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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM il-Hamis, 23 ta’ Frar, 2023

Kawza Numru 10

Rik. Nru. 1050/12JRM
FALCON VENTURES LIMITED (C23405)
VS

L-AVUKAT RENZO PORSELLA FLORES u I-Prokuratur Legali Veronica
Rossignaud gew nominati bhala kuraturi deputati biex jirrapprezentaw lill-
assenti lan Victor Few u Maria sive Mary Few

I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fid-19 ta’ Ottubru, 2012, i bih u ghar-
ragunijiet hemm imsemmija, il-kumpannija attrici talbet li din il-Qorti ssib 1) li
s-subcens li jithallas lilha fuq l-appartament numru wiehed (1) li jaghmel mill-
blokka ta’ appartamenti illi ggib I-isem ta’ “Verdala Court” u li tinsab fi Triq Ras
il-Qawra, fil-limiti ta’ San Pawl il-Bahar, kellu jkun rivedut fis-sena 2011 skond
kif miftiehem fil-kuntratt datat 17 ta’ Mejju 1961 fl-atti tan-Nutar Emmanuel
Agius; u 2) li, ghalhekk, i¢-¢edola ta’ depozitu mressga mill-intimati mizzewgin
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Few bin-numru 733/12 ma tiswiex u ma ghandha I-ebda effett fil-ligi, ladarba ma
hadetx qies tar-revizjoni tas-sub-cens li kellu jsir skond l-imsemmi Kkuntratt.
Talbet ukoll I-ispejjez;

Rat id-digriet taghha tad-29 ta’ Ottubru, 2012 li bih tat lill-imharrkin
ghoxrin jum biex iressqu r-risposta taghhom, u tat direttivi lill-kumpanija attrici
dwar it-tressiq tal-provi min-naha taghha;

Rat id-digriet taghha tat-18 ta> April 20132 li bih ordnat li jitwettqu
I-proceduri mehtiega ghall-hatra tal-Kuraturi Deputati biex jidhru fil-kawza
f’isem |-imharrkin mizzewgin Few;

Rat ir-risposta mressga mill-Kuraturi Deputati fid-9 ta’ Lulju 2013 li
biha laqghu ghall-azzjoni attri¢i billi qalu li ma kienu jafu xejn dwar il-fatti li
wasslu ghall-kawza, u zammew shih il-jedd li jressqu ec¢cezzjonijiet fil-mertu
hekk kif il-kumpannija attri¢i tghaddilhom kopja tad-dokumenti li hemzet mar-
rikors mahluf taghha, liema dokumenti ma nghatawlhomx mal-kopja tal-atti
notifikata lilhom;

Rat il-provi mressga mill-kumpannija attri¢i bil-mezz tal-affidavit;

Rat in-nota mressga mill-imharrka Mary Few fil-25 ta> Frar 20142 |
biha assumiet |-atti tal-kawza f’isimha;

Rat ir-risposta mahlufa mressqa mill-imharrka Mary Few fl-14 ta’
Marzu 20144, 1i biha u ghar-ragunijiet hemm imfissra, lagghet ghall-azzjoni attrici
billi kkontestat it-talba tal-kumpannija attri¢i u sahqet li ¢-Cedola ta’ depozitu
mertu tal-kawza kienet tiswa u saret skond il-kundizzjonijiet tal-bosta kuntratti li
jirregolaw il-konéessjoni enfitewtika. Ziedet tghid ukoll li t-talbiet attri¢i lanqas
jistghu jintlagghu minhabba li ¢-Cedola ta’ fidi kienet saret fil-konfront ukoll ta’
persuni ohrajn 11 m’humiex parti £’ din il-kawza;

Rat id-digriet taghha tat-8 ta’ April 2014° 1i bih hatret lill-avukat
Maria Dolores Gauci bhala assistent gudizzjarju biex tisma’ X-xiehda fil-kontro-
ezami tax-xhieda mressga mill-kumpannija attrici;

Rat ix-xhieda kollha mressga quddiem I-Assistent Gudizzjarju 1-
avukat Dr Maria Dolores Gauci;

1 Pagg 134-135 tal-process

2 Pag 149 tal-process

3 Pag 199 tal-process

* Pagg 201 sa 214 tal-process
% Pag 217 tal-process
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Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-kumpannija attrici mressga fl-1
ta’ Frar 2016°;

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-kuraturi deputati mressga fil-15
ta’ Marzu 20167;

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-imharrka minnha mressqa fil-5
ta’ April 20168;

Rat id-digrieti taghha li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

Din hija azzjoni dwar is-siwi ta’ ¢edola ta’ fidi ta’ ¢ens maghmula
mill-imharrkin (minn issa ’1 quddiem imsejhin “Few”). Il-kumpannija attri¢i
(minn issa ’l quddiem imsejha “Falcon”) tghid li bil-mod kif Few fdew i¢-cens
ma mxewx mal-kundizzjonijiet stabbiliti fil-kuntratt taghhom dwar il-gid miksub
minnhom u dan billi ma kkapitalizzawx is-somma t-tajba skond ir-revizjoni tac-
cens li kienet stabbilita. Minhabba f’hekk, Falcon tghid li 1-imsemmija ¢edola
ma tiswiex u ¢-¢ens m’huwiex mifdi;

Ili ghal din 1-azzjoni, I-imharrkin mizzewgin Few laqghu billi sahqu
li I-fidi sar sewwa u ¢-¢edola thares kif imiss il-kundizzjonijiet miftehma fil-
kuntratti 1i jhollu u jorbtu I-kwestjoni ta’ kif u b’kemm messu jinfeda s-sub-¢ens
impost fuq il-gid miksub minnhom;

