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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-10 ta’ Marzu, 2017

Rikors Mahluf numru: 273/15LM

Manlo Limited (C 24157)

vs.

Dar Limited (C 32990)

I-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf tas-socjeta attri¢ci Manlo Limited (minn issa 'l quddiem
“is-socjeta attri¢i”) ipprezentat fit-23 ta’ Marzu, 2015, debitament mahluf
minn John Chetcuti, fejn talbet lil din il-Qorti, wara li ppremettiet:

1. llli b’semplici skrittura datata 21 ta’ Jannar, 2004 is-socjeta rikorrenti kif
rapprezentata mid-de cujus Emanuel Chetcuti dahlet fi ftehim tramite liema
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kkoncediet il-fond numerat 31, Trig tal-Labour, Naxxar lis-socjeta intimata ghal
perjodu ta’ hames (5) snin u versu I-pattijiet I-ohra hemm kontenuti, inter alia s-
setgha tal-koncessjonarja li ggedded hmistax (15)-il darba I-istess koncessjoni
ghal hames (5) snin kull darba, u ¢ioé sa massimu ta’ tmenin sena, kopja ta’
liema annessa u mmarkata bhala Dokument ‘A’

2. llli kwindi I-istess koncessjoni setghet tittawwal a xelta tal-intimata ghal aktar
minn sittax (16)-il sena;

3. llli ghalkemm I-iskrittura hija moghtija I-isem ta’ lokazzjoni, dan il-ftehim fih
kondizzjonijiet li huma aktar konsimili ma’ kuntratt ta’ enfitewsi, fosthom id-
durata u I-liberta assoluta ta’ trasferiment u assenjazzjoni tal-istess ftehim, liema
kundizzjonijiet jiddependu unikament mir-rieda tas-socjeta intimata, u I-hlas ta’

Lawdemju, fost I-ohrajn, dana kif ser jirrizulta ahjar matul it-trattazzjoni tal-

kawza;

4. llli s-socjeta intimata qatt ma okkupat il-fond de quo bhala inkwilin ordinarja izda
sahansitra saru applikazzjonijiet mal-MEPA ghall-bidla tad-destinazzjoni tal-fond
u sabiex isiru alterazzjonijiet strutturali fosthom il-bini ta’ sular gdid fuq dak
ezistenti, liema applikazzjonijiet gew akkolti, it-tibdiliet strutturali effettwati u d-
destinazzjoni mibdula kif ser jigi provat dettaljatament fil-mertu tal-kawzZa;

5. llli kwindi dan il-ftehim jitgies ex lege bhala kuntratt t’enfitewsi ai termini tal-
Artiklu 1498 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

6. U billi sussegwentement il-ligi tqis tali koncessjoni hekk maghmula nulla u bla
effett fil-ligi billi ma saritx bil-forma preskritta ta’ att pubbliku;

7. U billi minkejja interpellati diversi drabi jersqu ghar-rexxissjoni tal-ftehim
surreferit is-socjeta intimata baqgghet dejjem inadempjenti;

8. Illi ghalhekk kellha ssir din il-kawza.

Ghaldagstant is-socjeta rikorrenti titlob bir-rispett lil dina |-Onorabbli Qorti
sabiex, previa kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet
fug premessi:

! A fol. 4 sa 8 tal-process.
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1. Tiddikjara li I-koncessjoni tal-fond 31, Trig Tal-Labour, Naxxar, li saret bl-
iskrittura tal-21 ta’ Jannar, 2004 hi effettivament kuntratt ta’ enfitewsi u dan
ghar-ragunijet premessi f’dan ir-rikors;

2. Sussegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi I-imsemmija koncessjoni hija
nulla inkwantu ma gietx maghmula permezz ta’ att pubbliku.

Bl-ispejjez kontra s-socjeta intimata li tibqga’, fil-persuni tar-rapprezentanti
giuridici taghha, ingunta minn issa ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta Mahlufa tas-so¢jeta konvenuta Dar Limited (minn issa ’l
guddiem “is-socjeta konvenuta”) ipprezentata fl-20 ta’ April, 2015,
debitament mahlufa minn Kim Camilleri, direttri¢i tas-socjeta konvenuta,

fejn eccepiet is-segwenti:

1. llli mhux minnu li I-iskrittura ta’ lokazzjoni de quo fiha kondizzjonijiet li huma
aktar konsimili ma’ kuntratt ta’ enfitewsi u ghalhekk ma tissussisti I-ebda nullita,
hekk kif allegat fir-Rikors Guramentat;

2. llli senjatament, fir-rigward ta’ dak allegat fir-Rikors Guramentat, jinghad:

a. i I-klawsola numru sitta tal-iskrittura ta’ lokazzjoni de quo tipprojbixxi
lill-inkwilin milli jwettaq tibdiliet strutturali minghajr il-prevju kunsens tas-
sid u effettivament, it-tibdiliet strutturali li saru mill-esponenti tul il-kirja
dejjem saru bil-prevju kunsens tas-sid;

b. i I-klawsola numru tlieta tal-iskrittura ta’ lokazzjoni de quo tillimita d-
destinazzjoni tal-fond lokatizzju ghal uzu ta’ natura kummercjali u |-
esponenti qatt ma biddlet tali destinazzjoni ta’ natura kummerdjali;
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C.

i l-iskrittura ta’ lokazzjoni de quo ma tipprovdi ghall-ebda hlas ta’ xi
lawdemiju. Il-pagament stipulat fil-klawsola numru disgha tal-iskrittura de
quo huwa korrispettiv (consideration) li ghandu jithallas lis-sid sabiex tkun
tista’ ssir cessjoni tal-kirja jew sullokazzjoni, li altrimenti jkunu projbiti fin-
nuqgqas ta’ tali hilas:

“9. LESSEES and their successors in title shall be allowed to sublet
the PREMISES and/or assign the Lease unto third parties, provided
that upon each and every subletting of the PREMISES and/or
assignment of the lease, the LESSOR shall receive a consideration

equivalent to one (1) year’s rent then current.”

ll-lawdemju fil-kuntratt ta’ enfitewsi jissejjah id-dritt ta’ direttarju biex
huwa jkun obbligat jirrikonoxxi utilista gdid flok I-utilista precedenti. Fi
kliem ohra I-lawdemju huwa mehtieg ghall-finijiet ta’ rikonoxximent biss
izda ma jipprekludix lill-utilista milli jidhol f’cessjoni tal-utile dominju jew
f’kuntratt ta’ sub-cens. ll-lawdemju huwa ghalhekk koncettwalment
distint mill-korrispettiv stipulat fil-klawsola numru disgha tal-iskrittura de
quo li huwa mehtieg bhala rekwizit essenzjali sabiex tkun tista’ ssir
cessjoni tal-kirja jew sullokazzjoni.

3. lli ghal dak li jirrigwarda Il-istipulazzjonijiet I-ohra li jikkaratterizzaw I-iskrittura

de quo bhala skrittura ta’ lokazzjoni, jinghad is-segwenti:

a. L-arja tal-fond de quo giet eskluza mil-lokazzjoni. Fil-kaZz tac-cens, I-arja

tigi inkluza fil-koncessjoni enfitewtika.

L-iskrittura de quo tipprovdi li t-terminu lokatizziu huwa wiehed di
rispetto a xelta tal-inkwilin bi preavviz bil-miktub ta’ tliet xhur lis-sid. Fil-
kaz tac-cens, il-koncessjoni enfitewtika trid tkun ad validitatem in
perpetwita jew ghal zmien stabbilit li jibda jghodd minn jum cert.

ll-kera stipulata hija korrispettiv intiza ghat-tgawdija tal-fond lokatizzju
da parti tas-socjeta esponenti u mhux canone hekk kif intiz f’kuntratt ta’
enfitewsi.
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d. Kif inghad, id-destinazzjoni tal-fond de quo hija limitata ghal uzu
kummercjali. Fl-enfitewsi, |-utilista mhux limitat fl-uzu tal-fond soggett
ghac-cens.

e. Is-socjeta attrici rrizervat dritt ta’ spezzjoni tal-fond lokatizju li huwa
kuntrarju ghall-kuncett fl-enfitewsi li, tul il-koncessjoni enfitewtika, |-
utilista jigi prattikament ekwiparat ghal sid il-fond minghajr ebda ndhil da
parti tad-direttarju.

