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Fl-ismijiet
Lucienne Drago (1.D. 464064 M)
Vs

Patricia Bone (1.D. 568756 M)

1. Ratir-rikors datat 1 ta’ Frar 2021, li permezz tieghu r-rikorrenti talbet is-segwenti:

1. PREMESS illi fit-18 ta’ Lulju, 2016 il-genituri tal-attrici, Paul u Mary
mizzewgin Borg kienu ddonaw lill-istess attrici, b'titolu ta’ donazzjoni
rrevokabbli, fl-atti tan-Nutar Dr Daniela Mifsud Buhagiar, in-nuda
proprjeta tal-flat internament immarkat bin-numru tlieta (3) formanti parti
minn blokk ta’ flats uffi¢cjalment immarkat bin-numru tnejn u tmenin (82) u
maghruf bhala Palmar Flats, fi Triq iz-Zebbug, Haz-Zebbug bid-drittijiet u
I-pertinenzi tieghu kollha, inkluz sehem indiviz, in komun mal-appartamenti
l-ofira fl-istess blokk, tal-partijiet kollha tal-blokk intizi ghall-uzu komuni
inkluz l-entratura, |-entrata, it-tarag u t-tromba tat-zarag, u [-bejt (dok. A).

2. PREMESS illi d-donaturi (il-konjugi Borg), bl-accettazzjoni tad-
donatarja (l-attrici odjerna), irrizervaw favur taghhom [-uZufrutt tal-
proprjeta hawn fuq trasferita ghal matul hajjithom kollha (dok. A).

3. PREMESS illi b’ att ta’ rinunzja ta’ uzufrutt datat 30 ta’ Lulju, 2020 fI-
atti tan-Nutar Jean Paul Farrugia (dok. B) il-konjugi Borg irrinunzjaw
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b’effett immedjat mid-data tal-imsemmi att, id-dritt ta’ uzufrutt kostitwit
minnhom bis-safiha tal-att ta’ donazzjoni datat 18 ta’ Lulju, 2016 (dok. A)
bil-konsegwenza li |-imsemmija konjugi Borg iddikjaraw i huma
mghandhom [-ebda dritt u/jew pretenzjoni fuq I-imsemmi appartament.

4. PREMESS illi fil-15 ta’ Mejju, 2008 I-awturi tal-attrici kienu taw b 'titolu
ta’ lokazzjoni lill-konvenuta “... [-appartament fis-second floor internament
mmarkat bin-numru erbgha (4), formanti parti minn blokka li ghandha n-
numru tnejn u tmenin (82) jisimha Palmar, fi Trig Haz-Zebbug, Haz-Zebbug,
Malta” u dan, fost kundizzjonijiet ohra, “... ghal tul il-hajja kollha ta’ I-
inkwilina, c¢ioe hija tkun tista’ tibga’ tgawdi I-kirja sakemm iddum hajja u
tispicéa mal-mewt taghha, dan pero bil-kundizzjoni illi 1-kirja tkun nulla u
bla effett ukoll jekk kemm-il darba I-inkwilina tmur togghod x imkien iehior
jew inkellha jkollha residenza alternattiva proprjeta taghha. Mal-mewt ta’
I-inkwilina ¢-cavetta u [-pussess tal-appartament ikunu jridu jghaddu ghand
sidien il-kera jew ghand I-aventi causa minnhom mill-aktar fis possibbli”
(dok. C).

5. PREMESS illi disat’ (9) ijiem biss wara li |-konjugi Borg kienu ddonaw
lill-attrici b'titolu ta’ donazzjoni rrevokabbli, fl-atti tan-Nutar Dr Daniela
Mifsud Buhagiar, in-nuda proprjeta tal-flat internament mmarkat bin-numru
tlieta (3) formanti parti minn blokk ta’ flats ufficjalment mmarkat bin-numru
tnejn u tmenin (82) u maghruf bhala Palmar Flats, fi Triq iz-Zebbug, Haz-
Zebbug bid-drittijiet u l-pertinenzi tieghu kollha, u cioe fis-27 ta’ Lulju,
2016, sar att korrettorju bejn il-konjugi Borg u I-konvenuta minn fejn
Jirrizulta li n-numru intern tal-appartament fuq deskritt gie mibdul biex issa
n-numru erbgha (4) gie jagra numru tlieta (3). Illi fl-istess att korrettorju
hawn appena msemmi, il-konjugi Borg, issa uzufruttwarji flimkien mal-
konvenuta regghu kkonfermaw il-kontenut kollhu tal-att datata 15 ta’ Mejju,
2008 (dok. D).

