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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM it-Tlieta, 12 ta’ Di¢cembru, 2017

Kawza Numru 11

Rik. Nru. 973/13JRM

John DEBONO, Mary Rose mart it-Tabib Dr. Joseph Deguara, Susan mart Paul
Enriquez, Michael Debono, Margaret mart Prof. Henry Frendo, Bernardette
mart John Rausi, Ann mart Albert Cassar

VS

Mario u Esmeralda konjugi BUHAGIAR, Bernardette armla ta’ Grezzju
Buhagiar, u Antoine u Carmel, ahwa Buhagiar

I-Qorti:

Regghet rat ir-Rikors Mahluf imressaq fl-10 ta’ Ottubru, 2013, 1i bih u ghar-
ragunijiet hemm imfissra, l-atturi talbu li din il-Qorti (a) ssib li I-kon¢essjoni
enfitewtika ghal Zmien li jaghlaq ta’ disgha u disghin (99) sena maghmula
b’kuntratt pubbliku tad-9 ta’ Ottubru, 1909 fl-atti tan-Nutar Dottor Giuseppe
Camilleri dwar l-art tal-kejl ta’ tnax-il elf u sitta u tmenin metri kwadri
(12,086m?) imsejha “Tal-Bidni” 1i tinsab fil-kontrada maghrufa bhala “Tad-
Dawl” fil-limiti ta> Wied il-Ghajn, drabi ohra indikata fil-limiti ta’ Haz-Zabbar,
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kif ahjar imfissra fl-imsemmi att nutarili, u l-benefikat ta’ razzett, kamra tal-
ghodda, giebja u gnien li jinsabu fl-imsemmija art ghaddiet lura b’sahhet il-ligi
ghand l-atturi mal-gheluq tal-imsemmija koncessjoni enfitewtika u 1i I-
imharrkin ma ghad ghandhom l-ebda jedd li jkomplu jzommuha taht idejhom; u
(b) tawtorizzahom jiechdu lura I-pussess tal-imsemmija art u |-benefikati li
jinsabu fugha billi taghti lill-imharrkin Zmien qasir u perentorju biex johorgu ’l
barra minnha. Talbu wkoll I-ispejjez u Zammew shih il-jedd taghhom ghal kull
azzjoni ta’ danni u kumpens ghall-okkupazzjoni abbuziva kontra l-imharrkin;

Rat id-degriet taghha tal-14 ta’ Ottubru, 2013, 1li bih ordnat in-notifika lill-
imharrkin u tat direttivi lill-atturi dwar it-tressiq tal-provi min-naha taghhom;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa mill-imharrkin fil-5 ta> Novembru, 2013, li
biha laqghu ghall-azzjoni attri¢i billi, b>’mod preliminari, qalu li tonqos f’din il-
Qorti s-setgha li tisma’ 1-kawza minhabba n-natura tal-kaz ratione materiae billi
huma jgawdu b’titolu li jiswa 1-gid li minnu l-atturi jridu jnehhuhom. Fil-mertu,
lagghu billi qalu li t-talbiet attrici ma jmisshomx jintlaqghu ghaliex huma
ghandhom titolu tajjeb biex jibqghu jzommu l-pussess tal-gid mertu tal-kaz.
Ziedu jghidu li I-kawza tressqet hazin ghaliex li wiehed jghid li xihadd qieghed
izomm gid minghajr titolu jfisser li sa mill-bidunett ma jkollux jedd ghall-haga
li tkun, u dan zgur mhuwiex il-kaz f’din il-kawza;

Rat is-sentenza preliminari taghha tal-14 ta’ April, 2015, li biha u ghar-
ragunijiet hemm imfissra, ¢ahdet it-tieni eccezzjoni preliminari tal-imharrkin, u
ghalhekk sabet li kellha s-setgha li tkompli tisma’ u tiddeciedi I-kawza;

Rat id-degriet tal-14 ta’ April, 2015° 1i bih ordnat li jingiebu quddiemha zewg
processi — ir-Rikors Kostituzzjonali 51/08SM? u I-kawza nru. 714/08JZM* — li |-
mertu taghhom seta’ jolqot il-kwestjoni f’din il-kawza;

Rat id-degriet taghha tas-7 ta’ Ottubru, 2015° fuq talba maghmula mill-
imharrkin b’rikors taghhom tal-20 ta’ Mejju, 2015, li bih tathom smigh wiched
ghall-gheluq tal-provi kollha taghhom;

Rat id-degriet taghha tas-26 ta’ Novembru, 2015° li bih iddikjarat maghluq 1-
istadju tal-gbir tal-provi w inghata lill-partijiet Zmien ghas-sottomissjonijiet
taghhom bil-miktub;

! Pagg. 64 sa 71 tal-process

2 Pag. 72 tal-process

® Maqtugha b’sentenza tas-27.2.2014 dwar il-kap tal-ispejjez
* Ceduta fil-15.4.2013