f. Aitermini tal-iskrittura ta’ lokazzjoni de quo, is-socjeta esponenti hija biss
responsabbli  ghar-riparazzjonijiet ordinarji u  ghall-manutenzjoni
ordinarja, filwaqt li s-socjeta attrici hija responsabbli ghar-riparazzjonijiet
straordinarji. Fic-Cens, [-utilista jkun responsabbli ghal kull tip ta’
manutenzjoni u riparazzjoni, inkluzi dawk straordinarji.

g. Kif inghad diga, is-socjeta esponenti hija projbita milli twettaq
alterazzjonijiet strutturali minghajr il-kunsens tas-sid. Fic-Cens, [-utilista
jista’ jaghmel kull tip ta’ alterazzjoni fil-fond enfitewtiku minghajr
limitazzjoni.

h. L-iskrittura ta’ lokazzjoni de quo tipprovdi li I-miljoramenti effettwati mis-
socjeta esponenti jaccedu ghall-fond minghajr ebda dritt ta’ kumpens a
favur tas-socjeta esponenti. Fic-cens, id-direttarju huwa obbligat ihallas
ghall-miljoramenti maghmula mill-utilista jekk ic-cens jinhall minhabba Ii
l-utilista ma jkunx hallas i¢-cens jew minhabba li I-fond ikun tgharraq
hafna.

i. Kif inghad diga, is-sullokazzjoni tal-fond de quo jew cessjoni tal-lokazzjoni
de quo jistghu biss isiru kemm-il darba s-sid jircievi korrispettiv
ekwivalenti ghal sena kera. Fic-Cens, I-utilista jista’ jcedi |-utile dominju
jew johlog sub-cnus minghajr limitazzjoni. ll-lawdemju huwa biss rikjest
ghall-finijiet tar-rikonixximent tal-utilista I-gdid da parti tad-direttarju.

j. L-iskrittura de quo tekwipara trasferiment tal-maggoranza tal-ishma fis-
socjeta esponenti lil terzi ghal cessjoni jew sullokazzjoni tal-kirja. Din hija
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karatteristika tal-kuntratt ta’ lokazzjoni, kif insibu fl-Artikolu 1614 (3) tal-
Kodici Civili.

k. Is-socjeta attrici tista’ tittermina [-kirja jekk is-socjeta esponenti ma
thallasx zewg skadenzi kera, ossia I-ekwivalenti ta’ sitt xhur kera billi din
tithallas kull tliet xhur bil-quddiem. Fic-Cens, id-direttarju jkun intitolat li
jitlob ix-xoljiment tal-enfitewsi jekk I-utilista ma jkunx hallas I-ekwivalenti
tal-canone ta’ tliet snin.

. Is-socjeta attrici tista’ tittermina I-kirja fil-kaz ta’ abbandun tal-fond
lokatizzju, mentri fic-cens I-utilista mhux obbligat i juza I-fond
enfitewtiku, I-uniku obbligu li ghandu huwa li jhallas il-canone u li ma
jiddeterjorax il-fond enfitewtiku;

m. ll-klawsola numru tnax tal-iskrittura de quo tassoggetta t-termini u |-
kondizzjonijiet tal-kirja ghad-dispozizzjonijiet tal-Kodici Civili li jirregolaw
il-kuntratt ta’ kiri u ghall-Att XXXI tal-1995, i jirrigwarda unikament il-
kuntratt ta’ kiri. Dan ifisser inter alia li s-socjeta esponenti tgawdi mid-
dritt ta’ preferenza ai termini tal-Artikolu 1590 et seq. tal-Kodici Civili li

evidentement ma japplikax fil-kuntratt ta’ enfitewsi.

4. Illi ghaldagstant, I-azzjoni attrici hija infondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi
michuda, bl-ispejjez a karigu tas-socjeta attrici.

Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Semghet ix-xhieda li gew prodotti mill-partijiet.

Rat id-dokumenti li jinsabu esebiti in atti.
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Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-kontendenti.

Rat il-verbal tat-8 ta’ Frar, 2017 fejn il-kawza thalliet ghas-sentenza ghal-

lum.

II-kwistjoni bejn il-partijiet

llli s-soc¢jeta attrici permezz ta’ din il-kawza gieghda tfittex illi jigi annullat
ftehim li ghalkemm il-partijiet tawh isem ta’ kiri, is-socjeta attrici jsostni li
minhabba |i dan il-ftehim li hu ghal aktar minn sittax-il sena u fih
kundizzjonijiet li huma aktar konsimili ma’ kuntratt ta’ enfitewsi milli ta’
kera, hu effettivament kuntratt ta’ enfitewsi abbazi tal-artikolu 1498 tal-
Kodi¢i Civili u ghaldagstant peress li ma sarx b’att pubbliku ghandu jitgies li

huwa null.

llli min-naha taghha s-so¢jeta konvenuta qed tikkontesta t-talba ghal
dikjarazzjoni ta’ nullita tal-imsemmi ftehim u dan stante li ghalkemm l-istess
ftehim/kuntratt bil-miktub hu kuntratt ta’ kera ghall-izjed minn sittax-il
sena, dan il-ftehim ghandu I-karatteristici u kondizzjonijiet li jagblu izjed
mad-dispozizzjonijiet tal-ligi li jirregolaw kuntratti ta’ kera milli ma’ dawk id-

dispozizzjonijiet tal-ligi li jirregolaw kuntratti ta’ enfitewsi. Ghalhekk ai
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termini tal-artikolu 1498 tal-Kap. 16 il-ftehim inkwistjoni ma jikkwalifikax
bhala kuntratt ta’ enfitewsi, u peress li kuntratt ta’ kera mhuwiex mehtieg

ad validitatem li jsir b’kuntratt pubbliku, m’ghandux jitgies illi huwa null.

llli filwagt li s-soc¢jeta konvenuta ssostni illi I-kuntratt de quo kellu jkun ghal
perjodu ta’ 15-il sena biss, min-naha taghha s-socjeta attrici tghid illi dak illi
kienu kkuntrattaw bejniethom il-partijiet kien proprju ftehim ghal hames
snin di fermo u li jiggedded skont ir-rieda tas-socjeta konvenuta, ghal
perjodi di rispetto ta’ 5 snin kull wiehed (massimu ta’ 15-il estensjoni),

jigifieri ghal massimu ta’ 75 snin apparti I-ewwel 5 snin.

Ikkunsidrat:

llli I-Qorti ser tezamina I-ewwel jekk kienx hemm hsieb differenti minn dak li
effettivament gie stipulat fil-kuntratt u dan minhabba li f'materja ta’
interpretazzjoni ta’ kuntratti, il-prin¢ipju regolatur huwa dak stabbilit fl-

artikolu 1002 tal-Kap. 16 li jipprovdi testwalment illi:

“Meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skont I-uzu fiz-zmien tal-
kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ghall-interpretazzjoni.”

[lli I-artikolu 1003 tal-Kap. 16 imbaghad ighid:

Pagna 8 minn 30

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 273/15LM

“Meta s-sens tal-kelma ma jagbilx ma’ dak li kellhom fi hsiebhom il-partijiet
kollha kif ikun jidher ¢ar mill-partijiet mehudin kollha flimkien, ghandha tghodd I-
intenzjoni tal-partijiet.”

I1li fil-gurisprudenza tal-Qrati taghna nsibu?:

“INi fl-ewwel lok jigi kkonfermat dak li nghad fis-sentenza Anton Spiteri vs. Alfred
Borg (P.A. (RCP) - 30 ta’ Novembru, 2000) fejn fuq is-suggett ta’ interpretazzjoni
ta’ kuntratt inghad li “ghalhekk hawn japplika I-principju stabbilit fl-artikolu 1002
tal-Kap. 12, fejn meta |-kliem ta’ konvenzjoni mehud fis-sens skont |-uzu tal-
kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ta’ interpretazzjoni, ghaliex tali interpretazzjoni,
anke supplita minn xhieda, tista’ tinghata biss sabiex teluc¢ida l-iskrittura jew il-
kuntratt f'xi patt inc¢identali jew accessorju taghha” (Carmela Borg vs
Bartolomeo Xuereb - A. C. 30 ta’ Marzu, 1997).

i kif inghad fis-sentenza Emmanuel Avallone vs. Centru Speranza fl-
Inkapacitati” (P.A. (RCP) — 28 ta’ Frar, 2002) dan huwa wkoll konformi mal-
prinéipju ‘contra scriptum non est argumentum’, li jibga’ japplika sakemm ma
tingiebx prova li tali skrittura hija niegsa minn xi element kostituttiv taghha,
prova li ma tirrizultax li saret f'din il-pendenza.

