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Suor Elsa Greeter f'isem u ghan-nom tal-Komunita ta” Ghawdex
tas-Sorijiet Salezjani “Figlie di Maria Ausiliatrice”, Salesian
Sisters

=-VS~-

Mary Calleja, Reuben Calleja u John Calleja

I1-Qorti;

Rat ir-rikors guramentat ta” Suor Elsa Greeter f'isem u ghan-nom tal-
Komunita ta’” Ghawdex tas-Sorijiet Salezjani “Figlie di Maria
Ausiliatrice li jiffurmaw parti milll-Kongregazzjoni li 1-“Casa Madre”
taghha tinsab imwaqqfa f'numru wiehed u tmenin (81) via Dell’Ateneo
Salesiano, Ruma, 1-Italja illi e¢¢epew illi:

1. Premess illi permezz ta’ kuntratt tat-tletin (30) ta” Gunju tal-elf disa’
mija u sebgha u hamsin (1957), fl-atti tan-Nutar Francesco Gauci,



liema kuntratt huwa hawn anness u mmarkat Dok SS1, Olimpia
Bondi, tat u kkoncediet b'titolu ta' enfitewsi perpetwa lil Ganni
Calleja, bicca mil-lok ta' djar bil-gnien mieghu, fi Triq it-Tigrija
Victoria Ghawdex senjat numru ghoxrin (20) konsistenti tali bi¢ca f’
dawna l-komoditajiet, jigifieri zewg kmamar terrain wara xulxin
sottoposti ghal zewg kmamar ohra li sa jibqghu propjrital assenjanti
l-wahda minn dawn l-kmamar ghandha tieqa ghat-triq u l-ohra
ghandha tieqa ghal-bitha, bi¢¢a mill-bitha biswit u tal-istess wisa’” tal-
kmamar, il-bi¢ca tal-gnien li tinsab wara l-imsemmija kmamar li
testendi ruhha ghal madwar mija u tnejn u tmenin pied bil-wisa' ta'
hmistax-il pied mill-hajt tal-gnien illum mikri lis-sinjorini Masini u
bi¢ca gnien ohra minn naha ta' wara ta' circa erba’” u erbghin pied (44)
wisa' u circa mija u hamsa u tletin pied (135") tul u tmiss fit-
tramuntana mal-beni tal-eredi tas-sinjura Francesca Tabone, fil-
punent ma beni tal-surriferit Dottor Carmelo Galea u fil-lvant mal-
beni tas-Sur Carlo Galea franka u libera minn kull piz, peress illi r-
rispettiva rata ta' piz universitizju kif miftiehem bejn il-partijiet ser
tibga' tithallas mil-kon¢edenta;

Premess illi fl-istess kuntratt, Dok SS1, il-partijiet stabbilew li ¢-¢ens
kellu jkun ta' mija u ghaxar liri Sterlini (£110) fis-sena, li jkunu
jithallsu b’lura u kkondizzjonaw tali koncessjoni ghal numru ta'
pattijiet u kondizzjonijiet fosthom 1i ‘fil-kaz illi jittraskura l-fond
koncess u ma jaghmilx il-bzonnijiet, allura u f'kull wiehed minn
dawna l-kazi, I-konc¢edenti jkollha dritt tholl dina I-koncessjoni u dan
minghajr pregudizzju ghad-dritt taghha li tithallas tac-cens allura
dovut u tar-rifuzjoni tad-danni.’;

Premess illi fiz-zmien tal-koncessjoni Ganni Calleja kien mizzewweg
u dan kif jidher mic¢-certifikat hawn anness u mmarkat Dok SS2 u
allura nofs id-drittijiet koncessi jappartjenu lil martu l-konvenuta
Mary Calleja;

Premess illi l-istess Ganni Calleja miet fl-ewwel (1) ta' Dicembru tal-
elf disa” mija u tnejn u disghin (1992), u dan skont i¢-¢ertifikat hawn
anness u mmarkat Dok SS3 u halla bhala werrieta lil konvenuti I-ohra
u ¢joe lil uliedu John u Rueben Calleja u dan kif jidher mir-ricerki
hawa annessi u mmarkat Dok 554;



Premess illi Olimpia Bondi mietet fis-sitta (6) ta' April elfejn u disgha
(2009), u dan skont i¢-certifikat hawn anness u mmarkat Dok SS5 u
halliet bhala werrieta lis-Sorijiet Salesjani "Figlie di Maria Ausiliatrice
li jiffurmaw parti mill-Kongregazzjoni li “Casa Madre” taghha tinsab
imwaqqfa fnumru wiehed u tmenin (81) via Dell'Ateneo Salesiano,

Ruma, I-Italja, u dan kif jidher mir-ricerki hawn annessi u mmarkat
Dok SS6;

Premess illi I-konvenuti, jew min minnhom, nagsu milli jonoraw dan
l-obbligu, naxxenti mil-istess kuntratt ta' koncessioni enfitewtika
stante illi I-fond hekk konc¢ess huwa fi stat ta' abbandun totali wara li
inharaq ftit qabel ma' miet Ganni Calleja, diversi snin ilu u huwa
attwalment totalment traskurat u dan kif jidher mid-diversi ritratti
hawn annessi u mmarkati bhala Dok SS7 - S514;

Premess illi I-Artiklu 1519 tal-Kapitlu 16 ma japplikax ghal-kuntratt
in kwistjoni u ghal kaz odjern stante illi I-emendi dahhlu fis-sehh fl-
1976 u ¢joe dsatax-il sena wara l-pubblikazzjoni tal-istess kuntratt u
in ogni caso il-prin¢ipji ta' pacta sunt servanda ghandhom japplikaw
ghall-kaz in ezami;

I1li minkejja li gew debitament interpellati sabiex jottempraw ruhhom
mal-kundizzjonijiet enfitewti¢i u dan anke permezz ta' ittra uffic¢jali,
kopja legali ta' liema tiasab annessa u mmarkata Dok SS15, il-
konvenuti ghazlu li jibqghu inadempjenti u anzi rritenew li ma kienu
obbligati jaghmlu xejn permezz tal-ittra risponsiva hawn annessa u
mmarkata Dok S5 16, 1-attrici kienet kostretta li taghmel din il-kawza;

Talbu lil dina 1-Onorabbli Qorti:

1.

Tiddikjara illi I-konvenuti kisru l-kundizzjonijiet enfitewtici naxxenti
mill-kuntratt tat-tletin (30) ta' Gunju tal-elf disa' mija u sebgha u
hamsin (1957), fl-atti tan-Nutar Francesco Gauci meta abbandunaw u
traskuraw il-fond lilhom koncess;

Tiddikjara xolta l-koncessjoni emfitewtika mahluqa permezz tal-
kuntratt tat-tletin (30) ta' Gunju tal-elf disa” mija u sebgha u hamsin
(1957), bl-effett li I-fond originarjament koncess lil Ganni Calleja u



kwalunkwe ameljoramenti jirrivertu lil eredi ta' Olimpia Bondi u ¢joe
| atturi;

Tordna lil konvenuti jew min minnhom sabiex jizgombraw mill-fond
de quo entro terminu qasir u perentorju li jigi prefiss u jirrestitwixxu
l-istess fond billi jikkonsenjaw ¢-cavetta l-atturi fi Zmien qasir u
perentorju jew fin-nuqqas tawtorizza lil attur ibiddlu is-serratura
ezistenti;

Tahtar Nutar pubbliku sabiex jippubblika l-att relattiv fil-hin data u
lok lijoghgobha taghzel din il-Qorti Onorabbli, u bil-hatra ta' kuraturi
sabiex jirraprezentaw l-eventwali kontumaci fuq l-istess att;

Bl-ispejjez kontra l-konvenuti li huma minn issa ingunti in
subizzjoni.