® Pag. 104 tal-process

® Pagg. 120 tal-process
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Rat in-Nota ta’ Osservazzjonijiet imressqa mill-atturi fit-22 ta’ Di¢embru,
2015;

Rat il-provvediment taghha tal-21 ta’ Jannar, 2016° li bih u ghar-ragunijiet
hemm imfissra, ¢ahdet talba maghmula mill-imharrkin b’rikors taghhom tal-21
ta’ Dicembru, 2015, biex tissoprasjedi w ordnat li s-smigh tal-kawza ma
jitwaqggafx;

Rat in-Nota ta’ Osservazzjonijiet tal-imharrkin mressqa fit-22 ta’ Frar, 2016°, bi
twegiba ghal dik tal-atturi;

Rat I-atti kollha tal-kawza, u kif ukoll dawk tal-kawzi 51/08SM u 714/08JZM:;

Semghet lill-avukati tal-partijiet jittrattaw ulterjorment dwar in-Noti ta’
Sottomissjonijiet rispettivi taghhom,;

Rat id-degrieti li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

[1li din hija azzjoni ghal Zgumbrament minn gid minhabba okkupazzjoni bla
titolu. L-atturi, bhala s-sidien ta’ art li kienet inghatat b’enfitewsi temporanja,
iridu li I-okkupanti tal-post li hemm fuqg dik l-art jinhargu minnha ladarba ma
ghandhomx aktar titolu ghaliha mal-gheluq taz-zmien miftichem tal-imsemmija
koncessjoni enfitewtika;

I11i ghal din 1-azzjoni, l-imharrkin laqghu billi, b’mod preliminari, qalu li tonqos
f’din il-Qorti s-setgha li tisma’ u taqta’ 1-kawza minhabba li huma ghandhom
titolu tajjeb biex jibqghu jzommu I-art u dak mibni fugha. Fil-mertu, laqghu
billi galu li t-talbiet tal-atturi ma humiex misthogqa minhabba t-titolu li huma
ghandhom u ghaliex 1-azzjoni tressqet fuq premessi hziena ghaliex ma jistax
jinghad li huma jinsabu fil-pussess tal-gid mertu tal-kaz minghajr titolu ladarba
dan kien inghata lill-awturi taghhom b’enfitewsi, ukoll jekk iz-zmien miftichem
kien ghalaq u ghadda;

I1li b’sentenza preliminari moghtija fl-14 ta’ April, 2015, din il-Qorti ¢ahdet it-
tieni eccezzjoni preliminari mgajma mill-imharrkin;

" Pagg. 121 — 132 tal-process
8 Pagg. 142 — 5 tal-process
® Pagg. 161 — 7 tal-process
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[li mill-fatti rilevanti 1i johorgu mill-atti jirrizulta li bis-sahha ta’ kuntratt
pubbliku tad-9 ta’ Ottubru, 1909, fl-atti tan-Nutar Dottor Giuseppe Camilleri,
Luigia Tonna tat b’titolu ta’ enfitewsi lil Girolamo Buhagiar, ghal disgha u
disghin (99) sena b’sehh mill-15 ta’ Awwissu ta’ qabel, ghalqa f"Wied il-Ghajn
b’fond li jaghmel minnha, kif ahjar imfisser fl-istess kuntratt, kollha tal-kejl ta’
ghaxart itmien, erba’ sighan u hames kejliet u kwart (10T 4S 5%,K)", u bil-patti
u I-kundizzjonijiet kollha hemmhekk miftehma;

[li fost il-benefikati mibnija li llum jaghmlu parti mill-gid 1i nghata b’enfitewsi
hemm razzettli jgib in-numru 21 fuq Triq il-Bidni, Wied il-Ghajn;

Ili b’kuntratt pubbliku tat-23 ta’ Ottubru, 2007"%, fl-atti tan-Nutar Dottor
Malcolm Mangion, I-imharrkin Mario u Esmeralda Buhagiar kisbu b’titolu ta’
donazzjoni minghand Girolamo (Carmelo) Buhagiar sehem minn hamsa ('/s)
mhux magsum tal-utli dominju temporanju tal-imsemmi gid filwaqt li I-
imharrkin ilkoll flimkien kisbu tliet ishma minn hamsa (*/s) mhux magsuma tal-
istess gid b’xiri minghand qraba ohrajn tal-familja Buhagiar. Din il-kisba saret
taht il-patti u l-kundizzjonijiet imfissra fl-imsemmi att. Fl-imsemmi kuntratt
jissemma li I-gid kien suggett “ghall-abitazzjoni a favur il-konjugi Mario u
Esmeralda Buhagiar u I-komparenti Grezzju u Bernardette Buhagiar”;

Ii fil-11 ta’ Dicembru, 2007, sar kuntratt pubbliku ichor fl-atti tal-imsemmi
Nutar Dottor Malcolm Mangion bejn 1-istess partijiet li bih kien ic¢carat xi
taghrif dwar mandati moghtija, partikolaritajiet ta’ antenati u sar il-hlas lura tal-
prezz imhallas mill-imharrkin, u saret ratifika mill-komparenti kollha tal-att ta’
donazzjoni li kien sar xahrejn gabel;