Illi dan il-principju gie applikat konsistentement minn dawn il-Qrati u hawn issir
riferenza ghas-sentenzi Bartolomeo Micallef vs. JCR Limited (P.A. (RCP) — 29 ta’
Jannar, 2009) fejn inghad li ladarba “minn gari tal-istess kuntratt jirrizulta ¢ar li I-
kliem tal-istess ftehim jindikaw b’'mod preciz x’kienet I-intenzjoni tal-partijiet u
dan kien li jigi trasferit bhala korp il-hanut hemm indikat, b’'mod li ma hemm
bzonn ta’ ebda interpretazzjoni (artikolu 1002) Avukat Dottor Joselle Farrugia
vs. Dr. Pascal Demajo et. nomine (P.A. (PS) - 9 ta’ Dicembru, 2002)” mela allura
ghandu jigi ritenut li I-intenzjoni tal-partijiet hija manifestata b’dak li jipprovdi
b’'mod car I-istess kuntratt u ma ghandux ikun hemm ebda lok ta’
interpretazzjoni.

2 Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fl-ismijiet Lay Lay Company Limited vs. L-Ghajn Construction Company Limited
datata 28.06.11.
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Illi fis-sentenza John Spiteri et. vs. Popeye Investments Limited (A.C. — 3 ta’
Novembru 2006) inghad illi li kif “ravvizat fis-sentenza fl-ismijiet Elena Micallef v.
E. Ciantar (Vol.X.345) deciza fit-3 ta’ Jannar 1884 “quando sorgono difficolta sulla
intelligenza delle condizione di un contratto e sulle conseguenze, la legge
forinisce alcune norme indicative e dimostrative e criteri diretti come mezzi
d’interpretazione, senza vincolare la liberta; del giudicante, tenuta a prendere in
calcolo le circostanze speciali in ciascun caso”.

Illi hawhekk huwa opportun li jigu ribaditi ¢erti principji regolanti materji ta’

kuntratti:

i) FFmaterja kuntrattwali |-ftehim hu ligi ghall-partijiet kontraenti (art.

992(1) Kodici Civili);

ii) Ir-regola fundamentali hija dettata mill-artikolu 1002 tal-Kodi¢i Civili li
jghid li meta I-kliem tal-kuntratt mehud fis-sens li ghandu skond I-uzu fiz-
zmien tal-kuntratt, hu c¢ar, m’hemmx lok ghal interpretazzjoni
(Vol.XXXIV.i.p27). L-interpretazzjoni ghandha tittiehed mill-atti nnifsu u
mhux minn provi estraneji, spe¢jalment meta I-interpretazzjoni hija

relattiva ghall-kwistjoni principali;

iii) Illi meta s-sens letterali tal-kelma ma jaqgbilx mal-intenzjoni tal-partijiet
kontraenti kif tidher ¢ar mill-pattijiet mehudin flimkien, ghandha tipprevali

I-intenzjoni. Dwar dan din il-Qorti, diversament presjeduta, spjegat illi:
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“din ir-regola ghandha tigi sewwa apprezzata u applikata. Irid jirrizulta bla dubju
li s-sens tal-klawsola li tkun jista’ biss jigi interpretat b’mod univoko ghax hu car.
Irid jirrizulta wkoll li dan is-sens car tal-kliem ma jkunx jagbel ma’ dak li kellhom
f’'mohhom il-partijiet kollha u mhux ma’ dak biss li xi wahda mill-partijiet kellha
f’rasha u dan irid jidher mill-pattijiet kollha tal-kuntratt mehudin flimkien.”?

iv) Fl-applikazzjoni tar-regoli ta’ interpretazzjoni mhux l-interpretazzjoni tal-
kontendenti ghall-kliem tal-ftehim jew is-sens divers li huma jaghtu lill-

kliem li jiswa imma dak li huwa importanti:

“hu |-qari oggettiv tal-gudikant li jaghti lill-kliem is-sens ordinarju tieghu fil-

kuntest ta’ kif gie uzat mill-kontraenti li ghandu jorbot”.4

llli dan jikkonferma dak li nghad fis-sentenza Emanuel Cauchi et. vs. BCF

Holdings Limited et.”) fis-sens li bl-aktar mod espli¢itu gie ritenut li:

“il-principju kardinali li jirregola l-istatut tal-kuntratti jibga’ dejjem dak li I-vinkolu

kontrattwali ghandu jigi rispettat u li hi I-volonta tal-kontraenti kif espressa fil-

konvenzjoni li kellha tipprevali u trid tigi osservata. “Pacta sunt servanda”®;

v) llli mbaghad ferm assodat bhala principju ta’ interpretazzjoni illi “contra
testimonium scriptum, testimonium non scriptum non aufetur”. Dan fis-sens
illi mhux ammess illi provi orali jfissru dak li fih innifsu huwa diga car
(Joseph Gatt vs. Joseph Galea’) u I-kontraenti ma jkunux jistghu jippruvaw

permezz ta’ testimoni dak li ma jirrizultax, jew jirrizulta eskluz, mill-istess

% ). Bartolo et. v. A. Petroni, 07. 10.1997.

* J. Zammit vs. Michael Zammit Tabone et. noe., Appell Superjuri, 28.02.1997.

°P.A., 28.06.2006.

® A.C. 05.10.1998, Gloria mart Jonathan Beacom et. vs. L-Arkitett u Inginier Civili Anthony Spiteri Staines.

" A.C., 14.04.1975.
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kuntratt (Vol. XXXIX.iii.p.855) u r-rassenja ta’ gurisprudenza f'din is-

sentenza kontemplata.

Provi u rizultanzi

llli kienu dehru fuq il-ftehim inkwistjoni li sar fil-21 ta’ Jannar, 2004 Emanuel
Chetcuti in rapprezentanza tas-socjeta attrici, li miet fis-26 ta’ Mejju, 2008 u
li kien meghjun mill-avukat ta’ fiducja tieghu Dr Aldo Vella u fuq in-naha I-
ohra kienu dehru I-konjugi Anthony u Kim Camilleri in rapprezentanza tas-
socjeta konvenuta. Il-validita legali ta’ dan il-kuntratt illum qieghda jigi
kkontestat mir-rapprezentanti odjerni tas-socjeta attrici, John Chetcuti u

Maria Gauci, ulied Emanuel Chetcuti.

Illi John Chetcuti®, direttur tas-socjeta attrici xehed li waqt id-diskussjonijiet
li kienu saru qabel ma gie ffirmat il-ftehim, li hu kien prezenti ghalihom
ghax il-kuntratt kien sar id-dar tieghu, hu haseb li I-kuntratt kien kirja ghal
15-il sena, jigifieri b’zewg estensjonijiet ta’ hames snin wara I-ewwel hames
snin. Pero minn-naha l-ohra jammetti li ma kienx attent ghal dak li ged
jinghad ghax halla f'idejn missieru, id-defunt Emanuel Chetcuti u I-avukat
taghhom Dr Aldo Vella. In kontroezami John Chetcuti gal illi missieru ma
kienx jaf bl-Ingliz izda bil-Malti biss, perdo meta gie mistoqsi certi domandi,

John Chetcuti beda jghid li ma jafx iwiegeb ghax hu ma assistiex il-hin kollu

8Afo/. 21sa23.
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ghal dawk id-diskussjonijiet ghax kien diehel u hiereg u daqqa jgibilhom
X'jixorbu u dagqa affarijiet ohra. Allura ma setax jghid langas jekk waqt
dawn l-assenzi tieghu l-avukat taghhom kienx spjega lil missieru li dan il-

kuntratt effettivament kienu ghamluh ghal aktar minn 15-il sena.

llli inkwantu ghal dak li tikkontendi s-soc¢jeta attrici illi s-soc¢jeta konvenuta
gatt ma talbet il-permess taghha meta ghamlet applikazzjoni ghal tibdil fl-
uzu minn hanut ghal kafetterija, irrizulta mix-xhieda ta’ Oliver Magro, ir-
rapprezentant guridiku tal-Awtorita ta’ Malta dwar |-Ambjent u I-Ippjanar
(MEPA), illum Awtorita tal-lppjanar, li effettivament meta saret dik I-
applikazzjoni® Emanuel Chetcuti kien iffirma li ma kellux oggezzjoni ghall-
bidla fit-tabella tal-hanut'®, u ghalhekk langas oggezzjona ghall-bidla fl-uzu.
Hekk ukoll fir-rigward taz-zewg applikazzjonijiet |-ohra dwar bidliet zghar u
bini ta’ sular fuq, Oliver Magro xehed li fil-fatt kienet saret dik li tissejjah
certificate of ownership B form fejn innotifikaw lill-istess Emanuel Chetcuti™!
biex jekk ikollu oggezzjonijiet ikun jista’ jressaghom. II-Qorti tosserva illi |-
ahhar zewg notifikazzjonijiet kienu datati 3 ta’ Gunju, 2008 u 26 ta’ Marzu,
2009, meta l-istess Emanuel Chetcuti kien diga miet. Indipendentement
mill-fatt jekk s-socjeta konvenuta kinetx taf b’dan jew le, jibga’ I-fatt illi din
segwiet l-istruzzjonijiet fil-formoli tal-MEPA applikabbli ghal tibdil f'post

fejn I-applikanti ma jkunux is-sidien tieghu."

