App. Civ.13/2016/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 31 ta’ Mejju, 2023.

Numru 32
Rikors numru 13/16/1 BS
Suor Elsa Greeter fisem u ghan-nom tal-Komunita ta’ Ghawdex
tas-Sorijiet Salezjani “Figlie di Marie Ausiliatrice”, Salesian Sisters
V.

Mary Calleja, Reuben Calleja u John Calleja

Preliminari:

1. Dan il-kaz jirrigwarda kuntratt li sar fl-1957 |i permezz tieghu

Olimpia Bondi kkonc¢ediet b’titolu ta’ enfitewsi perpetwa lil Ganni Calleja

parti minn lok ta’ djar numru 20, Triq it-Tigrija, Victoria, Ghawdex, gha¢-

¢ens ta’ £110 fis-sena.
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2. L-attri¢i pro et nomine, eredi ta’ Olimpia (li mietet fI-2009) intavolat
din il-kawza kontra |-konvenuti Calleja, eredi ta’ Ganni Calleja (li miet fl-
1992) fejn talbet lill-Qorti tiddikjara li gew miksura I-kundizzjoniijiet
enfitewti¢i naxxenti mill-kuntratt tal-1957 meta I-fond gie abbandunat u
traskurat, u biex konsegwentement tiddikjara |-kon¢essjoni enfitewtika
xolta, tordna lill-konvenuti jizgombraw mill-fond, u tahtar Nutar Pubbliku

sabiex jippubblika I-att relattiv.

3. Permezz ta’ sentenza parzjali moghtija fis-26 ta’ Ottubru, 2016, il-

Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni
Generalil, lagghet it-tieni ecéezzjoni u affermat li I-Art. 1519 tal-Kap 16 kif

emendat bl-Att XXVII tal-1976 japplika ghall-kuntratt in kwistjoni.

4. Permezz ta’ sentenza finali moghtija fid-29 ta’ April, 2022, il-Qorti

tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali?,
irriteniet li ladarba s-sentenza tas-26 ta’ Ottubru, 2016, ma gietx appellata
illum tikkostitwixxi gudikat, u ziedet tghid li tagbel mal-Qorti, diversament
preseduta, li I-Artikolu 1519 huwa applikabbli. In oltre kkunsidrat Ii meta
I-konvenuti fdew i¢-Eens (wara li gie pprezentat ir-rikors promutur) I-atturi
mhux talli ma bagaghlhomx interess fil-kawza talli tilfu d-dritt |i jitolbu x-
xoljiment tal-koncessjoni enfitewtika u I-konsegwenti zgumbrament tal-

konvenuti mill-proprjeta li fugha llum igawdu titolu ta’ proprjeta. Ghalhekk

1 Magistrat Paul Coppini
2 Magistrat Brigitte Sultana
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¢cahdet it-talbiet attrici bl-ispejjez kontrihom.

5. L-atturi hassewhom aggravati bl-imsemmija zewg sentenzi u talbu
lil din il-Qorti:

“.....Joghgobha tvarja s-sentenza in parte moghtija fis-26 ta’ Ottubru
2016 u s-sentenza tad-29 ta’ April 2022 tal-Qorti tal-Magistrati ta’
Ghawdex, Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali, fl-ismijiet
premessi billi tirrevoka s-sentenzi moghtija in kwantu dawn ¢ahdu t-
talbiet tal-attrici u tilga’ I-aggravji u t-talbiet attri¢i. Bl-ispejjez taz-zewg
istanzi kontra I-konvenuti appellati”.

6. Ghal intendiment ahjar ta’ dawn Il-appelli din il-Qorti gieghda

tirriproduci partijiet rilevanti mis-sentenzi appellati.

7. Mis-sentenza parzjali tas-26 ta’ Ottubru, 2016:

“li din hija kawza fejn l-attrici nomine qed ftfittex li tigi xolta I-
koncéessjoni enfitewtika perpetwa moghtija fit-30 ta’ Gunju 19573 Il
Ganni Calleja, illum mejjet, li kien ir-ragel tal-konvenuta u missier il-
konvenuti I|-ohra, minhabba allegat ksur ta’ certi kondizzjonijiet
risoluttivi miftehma espressament fil-kuntratt relattiv.