11li b’ittra ufficjali tal-21 ta’ Dicembru, 2007, l-imharrkin baghtu jgharrfu lill-
atturi li, mal-gheluq tal-koncessjoni enfitewtika, kien fi hsiebhom li jinqgdew
b’dak 1i tghid il-ligi u jibdluha f’koncessjoni enfitewtika li ma taghlagx u
talbuhom jersqu fuq I-att nutarili mehtieg biex issir din il-bidla;

i fis-27 ta’ Dicembru, 2007, miet intestat Grezzju Buhagiar, zewg l-imharrka
Bernardette Buhagiar u missier l-imharrkin Antoine u Carmel Buhagiar. L-
imsemmi Grezzju Buhagiar kellu sebgha minn ghoxrin ("/») sehem mhux
magsum tal-utli dominju tal-gid enfitewtiku fugq imsemmi*®;

[lli |-imharrkin Mario u Esmeralda Buhagiar joqoghdu f’parti mir-razzett
fnumru 21, Triq il-Bidni, Wied il-Ghajn, flimkien mat-tliet uliedhom i

Dok “A”, f'pagg. 7 sa 18 tal-process

1 Li jgibu kejl metriku ta’ 12,974.23m?

2 Dok “B”, fpagg. 19 — 24 tal-process

B Dok “C”, f'pagg. 25 — 30 tal-process

¥ Dok “G”, f'pagg. 39 — 40 tal-Atti tal-Kawza 714/08GV
% Dok “E”, f'pagg. 35 — 6 tal-process
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ghadhom taht l-eta’, filwaqt li f’parti ohra tal-istess razzett joqoghdu I-
imharrkin l-ohrajn™®. Dwar l-imsemmi post, jinhargu kontijiet tad-dawl u I-ilma
kemm fuq isem l-imharrek Mario Buhagiar'’ u kif ukoll fuq isem Grezzju
Buhagiar';

i fis-16 ta’ Lulju, 2008, l-imharrkin fil-kawza tal-lum fethu kawza'® quddiem
din il-Qorti (diversament presjeduta) li fiha, u ghar-ragunijict hemm minnhom
imfissra, talbu li I-Qorti taghraf il-jedd taghhom taht I-artikolu 12(4) tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta biex, mal-gheluq tal-kon¢essjoni enfitewtika
temporanja msemmija, din tinbidel f’wahda ghal Zmien 1i ma jaghlagx
(perpetwa);

[li I-imsemmija konc¢essjoni enfitewtika ghalget fil-15 ta’ Awwissu tal-2008;

[lli fI-10 ta’ Ottubru, 2008, l-atturi tal-lum fethu kawza quddiem din il-Qorti
(Sede Kostituzzjonali)®, li biha u ghar-ragunijiet hemm imfissra, talbu li dik il-
Qorti ssib 1i huma garrbu ksur tal-jedd fundamentali taghhom ghat-tgawdija bil-
kwiet ta’ hwejjighom u ghall-harsien mit-tehid forzat ta’ gidhom bil-hlas ta’
kumpens xieraq;

Ili fis-6 ta’ Marzu, 2013, |-imharrkin tal-lum ¢edew il-kawza 1i kienu fethu
kontra l-atturi tal-lum “sabiex jirregolaw il-pozizzjoni taghhom”, filwaqt i
b’Nota mressqa fil-5 ta’ Gunju, 2013%, l-atturi tal-lum c¢edew il-kawza
kostituzzjonali kontra [-intimati fil-mertu, imma zammew shih il-kap tal-
ispejjez (u, kemm hu hekk, inghatat sentenza fuq il-kap tal-ispejjez fis-27 ta’
Frar, 2014%);

[lli permezz ta’ ittra ufficjali tal-4 ta’ Settembru, 2013, I-atturi talbu lill-
imharrkin biex iroddulhom lura I-gid fug imsemmi. Billi l-imharrkin ma
lagqghux it-talba tal-atturi, dawn fethu I-kawza tallum f1-10 ta’ Ottubru, 2013;

Ili 1-konsiderazzjoni legali ewlenija li I-Qorti jehtigilha tqis, issa li tat il-fehma
taghha dwar l-e¢¢ezzjoni mgajma mill-imharrkin dwar il-kompetenza li tisma’
I-kawza ratione materiae, hi |-kwestjoni dwar jekk tabilhaqq il-pretensjoni
attrici 1i l-imharrkin geghdin izommu gidhom bla ebda jedd hijiex wahda
misthoqqa;

16 Xhieda tal-imharrkin Mario u Carmel Buhagiar fpagg. 115 u 116 tal-process
Y Dokti “CB1” u “CB2”, f'pagg. 105 — 6 tal-process

8 Dokti “CB7” sa “CB9”, f"pagg. 111 — 3 tal-process

¥ Rik. Nru. 714/08GV (JZM)