6. PREMESS illi I-awturi tal-attrici fil-vesti taghhom ta’ uZufruttwarji qatt
ma setghu jikkoregu numru minn fuq l-iskrittura datata 15 ta’ Mejju, 2008
kif langas gatt ma setghu jikkonfermaw il-kontenut tal-istess skrittura.

7. PREMESS illi bl-iskrittura datata 15 ta’ Mejju, 2008 il-konvenuta
inghatat kirja perpetwa (tul il-hajja kollha taghha) u I-kondizzjonijiet hemm
elenkati jixbhu aktar lil kuntratt ta’ enfitewsi milli dak ta’ kera.

8. PREMESS illi ghalhekk il-kondizzjonijiet ta’ Il-iskrittura datata 15 ta’
Mejju, 2008, kif emendata fis-27 ta’ Lulju, 2016 jagblu izjed mad-
dispozizzjonijiet tal-artikoli fit-Titolu VIII tal-Kodici Civili milli ma’ dawk
dwar il-kuntratt ta’ kiri.

9. PREMESS illi f’kaz li I-Onorabbli Qorti tiddikjara u tiddeciedi li I-
kondizzjonijiet tal-iskrittura datata 15 ta’ Mejju, 2008 kif emendata fis-27
ta’ Lulju, 2016 ghandha minn kuntratt ta’ kiri xorta wahda qieghed jigi
sottomess li tali skrittura hija nieqsa minn element essenzjali ta’ Zmien
determinat. Dan fis-sens li |-kuntratt ta’ kera ghandu jkun ghal Zmien
determinat, u qatt ma jista’ jkun ghal perjodu mhux determinat bil-
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konsegwenza i galadarba hemm dan [-element nieges mill-iskrittura
imsemmija, tali skrittura hija nulla u bla effett.

Ghaldagstant, in vista tal-premess, |-attrici titlob bir-rispett illi I-Onorabbli
Qorti joghgobha, prevja kwalsiasi dikjarazzjoni, ordni u provvediment
opportun:-

1. TIDDIKJARA li kondizzjonijiet maqgbula fl-iskrittura datata 15 ta’ Mejju,
2008, kif korretta sussegwentement fis-27 ta’ Lulju, 2016 maghmula bejn
Paul u Maria konjugi Borg u l-konvenuta Patricia Bone u li permezz taghha
I-konvenuta inghatat il-fond Palmar, 82, appartament numru erbgha (4),
issa korrett ghan-numru tlieta (3) fi Trig iz-Zebbug, gewwa Haz-Zebbug
Jjagblu izjed mad-disposizzjonijiet tal-artikoli li jinsabu fi Titolu VIII tat-11
TAQSIMA tat-TIENI KTIEB tal-Kodici Civili (Fuq I-Enfitewsi) milli ma’
dawk I-artikoli li jinsabu fit-Titolu IX tat-11 TAQSIMA tat-TIENI KTIEB tal-
Kodici Civili (Fugq il-Kuntratt ta’ Kiri) u ghalhekk galadarba ma sarux b att
pubbliku, tiddikjara tali skritturi bhala nulli u bla effett u konsegwentement
TIDDIKJARA li I-konvenuta qieghida tokkupa l-istess fond minghajr ebda
titolu validu fil-Zigi.

2. Alternattivament u f’kaz li I-Qorti ma joghgobhiex tilga’ |-ewwel talba,
TIDDIKJARA u TIDDECIEDI li l-iskrittura datata 15 ta’ Mejju, 2008 kif
sussegwentement korretta fis-27 ta’ Lulju, 2016 ma humiex konformi mal-
artikoli Ii jinsabu fi Titolu IX tat-11 TAQSIMA Tat-TIENI KTIEB tal-Kodici
Civili (Fuq il-Kuntratt ta’ Kiri) bil-konsegwenza li huma nulli u bla effett u
konsegwentement TIDDIKJARA li I-konvenuta qieghida tokkupa [-istess fond
minghajr ebda titolu validu fil-ligi.