Bir-riserva ghal-azzjoni tad-danni.

Rat ir-risposta tal-konvenuti illi eccepew illi:

1.

Illi t-talbiet attrici huma totalment infondati fid-dritt u fil-fatt
u ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kollha kontra l-attrici.

Illi jidher minn qari tar-rikors guramentat 1li l-azzjoni attrici
hija bbazata fuq il-premessa li l-artikolu 1519 tal-Kodi¢i Civili ma
japplikax ghall-kuntratt inkwistjoni semplicement ghaliex dak 1-
Artikolu gie emendat £-1976, u ¢joe wara l-pubblikazzjoni tal-
kuntratt. Dan huwa assolutament skorrett. Jidher c¢arissimu kemm
mill-Att XXVIL. 1976 kif ukoll mid-dibattiti parlamentari li
pprecedew dak l-att li I-emendi riportati b'dak l-att legizlattiv lill-
Kodi¢i Civili ghandhom japplikaw ghall-kuntratti ta' emfitewsi
kollha, kemm dawk li jigu ppubblikati wara l-promulazzjoni ta' dak
l-att imma wkoll dawk li kienu diga gew ippubblikati qabel.

Illi ghaldagstant, anki jekk, ghall-grazzja tal-argument biss, jirrizulta
li fattwalment l-attrici ghandha xi ragun fuq liema tibbaza 1
pretensjonijiet taghha, din 1-Onorabbli Qorti hija marbuta bil-ligi li
takkorda lill-esponenti zmien moderat skont i¢-¢irkustanzi sabiex
hija twettaq it-tiswijiet mehtiega fil-proprjeta emfitewtika.



4. 1lli fit-tieni lok, fattwalment, l-attrici langas ma ghandha ragun fl-
ilmenti taghha. Kif premess minnha stess, il-fond de quo ilu li garrab
hsara sa mill-1990. Dakinhar Olympia Bondi kienet ghadha mimlija
bl-ghomor u kien bil-konoxxenza, konsapevolezza u adezjoni taghha
li ghal kwazi ghoxrin sena shah qabel mewtha, il-fond thalla fl-istat
li fih jinsab illum. Mhux hekk biss, imma I-Konfraternita attrici
nnifisha ac¢cettat dan l-istat ta' fatt ghal hames snin ohra wara I-mewt
ta' Olympia Bondi; tant li matul dan il-perjodu, hija accettat
regolarment u minghajr ebda Iment il-hlas tac¢-cens minghand I-
esponenti. Kien biss fl-2014 li l-attri¢i gajmet ghall-ewwel u unika
darba qabel il-prezentata ta' dan ir-rikors mahluf I-ilment dwar l-istat
li fih qieghed jinzamm: il fond;

5. 1lli di piu, l-esponenti jissenjalaw li llum, in ezercizzju tad-dritt
moghti lilhom bis-sahha tal-artikolu 1501 tal-Kodici Civili, huma
rridimew i¢-¢cens bis-sahha ta' ¢edola ta' depositu u fidi ta' ¢ens
ipprezentata fir-registru ta' din 1-Onorabbli Qorti fit-22 ta' Marzu
2016. Fit-termini tal-ligi, ghalhekk, illum it-titolu li huma ghandhom
fuq il-fond de quo ma ghadux titolu ta' emfitewsi perpetwa, imma
ope legis gie trasformat f'titolu ta' proprjeta assoluta. Minn dan isegwi
li I-kundizzjonijiet kollha pattwiti fil-kuntratt ta' emfitewsi perpetwa
marbuta mac-¢cens gew rezi inoperattivi bis-sahha tal-istess ligi. U
ghaldaqgstant kwalsiasi titolu li qabel kien jispetta lill-attri¢i sabiex
tintavola l-kawza odjerna illum tilef l-effetti kollha tieghu;

6. Salvi risposti ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.

Rat illi fis-seduta tad-9 ta’” Gunju 2016 il-Qorti kif dakinhar preseduta
halliet il-kawza ghas-sentenza in parte limitatament dwar it-tieni
eccezzjoni sollevata mill-konvenuti;

Rat illi b’sentenza in parte tas-26 ta” Ottubru 2016 din il-Qorti kif dak inhar
preseduta laqghet it-tieni ec¢¢ezzjoni tal-konvenuti u halliet il-kawza
ghall-kontinwazzjoni;

Rat illi 1-Qorti kif diversament preseduta zammet access fuq il-post nhar
is-6 t'Ottubru 2020;



Rat illi -kawza giet assenjata lil din il-Qorti kif preseduta b’ordni tal-
Prim’Imhallef tal-5 ta” Marzu 2021;

Rat il-verbal tal-ac¢cess;

Rat illi b’digiret tal-5 ta” Novembru 2021 il-Qorti ordnat li jinzamm ac¢cess
fuq il-post nhar it-28 ta” Jannar 2021;

Rat il-verbal tal-ac¢cess;
Rat I-atti kollha u d-dokumenti esebiti;

Rat illi 1-kawza thalliet ghas-sentenza ghal-lum bil-fakolta li l-partijiet
iressqu noti ta” sottomissjonijiet finali;

Rat in-noti ta” sottomissjonijiet;
Ikkunsidrat:

Permezz tal-azzjoni odjerna, l-attrici nomine gieghda tfittex illi tigi xolta
l-koncessjoni enfitewtika perpetwa li bis-sahha ta’ kuntratt tat-30 ta’
Gunju 1957 fl-atti tan-Nutar Francesco Gauci, giet moghtija minn Olimpia
Bondi favur Ganni Calleja. Ix-xoljiment tal-koncessjoni enfitewtika
gieghed jintalab minhabba allegat ksur ta” kundizzjonijiet espressament
pattwiti fuq l-att tal-koncessjoni.

I1-Provi

Fl-affidavit taghha tal-20 t'Ottubru 2017, Suor Elsa Greeter xehdet illi 1-
proprjeta mertu ta’ din il-kawza kienet inhakment min-nirien madwar
sitta u ghoxrin sena gabel. Spjegat illi ghalkemm il-konvenuti dejjem
irrikonoxxew l-obbligi taghhom li jwettqu x-xoghlijiet rimedjali mehtiega,
tali xoghlijiet baqghu qatt ma twettqu u dan minkejja diversi
interpellazzjonijiet. Ziedet tghid illi sahansitra 1-Komunita tas-Sorijiet
Salezjani talbet lill-konvenuti sabiex jaghtu l-post lura izda dawn baqghu
m’accettawx. Tghid illi sitta u ghoxrin sena huma zmien sufficjenti sabiex
jitwettqu x-xoghlijiet rimedjali kollha li jehtieg il-post. II-Komunita tas-
Sortijiet Salezjani ghazlu li jimxu mat-termini tal-kuntratt u ghalhekk la
komplew jaccettaw il-hlas tal-kera u lanqas ma zbankaw i¢-¢edola ta” fidi
ta’ cens.



In kontroezami xehdet illi hi la taf li saret applikazzjoni ghall-bini u
langas li ¢-¢ens gie mifdi. Xehdet illi I-proprjeta mitluga u mindu nharqet
gatt ma sar xejn fiha.

Mark Rapa mit-Trade Office gewwa Ghawdex xehed illi mill-
informazzjoni mizmuma mit-Trade Licensing Unit il-licenzji mahruga
f'isem il-konvenuti skadew fl-1 ta’ Jannar 2017.