2 Rik. Kost. 51/08AL (SM)

2 pag. 68 tal-Atti tal-Kawza 714/08JZM

22 pag. 290 tal-Atti tal-Kawza Kost. 51/08SM

2 Pagg. 296 — 300 tal-Atti tal-Kawza Kost. 51/08SM
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[lli huwa xieraq li jinghad li I-imharrkin jsejsu d-difiza tat-titolu li jghidu li
ghandhom fuq il-gid mertu tal-kawza, mhux biss fuq dak tal-pussess (ladarba
huma jghixu fil-bini 1i jaghmel mill-gid koncess b’enfitewsi), izda fuq titolu ta’
kera. Madankollu, dan mhux dejjem kien hekk. Tabilhaqq, meta kien qed
jogrob I-gheluq taz-zmien tal-konc¢essjoni enfitewtika, huma kienu jghidu li 1-
jedd u t-titolu taghhom fuq dak il-gid kien jikkonsisti fil-bidla tal-istess
koncessjoni enfitewtika fwahda 1i ma taghlagx (jigifieri, kienu jinvokaw il-jedd
jew titolu ta’ utilisti perpetwi tal-imsemmi gid). Dan baqghu jtennuh sa
madwar hames snin wara li ghalget I-imsemmija konc¢essjoni f"Awwissu tal-
2008, u sostnewh bis-sahha tal-ghazla li kellhom fl-artikoli 12(4) u 12(6) tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Meta l-atturi fethu din il-kawza, 1-imharrkin
bdew jghidu li huma jgawdu 1-gid imsemmi b’titolu ta’ kera bis-sahha tal-
artikoli 12(1)(2) u 12A tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

I1li £°dan il-waqt il-Qorti jidhrilha xieraq li tislet kliem I-istess imharrkin min-
Nota ta’ Sottomissjonijiet taghhom meta jghidu “... /-esponenti kienu ghazlu li
jikkonvertu din il-koncessjoni enfitewtika f'wahda perpetwa u ghalhekk kienu
ntavolaw il-procedura apposita sabiex jibdew il-process f’din id-direzzjoni izda
[f’¢erta punt, [-esponenti kellhom ripensament u filwaqt li waq(q)fu I-proceduri
minnhom inkorsi bil-ghan [i jirregolaw il-pozizzjoni taghhom, nformaw lil
esponenti (recte: lill-atturi) /i kienu ged jaghzlu li minflok jibgghu jokkupaw -
imsemmija stabbli taht titolu ta’ kera”®*.  Fil-fehma tal-Qorti, din id-
dikjarazzjoni hija ta’ siwi kbir ghas-soluzzjoni tal-kwestjonijiet legali f’din il-
kawza;

llli permezz tat-tielet ec¢ezzjoni taghhom l-imharrkin isostnu li I-kawza hija
guridikament intavolata hazin billi “bla titlu” jimporta okkupazzjoni bla titlu sa
mill-bidunett, mentri f’dan il-kaz titlu kien hemm, ghall-angas fil-bidu. Huma,
madankollu, jghidu li ghad ghandhom titolu tajjeb sallum, u minhabba f’hekk 1-
azzjoni attrici tressqet hazin;

Ili tajjeb li wiehed jiccara li 1-azzjoni attrici hija wahda li tahseb ghat-tnehhija
tal-imharrkin mill-gid immobbli ghaliex jonqos fihom it-titolu tajjeb biex
jibgghu jzommuh. Generalment, meta jinghad li persuna jmissha tinhareg minn
post ghaliex tkun gieghda zzommu minghajr jedd jew titolu, wiehed jithem li
tali okkupazzjoni, sa mill-bidu nett taghha, ma kinitx konsentita, jew ghaliex
tkun twettget minghajr ir-rieda ta’ sid il-post 1i jkun, jew ghaliex tkun ittichdet
b’mod abbuziv jew bi vjolenza jew arbitrarjament, jew bil-mohbi tas-sid, liema
illegalita’ tkun issoktat sal-waqt li tinbeda I-kawza®. F’kaz bhal dan, is-setgha
tal-qorti biex tisma’ kawza bhal din tieqaf malli jirrizulta li 1-imharrek kellu

2 Nota ta’ Sottomissjonijiet f'pag. 162 tal-process
% Ara, b’ezempju, App. Inf. 12.8.1994 fil-kawza fl-ismijiet Camilleri vs Mifsud (Kollez. Vol: LXXVI11.iii.306)
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tassew xi titolu fughiex iserrah il-kaz tieghu®®. Izda l-principji hawn fuq
imsemmija kellhom jinftehmu f’sens limitat. Jigifieri, I-qorti hija msejha li
tistharreg u tistabilixxi 1-ezistenza ta’ titolu tal-parti mharrka fil-konfront tal-
parti attrici li trid tizgumbraha. Ma huwiex bizzejjed, allura, li 1-parti mharrka
tipprova li geghda zzomm fond bis-sahha ta’ xi relazzjoni guridika legittima, hi
x’inhi fil-konfront ta’ xihadd, hu min hu: il-parti mharrka trid tipprova I-
ezistenza ta’ relazzjoni guridika li taghtiha titolu fil-konfront tal-parti attri¢i®’;