Bl-ispejjez, kontra I-konvenuta li minn issa hija ngunta ghas-subizzjoni.

2. Rat illi fid-9 ta’ April 2021 I-intimata Patricia Bone irrispondiet ghal dak mitlub billi
gajmet is-segwenti difizi:

1. 1lli l-allegazzjonijiet huma infondati kemm b#ala fatt kif ukoll bzala dritt
u dan kif ser jigi spjegat waqt it-trattazzjoni tal-kawza.

2. i meta jigi donat xi saga l-akkwirent trid taccetta I-kundizzjonijiet
imposti jew tirrinunzja gxal tali donazzjoni.

3. i I-kawza hija mankanti u I-konjugi Borg ghandhom jiddazzlu wkoll fil-
kawza u gfialhekk il-kawza hija nulla u bla effett.

4. Wi jekk il-kuntratt ta’ kera jixbah kuntratt ta’ emfitewsi dan ghandu jsir
kuntratt ta’ enfitewsi u mhux kuntratt ta’ kera u b’hekk ma hemm xejn
null.

5. Hlli ma hemm ebda perpetwita fil-kuntratt ta’ kera ghax il-fond in
kwistjoni jirreverti lura gAand l-attrici mal-mewt tal-konvenuta.

Bl-ispejjez kontra l-attrici li hija ingunta g/as-subizzjoni.
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Provi:

3.

10.

11.

12.

13.

Rat id-dokumentazzjoni ezebita mir-rikorrenti, ossija:

a. Skrittura ta’ lokazzjoni bejn Paul u Maria Borg u Patricia Bone, datat 15 ta’
Mejju 2008 fl-atti tan-Nutar Mariella Mizzi. (fol 5 u fol 46) u,

b. il-kuntratt ta’ donazzjoni minn Paul u Mary Borg lil Lucienne Drago datat 18
ta’ Lulju 2016 fl-atti tan-Nutar Daniela Mifsud Buhagiar (fol 9 u fol 37),

c. Skrittura korrettorja bejn Paul u Maria Borg u Patricia Bone datat 27 ta’ Lulju
2016 fl-atti tan-Nutar Corazon Mizzi (fol 12 u fol 48),

d. L-att ta’ rinunzja tal-Uzufrutt fl-atti tan-Nutar Jean Paul Farrugia ta’ Paul u
Maria Borg u Patricia Bone datat 30 ta’ Lulju 2020 (fol 14 u fol 40).

Rat li fit-12 ta’ April 2021, il-kawza thalliet ghall-provi.

Rat I-affidavit ta’ Lucienne Drago ipprezentat fit-8 ta’ Gunju 2021 (fol 51).

Rat illi fit-8 ta> Gunju 2021 ir-rikorrenti ddikjarat illi ma kellhiex aktar provi
X tipprezenta.

Rat in-nota ta’ l-intimata Patricia Bone ipprezentata fid-9 ta’ Novembru 2021, li
permezz taghha ezebiet:

a. l-introjtu taghha mill-pensjoni;
b. is-sitwazzjoni finanzjarja taghha minn rendikont tal-Bank (fol 54).

Semghet ix-xhieda ta’ Patricia Bone moghtija in ezami u kontro ezami fid-9 ta’
Novembru 2021(fol 59).

Semghet ix-xhieda ta’ Patricia Bone moghtija in ezami u kontro ezami fl-1 ta’ Frar
2022 (fol 62).

Rat li fl-1 ta’ Frar 2022, il-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet finali wara li nghalqu
I-provi tal-partijiet.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet ta’ Patricia Bone ipprezentata f1-1 ta’ Marzu, 2022. (fol
64).

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti Lucienne Drago ipprezentata fis-26 ta’
April 2022 (fol 67).

Rat illi fid-9 ta” Gunju 2022 il-kawza giet differita ghas-sentenza ghallum.

Fatti tal-kaz

14.

Jirrizulta illi, permezz ta’ skrittura privata fl-atti tan-Nutar Mary sive Mariella Mizzi,
datata 15 ta’ Mejju 2008, Paul Borg u martu Mario Borg taw lill-intimata, b’titolu ta’
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lokazzjoni, il-fond numru 4, formanti parti minn blokka numru 82, Palmar, Triq iz-
Zebbug, Zebbug (Dok A fol 5).