Il mill-fatti 1i johorgu mill-atti tal-kawza, safejn huma rilevanti
ghall-kwistjoni li 1-Qorti ghandha quddiemha Ilum, jirrizulta li, bis-sahha ta’
kuntratt pubbliku tas-17 ta> Mejju, 1961°, (minn issa ’l hemm imsejjah “il-
kuntratt tal-1961”) fl-atti tan-Nutar Emanuele Agius, il-Kunvent tal-Patrijiet
Agostinjani tal-Belt Valletta kien ta w ikkonceda lil Carmelo Scerri u lil
Mikelangelo Borg it-territorju mill-art maghrufa bhala “Tal-Ebrag” tal-kejl ta’
tmint elef, sitt mija u wiehed u sebghin qasab kwadri (8671qg?) u dan b’titolu ta’
enfitewsi temporanja ghal hamsin (50) sena minn dakinhar u li tibqa’ tiggedded
ghal Zminijiet ohrajn ta’ hamsin (50) sena kull wahda ghal dejjem, bir-revizjoni
tac-cens li tinhadem fuq is-sahha tal-valur tal-munita fiz-zmien tar-revizjoni'®.
I¢-¢ens impost fuq il-kuntratt kien ta’ elf, mija u tlettax-il Lira u zewg xelini

b Pagg 322 sa 330 tal-process

" Pagg 332 sa 337 tal-process

8 Pagg 338 sa 346 tal-process

® Dok “FI1”, f’pagg. 6 sa 17 tal-process

10 ||-kliem uzat jghid: “.. ic cens jigi rivedut u ristabilit fuq basi tal valur tal munita currenti, minghair ma jigu considerati ghal dan l’effett
il beneficati li icunu gew eretti fuk ’art” (loc. cit. Klawsola wiehed (1) f’pag. 9 tal-process)
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(£1113.2s.0d) li jithallsu kull sena b’lura. Kundizzjoni ohra tal-kuntratt tghid li
“Fil cas ta redenzjoni forzata tac cens hawn impost u stabilit, din ghanda issir bit
tnein fil-mija (2 %),

[1li b’kuntratt pubbliku tal-21 ta’ Jannar, 19652, fl-atti tan-Nutar
Francis Micallef, I-imsemmija Scerri u Borg ittrasferew il-jeddijiet taghhom ta’
utli dominju fuq medda ta’ tmint elef, mija u hdax-il gasha kwadra (8,111q?) mill-
imsemmi territorju lil Aura Development Company Limited suggetta ghar-rata
ta’ ¢ens fugha ta’ disa’ mija u wiehed u disghin Lira u seba’ xelini (£991.7s.0d)
u dan bil-kundizzjonijiet hemm miftehma u magbula bejniethom. Madwar erba’
(4) xhur wara®®, I-imsemmija Aura Development Company Limited resget fug
kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Francis Micallef mal-imsemmi Kunvent
Agostinjan li bih u bis-sahha tieghu 1-koncessjoni enfitewtika fuq I-imsemmija
medda ta’ art inbidlet f"'wahda perpetwa b’sehh lura minn dakinhar li sar il-
kuntratt tal-1961, bi¢-¢ens fugha jkun stabbilit fis-somma ta’ disa’ mija u disgha
u disghin Lira u tmien xelini (£999.8s.0d), minflok il-kanone 1i ssemma bi zball
fil-kuntratt ta’ qabel, u bil-konferma ta’ dawk il-kundizzjonijiet |-ohrajn
miftehma fil-kuntratt tal-1961;

I1li b’kuntratt pubbliku tas-6 ta’ Mejju, 1966, fl-atti tan-Nutar
Francis Micallef, Aura Development Company Limited ikkoncediet lill-
kumpannija H.E (Malta) Limited b’titolu ta’ sub-enfitewsi perpetwa parti diviza
(imsejha “plot twenty-seven (27)”) mill-art minnha miksuba ghall-kanone u sub-
kanone ta’ erbgha u erbghin Lira, disa’ xelini u erba’ soldi (£44.9s.4d) fis-sena
taht il-patti u I-kundizzjonijiet hemm miftehma, fosthom dik dwar ir-revizjoni
tac-cens skond il-kuntratt tal-1961;

Illi sadattant Marsovin Limited bdiet tizviluppa l-art minnha
miksuba bit-titligh tal-binjiet fug imsemmija. Wagqt li kien ghaddej dan 1-
izvilupp, b’kuntratt pubbliku tal-5 ta’ Jannar, 1968, fl-atti tan-Nutar Joseph
Agius, hija bieghet u ttrasferiet 1-appartament numru erbatax (14) f"*Verdala
Court” lil John Cuthbert u Valerie mizzewgin MacPherson, u dan billi mponiet
rata ta’ sub-¢ens ta’ tnejn u tletin Lira u nofs (£32.50) fuq ir-rata ta’ ¢ens originali
ta’ tnax-il Lira u nofs (£12.50) biex b’hekk i¢-¢ens u s-subcens kollu kien jitla’
ghal hamsa u erbghin Lira (£45) fis-sena, u liema ¢ens kien rivedibbli skond kif
miftiehem fil-kuntratt tal-1961;

i I-mizzewgin MacPherson ittrasferew l-appartament taghhom lil
Phyllis Anne Lees bis-sahha ta’ kuntratt pubbliku tat-2 ta’ Gunju, 198226, fl-atti