Ili fejn attur jitlob it-tnehhija tal-parti mharrka minn post fuq il-bazi li din tkun
qeghda izzomm dak il-post bla ebda titolu, jaga’ fuq l-attur il-piz li jipprova
dak li jallega. Dan ifisser li, f’kawza mibnija fuq il-kawzali tan-nuqqas ta’
titolu, ir-regola hija xorta wahda li 1-piz jaga’ fuq min gieghed jallega n-nugqas
ta’ titolu®®, skond ir-regola generali tal-procedura®. Izda mbaghad hemm xi
fatturi 1i jistghu jxagilbu dak il-piz®®. Tqum ukoll il-kwestjoni dwar jekk l-attur
jistax ikun mistenni li jipprova fatt negattiv jew non-fatt, u dan skond ir-regola
“negativa non sunt probanda”;

Illi ¢-cirkostanza partikolari 1i tohrog f’dan il-kaz hi li kienu l-imharrkin
infushom 1li, matul iz-zmien, invokaw aktar minn titolu wiehed favurihom u
serthu l-pretensjonijiet taghhom ghalihom taht dispozizzjonijiet differenti tal-
ligi. Dan ghalhekk iwassal biex jingaleb il-piz tal-prova b’mod li jaga’ fuq 1-
imharrkin il-piz li jippruvaw dak li jallegaw. Minbarra dan, il-qaghda trid tmur
ghall-waqt li fih l-atturi fethu din il-kawza;

I1li f’dan ir-rigward, hareg ¢ar mill-atti tal-kawza u minn dawk li tressqu mir-
rispettivi partijiet, li sal-2013 (jigifieri sa hames snin wara li ghalget il-
koncessjoni enfitewtika) l-imharrkin ma kienu qatt invokaw it-titolu ta’
lokazzjoni favur taghhom fugq il-gid mertu tal-kaz, u 1-ewwel depozitu li ghamlu
taht l-awtorita’ tal-Qorti (fOttubru tal-2010)*" kien jghid li kienu qeghdin
jiddepozitaw i¢-¢ens (“canone”) u mhux kera tal-gid li kien hekk koncess.
Sadattant, l-atturi kien ilhom sa mit-28 ta’ Jannar, 2008> li ikkongedaw lill-
imharrkin milli jibgghu jzommu 1-gid koncess b’enfitewsi wara 1-gheluq taz-
zmien miftichem. Din it-twissija kienet tempestiva u ladarba “dan huwa hekk,
jinsab accettat bhala jus receptum illi n;;n jissokta jokkupa fond wara kongedo

ikun ged jokkupa dak il-fond bla titolu™;

% App. Inf. 2.8.1994 fil-kawza fl-ismijiet Lawrence Grima et vs Emanuel Frendo (mhix pubblikata)

2 App. Civ. 30.3.2001 fil-kawza fl-ismijiet Zammit vs Galea et noe (Kollez. Vol: LXXXV.ii.171)

% App. Inf. PS 28.4.2004 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Pace et vs Salvatore Attard et

% Art. 562 tal-Kap 12

% App. Inf. 27.6.1953 fil-kawza fl-ismijiet Zammit vs Hili (Kollez. Vol: XXXVI11.i.577)

® Ara dok f'pagg. 251 — 2 tal-Att tar-Rik. Kost. 51/08SM

® Ara Dok “MD6”, fpagg. 67 — 9 tal-Atti tar-Rik Kost 51/08SM

¥ App. Inf. PS 15.7.2009 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Muscat vs Josephine Camilleri u I-bosta sentenzi hemm imsemmija
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[1li mbaghad, ladarba I-koncessjoni enfitewtika originali kienet ghal Zzmien li
jagbez it-tletin (30) sena, ma jirrizultax b’liema mod I-imharrkin qatghuha li
Jibdew jinvokaw it-titolu tal-kera wara 1-2013 jekk mhux bis-sahha ta’ kuntratt
li kien sar bejniethom (u graba ohra) f’Ottubru tal-2007 li kien primarjament
wiehed ta’ donazzjoni u assenjazzjoni ta’ sehem minn wirt li, mbaghad, bil-
kuntratt korrettorju li sar xahrejn wara, hareg li kienet ukoll assenjazzjoni
minghajr kunsiderazzjoni billi ntraddu lura 1-flus li I-imharrkin kienu qalu li
hallsu fil-kuntratt ta’ gabel. Minn dawn il-manuvri kuntrattwali kollha, I-atturi
fil-kawza tal-lum ma kienu mdahhlin f’xejn u wisq angqas jista’ jinghad li kienet
inhalget xi rabta kuntrattwali ta’ lokazzjoni bejnhom u I-imharrkin jew min
minnhom;

I1li ghalhekk it-tielet e¢¢ezzjoni tal-imharrkin mhijiex misthoqqa u mhix ser
tintlaga’;