Mix-xhieda tar-rapprezentanta ta’ Jobs Plus jirrizulta illi 1-konvenuta
Mary Calleja qatt ma kienet f'impjieg jew almenu ma jidhirx li hemm
employment history taghha.

In kwantu l-konvenut John Calleja jirrizulta illi dan jahdem bhala
Financial Controller mad-ditta Elmo Insurance Ltd u ilu f'"dan l-impjieg fuq
bazi full-time sa mit-18 ta” April 2005.

Ghal dak illi jirrigwarda lill-konvenut l-iehor Reuben Calleja, jidher illi
jokkupa l-kariga ta” direttur fi hdan GSE Ltd sa mill-1 ta” Jannar 2000.

In subizzjoni, I-konvenut John Calleja xehed illi I-proprjeta mertu ta” din
il-kawza ilha ma tintuza minn mindu kienet inhakmet min-nirien. Illum
il-gurnata l-proprjeta tinsab fi stat ta” abbandun tant illi thalla jikber fiha
I-haxix hazin. Madanakollu xehed illi dak illi kien strutturalment hazin
tnehha.

Licenzja ghat-thaddim tan-negozju llum il-gurnata ma hemmx. Spjega
wkoll illi I-gestjoni tal-proprjeta u l-affarjiet li kienu ta” missierhom Ganni
Calleja llum il-gurnata ghaddiet fuqu, fuq huh Reubuen u fuqg ommhom
Mary Calleja. Xehed illi I-proprjeta ta’ missieru tinsab ghall-bejgh diment
li jigbru prezz tajjeb taghha. Kwantu ghall-proprjeta in kwistjoni xehed
illi m"hix ix-xewqa tal-konvenuti li dan il-post jinbiegh.

John Calleja xehed ukoll permezz ta” affidavit. Spjega illi wara li I-
proprjeta nhakmet min-nirien u wara li miet missierhom, il-konvenuti
ffaccjaw diversi diffikultajiet finanzjarji li zammewhom milli jwettqu
xoghlijiet fil-proprjeta. Kompla jixhed illi konsegwenza tal-hruq inqerdet
il-merkanzija kollha kif ukoll l-ghamara li kien hemm fil-proprjeta.
Ghalkemm kien hemm polza ta” assigurazzjoni, din ma kinitx tkopri d-
danni u l-merkanzija kollha. In oltre, il-flus tal-assigurazzjoni damu ma
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thallsu sakemm inghalqet l-inkjesta Magisterjali. Zied jghid illi peress illi
konsegwenza tan-nirien iggarfet anki xi proprjeta tal-girien, il-konvenuti
ppreferew li juzaw il-finanzi li kien fadlilhom sabiex jirrangaw il-hsarat
imgarrba mill-girien flok dik imgarrba minnhom.

Dwar il-ftuh mill-gdid tal-hanut xehed illi wara l-in¢ident in-negozju fi
Triq it-Tigrija, Victoria inbidel gmielu u ghalhekk il-konvenuti ghazlu li
jkunu kawti qabel jifthu mill-gdid ghan-negozju. Zied jghid illi ghalkemm
hu, huh u ommhom ghandhom diversi pjanijiet dwar x’jixtiequ jaghmlu
bil-proprjeta fl-istess waqt mhumiex unanimi bejniethom dwar dak illi
jagbel jaghmlu. Qiesu ghalhekk illi ahjar ikunu kawti milli jiehdu pass
falz.

II-konvenut xehed illi huma qatt gabel infethu l-pro¢eduri odjerni ma
kienu ntalbu sabiex jergghu jibnu I-hanut.

Kwantu ghall-istat 1i fih tinsab il-proprjeta llum huwa xehed illi minn
mindu nbdew il-pro¢eduri odjerni, il-konvenuti waqfu milli jkomplu bit-
tindif tal-proprjeta. Xehed illi wara li I-proprjeta hadet in-nar il-konvenuti
kienu hadu hsieb illi titnaddaf billi jinehha 1-bini mahruq u titnaddaf
minn perikli ohra. Fl-istess zminijiet il-konvenuti kienu wkoll hallsu
ghall-ispejjez ta’ tibdil ta’ saqaf, madum u l-art kollha fil-proprjeta tal-
attri¢ci nomine. Zied jghid illi 1-konvenuti dejjem raw li jitnaddaf il-haxix
hazin illi jikber fil-proprjeta, dan billi jingaggjaw is-servizzi ta” Michael
Mercieca mix-Xaghra ghal dan l-iskop.

Reuben Calleja, in subizzjoni xehed illi l-proprjeta mhix tintuza u ilha ma
tintuza sa minn mindu nhakmet min-nirien.

Fl-affidavit tieghu Reuben Calleja beda billi kkonferma dak kollu li xehed
huh John fl-affidavit tieghu.

Kompla jixhed illi meta I-proprjeta nhakmet min-nirien kemm il-hanut u
kif ukoll id-dar inharqu ghal kollox. Il-konvenuti kienu qabbdu
kuntrattur sabiex iwaqqga’ I-bini mgarraf u jnaddaf is-sit. Wara li tlestew
dawn ix-xoghlijiet il-konvenuti hallew il-proprjeta fi stat ta’ art mhix
mahduma. Jghid illi l-iskart kollu li llum hemm fil-proprjeta gie mitfuh
hemm mill-girien ossia mill-atturi li ghandhom il-proprjeta taghhom
adjacenti u fl-istess livell mit-triq ghal dik mertu ta” din il-kawza. Jghid
illi 1-atturi jew xi haddiema inkarigati minnhom hadu spunt mill-fatt li
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biswit il-proprjeta taghhom hemm ghalga u tefghu fihom kemm skart
kellhom tul is-snin. Xehed illi huma dejjem hadu hsieb igabbdu lil ¢ertu
Mikiel Mercieca sabiex inaddaf il-haxix li madanakollu kien jerga’” jikber
malajr wisq. Reuben Calleja xehed ukoll dwar episodji fejn l-atturi
impikaw mal-konvenuti u agixxew b’tali mod li jdejjquhom u
jgieghluhom jitilqu l-proprjeta.

Mary Calleja ukoll xehdet in subizzjoni fejn stqarret illi mindu l-proprjeta
qabdet bin-nar hija ma dahlitx aktar fiha hlief biex tnaddaf. Tghid ukoll
illi kienet hi biss li matul iz-zmien kellha kuntatt mas-sorijiet Salezjani u
ma’ Olimpia Bondi qabel. Kompliet tixhed illi la I-attri¢i nomine u langas
Bondi gatt ma Imentaw maghha dwar l-istat tal-proprjeta u lanqas qatt
ma talbuha I-post lura.

Xehdet ukoll illi llum il-gurnata m’ghandhomx licenzja sabiex ihaddmu
negozju mill-proprjeta mertu ta’ din il-kawza. Mary Calleja u wliedha
applikaw ghall-permessi tal-bini sabiex jizviluppaw il-proprjeta de quo.

Mary Calleja xehdet ukoll permezz ta” affidavit fejn spjegat illi b’kuntratt
tat-30 ta’ Gunju 1957 in atti Nutar Francesco Gauci, zewgha Ganni Calleja
kien akkwista l-lok ta” djar bil-gnien mieghu bin-numru 19A gia numru
20 fi Triq it-Tigrija, Victoria, Ghawdex taht titolu ta’ enfitewsi perpetwa
versu ¢ens annwu ta” £110 fis-sena.