1 Loc cit Klawsola ghaxra (10) fpag. 12 tal-process u ara wkoll kundizzjoni tlettax (13) tal-mandat tad-Definitur f'pag. 16 tal-process
12 Dok “FI2”, fpagg. 18 sa 32 tal-process

18 Dok “FI3”, f'pagg. 33 sa 45 tal-process

14 Dok “FI4”, fpagg. 58 sa 64 tal-process

15 Dok “FI5”, f'pagg. 65 sa 104 tal-process

16 Dok “FI6”, f'pagg. 105 — 9 tal-process
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tan-Nutar Paul Pulli¢ino bil-patti u I-kundizzjonijiet hemm miftehma. F’dak I-att
inghad l1 l-appartament kien suggett ghar-rata tieghu ta’ sub-cens ghal dejjem ta’
erbghin Lira Maltija (Lm 40) li tithallas bis-sena bil quddiem u rivedibbli kif
imsemmi fil-kuntratt tal-1961. Phyllis Lees ittrasferiet I-istess appartament lil
Ernest Tonna bis-sahha ta’ kuntratt pubbliku tas-17 ta’ Dicembru, 1984 fl-atti
tan-Nutar George Bonello DuPuis. Min-naha tieghu, Emest Tonna biegh 1-
appartament lil Anthony Schembri bis-sahha ta’ kuntratt pubbliku tat-2 ta’
Ottubru, 1987%8, fl-atti tan-Nutar Francis Micallef. 1z-zewg kuntratti msemmija
jsemmu kif issir ir-revizjoni tac-¢ens skond il-kuntratt tal-1961;

Illi Few kisbu I-appartament imsemmi bis-sahha ta’ kuntratt
pubbliku tat-12 ta> Gunju, 1998'°, fl-atti tan-Nutar Francis Micallef minghand
Anthony u Dorianne mizzewgin Schembri u dan bil-patti u I-kundizzjonijiet
hemm imsemmija, fosthom dawk dwar ir-revizjoni tac-cens skond il-kuntratt tal-
1961;

lli f1-2000%°, Marsovin Limited assenjat il-jeddijiet taghha sub-
direttarji fug I-imsemmija binjiet lil Falcon;

I1li b’ricevuta mahruga fl-14 ta’ Marzu, 2011%, Falcon gharfet il-
hlas ta’ ¢ens fuq l-appartament mibghut mill-imharrka Maria Few (li sadattant
kienet infirdet legalment minn ma’ zewgha) ghall-perjodu bejn Jannar tal-2011 u
Jannar tal-2012;

Ili I-ewwel revizjoni tac-¢ens kellha ssir fit-18 ta’ Mejju tal-2011;

i fil-15 ta” Mejju, 2012, Few ressqu Cedola ta’ Fidi ta’ Cens (minn
issa ’l quddiem imsejha “i¢-Cedola™?) biex jehilsu I-appartament miksub
minnhom mill-hlas tal-kanone. I¢-Cedola tressqet kontra 1-Uffi¢éju Kongunt,
Falcon u MAB Investments Limited. Is-somma kollha depozitata kienet ta’ erbat
elef, mitejn u tlieta u tletin ewro u wiehed u tmenin ¢entezmi (€4233.81), 1i ghal
€1514 minnhom kienet mahsuba biex tifdi z-zieda tac-cCens impost minn
Marsovin fil-kuntratt tal-5 ta’ Jannar, 1968, kapitalizzata bir-rata tal-hamsa fil-
mija (5%); filwagt li s-somma ta’ €2719.81 kienet tirrapprezenta 1-fidi ta¢-¢ens
originali kapitalizzat bir-rata tal-hamsa fil-mija (5%). B’nota mressqa fl-atti tal-
imsemmija Cedola fil-25 ta’ Settembru, 2012, l-imharrka Maria Few iddikjarat li
I-ammont dovut lil MAB Investments Limited minn dik is-somma kien ta’ €1727;

1 Dok “FI7”, fpagg. 110 — 1 tal-process

18 Dok “FI8”, fpagg. 112 — 7 tal-process

¥ Dok “FI9”, f'pagg. 118 sa 129 tal-process

2 Ara Dok “MR1”, f'pagg. 257 — 8 tal-process
2 Pag. 214 tal-process

2 Dok “FI10”, fpagg. 130 — 3 tal-process
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I1i billi Falcon dehrilha li I-ammont depozitat ma kienx tajjeb u ma
kienx jagbel mal-ammont li messu jirrizulta wara li tinhadem kif imiss ir-
revizjoni tac-¢ens skond il-gies stabbilit fil-kuntratt tal-1961, ma rtiratx is-somma
depozitata u fethet din il-kawza;