Din is-sentenza in parte titratta biss it-tieni ec¢ezzjoni tal-konvenuti.

Permezz tal-istess ec¢¢ezzjoni I-konvenuti galu li:

“Jidher minn qari tar-rikors guramentat li I-azzjoni attrici hija bbazata
fuq il-premessa li l-artikolu 1519 tal-Kodici Civili ma japplikax ghall-
kuntratt in kwistjoni semplicement ghaliex dak I-artikolu gie emendat
fl-1976, u cjoe’ wara [-pubblikazzjoni tal-kuntratt. Dan huwa
assolutament skorrett. Jidher carissimu kemm mill-Att XXVI11.1976 kif
ukoll mid-dibattiti parlamentari li pprecedew dak I-att li [-emendi
riportati b’dak I-att legizlattiv lill-Kodici Civili ghandhom japplikaw ghall-
kuntratti ta’ emfitewsi kollha, kemm dawk i jigu ppubblikati wara I-
promulgazzjoni ta’ dak I-att imma wkoll dawk |li kienu diga’ gew
ippublikati gabel.”

Fis-seba’ paragrafu tar-Rikors Guramentat taghha I-attrici nomine
kienet ippremettiet f'dan ir-rigward li:

3 Ara kopja tal-kuntratt, esebita bhala Dok.SS1 mar-Rikors Guramentat a fol. 6 — 8 tal-process
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“Peress illi l-artiklu 1519 tal-Kapitlu 16 ma japplikax ghall-kuntratt in
kwistjoni u ghal kaz odjern stante illi I-emendi li dahlu fis-sehh fI-1976
u cioe’ dsatax-il sena wara |-pubblikazzjoni tal-istess kuntratt u in ogni
caso il-principju ta’ pacta sunt servanda ghandhom japplikaw ghall-kaz
in ezami.”

L-artikolu 1519 tal-Kodici Civili jagra hekk:

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

(2) Izda I-qorti tista’, Fkull wiehed minn dawn il-kazijiet, taghti lill-
konvenut Zmien moderat, skont i¢-Cirkostanzi, ghall-hlas tac-cnus
maghluqa, jew ghat-tiswijiet mehtiega, u dak iz-Zzmien jista’, ghal
raguni tajba, jigi mtawwal ghal Zmien moderat iehor.

(3) 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, u ghandhom hekk japplikaw
ukoll jekk il-ftehim jeskludi I-ghoti ta’ xi zmien.

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

Imbaghad I-artikolu 1524 tal-istess Kodi¢i, importanti 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 -1 ta’ Lulju, 1976, barra minn dawk l-enfitewsi li jkunu ghalqu
gabel I-imsemmija data jew li, gabel dik id-data, ikunu spi¢¢aw jew gew
mabhlula bi ftehim, jew b’sentenzali tkun saret res judicata, jew bis-
sahha ta’ ligi; ghal dawn l-enfitewsi tal-ahhar, il-ligi i kienet applikabbli
fiz-zmien meta ghalqu, spiccaw jew gew mahlula, ghandha safejn ikun
mehtieg, tibqa’ tapplika.”

Dawn l-artikoli tal-ligi huma ¢ari u inekwivo¢i u ma jhallu I-ebda lok
ghal interpretazzjoni. Ma kienx hemm ghalfejn il-konvenuti jmorru
jfittxu fid-dibattiti parlamentari taz-zmien meta kienu ged jigu diskussi
[-emendi tal-1976 ghal-ligi tal-enfitewsi biex tinstab it-tifsira taghhom.
Fil-kaz in ezami ghandna enfitewsi perpetwa, li I-attri¢i ged titlob lil din
il-gorti biex tholl. Ghalhekk, gialadarba li din il-kon¢essjoni enfitewtika
ghadha m’ghalqitx, la spi¢¢at u wisq anqgas giet xolta bi ftehim,
ghandhom japplikaw ghaliha I-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-prin¢ipju legali li pacta sunt servanda. Tirreferi wkoll ghal diversi
decizjonijiet tal-qrati taghna, I-bi¢¢a I-kbira jirreferu ghax-xoljiment ta’
ki@ u mhux ta’ enfitewsi, fdan ir-rigward. Imma ssemmi wkoll
sentenza tal-Prim’Awla |i applikat il-gurisprudenza fir-rigward ta’
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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-in¢iz (3) tieghu jispecifika li : “id-
disposizzjonijiet tas-subartikoli ta’ qabel dan ghandhom japplikaw
ukoll fkull kaz i fih il-hall tal-kuntratt ikun gie miftiehem
espressament ghal kwalunkwe raguni...’”