[11i minhabba 1-mod Kif I-imharrkin imxew meta sabu ma’ wi¢cchom it-talba tal-
atturi direttarji biex iroddu lura I-gid moghti b’enfitewsi, jidher li ghalkemm
permezz tal-ewwel eccezzjoni taghhom fit-Twegiba Mahlufa [|-imharrkin
isostnu li jokkupaw il-fond b’titolu validu fil-ligi, ma jghidux x’inhu dan it-titlu.
Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom jghidu li kellhom ghazla jekk jitolbux il-
perpetwazzjoni tac-cens skont I-artikolu 12(4) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta billi jistriehu fuq il-kuntratt ta” konc¢essjoni enfitewtika originali tal-1909,
inkella jitolbux il-konverzjoni ta¢c-cens f’kera skond l-artikolu 12A tal-istess
Kap. Fikliem iehor, f'medda ta’ zmien wara li ntemm 1z-zmien tal-koncessjoni
enfitewtika originali, I-imharrkin bidlu radikalment in-natura tat-titolu li huma
jghidu li jgawdu fuq il-gid mertu tal-kaz;

I1li jekk wiehed kellu japplika 1-aforizma electa una via non datur recursus ad
alteram, jigi li l-imharrkin ma jistghux jinghataw ragun meta jgajmu din I-
eccezzjoni. Langas ma jistghu jistkennu taht 1-argument li I-fatt li issa geghdin
iressqu favurihom it-titolu ta’ lokazzjoni, qieghed jaghti garanzija “ahjar” lill-
atturi direttarji 1i aktar jistghu jittamaw li jiehdu lura gidhom milli kieku 1-istess
imharrkin baqghu jinvokaw favurihom it-titolu ta’ utilisti perpetwi>*;

[11i ghalhekk lanqas din 1-e¢¢ezzjoni ma hija tajba u 1-Qorti ma tistax tilgaghha;

Ili bl-ewwel talba taghhom l-atturi jridu li din il-Qorti ssib 1i ¢-¢ens ghalaq u
b’hekk tawtorizzahom jiehdu lura I-fond minn taht idejn I-imharrkin. Huma
jsejsu din it-talba fuq is-sahha ta’ ghadd ta’ sentenzi moghtijin mill-Qrati ta’
kompetenza kostituzzjonali li sabu li dawk I-artikoli tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta li jaghtu jedd lill-utilista li jibdel koncessjoni enfitewtika 1i taghlaq

% Ara Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-Imharrkin fpag. 164 tal-process
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f"'wahda li ma taghlagx jiksru I-jeddijiet fundamentali tad-direttarju f’dak li
jirrigwarda t-tgawdija bil-kwiet ta’ gidu jew li ma jittehidlux dak il-gid
minghajr il-hlas ta’ kumpens xieraq®’;

Illi ghalkemm il-kawza li 1-Qorti ghandha quddiemha mhijiex wahda ta’ ilment
ta’ ksur ta’ jedd fundamentali u langas ma nstemghet minn din il-Qorti f’dik il-
kompetenza partikolari, id-determinazzjoni tas-siwi tal-ewwel talba attri¢i ma
tistax twarrab dak li |-Qrati ta’ kompetenza kostituzzjonali u konvenzjonali
kellhom x’jghallmu f’dan ir-rigward, b’mod partikolari dwar it-thaddim u s-Siwi
tad-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza® 1i jirrigwardaw fondi ta’ abitazzjoni li
jkunu nghataw jew inzammew taht titolu ta’ enfitewsi li jaghlaq u x’jigri mal-
gheluq ta’ enfitewsi bhal dik;

[1li mill-gabra ta’ prin¢ipji li jinstiltu mill-imsemmija sentenzi, ghandu jirrizulta
li I-jeddijiet moghtija kontra d-direttarju taht l-artikolu 12(4), (5) u (6) tal-
Ordinanza, skond il-kaz, imisshom jitqgiesu bhala suriet ta’ kontroll min-naha
tal-Istat tal-uzu li jsir minn gid il-privat’’. B’danakollu, s-setgha moghtija lill-
Istat li jikkontrolla l-uzu tal-gid ukoll ghal ghanijiet so¢jali jew fl-interess
pubbliku trid titwettaq b’mod proporzjonali mal-interessi tas-sid privat fit-
tgawdija ta’ hwejgu®. Din il-proporzjonalita’ tinkiseb fis-sura ta’ hlas ta’
kumpens xieraq u ghalhekk jekk il-kumpens mahsub mil-ligi ma jkunx xieraq,
jonqos l-element tal-proporzjonalita’. Jekk jonqos dan 1-element, ikun hemm
ksur tal-jedd fundamentali ghat-tgawdija pacifika tal-gid. Jekk wiehed iqis
ukoll I-effetti tal-bidla f’¢ens temporanju ghal wiehed 1i ma jaghlagx, u b’mod
partikolari fil-jedd tal-enfitewta 1i jifdi ¢ens hekk mibdul, wiched jista’ jara
wkoll ksur kemm tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni®’;