Ili ghal dak li jirrigwarda 1-kunsiderazzjonijiet ta’ xejra legali li
jolgtu I-kwestjoni bejn il-partijiet, din il-Qorti tifhem li n-nuqgas ta’ gbil
bejniethom gej mill-fatt 11 huma jaghtu tifsira differenti ghal dak i jinsab stipulat
f'xi kuntratti pubbli¢i rilevanti ghall-fond mertu tal-kaz. 11-Qorti taghraf ukoll i,
bi¢-Cedola, Few riedu jagtghu kull hlas ta’ ¢ens (originali jew mizjud) u l-ghan
taghhom Kien li fuq l-appartament taghhom ma jkun ghad fadal 1-ebda hlas ta’
kanone x’isir, u la lil Falcon u langas lid-direttarji originali. Hemm ukoll
kwistjoni ohra dwar jekk il-kundizzjoni tar-revizjoni ta¢-cens originali tghoddx
ukoll ghal kull Zieda ta’ ¢ens (jew kif jissejjah f'xi atti, sub-cens) jew jekk ir-
revedibilita kinitx tghodd biss gha¢-c¢ens originali filwaqt li, fil-kaz tas-sub-cens,
dan kien mehlus minn dawk il-kundizzjonijiet. Dan kollu jfisser li 1-Qorti trid
tqis x’inhuma r-regoli tat-tifsir tal-kuntratti u kif dawn ir-regoli jistghu jitfghu
dawl fuq is-soluzzjoni misthoqqa;

i 1-Qorti ssib li l-istharrig irid jibda minn dak il-kuntratt li fih
inhalaq i¢-¢ens originali u I-mod Kif issir ir-revizjoni tieghu minn zmien ghal
zmien. Ikollu jsir hekk ghaliex il-kuntratti li Falcon assumiet (bis-sahha tal-
assenjazzjoni li ghamlitilha Marsovin Limited f1-2000) u l-kuntratt ta’ Few
jaghmlu riferenza espressa ghal dak il-kuntratt, minkejja li l-istipulazzjoni
originali kienet saret f’kuntratt 11 I-partijiet fdin il-kawza ma kinux dehru fuqu.
Ikun ta’ siwi kbir ukoll 1i 1-Qorti tqis il-kuntratt tal-5 ta’ Jannar, 1968, minhabba
li kien f’dak il-kuntratt li l-awtri¢i fit-titolu ta’ Falcon — Marsovin Limited —
imponiet zieda fuq i¢-¢ens originali milqut bil-kundizzjonijiet tal-kuntratt tal-
1961;

[li t-tieni punt li I-Qorti ssib li huwa rilevanti hu li I-kawza li
ghandha quddiemha tnisslet ghaliex Few ittantaw jifdu ¢-cens kollu 1i jghabbi 1-
appartament miksub minnhom. Dan ifisser li I-kwistjoni bejn il-partijiet mhijiex
biss wahda dwar kemm kellu jkun i¢-cens (originali u mizjud) li jghabbi dak I-
appartament wara l-ewwel revizjoni, izda wkoll kemm kellu jkun I-ammont li ried
jithallas lid-direttarji u lis-subdirettarji ladarba jinfeda. Wahda mit-talbiet attric¢i
hija mahsuba sewwasew biex iggib dikjarazzjoni li ¢-Cedola ma tiswiex ghaliex
Few ma ressqitx I-ammont it-tajjeb f’dak 1-att gudizzjarju;

Ili t-tielet punt hu li I-jedd 1i Few jifdu ¢-¢ens huwa mhares mil-
ligi®*, ladarba l-koncessjoni enfitewtika originali titkellem dwar ¢ens li ma

2 Art. 1501(5) tal-Kap 16
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jaghlagx?* (perpetwu), u Falcon ma qieghda taghmel xejn f’din il-kawza biex
i¢cahhadhom minn dak il-jedd. Hija trid biss li jekk tabilhaqq iridu jifdu ¢-Cens
kellhom jaghmlu dan skond ma kien miftichem u b’harsien tal-kundizzjonijiet li
kienu ntrabtu bithom. F’dan il-waqt jixraq jinghad 11 kemm i¢-¢ens originali u kif
ukoll iz-zieda fi¢-Cens (sub-Cens) sehhew qabel Awwissu tal-1981 u ghalhekk
b’rieda tal-ligi® d-dispozizzjonijiet tar-rispettivi kuntratti kellhom jorbtu lill-
partijiet ghaliex accettawhom espressament;

[1li r-raba’ punt huwa li meta jkun hemm ¢ens (originali jew mizjud)
li jkun revedibbli minn zmien ghal Zmien, il-fidi tieghu ma jkunx jista’ jsir sa ma
ssehh I-ewwel revizjoni li jkun imiss u sa mhux aktar tard minn sena wara li dak
il-kanone jkun rivedut jew mill-grajja ta’ xi kondizzjoni spe¢ifikata?®. Fil-kaz li
I-Qorti ghandha quddiemha Ilum, ir-revizjoni ta¢-cens kellha ssir fit-18 ta” Mejju,
2011, filwaqt li ¢-Cedola tressget fil-15 ta’ Mejju, 2012, jigifieri fi Zmien is-sena
msemmija mil-ligi;

Illi Falcon tishaq li I-klawsola tar-revizjoni ta¢c-cens imdahhla fil-
kuntratt tal-1961 kienet tghodd ukoll ghaz-zieda fir-rata ta’ ¢ens (sub-¢ens)
Impost minn Marsovin Limited bis-sahha tal-kuntratt ta’ Jannar tal-1968. Tistrich
fug ix-xhieda tan-nutar pubbliku li fassal dak il-kuntratt?” u b>mod partikolari
meta jfisser il-fehma tal-partijiet dwar il-klawsola li titkellem dwar ir-revedibilita
tac-Cens li tghodd kemm ghal dak originali u kif ukoll ghal dak mizjud minn
Marsovin Limited. Falcon tghid li dik it-tifsira mbaghad baqghet miexja kull
darba li l-appartament numru erbatax (14) bidel I-idejn f’xejn angas minn erba’
(4) kuntratti sa ma wasal f’idejn Few u fejn dik it-tifsira kienet iddahhlet f’kull
wiehed minn dawk 1-atti bla ma hadd qajjem I-icken dubju dwar x’kienet tfisser;