15. Jirrizulta wkoll li I-istess konjugi Paul u Mary Borg, sussegwentement, taw b’titolu ta’
donazzjoni, I-istess fond Numru 4, 82, Palmar fi Triq iz-Zebbug, Zebbug, lir-rikorrent
Lucienne Drago, permezz ta’ kuntratt datat 18 ta’ Lulju 2016 fl-atti tan-Nutar Daniela
Mifsud Buhagiar (Dok B fol 9).

16. Jirrizulta wkoll illi, wara li I-fond inghata b’donazzjoni, fis-26 ta’ Lulju 2016, sar att
ta’ korrezzjoni bejn Paul u Mary Borg u Patricia Bone, b’referenza ghall-iskrittura
datata 15 ta’ Mejju 2008, Dok C, a fol 12 tal-process, fejn inghad li n-numru tal-
appartament li kellu jagra numru tlieta (3) mhux erbgha (4).

17. Jirrizulta li fit-30 ta” Lulju 2020, il-konjugi Borg permezz ta’ kuntratt datat 30 ta” Lulju
2020 fl-atti tan-Nutar Jean Paul Farrugia, iddikjaraw li m’ghandhom I-ebda dritt u / jew
pretensjoni fuq I-imsemmi appartament. Dan jidher evidentement minn Dok D a fol 14
et seq tal-process.

Ikkunsidrat

18. Jirrizulta, illi r-rikorrenti Lucienne Drago ghamlet din il-kawza prin¢ipalment ai termini
tal-artikolu 1498(1) tal-Kodic¢i Civili ta’ Malta.

19. ll-kwistjoni mertu tal-kawza tikkoncerna I-skrittura privata datata 15 ta’ Mejju 2008,
fejn il-konjugi Paul u Mary Borg taw b’titolu ta’ lokazzjoni il-fond 82, ‘Palmar’, Flat
erbgha (4), Triq iz-Zebbug, Haz-Zebbug Malta, lill-intimata Patricia Bone.

20. Jirrizulta li r-rikorrenti qed tipprocedi b’dan il-kaz sabiex jigi dikjarat li |-
kondizzjonijiet f°din 1-imsemmija skrittura jixbhu aktar 1il kuntratt ta’ enfitewsi milli
kuntratt ta’ lokazzjoni. Hija talbet ukoll illi, ladarba jigi dikjarat illi din kienet skrittura
privata u I-ftehim ma sarx b’att pubbliku, ged jintalab li tali skrittura hija nulla u bla
effett, b’hekk I-intimata ged tokkupa I-fond de quo minghajr ebda titolu validu fil-ligi.

21. Jirrizulta wkoll illi r-rikorrent talbet ukol li, f’kaz li ma tintlagax I-ewwel talba a tenur
tal-artikolu 1498(1) tal-Kap 16, jigi dikjarat illi I-iskrittura privata datata 15 ta’ Mejju
2008 mhijiex konformi ma’ I-artikoli li jinsabu fil-Kodi¢i Civili Titoli IX tat-11 Tagsima
tat-Tieni Ktieb tal-Kodi¢i Civili (Fuq Kuntratt ta’ Kiri) bil-konsegwenza li l-iskrittura
hija nulla u bla effett.

22. Jirrizulta, mill-banda I-ohra, illi I-intimata sostniet fir-risposta taghha I-allegazzjonijiet
rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt, u jekk kemme-il darba il-kuntratt jixbah
kuntratt ta’ enfitewsi dan ghandu jsir kuntratt ta’ enfitewsi mhux kuntratt ta’ kera,
b’hekk mhuwiex null. Inoltre’, gie sostnut ukoll, li m’hemm I-ebda perpetwita” fil-
kuntratt ta’ kera ghaliex il-fond in kwistjoni jirriverti lura ghand ir-rikorrenti mal-mewt
ta’ l-intimata. Di piu’, gie eccepit, li meta r-rikorrenti tir¢ievi donazzjoni, hija trid
taccetta 1-kondizzjonijiet imposti.

Kunsiderazzjonijiet ta’ Dritt:

23. L-artikolu 1498 tal-Kodi¢i Civili jghid hekk:
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24,

25.

26.

217.

28.