Ili jekk wiehed kellu jhaddem l-imsemmija principji stabiliti mill-oghla Qorti
ghac-cirkostanzi partikolari tal-kaz 1i din il-Qorti ghandha quddiemha, wiched
malajr jintebah 1li jonqos sewwa l-element tal-proporzjonalita’ bejn il-jedd
moghti lill-imharrkin biex jitolbu I-bidla tal-koncessjoni enfitewtika minn
wahda temporanja ghal wahda li ma taghlagx u dak tat-tgawdija pacifika ta’
gidhom min-naha tal-atturi. 1l-Qorti ma kellhiex ghalfejn tghaddi ghall-hatra ta’
perit tekniku biex jghidilha kemm jiswa 1-gid li tieghu I-imharrkin jippretendu li
l-atturi jghaddulhom it-tgawdija ghal dejjem. Meta wiched iqis li 1-kumpens
moghti lill-atturi bis-sahha tad-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12(4) tal-Ordinanza
jitla’ ghal sitta u sebghin euro u sitta u tmenin ¢entezmi (€76.86)* fis-sena, ma
jista’ jkun qatt li jifhem li dak hu kumpens li jwiezen il-valur tal-gid li dwaru 1-

% Ara n-Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-atturi f"pagg. 122 — 3 u 125 — 7 tal-process

% Jigifieri 1-Ordinanza li Tnehhi 1-Kontroll tad-Djar (Ord. XIXA tal-1959, Kap 158)

%7 Kost. 7.12.2009 fil-kawza fl-ismijiet Josephine Bugeja et vs Avukat Generali et 8§ 29, 33, 35 u 37

* Ibid. §§ 56 u 58

¥ Kost. 11.11.2011 fil-kawza fl-ismijiet John Bugeja vs Rev. Alfred Calleja noe et §8 19, 20, 21, 25 u 26

“ Li hija s-somma li l-imharrkin qeghdin jiddepozitaw b’Cedola taht l-awtorita’ tal-Qorti ghal kull sena li ilhom izommu I-gid tal-atturi
wara li ghalqget il-konc¢essjoni enfitewtika
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atturi ressqu din il-kawza mal-koncessjoni li qieghda tintalab. Dan jghodd
b’aktar qgawwa meta wiched jara x’inhuma l-prezzijiet tal-bini u r-rati mitluba
fis-sug Malti llum;

I111 jekk wiehed imbaghad iqis x’ikun sejjer jigri meta jaghlqu I-ewwel hmistax-
Il (15) sena minn meta tkun ghalget il-kon¢essjoni originali — jigifieri fis-16 ta’
Awwissu, 2023 — i kieku kellha tintlaqa’ I-pretensjoni tal-imharrkin Ii ¢-¢ens
jinbidel f"wiehed li ma jaghlagx, |-imsemmi ¢ens sejjer jizdied ghal mhux aktar
minn mija u tlieta u hamsin euro u tnejn u sebghin ¢entezmi (€ 153.72) kull
sena. Jekk, imbaghad, |-imharrkin kellhom jaghzlu li jifdu I-istess ¢ens wara li
tkun sehhet l-ewwel revizjoni*, is-somma li tkun dovuta lill-atturi ghall-gid
kollu li jinsab fuqg I-art in kwestjoni tkun tiddependi mir-rati 1i jhallsu 1-banek
kummerc¢jali ghal depoziti ta’ ghamla fissa fiz-zmien tal-fidi. F’dan il-kaz,
wieched ma jistenniex li l-atturi se jkunu geghdin jir¢ievu Xi somma li togrob
imqgar lejn il-valur xieraq ta’ kumpens ghall-gid li jkun gieghed jinfeda;

I1li ghalhekk, thares minn fejn thares lejn il-qaghda li tirrizulta bit-thaddim
korrett tad-dispozizzjoni tal-ligi f°dan il-kaz, ghandu jirrizulta 1i I-atturi se
jkunu ged igarrbu ksur tal-jedd fundamentali taghhom fuq hwejjighom®?;

Ili dan jinghad ukoll jekk wiched kellu jhaddem id-dispozizzjonijiet tal-artikolu
39(4A) tal-Att X tal-2009 li jipprovdi li: “Mill-ewwel 7las tal-kera dovut wara
I-1 ta’ Jannar 2010, iz-zieda fil-kera minkabba l-inflazzjoni ta’ djar ta’
abitazzjoni li huma suggetti gral kera li tinzoloq bl-artikoli 5, 12 jew 12A tal-
Ordinanza li Tne#ri |- Kontroll tad-Djar ghandha, minkejja d-dispozizzjonijiet
tal-artikoli 5(3)(¢) u 12(2)(i) tal-imsemmija Ordinanza, tkun irregolata
esklussivament bl-artikolu 1531C tal-Kodici Civili”. Bis-sahha tal-imsemmi
artikolu 1531C tal-Kodi¢i Civili, il-kera ghandha tizdied kull tliet snin, u mhux
kull hmistax-il sena, Kif kien jistipula gabel il-Kap 158. Ghalhekk il-kera, f’kaz
bhal dak in ezami, hi rivedibbli kull tliet snin u mhux iktar kull hmistax-il sena.
B’din 1-emenda, izda, fil-fehma ta’ din il-Qorti, xorta ma nhologx il-bilan¢
xierag bejn I-interess tal-atturi u l-interessi tal-imharrkin. Li kieku tassew li I-
imharrkin igawdu kirja taht is-sahha ta’ dan l-artikolu, jidher ¢ar ukoll 1i f’dan
il-kaz il-ligi gieghda tippermetti lill-atturi li jircievu biss “a minimal profit™*,
Dan mhuwiex bizzejjed biex jista’ jinghad i jkun inzamm bilanc xieraq™;