II-konvenuta xehdet illi hi u wliedha jirrifjutaw kategorikament illi jroddu
lura l-proprjeta lill-attrici nomine. Spjegat illi Olimpia Bondi kienet taf ben
tajjeb x’kienet il-qaghda tal-proprjeta wara li din inhakment min-nirien
izda minkejja dan qatt ma ressqet xi Iment ghar-rigward l-istat tal-
proprjeta u baqghet taccetta 1-hlas tac-cens minghajr rizervi. Kien biss fis-
sena 2014, zmien wara I-mewt ta’ Olimpia Bondi li l-attri¢i nomine bdiet
tavvanza l-pretensjonijiet taghha.

II-konvenuta tghid ukoll illi 1-kundizzjonijiet kif pattwiti fuq l-att ta’
enfitewsi perpetwa m’ghadhomx applikabbli stante illi b’¢edola ta’
depozitu numru 63/16 datata 22 ta” Marzu 2016 il-konvenuti fdew i¢-¢cens
u b’hekk it-titolu taghhom fuq il-proprjeta gie konvertit minn dak t’
enfitewsi perpetwa ghal titolu ta’ proprjeta assoluta. Ziedet tghid illi
mhuwiex minnu illi I-konvenuti abbandunaw il-proprjeta, gara pero illi
f'temp ta’ sentejn il-konvenuti tilfu d-dar u l-hanut kawza tan-nirien li
hakmu l-proprjeta u ftit taz-zmien wara miet Ganni Calleja. Tghid
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ghalhekk illi I-konvenuti riedu jaghlu d-denunzja u fl-istess waqt kellhom
spejjez ohra ma xiex ilahhqu. Tghid ukoll illi dejjem kien il-hsieb tal-
konvenuti li jirrangaw il-proprjeta ghall-istat li kienet fih qabel.

Mary Calleja kompliet tixhed illi malli miet zewgha s-sorijiet tefghu
ghajnejhom fuq il-proprjeta de quo, bdew jimpikaw maghha sabiex
iwassluha titlaq il-proprjeta. Xehdet illi s-sorijiet qatt ma galulha biex
taghtihom il-proprjeta lura tant illi sas-sena 2014 baqghu jaccettaw il-hlas
tac-cens senza rizervi. Tghid ukoll illi I-proprjeta ilha fuq sittin sena fil-
pussess tal-konvenuti.

II-konvenuti applikaw ghall-permess tal-bini fis-sena 2018.

Suor Stella Spiteri xehdet illi tiftakar dak inhar illi sehhet spluzjoni u 1-
post li fiz-zmien kien iservi ta” hanut inhakem min-nirien. Tghid illi dan
l-in¢ident kien ilu li sehh madwar erbgha u ghoxrin sena u minn dak inhar
il-post baga” mahruq, abbandunat u zdingat. Sahansitra sabiex tranga 1-
hajt divizorju li jifred il-hanut mill-proprjeta tas-Sortijiet, dawn tal-ahhar
kellhom jibghatu ittra legali lill-konvenuti!. Ziedet tghid illi wara li kienet
diga mietet Olimpia Bondi, Suor Rose kienet bghatet ghall-konvenuta
sabiex tiddiskuti maghha x’seta’ jsir sabiex titranga s-sitwazzjoni tal-
proprjeta. II-konvenuta ma dehritx propensa li tirranga l-proprjeta izda s-
sorijiet urewha bic¢-car li ma kinux kuntenti bil-qaghda li thalliet fiha 1-
proprjeta wara l-in¢ident. Il-konvenuta kienet tuza diskors mill-anqas u
addirittura kienet thallas i¢-cens billi tibghat il-pagament bil-posta.

[llum il-proprjeta tinsab fi stat ta’ telqa u tirrikjedi tiswija estensiva.

In kontroezami xehdet illi l-ahhar darba li gie accettat il-hlas tac-cens kien
fit-30 ta’” Gunju 2013. Tghid illi ma tafx li llum i¢-¢ens gie mifdi u langas
ma taf di scentia propria X'intqal fil-laga” bejn Maria Calleja u Suor Rose
ghaliex dak inhar ma kinitx prezenti.

Mark Cini in rapprezentanza tal-Awtorita tal-Ippjanar xehed illi l-ewwel
permess ta’ zvilupp kien inhareg f'isem il-konvenuti Reuben u John
Calleja fil-15 ta” Marzu 1996. Dan il-permess kien ghall-izvilupp ta’
kumpless ta’ hwienet. Il-konvenuti kienu talbu tigdid ta’ din I-
applikazzjoni liema tigdid gie approvat fis-16 ta” April, 1998.

! Ara din l-ittra datata 29 ta” Marzu 2001 a fol. 1070 tal-process.
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Jirrizulta illi Reuben Calleja kien dahhal applikazzjoni gdida din id-darba
ghal “proposed Class four “B” (4B) shop, internal alterations, reinstatement of
shop and fixing of sign.” Din l-applikazzjoni giet approvata fis-16 ta” Mejju
2018.

Ikkunsidrat

L-ghan tal-proceduri odjerni huwa li tinhall il-konc¢essjoni enfitewtika
inkwantu d-direttarji geghdin isostnu li sehh ksur tal-obbligi legali da
parti tal-utilisti. Fuq il-kuntratt t'enfitewsi tat-30 ta’ Gunju 1957 il-partijiet
qablu u ftehmu illi:

“fil-kaz li jittraskura I-fond u ma jaghmilx il-bZonnijiet, allura f kull wiehed minn
dawna [-kazi, I-koncedenti jkollha dritt tholl dina I-koncessjoni u dan minghajr
pregudizzju ghad-dritt taghha Ii tithallas tac-cens allura dovut u tar-rifuzjoni
tad-danni.”

Ghal dak illi jirrigwarda l-konsiderazzjonijiet ta” dritt li jolqtu 1-kaz ta’
llum, il-Qorti tqis illi fl-ewwel lok trid tistharreg il-kwistjoni tal-allegati
hsarat fil-proprjeta u min huwa responsabbli ghal dan. Sussegwentement
il-Qorti trid tqis jekk dan l-istat tal-proprjeta jikkostitwix ksur tal-
obbligazzjonijiet kontrattwali. Finalment, il-Qorti trid tara jekk jekk dan
il-ksur huwiex suffi¢jenti sabiex iwassal ghax-xoljiment tal-kuntratt
enfitewtiku u l-konsegwenti Zzgumbrament tal-enfitewti mill-fond.

Mhuwiex kontestat illi l-proprjeta ggarfet konsegwenza ta’ accident li
sehh fis-sena 1990 meta l-binja inhakmet min-nirien. Il-padruni diretti
geghdin jilmentaw mill-fatt illi I-binja llum tinsab fi stat ta” abbandun u
kif izidu jghidu fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom il-proprjeta tinsab
fi stat ta” ‘non uzu’ u “stat delapidat’ “tant li kwazi kawzi s-sit gie ridott ghal

ghalga selvagda.”

Tajjeb jinghad illi f'dan il-kaz ma kienx hemm hatra ta’ perit tekniku
sabiex jezamina s-sit. Madanakollu, 1-Qorti kellha I-opportunita 1i taccedi
personalment fugq is-sit in kwistjoni u rat b’ghajnejha l-istat li fih tinsab il-
proprjeta llum. Jidher evidenti li I-post mhuwiex jintuza u llum jidher li
huwa art vojta u mhux mahduma.
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Din il-Qorti tirrileva illi wiehed mill-obbligi tal-enfitewta huwa dak illi
jiehu hsieb il-fond lilu koncess. L-Artikolu 1505 tal-Kodi¢i Civili
jipprovdi:

“Ic-censwalist ghandu jZomm, u fiz-zmien li jmiss, irodd il-fond, fi stat
tajjeb.” (enfasi mizjuda)

Fit-termini tal-Artikolu 1507 tal-Kodici, jitnissel it-tieni obbligu tac-
¢censwalist illi “jeseqwixxi kull obbligu Ii skont il-ligi ghandhom is-sidien ta’
bini jew ta’ artijiet” b’dan illi “jekk ghall-esekuzzjoni ta” dan I-obbliqu tkun
mehtiega spiza kbira, u l-enfitewsi tkun ghal zmien, il-qorti tista’, fuq talba tac-
censwalist, i9gieghel lill-padrun dirett johro¢ sehem minn din l-ispiza, skont ma
jkunu l-pattijiet tal-enfitewsi, iz-Zmien li jkun baqa’ biex tispicca, is-somma tac-
cens, u cirkostanzi ohra tal-kaz.”