(1)Jekk fond jigi moghti ghal aktar minn sittax-il sena jew b’mod li I-
koncessjonarju jista’ jtawwal iz-zmien tal-koncessjoni gral izjed minn
sittax-il sena u, fil-kaz i wiered jew I-iefior tazit kondizzjonijiet li jagblu
izjed mad-dispozizzjonijiet tal-artikoli li gejjin f’dan it-titolu 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 magaimula xorta ozira milli b att pubbliku.”

(2) Ghall-kuntrarju, jekk fond jigi moghti b’titolu ta’ enfitewsi, il-
koncessjoni titgies i hija ta’ enfitewsi, ikun kemm ikun gasir iz-zmien li
ghalih tigi magiimula, u jkunu xikunu I-pattijiet li tazithom kienet saret.”

L-elementi essenzjali rikjesti minn dan I-Artikolu 1498(1) tal-Kodi¢i Civili huma s-
segwentil:

1. Fond ikun inghata ghal aktar minn sittax-il sena.

2. F’kaz li I-kondizzjonijiet jagblu aktar mad-disposizzjonijiet tal-artikoli fil-
Kodici dwar enfitewsi, aktar milli mid-disposizzjonijiet dwar Kiri.

[I-Qorti hawnhekk taghmel referenza ghall-kaz Teresa Theuma vs Francis Spiteri et
(665/1999) deciz mill-Prim” Awla fil-5 ta’ Frar 2001, fejn intgal illi sabiex kirja tigi
ikkunsidrata bhala nulla jridu jissussistu zewg c¢irkostanzi, (1) il-fatt taz-zmien li jkun
jeccedi s-sittax il-sena u (2) il-fatt li I-kondizzjonijiet ikunu aktar jixtiebhu ma’ dawk
ta’ enfitewsi milli dawk ta’ kiri. L-att pubbliku huwa necessarju biss meta dawn iz-
zewg fatturi jirrizultaw.

F’dan il-kuntest, ta’ min jghid, li I-fattur tat-terminu tal-kera li ntuzat fl-iskrittura
imsemmija, ossija “sakemm iddum hajja u tispicca mal-mewt taghha” tista’ tkun biss
ta’ indikazzjoni, izda mhux ta’ bazi determinant ghal dak li ghandu jigi mistharreg. Fil-
kaz United Automobile Limited vs A. Bonello Limited (493/2003) dec¢iz mill-Prim’
Awla Qorti Civili fit-13 ta> Novembru 2006, di fatti, inghad hekk:

“II-Qorti tagbel illi I-isem li jaghtu |-partijiet gzal ftehim ma hux relevanti
ghaliex allura kull meta I-partijiet jindikaw il-ftehim bala kera ebda parti
ma tista’ tattakka dak il-ftehim tazt I-Artikolu 7498.”

I1-Qorti taghmel referenza wkoll ghall-kaz John Formosa et vs Dr. Georg Sapiano et
deciza mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fit-13 ta’ April 2007, fejn intqal li gej:

“lI-Qorti tinnota wkoll li I-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 huwa obbligat li jag/imel ir-riparazzjonijiet kollha necessarji,
bla differenza jekk l-istess ikunx ta’ natura ordinarja jew straordinarja.
ll-fatt, Ii f’dan il-kaz, I-inkwilin ma giex mg#obbi bl-obbligu li jagzmel
anke t-tiswijiet straordinarji, ikompli juri li I-partijiet ma jridux jozolqu
kuntratt li jixbaZ dak ta’ enfitewsi.”

[1-Qorti tal-Appell, f’dan il-kaz kompliet tghid hekk:
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“Il-gurista Ricci (“Corso Teorico Pratico di Diritto Civile” Vol. VIII Titolo
1V para.13) f’kuntest simili jispjega li biex wiefied jiddeciedi n-natura ta’
kuntratt, ma ghandux jintrabat mal-isem li I-partijiet jag#tu lil dak il-ftehim
izda:

“dovra ritenersi, essersi col contratto posta in essere una locazione anziche
un enfitewsi, ogni qual volta risulti essersi accordato un diritto personale e
non gia un diritto reale di disposizione relative al fondo e, vice versa, il
contratto dovra ritenersi enfiteutico, qualora risulti che si e inteso frazione il
diritto di domino, quantunque le espressioni del contratto si referiscano a
locazione.”