9Afo/. 50 sa 56 tal-process.

% vide a fol. 55 bidla fl-isem fuq it-tabella tal-hanut minn ‘Divo’ ghal ‘Marmiton Cafe’.

11Afo/. 79 u 80 re. it-tieni applikazzjoni tas-socjeta konvenuta u fol. 81 u 82 re. it-tielet applikazzjoni.

2 Kemm I-Kap. 356 u I-Kap. 504, li kienu jirregolaw l-izvilupp fil-perjodu tal-applikazzjonijiet tas-socjeta konvenuta,
kienu ghall-finijiet tal-ligi tal-ippjanar jiddefinixxu bhala sid anki lill-enfitewta, li ghalhekk ma kellux ghalfejn jimla I-
form B, bhalma kien obbligat jaghmel min kien kerre;j.
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lli d-direttur |-iehor tas-socjeta attrici Maria Gauci™® xehdet illi tiftakar lil
missierha dejjem isemmi li |-kuntratt bejn il-partijiet kien ghal 15-il sena,
pero hi ma kinitx prezenti meta sar il-kuntratt. Gauci tistgarr ukoll li ma
kinitx taf li missierha kien ta |-permess tieghu ghall-bidla mill-hanut kif kien
gabel ghall-kafetterija. Maria Gauci ppruvat tohlog dubju dwar dak li gie
miftiehem peress li |-ftehim kien sar bl-Ingliz, meta skont hi missierha ma
kienx jithem bl-Ingliz. Meta gie mistogsi in kontroezami jekk jafx I|-Ingliz,
John Chetcuti, wiegeb li kien jaf bl-Ingliz, izda gal li ma kienx qed isegwi sew
x'kien ged jinghad waqt il-gari tal-kuntratt ghax kien diehel u hiereg minn
hdejhom meta kien ged isir il-kuntratt u ghalhekk ma setax jghid jekk meta
l-avukat tal-fiducja ta’ missieru beda jagra I-kuntratt bl-Ingliz, dan kienx

spjegah lil missieru bil-Malti.**

Tqis illi bix-xhieda xejn konvincenti ta’ wlied Emanuel Chetcuti, dawn ma
rnexxilhomx jippruvaw b’xi mod illi I-ftehim li kien gie iffirmat mill-partijiet
fil-21 ta’ Jannar, 2004 ma kienx dak li missierhom effettivament ried u del
resto kif diga nghad “contra testimonium scriptum, testimonium non

scriptum non aufetur”.

llli jekk b’xi mod kien hemm sottintiz fix-xhieda ta’ John Chetcuti u Maria
Gauci xi dubju li I-avukat ta’ fiducja ta’ missierhom kien dahak bih, filwaqt li

din il-haga gatt ma galuha direttament in kontroezami meta gew

13 A fol. 30 tal-process.
1 A fol. 84 sa 87 tal-process.
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mistogsijin direttament mill-avukat tal-kontroparti, fi kwalunkwe kaz lanqas
f'din il-kawza mhuma geghdin jattakkaw il-kuntratt minhabba xi element

ta’ gerq.

lli dak illi jehtieg li jigi stabbilit f'din il-kawza, irrispettivament mill-volonta
tal-partijiet, jekk skont l-artikolu 1498 tal-Kap. 16, il-ftehim inkwistjoni
ghandux jitgies bhala kuntratt ta’ enfitewsi, f'liema kaz il-kuntratt kien null
ghax kuntratt ta’ ¢ens irid isir ad validatem b’kuntratt pubbliku jew jekk I-
imsemmi ftehim ghandux jitgies bhala kuntratt ta’ kiri, fejn mhuwiex rikjest

illi jsir kuntratt pubbliku, f'liema kaz dan il-kuntratt kien u jibga’ validu.

Il I-artikolu 1498 tal-Kodici Civili jistipula:

“1498. (1) Jekk fond jigi moghti ghal izjed minn sittax-il sena jew b’'mod li I-
koncessjonarju jista’ jtawwal iz-zmien tal-koncessjoni ghal izjed minn sittax-il
sena u, fil-kaz il-wiehed jew l-iehor, taht kondizzjonijiet li jagblu izjed mad-
disposizzjonijiet tal-artikoli li gejjin f'dan it-Titolu milli ma’ dawk dwar il-
kuntratt ta’ kiri, il-koncessjoni titgies li hija ta’ enfitewsi, ghalkemm il-partijiet
ikunu tawha isem ta’ kiri; u din il-koncessjoni hija nulla jekk tigi maghmula
xort’ohra milli b’att pubbliku.

(2) Ghall-kuntrarju, jekk fond jigi moghti b’titolu ta’ enfitewsi, il-koncessjoni
titgies li hija ta’ enfitewsi, ikun kemm ikun qasir iz-zmien i ghalih tigi
maghmula, u jkunu xi jkunu |-pattijiet li tahthom tkun saret.”

llli z-zewg partijiet fin-noti tas-sottomissjonijiet taghhom jagblu li biex
ftehim jitgies bhala kuntratt ta’ ¢cens u mhux ta’ kera, irid ikun hemm kemm
id-durata ta’ aktar minn sittax-il sena kif ukoll il-kundizzjonijiet hemm

kontenuti jkunu jixbhu aktar dawk ta’ ¢ens milli dawk ta’ kera. Pero s-
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socjeta attri¢i zzid tghid illi jekk il-perjodu tal-koncessjoni jista’ jiggedded
ghal 75 sena, dan minnu nnifsu juri li din hija kundizzjoni ta’ kuntratt ta’

cens.

Tqis pero illi hu ¢ar mill-mod kif inhu redatt I-imsemmi artikolu 1498(1) tal-
Kap. 16, il-kundizzjonijiet |i juru li I-kuntratt hu aktar konsimili ghal ¢cens milli
ghal kera jmorru lil hinn mill-fatt illi I-kuntratt hu ghal aktar minn sittax-il
sena. Minbarra l-element tad-durata twila tal-koncessjoni, irid ikun hemm
elementi ohrajn i juru b’'mod ¢ar li I-koncessjoni tkun tixbah aktar il-
kuntratt ta’ ¢ens milli I-kuntratt ta’ kera. It-tul tal-koncessjoni, wahdu, mhux
determinati ghax ma hemm xejn fil-ligi li jzomm li tinholoq kirja ghal zmien
twil hafna. Ai termini tal-imsemmi artikolu 1498 tal-Kap. 16, l-ewwel
rekwizit huwa li I-kuntratt ikun ghal aktar minn sittax-il sena jew jista’
jiggedded ghal aktar minn sittax-il sena u (mhux jew) it-tieni rekwizit huwa
kundizzjonijiet ohra li jagblu izjed mad-dispozizzjonijiet tal-ligi li jirregolaw |-
enfitewsi milli ma’ dawk illi jirregolaw il-kiri.

lli s-sentenza fl-ismijiet John Formosa et. vs. Dr Georg Sapiano et.” i
kienet tittratta cirkostanzi simili ghal dawk tal-kaz de quo, dahlet fil-fond ta’

dawn ir-rekwiziti. F'dik il-kawza I-atturi kienu ppremettew:

“ll-partijiet fis-16 ta’ Jannar, 1999 kienu dahlu fi ftehim hekk imsejjah ta’ kera
ghall-kera tal-fond ossija appartament Nru 145/9 Tower Road, Sliema liema kirja

!> John Formosa et. vs. Dr. Georg Sapiano et., P.A., 25.10.2004.
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kienet stipulata ghal sebghin sena mis-16 ta’ Jannar, 1999 u dan skont l-iskrittura
hawn ezibita u mmarkata Dokument A;

Ghalhekk l-istess lokazzjoni setghet tittawwal ghall-perijodu izjed twil minn ta’
sittax-il sena (16) ghad-diskrezzjoni tal-kerrej;

It-termini ta’ dak il-ftiehem jixbhu izjed il-kondizzjonijiet ta’ ghoti ta’ enfitewsi
milli ta’ dawk ta’ kirja u ghalhekk ghall-validita kien hemm mehtieg il-kuntratt
pubbliku;

Dak il-ftiehem gie konkjus b’semplici skrittura privata u mhux b’kuntratt b’att
pubbliku u ghalhekk huwa null u invalidu fit-termini tal-Ligi.”