llli dawn il-kunsiderazzjonijiet iwasslu lill-Qorti ghall-fehma li I-imharrkin
mhux biss ma sehhilhomx juru li, fil-waqt li ntemmet il-konc¢essjoni enfitewtika,
ma kellhomx titolu tajjeb biex jibqghu jzommu f’idejhom il-gid li kien moghti

* Skond il-proviso tal-artikolu 1501(2) tal-Kap 16

2 Ara Kost 29.11.2013 fil-kawza fl-ismijiet Christopher Hall vs Awtorita’ tad-Djar et; u Kost. 29.4.2016 fil-kawza fl-ismijiet Maria
Ludgarda Borg et vs Rosario Mifsud et, fost bosta ohrajn

* Q.E.D.B. 15.9.2009 fil-kawza fl-ismijiet Amato Gauci vs Malta (Applik. Nru. 47045/06) § 62

* Ara, b’ezempju, Kost. 22.2.2013 fil-kawza fl-ismijiet Albert Cassar et vs Onor. Prim Ministru et
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b’enfitewsi temporanja lill-awtur taghhom, imma langas jistghu jinvokaw
favurihom id-dispozizzjonijiet tal-artikoli tal-Ordinanza li, ladarba jgibu
maghhom ksur tal-jeddijiet fundamentali tal-atturi, huma minghajr sahha u
effett™;

I1li ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti sejra tilga’ I-ewwel talba attrici;

[lli bit-tieni talba l-atturi gqeghdin jitolbu t-tnehhija tal-imharrkin mill-gid i
kien inghata b’enfitewsi temporanju, ladarba ghalaq iz-zmien miftichem. Fid-
dawl tal-fatt li I-Qorti waslet ghall-fehma li l-imharrkin ma wrewhiex li, wara li
ghalaq dak iz-zmien, kellhom xi titolu tajjeb biex jibqghu jzommu dak il-gid,
jew li setghu jsejhu favurihom xi dispozizzjoni ta’ ligi li bis-sahha taghha
jistghu jibqghu jzommubh, jigi 1i trid tithaddem ir-regola li tghid li 1-enfitewsi
tintemm mal-gheluq taz-zmien miftichem espressament u 1-gid enfitewtiku bit-
titjib Ii jkun sar fuqu jintradd lura lid-direttarju ipso jure®;

[l1 ghalhekk, it-tieni talba attrici hija tajba u sejra tintlaga’ wkoll;
Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti qieghda taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

Tichad l-ewwel u t-tielet e¢¢ezzjonijiet tal-imharrkin billi mhumiex misthoqqa
fil-fatt u fid-dritt;

Tilga’ 1-ewwel talba attri¢i u ssib li I-koncessjoni enfitewtika ghal zmien ta’
disgha u disghin (99) sena fuq l-art maghrufa bhala “Tal-Bidni”, fil-kontrada
maghrufa bhala “Tad-Dawl”, fil-limiti ta> Wied il-Ghajn, u kif imfissra fil-
kuntratt nutarili tad-9 ta’ Ottubru, 1909 fl-atti tan-Nutar Giuseppe Camilleri,
flimkien mal-benefikati 1i ttellghu fuq 1-imsemmija art intemmet u l-istess gid
ghadda lura ipso jure lid-direttarji atturi b’sehh minn dakinhar 1i ntemmet I-
imsemmija koncessjoni fil-15 ta> Awwissu 2008 u I-imharrkin ma ghandhomx
jedd li jibgghu jzommuha billi ma wrew li ghandhom I-ebda titolu tajjeb biex
jaghmlu dan;

Tilga’ t-tieni talba attri¢ci u tordna lill-imharrkin sabiex johorgu mill-
imsemmija art u benefikati u jrodduh lura lill-atturi fi Zmien erbghin (40) jum
millum; u

Tordna li l-imharrkin ihallsu l-ispejjez tal-kawza flimkien u solidalment
bejniethom.

*® Kost. 31.1.2014 fil-kawza fl-ismijiet Dr. Cedric Mifsud et vs L-Avukat Generali et 88 32 - 36
6 Art. 1521(1) tal-Kap 16
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