Illi, min-naha taghhom, il-Kuraturi Deputati jwarrbu dawn I-
argumenti u jimxu mad-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1002 tal-Kodic¢i Civili biex
juru li I-kliem tal-klawsola li ddahhlet fil-kuntratt tal-5 ta’ Jannar, 1968, kien car
bizzejjed biex taghraf 1i ¢-Cens originali u z-zieda imposta minn Marsovin
Limited kellhom jitgiesu ghal rashom u mhux haga wahda u li r-revizjoni kienet
tghodd biss ghar-rata ta’ ¢ens originali impost fuq l-appartament, filwaqt li z-
zieda ma kinitx suggetta ghall-ebda revizjoni, izda kienet tibqa’ 1-istess sakemm
ittul il-konc¢essjoni jew sakemm tinfeda;

[1li, min-naha taghha, 1-imharrka Maria Few tghid li, filwaqt li ma
hemm I-ebda kontestazzjoni ghall-fatt li ¢-¢ens originali impost mill-Kunvent tal-
Patrijiet Agostinjani u dak li seta’ kien mizjud minn Aura Developments Limited

2 Ghalkemm fil-kuntratt tal-1961 il-koncessjoni kienet tfissret bhala wahda “temporanja” imma rivedibbli kull 50 sena “ad infinitum” (li
tidher haga kontradittorja ma’ koncessjoni temporanja), kull dubju dwar dan tnehha meta sar il-kuntratt tal-20.4.1965 (Dok “FI3”) li bidel il-
koncessjoni f’wahda li ma taghlaqx, imma mill-bgija suggetta ghall-istess kundizzjonijiet tal-kuntratt tal-1961

% Art. 1501(1) tal-Kap 16

% Proviso art. 1501(2) tal-Kap 16

2 Affidavit tan-Nutar Joseph Agius f'pagg 170 — 2 tal-process
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kien suggett ghal revizjoni kull hamsin sena, iz-zieda ta’ sub-¢ens imposta minn
Marsovin Limited ma Kinitx. Hija tishaq li ghalxejn Falcon tipprova tressaq
dokumenti u kopji ta’ kuntratti ohrajn 11 saru dwar xi1 trasferimenti f’dawk 1il-
binjiet, ghaliex dak li jorbot lill-partijiet f’din il-kawza huma 1-kuntratti li fih
kienu mdahhlin u I-kundizzjonijiet stipulati fihom, u mhux x’kien miftiechem f’xi
kuntratti ohrajn minn terzi;

Ili f°dak li jirrigwarda t-tifsir tal-kuntratti rilevanti, il-Qorti tibda
biex tghid li t-thaddim jew 1-applikabilita ta’ klawsola f’kuntratt tiddependi mit-
tifsir taghha. Ir-regola ewlenija tghid meta l-kliem f’konvenzjoni, mehud fis-sens
li ghandu skont l-uzu fiz-zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ghal
interpretazzjoni?® u l-qorti ghandha toqghod fuq dak 1i hemm imnizzel?.
Sewwasew minhabba f’hekk huwa accettat li meta f’kuntratt il-partijiet ma
jkunux fissru rwiehhom b’mod ¢ar jew meta I-hwejjeg imsemmija jistghu jfissru
aktar minn haga wahda, jew jekk wara li jkun sar il-kuntratt tinbet xi haga li 1-
partijiet ma kinux hasbu ghaliha u nqalghet kwestjoni dwarha, il-Qorti trid tidhol
biex tfisser il-ftehim milhuq u li dan taghmlu billi tqis x’kienet il-fehma tal-
partijiet dakinhar li lahqu 1-ftehim u kif din il-fehma tohrog mill-qafas tac-
c¢irkostanzi li nisslu dak il-kuntratt*. 1l-ligi fiha sensiela ta’ dispozizzjonijiet li
jfasslu regoli, mhux assoluti, mahsuba biex jghinu u jmexxu lill-grati dwar it-
tifsir xieraq ta’ kuntratti meta jinqala’ nuqqas ta’ gbil bejn il-partijiet fuq
daqgshekk?t;

[1i I-fatt 1i kliem ta’ konvenzjoni jkun jidher li huwa ¢ar, ma jfissirx
li jkun tassew jirrifletti dak li fehmu I-partijiet b’mod Ii jista’ jkun sostnut il-
prin¢ipju li in claris non fit interpretatio®?. Min-naha l-ohra, fejn xorta wahda
jingala’ nuqqas ta’ gbil bejn il-kontraenti minkejja li I-kliem ikun ¢ar, ladarba 1-
kwistjoni taga’ fil-qafas tal-ligi tal-kuntratti, il-Qorti ghandha timxi mar-regoli
ewlenin li I-kuntratti jmisshom jitwettqu b’bona fidi mill-partijiet u jorbtu mhux
biss ghal dak li jinghad fihom, imma wkoll ghall-konsegwenzi li r-rabta
kuntrattwali ggib maghha skond ix-xorta taghha bl-ekwita, bl-uzu jew bil-ligi%,
It-tifsir tal-kliem fkuntratt, filwaqt li ghandu jhares l-imsemmija principji,
ihaddan regoli ghalih li 1-ligi tghid x’inhuma. Fost dawn ir-regoli hemm dik i
trid li fejn is-sens tal-kelma ma jagbilx ma’ dak li kellhom fi hsiebhom il-partijiet
kollha, kif ikun jidher ¢ar mill-pattijiet mehudin kollha flimkien, ghandha tghodd
il-fehma tal-partijiet®*;