Illi f'dik il-kawza din il-Qorti kif diversament preseduta kienet cahdet it-talba

b’dan il-mod:

“L-Artikolu (1498 tal-Kap. 16) in kwistjoni jghid hekk:

‘Jekk fond jigi moghti ghal izjed minn sittax-il sena jew b’mod i I-
koncessjonarju jista’ jtawwal iz-zmien tal-koncessjoni ghal izjed minn
sittax-il sena u fil-kaz il-wiehed jew l-iehor taht kondizzjonijiet li jagblu
izjed mad-dispozizzjonjiet tal-Artikoli i gejjin f'dan it-titolu (Fuq I-
Enfitewsi) milli ma’ dawk dwar il-kuntratti ta’ kiri il-koncessjoni titqies li
hija ta’ enfitewsi, ghalkemm il-partijiet ikunu tawha isem ta’ kiri u din il-
koncessjoni hija nulla jekk tigi maghmula xorta ohra milli b’att pubbliku.’

Ghalhekk f'dan is-sens ghandu ragun il-konvenut li mhux bizzejjed li I-kuntratt
ikun ghal perijodu li jec¢edi s-sittax-il sena biex jigi dikjarat li hu enfitewsi izda
hemm bzonn ukoll ghal dan il-ghan li I-kondizzjonijiet globali tal-kuntratt ikunu
iktar jixhbu lil dawk ta’ enfitewsi milli ta’ lokazzjoni.

F'dan is-sens il-Ligi taghna hija differenti minn dik Taljana per ezempju illi
tassattivament tghid li |-lokazzjoni ma tistax tinghata ghal perijodu li jeccedi t-
tletin sena.
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Ma hemmx ghalfejn jinghad li legalment hemm differenza kbira bejn iz-zewg
kuntratti. Il-legislatur kellu probabbilment zewg ragunijiet ghaliex illegisla hekk I-
artikolu fug imsemmi, wahda raguni fiskali u ¢ioé ried jevita li I-partijiet ma
jhallsux boll billi minflok jikkuntrattaw enfitewsi jsemmu I-istess kuntratt
lokazzjoni u barra minn hekk meta kuntratt ikollu ¢ertu tul hu importanti li jkun
insinwat biex ma jkunx hemm il-periklu li l-iskrittura tintilef u ma tkunx
disponibbli meta jingala’ I-kaz. Hu x'inhu pero hu car li mhux bizzejjed li jkun
hemm perijodu |i jeccedi s-sittax-il sena biex isir b’att pubbliku taht piena ta’
invalidita.

Bazikament id-differenza bejn iz-zewg kuntratti hija li fl-enfitewsi [-utilista hu
megjus bhala s-sid fil-perjodu enfitewtiku u ghandu prattikament biss I-obligu li
jhallas ic-¢ens fil-waqt li fil-lokazzjoni |-principju jibga’” li s-sid jibgaghlu I-
obbligazzjonijiet ta’ sid u I-kerrej jista’ biss juza |-oggett mikri. Fil-fehma tal-Qorti
ghalhekk wiehed irid ihares lejn il-ftehim in kwistjoni fil-fond biex jara lil liema
kuntratt dan jixbah I-iktar ghaliex kif anke inghad fil-kawza fl-ismijiet Lorenzo
Vella vs. Giuseppe Bugeja Bonnici (18 ta’ Novembru. 1948 Prim’ Awla):

‘Il-Ligi taghna ma taghmel ebda divjet ta’ lokazzjoni itwal minn certu
perjodi, hlief fil-kaz ta’ uzufruttwarji .... u pussessuri taht titolu rizolubili
..... Ghalhekk il-lokazzjoni ta’ fondi urbani u rustici tista’ ssir ghal
kwalunkwe zmien, twil kemm ikun twil purké jkun determinat u jkun
jirrizulta minn att pubbliku jew minn skrittura privata jekk jeccedi sentejn
fil-kaz ta’ fondi urbani ...’

Ghalhekk irid jigi ezaminat jekk il-kondizzjonijiet tal-kuntratt in kwistjoni jixbhux
iktar kuntratt ta’ lokazzjoni jew ta’ enfitewsi.

Kuntratt ta’ lokazzjoni skont I-Artikolu 1526 tal-Kap. 16 huwa:
‘Kuntratt li bih wahda mill-partijiet tintrabat li taghti lill-ohra t-tgawdija

ta’ haga, ghal zmien miftiehem u b’kera miftiehem, li din il-parti tintrabat
li thallas ghaliha.’
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Kuntratt ta’ enfitewsi skont |-artikolu 1494 hu kuntratt ‘li bih wahda mill-partijiet

. taghti lill-parti |-ohra, ghal dejjem jew ghal zZmien bi hlas ta’ kull sena
determinat jew b’cens determinat illi din tal-ahhar tintrabat li thallas lilha fi flus
jew f'oggetti bhala rikonoxximent tad-dominju... .’

[l-partijiet f'dan il-kuntratt ftehmu dwar il-kera pagabbli izda ghal perijodu li
jiskadi fl-ahhar tas-sena 2004. ll-fatt li huma ftehmu li jiddiskutu zidiet ulterjuri
ma jwassal ghal xejn determinat. Ghalhekk f'"dan I-aspett, oltre s-sena msemmija,
hemm element nieqes sija fir-rigward ta’ kuntratt ta’ lokazzjoni u sija ghal dak ta’
enfitewsi, izda l-atturi m’humiex jitolbu n-nullita tal-kuntratt fuq din il-kawzali u
ghalhekk il-Qorti mhijiex se tikkumenta oltre.

L-obbligazzjonijiet tal-partijiet elenkati fil-kuntratt huma pjuttost limitati. Is-sid
obbliga ruhu li jpoggi kéina gdida filwagt li I-konvenuti obbligaw ruhhom illi
jaghmlu ix-xoghlijiet |-ohra biex jirrendu |-fond abitabbli. Ghalkemm is-solitu dan
isir f'kuntratt ta’ enfitewsi, ma hemm xejn fl-artikoli li jirrigwardjaw il-kera li
jipprojbixxu klawsoli bhal dawn, anzi jsiru spiss. Anke I-klawsola li tipprojbixxi lill-
konvenut li jissulloka ma hijiex projbita f'’kuntratt ta’ kiri ghalkemm bhal dawk
imsemmija iktar gabel, trid tissemma’ fil-kuntratt ghaliex jekk ma tigix inkluza
japplika I-kuntrarju.

Ghalhekk jista’ jinghad li I-kondizzjonijiet li ma humiex parti mill-kuncett ta’
lokazzjoni xorta wahda jistghu jkunu parti minn tali kuntratt jekk jitnizzlu u
m’humiex projbiti mil-ligi fir-rigward. Mill-banda |-ohra mbaghad dik li I-konvenut
ma jbiddilx id-destinazzjoni tal-fond hija indubbjament inkompatibbli ma’
kuntratt ta’ enfitewsi ghaliex Il-enfitewta huwa, fil-perijodu enfitewtiku
prattikament is-sid.

Ghalhekk in generali ma hemm xejn fil-kuntratt li jindika li I-kondizzjonijiet huma
tali li jixhbu iktar koncessjoni enfitewtika, hlief li z-zmien imsemmi ta’ sebghin
sena huwa certament kbir u mhux normali ghal kuntratt ta’ kiri.