Dwar il-kwistjoni mgajjma fin-Nota ta’ sottomissjonijiet tal-attrici li
dawn l-emendi jistghu ikunu anti-kostituzzjonali ghax jiksru d-dritt ta’
tgawdija tal-proprjeta’, filwaqt illi tinnota li gia kien hemm decizjonijiet
tal-grati 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) (¢itaz. 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
iI-Qorti hija kostretta li tibga’ tapplika I-ligi kif inhi, sakemm din ma
tinbidilx jew tigi dikjarata nulla fkawza konstituzzjoniali specifika li fiha
jkunu nvoluti l-istess partijiet.

Ghaldagstant, u peress li dak li ntqal fit-tieni e¢cezzjoni tal-konvenuti
huwa korrett, tilga’ l-istess eccezzjoni u thalli |-kawza ghall-
kontinwazzjoni.

L-ispejjez jibqghu riservati.”

8. Mis-sentenza finali tad-29 ta’ April, 2022:
“II-Qorti;

Rat ir-rikors guramentat ta’ Suor Elsa Greeter fisem u ghan-nom tal-
Komunita ta’ Ghawdex tas-Sorijiet Salezjani “Figlie di Maria
Ausiliatrice i jiffurmaw parti milll-Kongregazzjoni li I-“Casa Madre”
taghha tinsab imwaqqgfa fnumru wiehed u tmenin (81) via Dell’Ateneo
Salesiano, Ruma, I-Italja illi ec¢cepew 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, 2 liema kuntratt huwa hawn anness u mmarkat Dok SS1,
Olimpia Bondi, tat u kkonc¢ediet b'titolu ta' enfitewsi perpetwa il
Ganni Calleja, bi¢ca mil-lok ta' djar bil-gnien mieghu, fi Triq it-Tigrija
Victoria Ghawdex senjat numru ghoxrin (20) konsistenti tali bi¢ca f
dawna I|-komoditajiet, jigifieri zewg kmamar terrain wara xulxin
sottoposti ghal zewg kmamar ohra li sa jibqghu propjrital assenjanti

4 Malta Industrial Parks Limited vs Grazie Auto Care Company Limited: 29.09.2011
5 Enfasi ta’ din il-qorti
6 E.z. Prim’ Awla (sede Kostituzzjonali) Tempesta Limited et vs II-Prim Ministru et 13.04.1999
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[-wahda minn dawn |-kmamar ghandha tiega ghat-trig u l-ohra
ghandha tieqa ghal-bitha, bic¢a mill-bitha biswit u tal-istess wisa’ tal-
kmamar, il-bic¢a tal-gnien li tinsab wara |-imsemmija kmamar i
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¢c¢a
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-
koncedenta;

2. Premess illi fl-istess kuntratt, Dok SS1, il-partijiet stabbilew li
¢-cens 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 |i ‘fil-kaz illi jittraskura I-fond
koncess u ma jaghmilx il-bzonnijiet, allura u f'kull wiehed minn dawna
I-kazi, I|-kon¢edenti jkollha dritt tholl dina I-kon¢essjoni u dan
minghajr pregudizzju ghad-dritt taghha li tithallas ta¢-cens allura
dovut u tar-rifuzjoni tad-danni.’;

3. Premess illi fiz-zmien tal-koncessjoni Ganni Calleja kien
mizzewweg u dan kif jidher mic-cCertifikat hawn anness u mmarkat
Dok SS2 u allura nofs id-drittijiet konc¢essi jappartjenu lil martu |-
konvenuta Mary Calleja;

4. 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¢-
certifikat hawn anness u mmarkat Dok SS3 u halla bhala werrieta il
konvenuti I-ohra u ¢joé lil uliedu John u Rueben Calleja u dan kif
jidher mir-ricerki hawa annessi u mmarkat Dok SS4;

5. 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 i jiffurmaw parti mill-Kongregazzjoni li “Casa Madre”
taghha tinsab imwaqqgfa fnumru wiehed u tmenin (81) via
Dell'Ateneo Salesiano, Ruma, I-Italja, u dan kif jidher mir-ricerki
hawn annessi u mmarkat Dok SS6;