28 Art. 1002 tal-Kap 16

2 App. Civ. 1.7.1985 fil-kawza fl-ismijiet Vella Galea vs Vella (Kollez. Vol: LXIX.ii.276) u App. Civ. 21.1.1993 fil-kawza fl-ismijiet
Farrugia vs Psaila (Kollez. Vol: LXXVI1.ii.191)

% App. Civ. 13.2.1950 fil-kawza fl-ismijiet Cuschieri noe vs Vincenti (Kollez. Vol: XXXIV.i.27) u App. Civ. 27.9.2019 fil-kawza fl-ismijiet
Eden Hospitality Ltd vs SIT Special Interest Travel Ltd et

3t App. Civ. 15.12.1995 fil-kawza fl-ismijiet Cassar et vs Cassar (Kollez. Vol: LXXIX.ii.704)

3 App. Inf. PS 8.1.2010 fil-kawza fl-ismijiet HSBC Bank Malta plc vs Bank Centrali ta’ Malta

33 Art. 993 tal-Kap 16; Kumm. 19.1.1996 fil-kawza fl-ismijiet Cefalit et vs Gauci noe (Kollez. Vol: LXXIX.iv.1359) u App. Civ. 26.1.2022
fil-kawza fl-ismijiet Marica Mizzi vs Onor. Prim Ministru et

% P A. PS 9.12.2002 fil-kawza fl-ismijiet Dr Joselle Farrugia vs Pascal Demajo et noe et (mhix appellata)
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I1li, b’rabta ma’ dan kollu, kitba ta’ ftehim bejn partijiet hija meqjusa
bhala r-rifless ta’ dak li I-istess partijiet riedu jagblu dwaru. Ghalhekk, ir-regola
li contra scriptum testimonium non scriptum non fertur tfisser li prova
b’dokument ma tistax titwaqqa’ bi prova kontra dak li tghid il-kitba, jekk mhux
ghal ragunijiet serji*®>. Kemm hu hekk, dwar tali regola huwa stabbilit li (a) meta
ftehim ikun inkorporat f’kitba, ghandu jitqies li dak li 1-partijiet riedu jiftehmu
dwaru kien fil-fatt imnizzel f’dik il-kitba; (b) li I-provi orali huma ammissibbli
biss biex jiccaraw xi punti dubjuzi tal-kitba; (¢) li I-provi orali jistghu jitressqu
biex tigi mfissra ahjar ir-rieda tal-kontraenti fuq il-kitba, I-izjed jekk dak li nkiteb
ikun tnizzel b’mod ambigwu jew biex jigi pruvat xi fatt in¢identali jew accessorju
kompatibbli mal-istess kitha®®; u (d) li r-regola tibqa’ fis-sehh sakemm il-Qorti
ma tkunx konvinta li fil-kitba jew kuntratt hemm zball jew thalla barra Xi patt
ghal raguni spe¢jali®’. Fl-ahharnett, dwar dan il-punt, huwa stabbilit ukoll li fejn
in-negozju guridiku ikun jirrizulta minn ftehim miktub, il-prova kuntrarja
ghandha tohrog mill-istess kuntratt jew kitba, u I-Qorti m’ghandhiex tirrikorri
ghal provi barranija mill-att li minnu jitnissel tali negozju guridiku®,;

[1li r-ragunijiet serji mahsuba bhala e¢¢ezzjonijiet ghar-regola huma
meta (i) I-ftehim ikun vizzjat minn gerq jew xi raguni ohra li tolqot is-siwi formali
jew essenzjali tal-ftehim, (ii) I-ftehim ikun simulat, (iii) I-kitba ma turix fehmiet
cari ta’ dak 11 suppost hemm gbil dwaru bejn il-partijiet, (iv) jqum punt incidentali
jew accessorju tal-ftehim 1i jkun mehtieg 1i jigi ppruvat u sakemm tali punt ma
jkunx irrikon¢iljabbli mal-ftehim ewlieni; u (v) mal-ftehim miktub ikun sar
ftehim iehor bil-fomm li b’xi mod jammonta ghal kundizzjoni li tolqot fil-qalba
I-ezekuzzjoni tal-ftehim innifsu;

Ili 1-Qorti fliet sewwa I-provi u l-argumenti mressgin quddiemha
mill-partijiet fl-atti ta’ din il-kawza u, meta gabblithom mal-prin¢ipji hawn fuq
imsemmija, tasal ghall-fehma li t-tifsira xierqa li trid tinghata lill-kuntratti
rilevanti, u b’mod partikolari 1-klawsola (numru wiehed) li tidher fil-kuntratt tal-
5 ta’ Jannar, 1968, ghandha tkun li ghal dak li jirrigwarda z-zieda fi¢-cens impost
minn Marsovin Limited fuq l-appartament mertu tal-kaz, ma kellhomx jghoddu
I-kundizzjonijiet tar-revizjoni imposti fuq i¢-¢ens originali fil-kuntratt tal-1961.
ll-klawsola nnifisha taghraf bejn “subgroundrent” u “groundrent”. Qarrej ta’ dik
il-klawsola ta’ dehen ordinarju mill-ewwel jifhem li I-ewwel kelma tghodd fiha
z-zieda tal-kanone imposta minn Marsovin Limited fuq I-appartament miksub
mill-mizzewgin MacPherson, awturi fit-titolu ta’ Few, filwaqt li 1-kelma

