I-
Kera jkun jidhirlu xieraq. Infatti l-artikolu 10B (1) ta” |-
ordinanza ta® [-1959, fug riferita, jghid !l minkejja kull haga li
tinsab fil-Kodi¢i Civili jew xi ligi ohra, id-dispeosizzjonijiet li
gejjin 1a’ i-istess artikolu ghandu jkollhom effett dwar il-
kuntratti kollha ta’ enfitewsi temporanja i jkunu saru fi
kwalunkwe Zmien; u mbaghad is-subartikolu (3) ta’ l-artikolu
10R jipprovdi hekk:

“Meta fit-tmiem ta’ enfitewsi Kif imsemmi fil-paragrafu
{a) jew {b) tas-subartikolu (2) ta' dan l-ariikolu d-dar ta’
abitazzjoni tkun suggetta ghal kirja, id-disposizzjonijiet ta’ 1-
Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta” Bini (jigifieri |-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta) m’ghandhomx japplikaw dwar kirja
bhal dik:

“izda meia I-kerrej taht 1-imsemmija kirja jkun ¢ittadin ta’
Malta v jkun jokkupa d-dar bhala r-residenza ordinarja tieghu
dan ghandu, fit-tmiem ta’ |-imsemmija kirja, jkollu i-jedd [i
jkompli jokkupa d-dar taht kiria gdida minghand il-padrun dirett
bl-istess kera u taht i-istess kondizzjonijiet kif imsemmija fil-
paragrafi {i) u (ii) tas-subartikelu (2} ta” dan l-artikolu dwar I-



QORTI CIVILI PRIM'AWLA 61

enfitewta™;

Is~subartikolu (2) imsemmi jikkontempla I-kaz ta” dar ta’
abitazzjoni moghtija b enfitewsi temporanja ghal perijodu ta’
mhux izjed minn tletin sena. jekk il-kuntratt ikun sar gabel il-21
ta’ Gunju. 1979 (paragratu (a) - kif kien il-kuntratt ta’ I-
enfitewsi fil-kaz in ezami. jew ghal perijodu iehor, jekk il-
kuntratt ikun sar wara t-imsemmija data (paragrafu (b)).
Imbaghad I-istess subartikolu jkompli jipprovdi Ii fit-tmiem ta”
xi enfitewsi bhal dik, l-enfitewta li jkun ¢ittadin ta” Malta u jkun
jokkupa d-dar bhala r-residenza ordinarja tieghu, huwa jkollu I-
jedd i jibga® jokkupa d-dar b'kera minghand il-padrun dirett,
bil-kera u kondizzjonijiet kif hawn fug intqal;

fssa fil-kaz in ezami jirrizulta Ti l-konvenuti konjugi
Tabone huma ¢ittadini ta” Malta. u fit-tmiem ta’ l-enfitewsi
temporanja li kellu Frank Borda (l-awtur taghhom) huma kienu
ged jokkupaw il-fond in kwistjoni bhala r-residenza ordinarja
taghhom u b titolu ta’ kiri (fil-kaz taghhom rilokazzjoni tacita).
Ghathekk jidher {f huma jibbeneftkaw mid-disposizzjonijiet tas-
subartikolu 10B (3) ta’ [-Ordinanza ta” 1-1939 hawn fug
imsemenija;

ld-difensur  1ta”  l-attur  madankollu  fin-nota ta’
osservazzjonijiet li ghamel gal I I-hawn fuq imsemmija
disposizzjonijiet ta” I-Ordinanza ta” 1-1959 |i Tnehhi [-Kontrotl
tad-Djar, japplikaw biss fil-kaz ta” enfitewsi (Ii tfisser, skond I-
tstess difensur l-enfitewsi originali) u li ghall-fini ta’ l-istess
disposizzjoni “padrun diret:” tfisser biss il-persuna intitolata Ii
tir¢ievi ¢-¢ens griginali. (sottolinear ta” l-istess difensur). Fil-
kaz in ezami l-atturi nfushom jippessjedu |-fond de gue b titolu
ta’” enfitewsi perpetwa. u kienu taw it-fond [il Frank Bord (i-
awtur  tal-konvenuti  l-ohra) b'titelu  ta” sub-enfitewsi
temporanja; kwindi l-atturi huma l-enfitewtt originarji, u d-
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direttarji ortginarji huma terzi persuni li lithom l-atturi jhallsu ¢-
cens zghir originali, Ghalhekk. f{'dawn i¢-cirkostanzi,
jikkontendi l-istess abbli difensur. il-konvenuti konjugi Tabone
mhumiex intitolati |i jkomplu jokkupaw il-fond b’titolu ta’
lokazzjoni minghand l-atturi ahwa Mifsud bis-sahha tad-
disposizzjonijiet ikkontenuti fis-subartikolu (3) ra” l-artikolu
10B, hawn fuq imsemmi. Jidher, u dan johrog ¢ar min-nota ta’
osservazzjonijiet tieghu, li d-difensur ta’ l-atturi jibbaza |-
argument tieghu fuq dak i jipprovdi s-subartikolu. jibda bil-
kliem: “ghall-finijiet ta” dan l-artikolu (i.e. |-artikoln 10B) ..~
huwa ovvju hi t-tifsiriet fih moghtija-jirreferu biss ghall-ipotesi
kkontermplara fis-subartikolu (4) ta” l-istess artikolu u dan
jitnissel ¢ar sew mit-termini kif inhu redatt I-istess sub-artikolu
(i.e. ghall-kumplament tas-subartikoli I-ohrajn, u kemm ghaliex
altrimenti jkun jikkozza mal-kumplament ta” l-artikolu (0B u
jmur ghal kollox kontra l-ispirtu ta” I-Ordinanza msemmija ia” |-
1956 kif emendata bl-Att XXHI ta® 1-1979. Infatti, is-
subartikoiu (3} jaghti d-dritt ta” kontinwazzjoni fl-okkupazzjoni
tal-fond lill-kerrej bi preferenza ghall-enfitewta 11 jkun fit-
terminazzjoni ta’ l-enfitewsi, filwaqt 11 s-subartikolu (5) I-
ewwel dritt huwa ta’ l-enfitewsi jew l-ahhar sub-enfitewta [i
ikun gabel l-okkupant tal-fond fi tmiem i-enfitewsi. Minn dak li
nghad |-ahhar tohrog ukoil in-neéessita li jigi definit l-enfitewsi
i ghaliha jirreferi s-subartikolu (4); izda fil-kaz tas-subartikoli
I-ohrajn i-istess distinzjoni mhix neéessarja, anzi tikkozza mad-
disposizzjonijiet fihom tkkontenuti;