6. Premess illi I-konvenuti, jew min minnhom, naqsu milli
jonoraw dan l-obbligu, naxxenti mil-istess kuntratt ta' kon¢essioni
enfitewtika stante illi I-fond hekk kon¢ess huwa fi stat ta' abbandun
totali wara li inharaq ftit gabel 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 — SS14;

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

8. lIli minkejja li gew debitament interpellati sabiex jottempraw
ruhhom mal-kundizzjonijiet enfitewti¢i u dan anke permezz ta' ittra
ufficjali, 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 SS 16, |-attri¢i kienet kostretta li taghmel din il-kawza;

Talbu lil dina I-Onorabbli Qorti:

1. Tiddikjara illi I-konvenuti kisru |-kundizzjonijiet enfitewticCi
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;

2. Tiddikjara xolta I-kon¢essjoni emfitewtika mahluga 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;

3. 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 I-atturi fi Zmien
gasir u perentorju jew fin-nuggas tawtorizza lil attur ibiddlu is-serratura
ezistenti;

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

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

Bir-riserva ghal-azzjoni tad-danni.”
Rat ir-risposta tal-konvenuti illi eccepew illi:

1. llli t-talbiet attrici huma totalment infondati fid-dritt u fil-fatt u
ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kollha kontra I-attrici.

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

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

4. [l fit-tieni lok, fattwalment, I-attrici langas ma ghandha ragun fl-
ilmenti taghha. Kif premess minnha stess, il-fond de quo ilu li darrab
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 gabel mewtha, il-fond thalla fl-istat li fih
jinsab illum. Mhux hekk biss, imma I-Konfraternita attri¢i nnifisha
accettat dan l-istat ta' fatt ghal hames snin ohra wara |-mewt ta'
Olympia Bondi; tant Ii matul dan il-perjodu, hija a¢c¢ettat regolarment
u minghajr ebda Iment il-hlas tac-cens minghand I|-esponenti. Kien
biss fI-2014 li l|-attrici qajmet ghall-ewwel u unika darba gabel il-
prezentata ta' dan ir-rikors mahluf I-ilment dwar l-istat li fih gieghed
jinzamm il fond;

5. llli di piu, l-esponenti jissenjalaw li llum, in ezercizzju tad-dritt
moghti lilhom bis-sahha tal-artikolu 1501 tal-Kodi¢i Civili, huma
rridimew i¢-¢ens bis-sahha ta' ¢edola ta' depositu u fidi ta' ¢ens
ipprezentata fir-registru ta' din I-Onorabbli Qorti fit-22 ta' Marzu 2016.
Fit-termini tal-ligi, ghalhekk, illum it-titolu li huma ghandhom fugq il-fond
de quo ma ghadux titolu ta' emfitewsi perpetwa, imma ope legis gie
trasformat ftitolu 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 gabel kien jispetta lill-attrici sabiex
tintavola |-kawza odjerna illum tilef I-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
eccezzjoni tal-konvenuti u halliet il-kawza ghall-kontinwazzjoni;

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

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

Rat illi b'digiret tal-5 ta’ Novembru 2021 il-Qorti ordnat Ii jinzamm
access fuq il-post nhar it-28 ta’ Jannar 2021;

Rat il-verbal tal-a¢éess;
Rat I-atti kollha u d-dokumenti esebiti;

Rat illi -kawza thalliet ghas-sentenza ghal-lum bil-fakolta li I-partijiet
iressqu noti ta’ sottomissjonijiet finali;

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet;
Ikkunsidrat:

Permezz tal-azzjoni odjerna, l-attri¢i nomine gieghda tfittex illi tigi xolta
I-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-konc¢essjoni
enfitewtika gieghed jintalab minhabba allegat ksur ta’ kundizzjonijiet
espressament pattwiti fuq l-att tal-koncessjoni.

...OMmissis...