Fil-qafas ta’ dak illi jipprovdu I-Artikoli 1505 u 1507 tal-Kap 16 l-enfitewta
ghandu l-obbligu illi ghaz-zmien kollu tal-koncessjoni jindokra 1-fond
bhala bonus pater familias.

Minn dawn id-dispozizzjonijiet jitwieled ukoll il-jedd tal-padrun dirett li
fil-kors tal-enfitewsi jiehu passi gudizzjarji fil-konfront tal-enfitewta
sabiex l-utilista jigi mgieghel iwettaq ix-xoghlijiet kollha mehtiega sabiex
tigi evitata deterjorazzjoni ulterjuri tal-fond.

[1-Qorti sejra taghmel referenza ghas-sentenza li tat il-Prim”Awla tal-Qorti
Civili fid-29 ta® Ottubru 2003 fil-kawza fl-ismijiet Kontessa Maria
Deguara Caruana Gatto vs Philip Grima et fejn il-Qorti ghamlet ampja
referenza ghal dak illi nghad fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell tal-21 ta’
Novembru 1994 fl-ismijiet Edward Borg vs Antonio Farrugia fejn il-Qorti
studjat il-kwistjonijiet legali dwar l-obbligazzjonijiet tal-enfitewta. Inghad
hekk:

“Qabel xejn din il-Qorti se tiddelineja I-principju legali principali li ghandu
jirregola 1-obbligazzjoni tal-enfitewta assunta kemm kontrattwalment kif ukoll
kif temergi mill-ligi u mid-dottrina.

Fil-fehma ta’ din il-Qorti, I-kompitu u l-obbligu tal-utilista” kif jemergi mil-ligi
stess, u cjoe" li jimponi fuqu d-doveri elenkati fl-artikoli 1505 u 1507 tal-Kodici
Civili, m ghandiex thalli dubju dwar liema huma I-obbligi rikjesti minnu. Fit-
termini tal-artikolu 1505 tal-Kodici Civili, I-utilista ghandu jzomm u fiz-zmien
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li jmiss irodd il-fond lura fi stat tajjeb. Inoltre fit-termini tal-artikolu 1507 tal-
istess Kodici, hu dmir tieghu li jesegqwixxi kull obbligu li skond il-ligi ghandhom
is-sidien ta  bini jew artijiet. Jekk wiehed jabbina dawn iz-zewg obbligi flimkien,
facilment jifhem ghaliex fid-dottrina kif ukoll fil-qurisprudenza ta” dawn il-Qrati,
gie deciz li l-obbligu tal-utilista ma jieqafx filli jaghmel ix-xoghol ta
manutenzjoni ta” rutina, izda minn zmien ghal zmien, skond il-htiega, jaghmel
dak kollu necessarju biex il-fond jinzamm fi stat tajjeb ta” manutenzjoni, u anke
li jimmeljorah jekk ikun il-kaz. Jigifieri, jekk il-fond oggett tal-enfitewsi
jipprezenta difetti, hsarat jew nugqqasijiet ohra, id-dover tac-censwalist, tal-
utilista, huwa illi ma jhallihx jiddeterjora, jirreparah u jimmeljorah.

Fil-kuntratt li bih jigi moghti cens, hemm dejjem il-patt, jekk ukoll ikun sieket u
ma jinkitibx, li l-enfitewta ghandu d-dmir mhux biss li ma jhallix i l-artijiet
moghtija b cens ma jmorrux lura, izda li ghandu jgibhom “il quddiem u jaghmel
ix-xogholijiet mehtiega sabiex igibhom il-quddiem.”

Fi Principi di Diritto Civile (Vol VIII), il-gurista awtorevoli Laurent jghid
dan illi jsegwi:

“Lenfiteuta gode di un immobile appartenente ad altri, il suo diritto e
temporaneo, deve restituire la cosa di cui gode; bisogna dunque che la conserve.
Nell origine di questa istituzione, egli riceveva il fondo in enfiteusi col carico di
migliorarlo; la legge non gl impone piu quest obbligazione, ma bisogna almeno
che all estinzione dell enfiteusi, il proprietario ricuperi un godimento altrettanto
utile quanto quello che ha rimesso all enfiteuta al momento del contratto.?

Bisogna concludere da cio ch’egli puo cambiare la superficie, se il cangiamento
costituisce una miglioria. Il godimento dell enfiteuta tien dunque il mezzo fra
quello del proprietario e quello dell usufruttuario: costui non puo innovare, in
modo da diminuire il valore del fondo, mentre che cio e permesso al proprietario.?

Fuq l-istess binarju huwa l-insenjament trac¢¢jat mill-gurista Ricci li
t'Corso Teorico Pratico di Diritto Civile, Vol. VIII ighid :-

“... dunque tra il diritto dell’enfiteuta di cambiare al destinazione del fondo
enfiteutico, e quello del proprietario relativo allo stesso cambiamento di
destinazione, conviene porre una distinzione, la quale consiste nel riconoscere
illimitato il diritto di quest™ ultimo, e limitato invece quello dell altro. La

2 A fol. 540
3 A fol. 541

13



limitazione consiste in cio, che essendo impedito all enfiteuta di deterioriare il
fondo enfiteutico, gli e impedito del pari di cambiare destinazione al medesimo
quando il cambiamento importa deterioramento del fondo ...”*

Fis-sentenza fl-ismijiet Joseph Calleja noe vs John Mifsud deciza mill-
Qorti ta” I-Appell fid-19 ta” novembru 2001 inghad illi:

“Issa, hu veru illi:-

“Essendo fra gli obblighi dell’enfiteuta quello di mantenere il fondo in buono stato
e non soltanto di restituirlo in buono stato quando si fa luogo alla restituzione,
ne viene che il padron diretto ha azione contro l'enfiteuta anche nel corso

dell’enfiteusi per constringerlo ad oviare alle cause di deterioramento del fondo.”
(Vol XX V1.i1.334)

“Ic-censwalista huwa obbligat mhux biss li fiz-zmien li jmiss irodd il-fond fl-istat
tajjeb imma wkoll li matul iz-zmien tal-koncessjoni izomm fi stat tajjeb l-istess
fond. Konsegwentement il-padrun dirett ghandu azzjoni kontra l-enfitewta anki
fil-kors ta’” l-enfitewsi biex jikkostringieh li jovvja ghall-kawzi ta” deterjorament
tal-fond. Imma din l-azzjoni ghandha tigi ammessa biss meta x-xogholijiet Ii I-
enfitewsa jkun nagas milli jaghmel, ikunu ta” natura urgenti.” (Vol
XXXVI.ii.391)

Fil-kaz taht ezami, l-enfitewta Mifsud obbliga ruhu fil-kuntratt ta’ koncessjoni
enfitewtika li jzomm il-flat fi stat tajjeb ta” manutenzjoni u hekk jirritornah fit-
terminazzjoni ta’ din il-koncessjoni. Ma assumiex pero l-obbligu espress illi
jimmiljora I-fond.