Biss ladarba I-ligi trid li barra I-element ta’ tul ikun hemm elementi ohra, il-Qorti
ma tistax takkolji t-talba attrici, fuq il-kawzali proposta.”
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16
|

i [-Qorti tal-Appell™ kienet fil-fatt ikkonfermat is-sentenza tal-qorti tal-

prim’istanza:

“L-azzjoni tal-atturi hija bazata fuq I-artikolu 1498 tal-Kodi¢i Civili. Dan l-artikolu
jistipula li jekk ftehim ta’ kera jista’ jitwal ghal izjed minn sittax-il sena, u jkun
moghti taht kondizzjonijiet li jagblu izjed ma’ kuntratt ta’ enfitewsi, il-koncessjoni
titgies li hija enfitewsi u kwindi nulla jekk tigi maghmula xort’ohra milli b’att
pubbliku. Biex ftehim ta’ kera jitgies wiehed ta’ enfitewsi, iridu, ghalhekk, jigu
sodisfatti zewg kriteriji: il-ftehim ikun jista’ jitwal ghal izjed minn sittax-il sena, u I-
ftehim ikollu kondizzjonijiet li jixbhu izjed lid-dispozizzjonijiet li jirregolaw il-
kuntratt ta’ enfitewsi. Hu ¢ar |li z-zmien tal-koncéessjoni, wahdu, mhux
determinati ghax ma hemm xejn fil-ligi li zzomm li tinholoq kirja ghal zmien twil
hafna. Kif galet il-Prim Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Vella vs. Bugeja Bonnici
deciza fit-18 ta’ Novembru, 1948, “tista’ sija b’att pubbliku kemm ukoll bi
skrittura privata ssir il-lokazzjoni ta’ fondi urbani jew rustici ghal kwalunkwe
zmien, twil kemm hu twil, basta li dan iz-zmien ikun, naturalment, determinat.”

Hu importanti, ghalhekk, li din il-Qorti tezamina I-kundizzjonijiet tal-ftehim
sabiex tiddetermina n-natura ta’ dak il-ftehim imsejjah “lease agreement”. Wara
li ezaminat I-iskrittura in kwistjoni, din il-Qorti tagbel mal-ewwel Qorti li I-ftehim,
mehud fl-assjem tieghu, ma jistax jitgies li jixbah kuntratt ta’ enfitewsi. Hu veru li
I-inkwilin inghata d-dritt li jaljena |-lokazzjoni lil terzi, dritt ta’ ¢essjoni inerenti
ghall-kuntratt ta’ enfitewsi, izda I-inkwilin huwa projbit b’mod car milli (a) jbiddel
id-destinazzjoni tal-fond; (b) jaffettwa tibdiliet strutturali irriversibbli, u (¢)
jissulloka I-fond lil terzi. Dawn huma drittijiet li huma koncéessi awtomatikament
bil-ligi lil enfitewta, u I-fatt li f'dan il-kaz il-konvenuti gew espressament mc¢ahhda
milli jezeréitaw dawn id-drittijiet jindika |i I-ftehim huwa nieges minn
kundizzjonijiet li jxebbhuh mad-dispozizzjonijiet legali li jirregolaw ll-istitut ta’
enfitewsi. Ill-kundizzjonijiet imposti li, partikolarment, I-inkwilin ma jistax
jikkonverti l-uzu tal-fond ghal wiehed, nghidu ahna, kummerc¢jali, u ma jistax
jaghmel fih xogholijiet strutturali permanenti, huma kondizzjonijiet li aktar
jogghodu ma’ kuntratt ta’ lokazzjoni milli ta’ enfitewsi.

16 13.04.2007.
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B’kuntratt ta’ enfitewsi, l-utilista jsir kwazi proprjetarju tal-fond, bi dritt i
jizviluppah u jaghmel kull tip ta’ uzu li jrid minnu, u r-restrizzjonijiet miftiehma
f'dan il-kaz — ghalkemm mhux eskluz |i wiehed jinkludihom anke f’kuntratt ta’
enfitewsi — jindikaw li dan il-ftehim fil-verita, m’ghandux affinita ma’ kuntratt
“tipiku” ta’ enfitewsi. Dak li jrid I-Artikolu 1498 huwa xebh mal-provvediment
legali li jirregolaw il-kuntratt, u mhux ma’ xi kuntratt partikolari ta’ enfitewsi fejn
id-drittijiet legali tal-utilista jistghu jigu ristretti.

[I-Qorti tinnota wkoll li -materja ta’ tiswijiet tal-fond ma gietx regolata fil-ftehim,
u kwindi tibga’ materja regolata bil-ligi. Skont il-ligi, inkwilin mhux tenut ghat-
tiswijiet ta’ natura straordinarja, waqt li wkoll skont il-ligi, utilista hu obbligat i
jaghmel ir-riparazzjonijiet kollha necessarji, bla differenza jekk I-istess ikunx ta’
natura ordinarja jew straordinarja. Il-fatt li, f'dan il-kaz, l-inkwilin ma giex
mghobbi b’obbligu li jaghmel anke it-tiswijiet straordinarji, ikompli juri li I-
partijiet ma riedux joholqu kuntratt li jixbah dak ta’ enfitewsi.

Ghalhekk, il-fatt li, nonostante z-zmien twil li ghalih il-koncessjoni saret, il-
kondizzjonijiet I-ohra ma ghandhomx in-natura ta’ enfitewsi, ifisser li I-kuntratt
jibga’ ta’ lokazzjoni (ara Saliba vs. Inguanez et. deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti
Civili fl-14 ta’ Marzu, 1941).

[l-gurista Francesco Ricci (“Corso Teorico-Pratico di Diritto Civile” Vol. VIII Titolo
IV para. 13) f’kuntest simili jispjega li biex wiehed jiddeduci n-natura ta’ kuntratt,
m’ghandux jintrabat mal-isem li |-partijiet jaghtu lil dak il-ftehim izda:

“dovra ritenersi, essersi col contratto posta in essere una locazione
anziché un enfiteusi, ogni qual volta risulti essersi accordato un diritto
personale e non gia un diritto reale di disposizione relativo al fondo e, vice
versa, il contratto dovra ritenersi enfiteutico, qualora risulti che si é inteso
frazionare il diritto di dominio, quantunque le espressioni del contratto si
riferiscano a locazione”.

Ma jirrizultax, f'dan il-kaz, li I-partijiet riedu jagsmu d-drittijiet ta’ proprjeta fuq il-
fond in kwistjoni, u dak li nghata lill-konvenuti appellati kien biss dritt personali
ta’ uzu marbuta ma’ kondizzjonijiet ta’ lokazzjoni.
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Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi tiddisponi mill-appell interpost mill-
atturi, billi tichad I-istess, u tikkonferma s-sentenza appellata, bl-ispejjez relattivi
ghal din I-istanza jithallsu mill-atturi appellanti.”

llli fid-dawl ta’ dawn il-principji stabbiliti fil-gurisprudenza tal-Qrati taghna,
jehtieg ghalhekk illi ssir analizi approfondita tal-klawsoli rilevanti tal-ftehim
de quo kif ukoll ta’ dawk il-klawsoli li skont in-noti ta’ sottomissjonijiet
studjati tal-partijiet jixbhu izjed id-dispozizzjonijiet tal-ligi li jirregolaw
kuntratti ta’ enfitewsi milli d-dispozizzjonijiet tal-ligi li jirregolaw kuntratt ta’

kiri, skont it-tezi rispettiva tal-kontendenti.

llli s-socjeta attrici fis-sottomissjonijiet taghha taghmel riferiment ghat-
tibdil strutturali li sar mis-soc¢jeta konvenuta bhala wiehed mill-elementi li
huma aktar konsimili ma’ dak li jista’ jaghmel enfitewta fl-ambitu ta’
kuntratt ta’ enfitewsi milli ma’ dak illi jista’ jaghmel kerrej ai termini ta’
kuntratt ta’ kiri. Imma t-tibdil strutturali li twettaq mis-socjeta konvenuta
ma sarx ghax t-termini u I-kundizzjonijiet tal-kuntratt kienu hekk
jippermettu, imma mar lil hinn minn dak stipulat fil-kuntratt. Evidentement
[-azzjonijiet li jsiru minn xi parti fkuntratt ma jiddefinixxux il-kuntratt. Kif
diga nghad, fil-kaz odjern it-tibdil li sar fl-uzu tal-fond sar bir-rikonoxximent
u bil-kunsens tas-socjeta attrici. Fil-kaz tal-tibdil zghir u I-bini tas-sular fl-arja
ta’ fuq il-fond, is-soc¢jeta konvenuta nnotifikat lis-sid (is-socjeta attrici) bhala
parti mill-procedura tal-permess tal-izvilupp, biex jekk dan ikollu xi

oggezzjoni, hi ma tkunx tista’ tipprocedi bl-applikazzjoni. Xi haga li ma kienx
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ikun hemm ghalfejn issir li kieku s-socjeta konvenuta kienet censwalista,
ghax I-ligi tal-ippjanar kienet tikkwalifika ¢enswalist bhala sid u ma kienx
hemm bzonn |i ssir notifika lid-directum domini. Jekk jigi ezaminat bir-
reqga, dan l-element ghandu jitqgies illi huwa iktar konsimili ma’ dak li

ghandu jaghmel kerrej fl-ambitu ta’ kuntratt ta’ kiri milli mod iehor.