29. Ghalkemm ir-rikorrenti tibbaza wahda mill-argumenti taghha li I-ewwel rekwizit dwar
it-terminu ta’ sittax-il sena, jirrizulta ppruvat, dan mhuwiex l-uniku element li jrid
jissussisti.

30. Ghalhekk, l-istharrig li jrid isir huwa jekk il-kondizzjonijiet tal-iskritturi privata in
kwistjoni, jixbhux kuntratt ta’ lokazzjoni jew dak ta’ enfitewsi.

31. Dwar il-kuntratti ta’ lokazzjoni, |I-Artikolu 1526 tal-Kap 16 jipprovdi li:

“l-kiri ta’ haga hu kuntratt li bih wazda mill-partijiet tintrabat li tag#ti lill-
onra t-tgawdija ta’ haga, ghal Zmien miftiehem u b’kera miftiehem, i din il-
parti tintrabat li tzallas ghaliha.”

32. Minn naha Il-ohra, kuntratt ta’ enftewsi skont I-Artikolu 1494 tal-Kap 16 huwa:

“... kuntratt li bih waida mill-partijiet jikkuntrattaw tag#ti lill-parti I-o7ira,
ghal dejjem jew ghal zmien, fond, bi Zlas ta’ kull sena determinat jew b’cens
determinat, illi dan tal-aszar tintrabat i thallas lilha, fi flus jew foggetti
bhala, rikonoxximent tad-dominju”

Ikkunsidrat

33. Applikati dawn il-prin¢ipji ghall-fattispecje tal-kaz, il-Qorti tghaddi biex taghmel is-
segwenti osservazzjonijiet.

34. Jibda biex jinghad li fl-iskrittura datata 15 ta’ Mejju 2008, ezebita bhala Dok A mar-
rikors promotur, a fol 5, li huma ta’ rilevanza huma s-segwenti klawsoli:

c) ll-lokazzjoni gieghda issir ghal tul il-hajja kollha fa’ I-inkwilina, cjoe” hija
tkun tista’ tibga’ tgawdi I-kirja sakemm iddum #ajja u tispicca mal-mewt
tagziha, dan pero bil-kundizzjoni illi I-kirja tkun nulla u bla effett ukoll jekk
kemme-il darba I-inkwilina tmur toqgfiod x imkien iehor jew inkella ikollha
residenza alternattiva proprjeta tagiiha. Mal-mewt ta’ I-inkwilina, i¢-cavetta
u l-pussess ta’ [-appartament ikunu jridu jghaddu ghand sidien il-kera jew
ghand l-aventi causa minnhom mill-aktar fis possibbli.
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35.

36.

37.

38.

d) L-inkwilina jkollha dritt li tittermina I-kirja unilateralment basta tagfiti
preawviz lil sidien il-kera fa’ mill-angas sena ghal liema sena hija tkun
obbligata li thallas il-kera regolarment.

e) L-inkwilina tkun obbligata li zzomm l|-appartament fi stat tajjeb ta’
manutenzjoni u ghalhekk I-ispejjez kollha — kemm ordinarji kif ukoll
straordinarji — tar-riparazzjoni u manutenzjoni ikunu a kariku za’ I-inkwilina,
li tintrabat ukoll li tzallas il-kontijiet kollha tas-servizzi, bsal dawl ilma u
telefon matul il-perjodu kollu tal-lokazzjoni.

f) L-inkwilina tkun obbligata li tzallas ukoll is-sehem tagfiha ‘pro rata’ mill-
ispejjez tal-manutenzjoni, riparazzjoni, tindif u servizzi tal-partijiet komuni
tal-blokka in kwistjoni.

g) Inkluz fil-kirja hemm id-dritt ta’ I-uzu ta’ parti diviza mill-bejt tal-blokka
liema parti diviza |-inkwilina tiddikjara li taf liema hi, fug liema parti diviza
hemm stallat it-zank ta’ I-ilma li jservi l-appartament in kwistjoni. Kull
apparat gdid li tkun trid tinstalla I-inkwilina fuq il-bejt, dan g#andu jigi
stallat fuq il-parti diviza li tag#ha I-inkwilina giandha d-dritt ta’ I-uzu.

h) L-appartament gfandu jintuza ghal skopijiet residenzjali.

i) ll-partijiet geghdin jiftehmu, jagblu u jaccettaw illi dina I-lokazzjoni
gieghda ssir minn sidien il-kera favur I-inkwilina personalment biss, u
ghalhekk ghal ebda raguni u fl-ebda cirkostanza ma grandha tkun tista’
iddazfal terzi persuni jghixu magrha jew titrasferixxi xi drittijiet fug |-
appartament in kwistjoni favur terzi, ming#ajr il-kunsens espress u bil-miktub
ta’ sidien il-kera. Jekk kemm il-darba I-inkwilina tikser din il-kundizzjoni, din
il-lokazzjoni tigi xolta awtomatikament.