“Ghalkemm fil-prattika u fl-origini ta’ l-enfitewsi fil-patt tal-konservazzjoni tal-
fond fi stat tajjeb jidhlu bhala obbligu, oltre l-ispejjez necessarji, anki dawk i
jissejhu miljoramenti, u prattikament l-enfitewsi tinghata ghal dan I-iskop,
eppure skond il-ligi taghna (kontrarjament ghal dik Taljana) dan I-obbligu huwa
biss accidentali; fis-sens illi dak 1-obbligu ma jezistix jekk ma jkunx hemm patt
espress dwaru.” (Vol XXXII1.i.299)

L-appellant jaghmel rikjam ghall-insenjament ta’ din il-Qorti diversament
presjeduta fil-kawza fl-ismijiet “Edward Borg vs Antonio Farrugia” deciza fil-21
ta” Novembru, 1994 ribadit ukoll fis-sentenza taghha fil-kawza fl-ismijiet
“Arthur Borg vs Charles Abela Mizzi” deciza fit-2 ta’ Frar, 1996 liema
insenjament jigbor fih taghlim gurisprudenzjali ben stabbilit.

4 A fol. 36
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Dan l-obbligu ta” l-utilista li ma jhalliex il-fond jiddeterjora, johrog mill-oneru
tieghu illi jippossjedi “uti dominus”. Kellu allura I-obbligu li jaghmel dak kollu
li kien mehtieg biex il-fond jinzamm fi stat tajjeb ta’ manutezjoni. Obbligu li f'dan
il-kaz kien johrog mhux biss mil-ligi imma wkoll mill-patt espress. Kien ovvju illi
bin-nuqqas ta’ manutenzjoni hsara, anke jekk tkun antecedenti ghall-koncessjoni
enfitewtika, tiddeterjora. Dan kollu pero kellu jitgies fid-dawl tal-proviso ta’ I-
artikolu 1570 illi fkaz li ghall-ezekuzzjoni ta’ dan I-obbligu ta’ tgawdija “uti
dominus” tkun mehtiega spiza kbira u l-enfitewsi tkun ghal zmien, il-Qorti tista’
fuq talba tac-censwalist iggieghel lill-padrun dirett johrog sehem minn din I-
ispiza skond ma jkunu l-pattijiet ta’ l-enfitewsi, z-zmien li jkun baga’ biex
tispicca, is-somma tac-cens u cirkostanzi ohra tal-kaz.”

Jidher illi I-azzjoni attric¢i hija impernjata fuq 1-Artikoli 1518 u 1519 tal-
Kodic¢i Civili liema disposizzjonijiet jipprovdu:

“(1) 1l-padrun dirett jista” wkoll jitlob li jholl I-enfitewsi u li jintradd lilu I-fond
bil-miljoramenti, kif ukoll it-tiswija tal-hsarat, jekk il-fond ikun tgharraq hafna,
u c-censwalist ma jippruvax li dan gara minghajr htija tieghu jew tan-nies
imsemmijin fl-artikolu 1516.

“(2) Dan jghodd ukoll jekk it-taghrieq ikun gara fil-miljoramenti mibnija fil-
fond” (enfasi mizjuda)

1519. (1) Fil-kazijiet imsemmija fl-ahhar zewg artikoli gabel dan, il-padrun dirett
jista’ fl-istess waqt jitlob il-hall tal-enfitewsi u I-hlas tac-cnus maghluga.

(2) Izda l-qorti tista’, fkull wiehed minn dawn il-kazijiet, taghti lill-konvenut
zmien moderat, skont ic-cirkostanzi, ghall-hlas tac-cnus maghluqga, jew ghat-
tiswijiet mehtiega, u dak iz-zmien jista’, ghal raguni tajba, jigi mtawwal ghal
zmien moderat iehor.

(3) Id-dispozizzjonijiet tas-subartikoli ta’ qabel dan ghandhom japplikaw ukoll
fkull kaz i fih il-hall tal-kuntratt ikun gie miftiehem espressament ghal
kwalunkwe raguni, u ghandhom hekk japplikaw ukoll jekk il-ftehim jeskludi I-
ghoti ta’ xi zmien.

15



(4) Ebda haga f'dan l-artikolu ma ghandha tiftiehem li tehtieg il-hlas ta’” xi cens
jew xi somma ohra li ma jkunux dovuti, sew ghaliex it-talba ghalihom tkun
wagqghet bi preskrizzjoni sew ghal xi raguni ohra.

Ghal dak illi huwa tgharrieq tal-proprjeta, huwa notevoli l-uzu tal-kelma
hafna wara l-kelma tgharraq. ll-legislatur jidher illi ried jaghmilha cara li
mhux kull tgharrieq ghandu jwassal ghad-dekadenza izda huwa biss dak
it-tgharrieq illi jkun ta’ ¢ertu gravita li jista” jwassal ghat-terminazzjoni
tal-enfitewsi. Madanakollu, bis-sahha tas-subin¢iz tnejn tal-Artikolu 1519
il-legislatur halla fid-diskrezzjoni tal-Qorti sabiex wara li tevalwa ¢-
¢irkostanzi kollha tal-kaz partikolari tghaddi jew sabiex ixxolji I-kuntratt
altrimenti sabiex tiffissa terminu perentorju entru liema l-enfitewta jkun
obbligat iwettaq dawk ix-xoghlijiet kollha ta’ tiswija tal-post.

Fil-kaz in dizamina jidher illi I-partijiet irregolaw espressament 1-obbligu
tal-enfitewta illi ma jittraskurax il-fond u li jaghmel fih il-bzonnijiet. L-att
fih innifsu ma fih ebda definizzjoni ta” dak illi I-partijiet riedu jfissru bih
meta uzaw il-kelma “bzonnijiet” u ghalhekk mhux maghruf jekk I-
intenzjoni tal-partijiet kinitx fis-sens illi l-enfitewta jkun responsabbli
kemm ghal xoghlijiet u spejjez ordinarji kif ukoll ghal dawk straordinaji.
Madanakollu, minn gari akkurat tal-Artikolu 1507 huwa evidenti illi 1-
legislatur holoq distinzjoni li tapplika biss fil-kaz ta” enfitewsi temporanja.
Dan ifisser illi fejn si tratta minn enfitewsi perpetwa bhal ma” hija dik tal-
kaz in dizamina, l-enfitewta huwa responsabbli ghax-xoghlijiet kollha
mehtiega fil-proprjeta tkun xi tkun in-natura taghhom.

Fid-dawl tal-kostatazzjonijiet illi saru, il-Qorti tqis illi I-hsarat li graw fil-
post kienu konsegwenzjali ghan-nirien li hakmu I-proprjeta. II-konvenuti
xehdu u fissru li wara l-in¢ident huma hadu hsieb inaddfu 1-post billi
jnehhu minnu l-partijiet mahruqa u perikoluzi. Spjegaw ukoll li baqghu
regolarment jaraw li jinqata l-haxix li beda jikber fil-post. Huwa minnu li
I-binja kif originarjament koncessa lil Ganni Calleja m’ghadhiex hemm fI-
intier taghha ghaliex iggarrfet bin-nirien u l-konvenuti ma regghux
bnewha. Jidher ukoll pero li I-konvenuti ffac¢jaw diffikultajiet ekonomici
wara l-in¢ident b’tant illi I-finanzi 1i kellhom ma kinux bizzejjed sabiex
jergghu jibnuha anki ghaliex konsegwenza tan-nirien tilfu dak kollu li
kellhom, dan apparti I-fatt li n-nirien ikkawzaw hsarat fi proprjetajiet
adjacenti ghal liema spejjez kellhom jaghmlu tajjeb il-konvenuti. I1-Qorti
tqis illi I-qaghda finanzjarja mwiergha li setghu gew fiha l-konvenuti ma
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tezonerahhomx mill-obbligazzjonijiet taghhom kif pattwiti fuq il-kuntratt
ta’ enfitewsi.