llli s-socjeta attrici taghmel ukoll riferiment ghall-parti mill-klawsola 9 tal-
ftehim u ssostni illi I-hlas stipulat jixbah bil-bosta I-jedd ta’ lawdemju li
huwa kkontemplat bhala part mid-dispozizzjonijiet tal-ligi li jirregolaw il-

kuntratt ta’ enfitewsi:

“9. LESSEES and their successors in title shall be allowed to sublet the
PREMISES and/or assign the Lease unto third parties, provided that upon each
and every subletting of the PREMISES and/or assignment of the Lease, the
LESSOR shall receive a consideration equivalent to one (1) year’s rent then
current.”

llli proprju dan il-punt gie deciz fis-sentenza fl-ismijiet United Automobile

Limited vs. A. Bonello Limited’:

“L-obbligazzjonijiet tal-partijiet elenkati fil-kuntratt huma pjuttost limitati. Il-
kerrej obbliga ruhu li jhallas I-ispejjez fiskali imposti jew li setghu jigu imposti fuq
il-fond, kif ukoll il-licenzji u permessi relattivi. Huwa kellu juza I-fond in
konnessjoni man-negozju tieghu. Huwa intitolat jissulloka I|-fond kemm
totalment u kemm parzjalment purké jinforma lis-sid b’dan sebat ijiem gabel u
jithallas sena kera lis-sid.

7 p A, 13.11.2006.
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ll-kerrej ma ghandu ebda dritt jiehu kumpens tal-miljoramenti jew benefikati li
jaghmel fil-fond.

[I-Qorti tagbel illi I-isem li jaghtu |-partijiet ghall-ftehim ma hux rilevanti ghaliex
allura kull meta I-partijiet jindikaw il-ftehim bhala kera ebda parti ma tista’
tattakka dak il-ftehim taht I-Artikolu 1498. Ma hemmx dubbju li t-tul tal-kuntratt
f'dan il-kaz jixbah iktar lill-kuntratti ta’ enfitewsi milli ta’ lokazzjoni. lzda kif gia
inghad irid ikun hemm kondizzjonijiet ohra fl-istess ftehim illi jixbhu lil dawk ta’
enfitewsi. ll-problema hi illi fil-prassi kummercjali kondizzjonijiet i orig-
inarjament kienu intizi ghall-enfitewsi bdew jigu applikati f’kirjiet u dan
minhabba esigenzi tan-negozju li jirrikjedu li I-kerrej jiehu lura I-investiment li
jkun ghamel, u dawk tas-sid li jrid ikun cert li jiehu kera tajba u fl-istess hin ma
jkollux l-isvantaggi illi ghandu I-kerrej minhabba [-ligijiet tal-kera. Ezempju
klassiku hu d-dritt ta’ sullokazzjoni. Dan hu espressament accettat mil-ligi f'kaz
ta’ kera anzi jekk ma jigix vjetat hu meqjus bhala miftiehem. Is-so¢jeta attrici ged
issostni li ladarba dan hu accettat fil-ftehim ifisser li jixbah kuntratt ta’ enfitewsi.
Hu minnu li fenfitewsi ma jistax jigi vjetat id-dritt li |-fond jinghata in sub-
enfitewsi izda I-fatt li hu nkluz fil-kuntratt ma jfissirx per se li din hija xi haga
aljena ghal kuntratt ta’ lokazzjoni.

Is-so¢jeta attrici tindika dawn il-kondizzjonijiet bhala li jixhbu lill-kuntratt ta’
enfitewsi iktar minn ta’ lokazzjoni (oltre t-tul tal-kuntratt); il-hlas tat-taxxi u
licenzji, l-uzu tal-fond, il-miljoramenti, id-dritt ta’ sullokazzjoni, u I-hlas ta’ sena
kera f'’kaz ta’ trasferiment. 1lI-Qorti thoss li jekk il-kondizzjonijiet kollha jittiehdu
flimkien, dawn jixbhu iktar dawk ta’ kuntratt ta’ enfitewsi milli ta’ lokazzjoni. L-
unika kondizzjoni li wiehed jista’ jxebbah lill-kuntratt ta’ lokazzjoni hu li I-uzu tal-
fond, ghalkemm wiesgha sew fis-sens kummer¢jali, huwa perd limitat ghall-uzu
kummercjali tal-istess kerrej, mentri f'’koncessjoni enfitewtika ma jkun hemm
limitazzjoni ta’ xejn.

Madankollu kondizzjoni wahda ma jfissirx li I-Artikolu 1498 ma japplikax. Jekk
wiehed jezamina dan l-artikolu sew jara li jintuza |-kliem jagblu izjed u ghalhekk
il-legislatur kellu f'mohhu |-preponderanza tal-kondizzjonijiet, li kif wiehed jista’
jara huma palesament iktar kompatibbli ma’ kuntratt ta’ enfitewsi. Ghall-Qorti I-
iktar element importanti, barra dak taz-zmien, huwa |-kuncett ta’ lawdemiju li
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zgur hu kompatibbli mal-kuntratt tal-enfitewsi — infatti storikament dan il-
kuncett kien intiz biex is-sub-enfitewta jirrikonoxxi manifestament id-dominju
tad-direttarju u fl-istess hin ikun hemm manifestazzjoni tar-rikonoxximent tal-
istess sub-enfitewta. Bl-istess mod I-imposizzjoni tal-hlasijiet kollha dovuti lill-
Gvern taht xi forma jew ohra fil-konfront tal-kerrej hu konsonanti ma’
obbligazzjoni ta’ sid jew enfitewta u mhux ta’ kerrej. Ukoll nonostante dak li
nghad fug, huwa minnu li llum il-gurnata I-liberta ta’ sullokazzjoni ma tantx hija
karatteristika ta’ kuntratt ta’ lokazzjoni.”

llli s-socjeta attrici, fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha, targumenta illi |-
imsemmija klawsola 9 tal-kuntratt mertu tal-kawza, hija ta’ natura
enfitewtika billi ged tippermetti ¢essjoni tal-kirja u/jew sullokazzjoni b’mod
illimitat, u qed tipprovdi ghal pagament li huwa ekwivalenti ghal lawdemiju

fil-kuntratt ta’ cens.

llli min-naha taghha s-soc¢jeta konvenuta tikkontendi fin-nota ta’
sottomissjonijiet taghha illi ai termini tal-iskrittura de quo, ic-Cessjoni tal-
kirja jew is-sullokazzjoni huma permessi sakemm is-socjeta attrici tircievi
korrispettiv (consideration) ekwivalenti ghal sena kera.

Tqis illi I-klawsola 9 tal-iskrittura de quo ma taghtix dritt inkondizzjonat ta’
cessjoni u/jew sullokazzjoni, izda tassoggetta tali dritt ghall-hlas ta’
korrispettiv ekwivalenti ghal sena kera lil-lokatur. Il-klawsola testendi d-
dritt ghall-kumpens anki ghall-kazijiet fejn ikun hemm trasferiment ta’
ishma fil-kumpannija esponenti. ll-punt krucjali huwa li I-ebda cessjoni
u/jew sullokazzjoni ma tkun permissibbli jekk ma jithallasx il-korrispettiv

pattuwit lis-sid.
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[lli aktar fundamentali minn hekk, izda, fiz-zmien meta saret |-iskrittura ta’
lokazzjoni de quo ma kien jezisti I-ebda impediment fil-ligi fug id-dritt ta’
cessjoni tal-inkwilinat u/jew sullokazzjoni, b’hekk l-argument kollu tas-
soc¢jeta attrici jigi fix-xejn. Il-limitazzjoni fuq id-dritt ta’ cessjoni u/jew
sullokazzjoni kienet tapplika ghall-kirjiet regolati mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, izda billi I-lokazzjoni de quo saret wara I-1 ta’ Gunju. 1995, il-Kap. 69

8 Bl-istess mod, illum, wara l-emendi introdotti

ma japplikax ghaliha.
permezz tal-Att Numru X tal-2009, il-Kodi¢i Civili jillimita d-dritt ta’ ¢essjoni
u ta’ sullokazzjoni permezz tal-artikolu 1614. lzda, l-iskrittura ta’ lokazzjoni
de quo saret qgabel dawn l-emendi, ghalhekk ghandha tapplika I-ligi kif
kienet dak iz-zmien sabiex jigi stabbilit jekk I-iskrittura inkwistjoni, meta

saret, kelliex indole lokatizja jew altrimenti wahda enfitewtika.