I1-Qorti tosserva illi huwa necessarju li jigu evalwati I-klawsoli indikati fl-iskrittura
sabiex jigi stabbilit jekk humiex aktar grib ta’ enfitewsi jew ta’ lokazzjoni.

Fl-ewwel lok, jigi osservat li m”hemm 1-ebda terminu ta’ zmien indikat ghal meta ged
tinghata I-kirja peress illi ged issir ghal tul il-hajja kollha ta’ I-inkwilina, u mhux ghal
zmien definit. Fil-kaz odjern, jidher ¢ar li mhux talli ma jissemmiex li I-fond ged
jinghata ghal aktar minn sittax-il sena kif provdut fl-Artikolu 1498, imma gieghed
jinghad esplicitament, li I-lokazzjoni hija ghal tul hajjet I-inkwilina.

Din ¢ertament mhijiex karatteristika ta’ lokazzjoni izda certament hija karatterisika ta’
enfitewsi, ghaliex lokazzjoni titlob li I-kirja issir ghal zmien definit u mhux indefinit,
kif gara fil-kaz odjern.

Fit-tieni lok, dwar kundizzjonijiet ohra pprovduti fil-ftehim, ghandu jigi osservat i
hemm carament indikat li l-inkwilina hija responsabbli ghal manutenzjoni kollha,
kemm ta’ natura ordinarja Kif ukoll ta’ natura straordinarja, fatt li jerga’, ghal darba
ohra, jindika disposizzjoni karatteristika ta’ kuntratt enfitewsi, u hawnhekk il-Qorti
taghmel referenza ghal dak osservat fil-kawza fuq kwotata John Formosa et vs Dr.
Georg Sapiano et.
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39.

40.

41.

42,

43.

44,

45,

46.

Inoltre’, I-inkwilina inghatat id-dritt i tittermina I-kirja bi preavviz filwaqgt li minn naha
I-ohra I-parti I-ohra ma nghatawx dan id-dritt i jitterminaw il-kirja kif jigri solitament
f’kuntratti lokatizzji.

Mil-banda I-ohra, kif sostnut mill-istess rikorrenti fis-sottomissjonijiet tal-abbli
difensur taghha, jidher illi I-ahhar klawsola fl-iskrittura mertu ta’ din il-vertenza tixbah
aktar dik ta’ lokazzjoni, peress illi din tipprovdi ghall-projbizzjoni ta’ I-inkwilina li
ddahhal terzi persuni jogghodu maghha fl-imsemmi fond, u f’kaz li I-inkwilina tikser
din il-kondizzjoni, il-kirja tigi xolta.

Din il-Qorti tosserva illi, wara li ezaminat bir-reqga il-klawsoli relevanti, jirrizulta ¢ar
illi, mill-assjem tal-klawsoli, il-kondizzjonijiet indikati fl-iskrittura in kwistjoni huma
aktar qrib dawk ta’ enfitewsi, partikolarment ghax m’hemm I|-ebda terminu ta’ zmien
indikat, izda |-koncessjoni nghatat ghal tul il-hajja ta’ 1-intimata. L-istess japplika ghall-
kondizzjonijiet ta’ tiswijiet, ordinarji u straordinarji, illi ma humiex kundizzjonijiet li
jissemmew f’kuntratt ta’ lokazzjoni, izda huma prettament kundizzjoni li jissemmew
f’kuntratti ta’ enfitewsi.

Ikkunsidrati I-kalwsoli kollha, nonostante I-fatt li I-ahhar klawsola tixbah aktar dik ta’
lokazzjoni, jidher car illi I-ftehim milhuq bejn 1-konjugi Paul u Mary Borg u Patricia
Bone jixbhu aktar lid-disposizzjonijiet ta’ enfitewsi, ossija d-disposizzjonijiet li jinsabu
£ Titlu VII tat-11 Tagsima tat-Tieni Ktieb tal-Kodici Civili.