% Ara, per ezempju, App. Civ. 28.2.1997 fil-kawza fl-ismijiet Grech Sant noe vs Farrugia noe et (Kollez. Vol: LXXX1.ii.394); P.A.
11.5.1988 fil-kawza fl-ismijiet Privitera noe vs Galea noe (Kollez. Vol: LXXILiv.775); App. Civ. 30.1.1967 fil-kawza fl-ismijiet Zammit
et vs Zammit et (Kollez. Vol: L1.i.61) u App. Kumm. 28.10.1960 fil-kawza fl-ismijiet Lungaro Mifsud noe vs Polidano (Kollez. Vol:
XLIV.i.267)

% p_A. RCP 29.11.2001 fil-kawza fl-ismijiet General Cleaners Co Ltd vs L-Avukat Generali et

3 App. Civ. 6.6.1955 fil-kawza fl-ismijiet Gatt vs Cuschieri noe (Kollez. Vol: XXX1X.i.221) u |-ghadd ta’ riferenzi hemm imsemmija

% Ara P.A. PS 31.1.2003 fil-kawza fl-ismijiet Amante Caruana vs Saveria Bonni¢i
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“groundrent” tnizzlet biex tirreferi ghac¢-cens originali impost bil-kuntratt tal-
1961;

I1li raguni ohra li twassal lill-Qorti biex tifhimha hekk tohrog mill-
fatt li dik il-klawsola ngasmet f’zewg sentenzi: fl-ewwel sentenza — li tirreferi
ghas-“subgroundrent” — jinghad 1i dak 1-awment fil-kanone huwa ghal dejjem u
jithallas kull sena bil quddiem; filwaqt li t-tieni sentenza — li tirreferi ghac-cens
originali — tirreferi ghall-kundizzjoni tar-revizjoni li tmur lura ghall-kuntratt tal-
1961 u kif stipulata f’dak 1-att. Ma kien jaghmel 1-ebda sens li din il-klawsola
tinkiteb b’dak il-mod li kieku, kif tghid Falcon, kemm i¢-Cens originali u kif ukoll
iz-zieda fis-sub-cens kienu suggetti ghar-revizjoni miftehma fil-kuntratt tal-1961.
Klawsola ohra tal-istess kuntratt — dik li tfisser il-gid mibjugh u 1-fatt li kien
suggett ghas-“subgroundrent” partikolari — turi liema parti minn dak il-kanone
kien mizjud u liema kien jaghmel mir-rata ta¢-Cens originali. Fil-fehma ta’ din
Il-Qorti, din i¢-cirkostanza tkompli turi 1i 1-fehma tal-kontraenti u tan-nutar li
fassal l-att kienet li zzomm iz-zewg rati ta’ kanone u ¢ens originali jingharfu 1-
wahda mill-ohra. Il-konsegwenza ta’ dan tkun li, ghalhekk, il-kundizzjonijiet li
jghoddu ghal wahda ma jghoddux ghall-ohra, fin-nuqgas ta’ stipulazzjoni
espressa li tghid hekk. Hemm ¢irkostanza ohra li tohrog mill-atti li tixhet dawl
fuq ir-raguni ghaliex i¢-¢ens originali u I-kanone mizjud ma jmisshomx jintefghu
f’keffa wahda. Fil-kuntratt tal-1961, jinghad b’mod ¢ar li ¢-cens kellu jithallas
bis-sena b’lura (kundizzjoni li baqghet bla mittiefsa wkoll meta 1-koncessjoni
inbidlet f’'wahda perpetwa fil-kuntratt tal-20 ta” April tal-1965). Ghall-kuntrarju,
1z-zieda ta’ ¢ens (sub-cens) impost minn Marsovin fuq kull appartament jithallas
bis-sena bil quddiem;

I11i f°dan ir-rigward, il-Qorti ma tistax toqghod fuq id-dikjarazzjoni
mahlufa tan-nutar 1i rrediga dik il-klawsola. Bl-akbar rispett, it-tifsira li huwa
jaghti lill-klawsola numru wiehed tal-att ippubblikat minnu fil-5 ta’ Jannar 1968
ma tghinx biex issahhah dak li fil-fatt inkiteb u ma tistax isservi biex tipprova
b’mod car dak li jinghad minnu. Dan minbarra 1-fatt li jidher li jekk wiehed
joqghod fuq ix-xhieda tal-istess nutar, I-istess kelma (“subgroundrent”) kellha
tifsira mod fi klawsola u tifsira differenti fi klawsola ohra tal-istess kuntratt. 1I-
Qorti ma tistax toqghod ma’ haga bhal din. Dan jinghad ukoll ghaliex wiehed
kien jistenna li dik ix-xhieda, safejn ammissibbli, kellha turi x’kienet il-fehma tal-
kontraenti li resqu ghall-kuntratt u mhux il-fehma tan-nutar li fasslu;

[11i ghalhekk, il-Qorti ssib li I-pretensjoni ta’ Falcon dwar dik ir-rata
ta’ sub-cens li Marsovin Limited imponiet fuq I-appartament ta’ Few ma hijiex
misthoqqga u, safejn jirrigwarda dik iz-zieda, is-sub-¢ens kellu n-natura ta’ wiehed
perpetwu u li ma jinbidilx;
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I1li ghalhekk, 1-ewwel talba attri¢i kif imressqa mhijiex misthoqqa
u mhux se tintlaga’;