II-pern tal-kwistjoni huwa jekk tirrizultax il-prova ta’” dak allegat mill-
attri¢i nomine u ¢joe li I-konvenuti abbandunaw u traskuraw il-proprjeta
lilhom koncessa. Minn ezami tal-atti kif ukoll mill-kostatazzjonijiet li 1-
Qorti ghamlet meta ac¢cediet fuq il-post, jidher illi mhuwiex minnu i I-
fond gie abbandunat. Huwa fatt illi l-post illum tilef id-destinazzjoni li
kellu fiz-zmien li nghatat il-koncessjoni b’tant illi flok proprjeta li tintuza
ghan-negozju llum hemm ghalga vojta. Hija l-fehma tal-Qorti li
ghalkemm il-fond mhuwiex jintuza lanqas ma jista jinghad li huwa
traskurat ghaliex minn dak illi rat il-Qorti waqt l-access, jidher illi I-
konvenuti geghdin jiehdu hsieb il-post fil-limiti ta” dak li huwa possibbli
fic-¢irkostanzi.

Fil-kaz tal-lum, minn qari tal-premessi u t-talbiet li jsegwu, jidher evidenti
li l-attri¢i nomine mhijiex gieghda tfittex illi ssir il-manutenzjoni tal-post.
Trid biss illi I-konvenuti jigu ordnati jizgumbraw mill-proprjeta sabiex il-
proprjeta tirritorna lura f'idejha. F'dan ir-rigward laqghet billi ga fir-
rikors promotur ippremettiet illi ghal dan il-kaz m’ghandux japplika d-
dispost tal-Artikolu 1519 tal-Kodi¢i Civili. Din il-kwistjoni diga giet
dec¢iza minn din il-Qorti diversament preseduta b’sentenza in parte tas-26
t'Ottubru 2016 fejn wara li ¢citat 1-Artikolu 1519 il-Qorti kompliet tghid
hekk:

Imbaghad I-artikolu 1524 tal-istess Kodici, mportanti ferm ghal din il-kwistjoni
jistipula li:

“Id-disposizzjonijiet ta” dan it-Titolu ghandhom japplikaw ghall-kuntratti kollha
ta” enfitewsi sew jekk maghmula qabel kemm jekk maghmula wara I-1 ta” Lulju,
1976, barra minn dawk l-enfitewsi li jkunu ghalqu qabel l-imsemmija data jew i,
qabel dik id-data, ikunu spiccaw jew gew mahlula bi ftehim, jew b’sentenzali tkun
saret res judicata, jew bis-sahha ta’ ligi; ghal dawn l-enfitewsi tal-ahhar, il-l1igi i
kienet applikabbli fiz-zmien meta ghalqu, spicéaw jew Sew mahlula, ghandha
safejn ikun mehtieg, tibga’ tapplika.”

Dawn I-artikoli tal-ligi huma cari u inekwivoci u ma jhallu l-ebda lok ghal
interpretazzjoni. Ma kienx hemm ghalfejn il-konvenuti jmorru jfittxu fid-
dibattiti parlamentari taz-zmien meta kienu qged jigu diskussi l-emendi tal-1976
ghal-ligi tal-enfitewsi biex tinstab it-tifsira taghhom. Fil-kaz in ezami ghandna
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enfitewsi perpetwa, li l-attrici ged titlob lil din il-gqorti biex tholl. Ghalhekk,
Sialadarba li din il-koncessjoni enfitewtika ghadha m’ghalqgitx, la spiccéat u wisq
anqas Siet xolta bi ftehim, ghandhom japplikaw ghaliha l-emendi introdotti bl-
ATT XXVII tal-1976. F'dan ir-rigward zgur li [-attrici m’ghandhiex ragun.

Fin-Nota ta’ sottomissjonijet taghha I-attrici taghmel hafna enfasi fuq il-
principju legali i pacta sunt servanda. Tirreferi wkoll ghal diversi decizjonijiet
tal-grati taghna, I-bicca I-kbira jirreferu ghax-xoljiment ta’ kirja u mhux ta’
enfitewsi, fdan ir-rigward. Imma ssemmi wkoll sentenza tal-Prim’Awla li
applikat il-urisprudenza fir-rigward ta’ xoljiment ta’ kirja minhabba ksur ta’ xi
patt risoluttiv espress fil-ftehim anke ghal ksur ta’ patt simili fkuntratt ta’
enfitewsi>. Bir-rispett kollu, fil-fehma ta’ din il-Qorti, dik id-decizjoni kienet
zbaljata, ghax kif rajna fl-artikolu 1519 hawn fuq citat, is-sub-inciz (3) tieghu
jispecifika i : “id-disposizzjonijiet tas-subartikoli ta’ qabel dan ghandhom
japplikaw ukoll fkull kaz li fih il-hall tal-kuntratt ikun gie miftiehem
espressament ghal kwalunkwe raguni...”

Dwar il-kwistjoni mqajjma fin-Nota ta’ sottomissjonijiet tal-attrici li dawn I-
emendi jistghu ikunu anti-kostituzzjonali ghax jiksru d-dritt ta’ tgawdija tal-
proprjeta, filwagqt illi tinnota i ia kien hemm decizjonijiet tal-qrati taghna li
ddikjaraw l-artikolu 1524 tal-Kap. 16 null,® madankollu, in konformita’ ma’ dak
li ddecidiet il-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha tal-31 ta” Ottubru 2014 fil-
kawza: “Emanuel Portelli vs Estelle Azzopardi) (citaz. nru. 29/1997 pendenti
quddiem din il-Qorti wkoll), fis-sens li decizjoni kostituzzjonali li tiddikjara li
ligi tikser xi dritt protett mill-Kostituzzjoni jew il-Konvenzjoni Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem tapplika biss inter partes u mhux erga omnes, din il-Qorti
hija kostretta li tibga’ tapplika 1-li¢i kif inhi, sakemm din ma tinbidilx jew tigi
dikjarata nulla fkawza konstituzzjoniali specifika li fiha jkunu nvoluti l-istess
partijiet.

Din is-sentenza ma gietx appellata u llum tikkostitwixxi gudikat. Huwa
ghalhekk ghal kollox inutli ghall-attri¢ci nomine li fin-nota ta’
sottomissjonijiet taghha regghet issollevat il-kwistjoni tal-applikabilita o
meno tal-Artikolu 1519 ghall-kaz tal-lum. Apparti I-fatt li kif diga nghad
din il-kwistjoni ormai hija sorvolota, it-test tal-Artikolu 1524 huwa
kristallin. Din il-Qorti kif komposta tagbel perfettament ma” dak illi
nghad minn din il-Qorti diversament preseduta fis-sentenza taghha tas-

®> Malta Industrial Parks Limited vs Grazie Auto Care Company Limited: 29.09.2011
¢ E.z. Prim’ Awla (sede Kostituzzjonali) Tempesta Limited et vs II-Prim Ministru et 13.04.1999
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26 ta” Ottubru 2016 u bhal dik il-Qorti, din il-Qorti tqis illi I-Artikolu 1519
huwa applikabbli ghall-kaz in dizamina.

Aspett iehor illi jrid jigi kkunsidrat minn din il-Qorti huwa illi din il-
kawza jehtieg tigi inkwadrata fir-realta guridika li nholqot wara li I-
konvenuti nqdew bid-dritt lilhom koncess fit-termini tal-Artikolu 1501
tal-Kodi¢i Civili u fdew i¢-¢ens impost mill-awturi tal-atturi fuq il-
proprjeta de quo.