Ghalhekk, fi¢c-cirkostanzi tal-kaz, din il-Qorti tagbel ma’ dak sottomess mir-rikorrenti
fis-sottomissjonijiet, meta sostniet, li meta jissussistu iz-zewg elementi f’daqqa allura
I-koncessjoni titgies li hija ta’ enfitewsi ghalkemm il-partijiet ikunu tawha isem ta’ kiri
u dik il-koncessjoni ghalhekk kellha ssir permezz ta’ Att Pubbliku u, fin-nugqas, titqies
bhala nulla, kif konkluz fil-kaz Teresa Theuma vs Francis Spiteri deciz fil-5 ta’ Frar
2001, diga supracitat.

[1-Qorti tosserva illi, harsa lejn |-att redatt u “pubblikat” min-Nutar Mary sive Mariella
Mizzi juri illi, ghalkemm jinghad illi I-att gie ppubblikat quddiemha, l-elementi
mehtiega sabiex att jitqies bhala Att Pubbliku, kif elenkati fl-Artikolu 28 tal-Kap 55
dwar il-Professjoni Nutarili u Arkivji Nutarili ma gew bl-ebda mod, osservati, w tali
kitba ma tista’ qatt titqies bhala Att Pubbliku, izda hija skrittura redatta bejn I-konjugi
Borg u I-intimata Patricia Bone quddiem Nutar, liema skrittura, izda, ghandha n-natura
u fattispecje ta’ skrittura privata.

Ghalhekk, ladarba gie stabbilit illi n-natura tal-ftehim kien wiehed ta’ koncessjoni
enfitewtika u mhux lokazzjoni, kif tikkontendi I-intimata, u la darba gie stabbilit ukoll
illi dana sar permezz ta’ skrittura privata u permezz ta’ Att Pubbliku, kif tirrikjedi |-
Artikolu 1498 tal-Kodi¢i Civili, ghalhekk il-Qorti ma tara ebda raguni ghaliex ma
ghandhiex tikkunsidra favorevolment l-azzjoni tar-rikorrenti, u ghalhekk I-Qorti ser
tilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti.

Ladarba qged tintlaga’ l-ewwel talba a tenur tal-Artikolu 1498 tal-Kodi¢i Civili,
m’hemmx lok li t-tigi kkunsidrata t-tieni talba tar-rikorrenti kif dedotta.
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Konkluzjoni

[1-Qorti,

Wara illi rat I-atti kollha processwali kollha pprezentati quddiemha,;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensuri tar-rikorrenti u tal-intimata;

Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi I-vertenza odjerna billi:

Tichad |-eccezzjonijiet kollha tal-intimata.

Tilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti u ghalhekk:

Tiddikjara li I-kondizzjonijiet magbula fl-iskrittura datat 15 ta” Mejju 2008, kif korretta
sussegwentement fis-27 ta’ Lulju 2016, maghmula bejn Paul u Maria konjugi Borg u |-
konvenuta Patricia Bone, li permezz taghha I-konvenuta nghatat il-fond Palmar, 82
appartament numru erbgha (4), issa korrett ghan-numru tlieta (3) fi Triq Iz-Zebbug, gewwa
Haz-Zebbug jagblu izjed mad-disposizzjonijiet ta” Enfitewsi, kif pprovduti £ Titolu VIII tat-11
Tagsima tat-Tieni Ktieb tal-Kodici Civili (Fuq I-Enfitewsi) milli ma’ dawk ta’ lokazzjoni, kif
pprovduti li I-artikoli li jinsabu fit-titolu 1X tat-11 Tagsima tat-Tieni ktieb tal-Kodici Civili (Fuq
il-Kuntratt ta’ Kiri).

Tiddikjara illi, ladarba tali atti tal-15 ta’ Mejju 2008 u 27 ta’ Lulju 2016 ma sarux b’att
pubbliku, tali skritturi bhala nulli u bla effett u ghalhekk:

Tiddikjara li I-konvenuta gieghda tokkupa I-istess fond minghajr ebda titolu validu fil-ligi.
Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-tieni talba.

L-ispejjez ghandhom ikunu a kariku tal-intimata.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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