I1li ghal dak li jirrigwarda t-tieni talba attri¢i din tidher li hija
konsegwenzjali ghall-ewwel wahda minhabba 1i titkellem ukoll dwar “ir-
revezjoni tas-Sub-cens pagabbli lis-so¢jeta rikorrenti”. 1zda minhabba 1-fatt 1i ¢-
Cedola saret fis-sura ta’ att gudizzjarju wiehed biex tifdi kemm i¢-¢ens originali
u kif ukoll iz-zieda fis-sub-cens, jista’ jkun li t-tieni talba tirrizulta misthoqqa
xorta wahda. Din il-fehma tohrog mill-fatt li meta Few ressqu ¢-Cedola ma
harsux kundizzjoni ewlenija li kienet torbothom fir-rigward tal-fidi tac-cens
originali. Ghalkemm i¢-Cens originali jithallas lid-direttarju u mhux lil Falcon,
hija Falcon li tigbru minghand kull utilista jew sub-utilista u trid tghaddih hi lid-
direttarju u ghalhekk Falcon ukoll ghandha interess li 1-fidi ta¢-cens originali,
meta jsehh, isir kif imiss u, sakemm isir, li s-sub-utilisti jhallsu I-ammont it-tajjeb
ta’ ¢ens kif rivedut;

i 1-Qorti diga rrilevat 1i ¢-¢ens originali kien rivedibbli. I1-ligi
tistabilixxi regola specjali dwar ir-rata ta’ kapitalizzazzjoni fil-kaz tal-fidi ta’ ¢ens
perpetwu rivedibbli. Ghall-kuntrarju ta’ ¢ens jew sub-Cens perpetwu mhux
rivedibbli, il-ligi tuza kejl marbut ma’ rati ta’ mghax f’kontijiet bankarji.
Madankollu, il-ligi tghid ukoll li fejn il-kuntratt tal-koncessjoni (sub-) enfitewtika
li jkun sar qabel il-15 ta’ Awwissu tal-1981, il-fidi jsir Dbir-rata ta’
kapitalizzazzjoni miftehma jew imposta fil-kuntratt. Kif diga jirrizulta mill-
kostatazzjonijiet maghmula aktar qabel f*din is-sentenza, jidher ¢ar li fil-kuntratt
tal-1961, id-direttarju Kunvent tal-Patrijiet Agostinjani impona lill-utilisti
originali 1-kundizzjoni li I-fidi jsir bir-rata ta’ kapitalizzazzjoni tat-tnejn fil-mija
(2%). Jigifieri, minbarra li mal-gheluq tal-hamsin (50) sena mill-ghoti tal-
koncessjoni enfitewtika kellha ssir ir-revizjoni skond il-valur tal-munita fiz-
Zmien tar-revizjoni mqgabbla mas-siwi tal-munita dakinhar li bdiet il-kon¢essjoni,
[-utilista 1i ried jifdi dak i¢-¢ens ried jikkapitalizza 1-fidi billi jhallas hamsin (50)
darba s-somma hekk riveduta. Fil-kaz ta’ Few, johrog ¢ar li, wkoll fil-kaz tal-fidi
tac-cens originali, huma fdew bir-rata tal-kapitalizzazzjoni tal-hamsa fil-mija
(5%) liema rata tikser il-kundizzjoni tal-fidi. Billi I-kuntratt li bih Few kisbu I-
appartament kien jghid li kienu jghoddu I-kundizzjonijiet tal-kuntratt tal-1961,
ma setghux jinjoraw kundizzjoni bhal din bhallikieku ma saritx;

I1li ghalhekk, safejn Few ippruvaw jifdu ¢-Cens originali billi ma
harsux il-kundizzjonijiet tal-konc¢essjoni enfitewtika originali dwar il-fidwa, i¢-
Cedola tirrizulta hazina u ma tiswiex. Hija I-fenma tal-Qorti li dan iwassal biex
i¢-Cedola kollha kemm hi titqies 1i hija hazina, ukoll ghaliex ma ntweriex li xi
wiehed mill-partijiet li kontra taghhom tressqet i¢-Cedola ghadda biex talab I-
izbank tas-somma depozitata jew ta’ sechemhu minnha. Ghall-kuntrarju, I-
imharrka Few ressqet xhieda li tghid 1i 1-flus ta¢-Cedola (u bosta ohrajn li saru
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minn sidien ta’ appartamenti ohrajn fil-binjiet rilevanti) baqghu ma gewx
zbankati;

I1li ghalhekk, 11-Qorti sejra tilga’ t-tieni talba, ghalkemm ghal raguni
ohra minn dik imsemmija minn Falcon;

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti qieghda taqta’ u tiddec¢iedi I-kawza
billi:

Tichad l-ewwel talba attri¢i ghaliex ma tirrizultax misthoqqa fil-
fatt u langas fid-dritt;

Tilga’ t-tieni talba attrici u ssib li ¢-¢cedola ta’ depozitu u ta’ fidi
ta’ ¢cens imressqa mill-imharrkin Few fil-15 ta’ Mejju, 2012 (Numru 733/12) ma
tiswiex ghaliex saret bi ksur tal-kundizzjonijiet li tahthom kellu jsir 1-imsemmi
fidi; u

Fic-cirkostanzi, tordna li kull parti thallas l-ispejjez taghha fil-

kawza.

Moqrija

Onor. Joseph R. Micallef LL.D.,
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