Minn harsa lejn il-kronologija dwar kif zvolgew il-fatti jidher illi I-
proprjeta hadet in-nar fis-sena 1990. L-attri¢ci pro et noe u l-awtrici
taghhom fit-titolu baqghu jaccettaw il-kera inkondizzjonatament sas-sena
2013. Mis-sena 2014 i¢-cens beda jigi depozitat il-Qorti. B'ittra uffi¢jali
numru 531/14 tas-7 ta’ Ottubru 2014 l-attri¢ci nomine interpellat lill-
konvenuti sabiex jizgumbraw mill-proprjeta stante li ghal numru ta’ snin
hallew il-proprjeta fi stat ta’” manutenzjoni hazin hafna u abbandunat. II-
pretensjonijiet tal-attrici nomine gew respinti mill-konvenuti permezz ta’
ittra ufficjali responsiva tat-13 ta” Ottubru 2014. In segwitu ghal dan I-
iskambju ta’ ittri uffi¢jali 1-partijiet baqghu passivi sakemm b’rikors
guramentat tad-19 ta” Frar 2016 l-attri¢ci nomine intavolat il-proceduri
odjerni. Minn ezami tal-atti jidher illi b’digriet tal-24 ta” Frar 2016 din il-
Qorti kif dakinhar preseduta appuntat ir-rikors ghas-smigh u ordnat in-
notifika tal-istess lill-konvenuti li jirrizulta li gew notifikiati bl-atti fil-11
ta” Marzu 2016. Jirrizulta wkoll 1-konvenuti fdew i¢-¢ens permezz ta’
¢edola ta’ depozitu datata 22 ta’ Marzu 2016 u fl-24 ta” Marzu 2016
intavolaw ir-risposta guramentata taghhom bi twegiba ghat-talbiet attrici.
Ghal din il-Qorti huwa aktar minn ovvju li I-konvenuti fdew i¢-¢ens
unikament bl-iskop li jinnewtralizzaw it-talbiet attri¢i stante illi bil-fidi
tac-cens inbidlet kompletament ir-relazzjoni guridika bejn il-partijiet. Irid
jinghad illi l-ammont depozitat il-Qorti baga” ma giex zbankat ghaliex 1-
attri¢ci nomine u I-Madre tal-Komunita Suor Stella Spiteri xehdu li lanqgas
biss kienu jafu li ¢-¢ens kien infeda. I1-Qorti ma tistax tistabbilixxi jekk
huwiex minnu illi l-attri¢ci nomine kinitx edotta minn dan il-fatt ghaliex
wagqtilli fl-atti hemm kopja legali tac-¢cedola tad-depozitu, fuq din il-kopja
ma hemmx riferta dwar in-notifika. In ogni kaz, bhala fatt, il-konvenuti
fdew i¢-cens wara li gie ntavolat ir-rikors promotur.

Ghalkemm jirrizulta illi l-attri¢ci nomine invokaw id-drittijiet taghhom
qua padruni diretti waqt illi kienet ghada fis-sehh il-koncessjoni taht
titolu ta’ enfitewsi perpetwa, tqum il-kwistjoni dwar jekk una volta illi
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ssubentra rapport kontrattwali differenti, jistax il-padrun dirett jezercita
d-drittijiet tieghu li jitlob ix-xoljiment tar-rapport kontrattwali u I-
izgumbrament tal-konvenuti mill-fond de quo.

Mal-fidi ta¢-cens l-utile dominju perpewtu li sa dak inhar kienu jgawdu
l-konvenuti gie mwahhad mad-dirett dominju perpetwu b’tant illi 1-
konvenuti saru proprjetarji assoluti tal-proprjeta. Irid ghalhekk jigi
stabbilit x'kien l-effett tal-fidi tac-cens fuq il-kondizzjonijiet imposti mid-
direttarju fil-kuntratt tal-koncessjoni enfitewtika perpetwa u jekk
konsegwenzjalment ghall-fidi dak illi qabel kien id-direttarju kienx ghad
bagghalu nteress fil-proprjeta minnu koncessa. Dan il-punt gie
awtorevolment trattat fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Joseph
G Coliero nomine vs Maria Felicita Cremona deciza fl-14 t'ottubru 1987
fejn inghad illi “ghalkemm isir il-fidi tac-cens fil-bejgh, il-koncedent li jkun
irrizerva favur tieghu drittijiet li ghandhom fihom element ta” proprjeta, dawn
jibgghu veljanti nonostante I-fidi tac-cens.” Dan il-princ¢ipju gie ribadit fis-
sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-6 t'Ottubru 2000 fl-ismijiet
Salvino Testaferrata Moroni Viani et vs Carmelo Caruana & Co. Ltd. et.
F'din l-ahhar sentenza appena ¢itata 1-Qorti osservat li kien jinkombi li jsir
ezami tal-kuntratt sabiex jigi stabbilit jekk il-kon¢edent ghamilx rizervi ta’
din ix-xorta fil-kuntratt t'enfitewsi. I1-Qorti kompliet tghid hekk:

“Li kellu allura jigi elucidat biex is-sitwazzjoni tigi aktar kristallizzata kien
“x'kienu jfissru l-kliem elementi ta” proprjeta maghmula favur il-koncedent”. ...
Fil-fehma ta’ din il-Qorti dawn “l-elementi ta” proprjeta ma setghux ikunu hlief
drittijiet illi dak li qabel kien direttarju seta’ jivvanta in rem fuq l-immobbli.
Drittijiet li kienu inerenti mal-fond u ma kienux allura jirrelataw unikament
mal-persuna tieghu. Jidifieri d-dritt ta’” azzjoni fih innifsu kellu jkun fih elementi
ta’ proprijeta fir-rigward ta’ dak li $ie dikjarat u miftiehem bejn il-kontraenti dwar
id-destinazzjoniu l-uzu tal-fond originarjmanet koncess in enfitewsi.”

Minn qari tal-kuntratt t'enfitewsi temporanja ma jirrizultax illi Olimpia
Bondi u ¢joeé d-direttarja originali rrizervat ghaliha drittijiet in rem fuq I-
immobbli koncess lill-enfitewta. Dan ifisser illi mal-fidi ta¢-cens l-attrici
nomine ma kienx ghad fadlilha aktar interess fil-proprjeta.

Maghmulha dawn il-kunsiderazzjonijiet ta’ fatt u ta’ dritt, tenut kont tal-
kambjament importanti fir-relazzjoni kontrattwali u tal-konsegwenzi li
din gabet maghha, 1-Qorti tqis illi llum il-gurnata l-attri¢ci nomine mhux
talli m’ghadx ghandha interess, talli sahansitra tilfet id-dritt illi titlob id-
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dekadenza u l-hall tal-konc¢essjoni u l-konsegwenti zgumbrament tal-
konvenuti mill-proprjeta li fugha llum igawdu titolu ta” proprjeta.

Decide

Ghar-ragunijiet kollha hawn fuq premessi, il-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi I-bqija tat-talbiet u l-e¢cezzjonijiet li ma kienux dec¢izi permezz
tas-sentenza tas-26 t'Ottubru 2016 billi tichad it-talbiet kollha fl-intier
taghhom.

Tordna li l-ispejjez ta” dawn il-proc¢eduri jithallsu mill-attri¢i nomine.

(ft) Dr Brigitte Sultana

Magistrat

(ft) John Vella
D/Registratur
Vera Kopja

Ghar-Registratur
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