i inoltre, jekk wiehed ihares lejn l-iskopijiet iddikjarati
ma’ 1-Abbozz tal-Ligi sussegwentement mghoddi mill-Kamra
tar-Rappezentanti bhala [-Att XXI! ta’ 1-1979, insibu dawn [i
gej. 1t jikkonforta din l-interpretazzjoni tal-Qorti:

“Billi I-Ordinanza ta® 1-1959 I Tnehhi |-Kontroll tad-Djar,
kienet tgis lill-enfitewta i jkun jokkupa dawn il-postijiet (i.e.
dawk moghtija in enfitewsi temporanja gasira) bhala sid (ghax
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chal ghanijiet prattici l-enfitewta hu meqjus bhala sid matui 1z-
zmien i I-proprjeta tkun ghandu b'enfitewsi) ...

Issa l-artikolu 2 ta” l-imsemmija Ordinanza jfisser il-kelma
“proprietarju’ uzata dwar dar ta’ abitazzjon: bhala I-persuna jew
kull wahda mill-persuni i jkollhom dritt ghal dik id-dar ta’
abitazzjoni bi proprjeta assoluta. enfitewsi. subenfitewsi
Ghalhekk. in linea generali I-legislatur ried ii fl-espressjoni
enfitewsi jinkludi ukot! kull subenfitewsi sussegwenti;

Ir-rimedju pprovdut bl-Abbozz huwa jedd moghti ... billi
¢-cenz jizdied b’ammont li jikkorrispondi ghaz-zieda fl-gholi
tal-hajja minn meta ¢-éens ikun gie miftiehem l-ahhar™;

[I-kliem sottolineat miil-Qorti jimplikaw necesarjament li
I-jeddijiet huwa natitolat ghalihom il-persuna Ii thun hadet i¢-
¢ens l-ahhar wahda, u jippostula l-possibilita ta’ diversi sub-
koncessjonijiet enfitewtici, dwar |-istess dar;

i fil-kaz in ezami jirrizulta ukoll i I-konjugi Tabone
ghamlu wzu mill-jedd 1i taghti I-ligi. jigifieri i jkoemplu
jokkupaw il-fond e queo btitolu ta” lokazzjoni minghand |-
arturi ahwa Mifsud. Ghalhekk, huma ghandhom titelu ta’
lokazzjoni - salv l-awment tal-kera u I jigu stabbiliti I-
kondizzjonijiet bi ftehim bejn il-partijiet ikkoneernati, jew fin-
nugqas mill-Bord li Jirregola 1-Kera, [zda. jitnissel i l-ewwel
tatba ma tregix fil-konfront taghhom u kwindi lanqas it-tieni
wahda li hija konsegwenzjali ghaliha;

Omissis;

Ghal dawn il-motivi:
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Tiddec¢idi billi tilitbera lill-konvenut Anthony Tabone
kwantu dan jirrapprezenta fil-kawza lill-konvenut assenti Frank
Bord mill-osservanza tal-gudizzju bl-ispejjer ghall-atturi; u
tichad id-domandi ta™ I-atturi fil-konfront tai-konvenuti !-ohra,
spejjez hlief dawk g4 decizi bin-nofs (i.e. nofs bejn l-atturi
bejniethom u n-nofs l-ichor mill-konvenuti konjugi Tabone) u
salv drittijiet ta’ l-atiuri ghall-awment fil-kera u 12’ {-attijiet
kon¢ernati 1i jirregolaw il-kondizzjonijiet tal-kiri fit-termini u
ghall-fini ta’ 1-Ordinanza ta” 1-1959 1i Tnehhi 1-Kontroll tad-
Djar.
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