i I-artikolu 1614 tal-Kodi¢i Civili, gabel I-emendi riportati bl-Att Numru X

tal-2009, kien jipprovdi s-segwenti:

“1614. (1) ll-kerrej ghandu jedd li jissulloka I-haga, jew li j¢edi I-kiri taghha, meta

din is-setgha ma tkunx giet lilu mnehhija fil-kuntratt.”

llli ghalhekk, sakemm ma kienx jinghad mod iehor fil-kuntratt lokatizju, |-
inkwilin kellu dritt ta’ ¢essjoni u ta’ sullokazzjoni ex lege. Certament ma
jistax jinghad li l-iskrittura de quo, meta kienet ged tippermetti cessjoni

u/jew sullokazzjoni versu konsiderazzjoni pagabbli lis-sid, kienet ged

18 Vide artikolu 46(1) tal-Kap. 69.
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tipprovdi ghal xi haga li tmur lil hinn minn dak kontemplat mill-Kodié¢i Civili.
Anzi, l-iskrittura de quo kienet ged taghti dritt ta’ cessjoni u ta’ sullokazzjoni
soggett ghal-limitazzjoni li kellu jithallas korrispettiv lis-sid, b’mod illi kienet

ged tkun aktar restrittiva mill-Artikolu 1614.

llli s-socjeta attrici targumenta |i I|-korrispettiv pagabbli lis-sid fug kull
cessjoni u/jew sullokazzjoni, ai termini tal-klawsola numru 9 tal-iskrittura de
quo, huwa ekwiparabbli ghal lawdemju. Meta tghid hekk, is-so¢jeta attrici

izda gieghda effettivament tikkonfondi I-kuncett ta’ lawdemiju.

llli I-lawdemiju fil-kuntratt ta’ enfitewsi jissejjah id-dritt tad-direttarju sabiex
huwa jkun obbligat jirrikonoxxi utilista gdid flok I-utilista precedenti — vide
f’dan is-sens Ivor John Zammit vs. Henry Bosco Calleja pro. et. noe.™ Fi
kliem iehor, il-lawdemju huwa mehtieg ghall-finijiet ta’ rikonoxximent tal-
utilista jew sub-utilista I-gdid, izda n-nuqgas ta’ hlas tal-lawdemju ma
jipprekludix lill-utilista milli jidhol f'cessjoni tal-utile dominju jew f'kuntratt
ta’ sub-enfitewsi. Il-korrispettiv stipulat fil-klawsola numru 9 tal-iskrittura
de gquo huwa koncettwalment distint minn lawdemiju billi tali korrispettiv, a
differenza mill-lawdemju, huwa mehtieg bhala rekwizit essenzjali sabiex
tkun tista’ ssir cessjoni tal-kirja jew sullokazzjoni. Tqgis ghalhekk illi I-

klawsola 9 tal-iskrittura de quo hija kjarament ta’ natura lokatizja.

19 koll. Vol. LEXXVIIL.ii.1, 19.01.1994.
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Tqis illi s-socjeta konvenuta ssostni wkoll li I-imsemmi kuntratt hu konsimili
ghal-lokazzjoni ghax mid-definizzjoni stess tal-lokazzjoni®® u tal-enfitewsi*,
jidher li I-kuntratt mhux qed jikkonc¢edi I|-utile dominju. Apparti dan il-
klawsola 3 tal-kuntratt tillimita |-lokazzjoni ghal uzu kummercjali konsimili
ghall-artikolu 1554(a) tal-Kapitolu 16*, mentri utilista f'kuntratt ta’ cens

mhuwiex limitat fl-uzu tal-fond soggett ghac-cens

Tqis illi d-dritt ta’ spezzjoni tal-fond mill-kon¢edent fi klawsola 4, hi

kundizzjoni li wiehed isibha normalment f’kuntratt ta’ lokazzjoni.

Tqis illi fl-iskrittura de quo t-tiswijiet u manutenzjoni ordinarja huma a
karigu tal-inkwilin filwaqgt li dawk straordinarji huma a karigu tas-sid, |i hija

wkoll kundizzjoni li normalment tinstab f’kuntratt ta’ lokazzjoni.

Tqis illi t-termini ta’ kif jista’ jitkecca l-inkwilin skont klawsola 10(a) tal-
kuntratt bejn il-partijiet, ¢joe f'kaz li ma jithallsux zewg skadenzi kera, hi
konsimili ghal kuntratt ta’ lokazzjoni ghad-differenza minn kuntratt ta’ ¢cens
fejn hu rikjest nuggas ta’ hlas ghal tliet snin biex wiehed jipprocedi ghal

xoljiment ta’ ¢ens.

20 «1576. (1) Il-kiri ta’ haga hu kuntratt li bih wahda mill-partijiet tintrabat li taghti lill-ohra t-tgawdija ta’ haga, ghal
Zmien miftiehem u b’kera miftiehem, li din il-parti I-ohra tintrabat li thallas lilha. (2) Jistghu jinghataw b’kiri kull xorta
ta’ hwejjeg korporali, mobbli jew immobbli.”

21 #1494, (1) L-enfitewsi hija kuntratt li bih wahda mill-partijiet li jikkuntrattaw taghti lill-parti I-ohra, ghal dejjem jew
ghal zmien, fond, bi hlas ta’ kull sena determinat jew b’¢ens determinat, illi din tal-ahhar tintrabat li thallas lilha, fi flus
jew f ‘oggetti, bhala rikonoxximent tad-dominju. (2) Id-dispozizzjonijiet ta’ dan it-Titolu jghoddu ghal kull enfitewsi,
ukoll meta ¢-¢ens ikun gie megqjus fuq il-valur tal-frottijiet tal-fond.”

22 41554, Il-kerrej ghandu jingeda bil-haga mikrija bhala missier tajjeb tal-familja, u ghall-uzu miftiehem fil-kuntratt,
jew, jekk ma jkunx kemm ftehim fuq dan, ghall-uzu li jista’ jigi prezunt mic-c¢irkostanzi.”

Pagna 28 minn 30

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 273/15LM

Tqis illi skont klawsola 10(¢) tal-kuntratt de quo, is-sid jista’ jkecci lill-
inkwilin f'kaz li I-post jibga’ abbandunat, a kuntrarju ta’ xi jsehh f'’kuntratt
ta’ enfitewsi fejn post jista’ jithalla abbandunat basta fit-terminazzjoni tal-

koncessjoni enfitewtika jinghata lura lis-sid fi stat tajjeb.

Tqis illi fil-kuntratt mertu tal-kawza l-arja tal-fond de quo giet eskluza mill-
koncessjoni, filwaqt |i f'kuntratt ta’ cens, l-arja tigi inkluza fil-koncessjoni

enfitewtika.

Tqis illi l-iskrittura de quo tekwipara trasferiment lil terzi tal-maggoranza
tal-ishma fis-socjeta konvenuta ghal ¢essjoni jew sullokazzjoni tal-kirja. Din
hija karatteristika ta’ kuntratt ta’ lokazzjoni, kif spjegat fl-artikolu 1614 (3)

tal-Kodici Civili.

Tqis ukoll illi klawsola 12 tal-iskrittura de quo tassoggetta t-termini u I-
kundizzjonijiet tal-koncessjoni ghad-dispozizzjonijiet tal-Kodi¢i Civili i
jirregolaw il-kuntratt ta’ kiri u ghall-Att XXXI tal-1995 |li jirrigwarda
unikament il-kuntratt ta’ kiri. Dan ifisser inter alia li s-socjeta li nghatat il-
koncessjoni tgawdi mid-dritt ta’ preferenza ai termini tal-artikolu 1590 et

seq. tal-Kodici Civili li evidentement ma japplikax fil-kuntratt ta’ enfitewsi.

Tqis finalment illi I-ftehim mertu tal-kawza fl-assjem tieghu huwa konsimili

ghal kuntratt ta’ kera u li ghalhekk seta’ jsir b’semplici skrittura privata u
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ghaldagstant il-ftehim de quo mhuwiex null kif gie reklamat mis-socjeta

attrici.
Decide
Ghaldagstant ghar-ragunijiet suesposti gieghda taqta’ u tiddeciedi din il-
kawza billi filwaqt li tilga’ I-e¢¢ezzjonijiet tas-socjeta konvenuta, tichad it-

talbiet tas-socjeta attrici, bl-ispejjez kontra l-istess socjeta attrici.

Mogrija.
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