L-ghan tal-pro¢eduri odjerni huwa li tinhall il-kon¢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 gablu u ftehmu illi:

“fil-kaz i jittraskura I-fond u ma jaghmilx il-bZonnijiet, allura fkull
wiehed minn dawna I|-kazi, I-konc¢edenti 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 I-konsiderazzjonijiet ta’ dritt li jolqtu I-kaz ta’
llum, il-Qorti tqis illi fl-ewwel lok trid tistharreg il-kwistjoni tal-allegati
hsarat fil-proprjetd u min huwa responsabbli ghal dan.
Sussegwentement il-Qorti trid tgis jekk dan I-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 |-konsegwenti zgumbrament tal-
enfitewti mill-fond.

Mhuwiex kontestat illi I-proprjeta ggarfet konsegwenza ta’ ac¢ident li
sehh fis-sena 1990 meta I-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 ghalqa selvagga.”
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Tajjeb jinghad illi fdan il-kaz ma kienx hemm hatra ta’ perit tekniku
sabiex jezamina s-sit. Madanakollu, [-Qorti kellha |-opportunita li
taccedi personalment fuq is-sit in kwistjoni u rat b’ghajnejha I-istat li
fih tinsab il-proprjeta llum. Jidher evidenti li I-post mhuwiex jintuza u
llum jidher li huwa art vojta u mhux mahduma.

Din il-Qorti tirrileva illi wiehed mill-obbligi tal-enfitewta huwa dak illi
jiehu hsieb il-fond lilu koncess. L-Artikolu 1505 tal-Kodici Civili
jipprovdi:

“I¢-¢enswalist ghandu jzomm, u fiz-zmien li jmiss, irodd il-fond, fi stat
tajieb.” (enfasi mizjuda)

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

Fil-qafas ta’ dak illi jipprovdu I-Artikoli 1505 u 1507 tal-Kap 16 I-
enfitewta ghandu I-obbligu illi ghaz-zmien kollu tal-koncessjoni
jindokra I-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 I-utilista jigi mgieghel iwettaq ix-xoghlijiet kollha mehtiega
sabiex tigi evitata deterjorazzjoni ulterjuri tal-fond.

...omissis...

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

“(1) ll-padrun dirett jista’ wkoll jitlob li jholl I-enfitewsi u li jintradd lilu |-
fond bil-miljoramenti, kif ukoll it-tiswija tal-hsarat, jekk il-fond ikun
tgharraq hafna, u ¢-¢enswalist 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 qabel dan, il-
padrun dirett jista’ fl-istess waqt jitlob il-hall tal-enfitewsi u I-hlas tac-
¢nus maghluqa.

(2) Izda I-qorti tista’, fkull wiehed minn dawn il-kazZijiet, taghti lill-

konvenut zZmien moderat, skont ic-Cirkostanzi, ghall-hlas tac-cnus
maghluqa, jew ghattiswijiet mehtiega, u dak iz-zmien jista’, ghal raguni
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tajba, jigi mtawwal ghal Zzmien moderat iehor.

(3) ld-dispozizzjonijiet tas-subartikoli ta’ qabel dan ghandhom
Japplikaw ukoll fkull kaz li 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.

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

Ghal dak illi huwa tgharrieq tal-proprjeta, huwa notevoli |-uzu tal-
kelma hafna wara |-kelma tgharraq. ll-ledislatur jidher illi ried
jaghmilha ¢ara 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 ¢-Cirkostanzi 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 I-
obbligu tal-enfitewta illi ma jittraskurax il-fond u Ili 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 I-enfitewta jkun
responsabbli kemm ghal xoghlijiet u spejjez ordinarji kif ukoll ghal
dawk straordinaji. Madanakollu, minn qari akkurat tal-Artikolu 1507
huwa evidenti illi I-legislatur holoq distinzjoni li tapplika biss fil-kaz ta’
enfitewsi temporanja. Dan fifisser 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 tgis 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 I-
post billi jnehhu minnu I-partijiet mahruga u perikoluzi. Spjegaw ukoll
li baqghu regolarment jaraw li jingata I-haxix li beda jikber fil-post.
Huwa minnu |i |-binja kif originarjament konc¢essa lil Ganni Calleja
m’ghadhiex hemm fl-intier taghha ghaliex iggarrfet bin-nirien u I-
konvenuti ma regghux bnewha. Jidher ukoll pero li I-konvenuti
ffaccjaw diffikultajiet ekonomici wara l-in¢ident b’tant illi I-finanzi li
kellhom ma kinux bizzejjed sabiex jergghu jibnuha anki ghaliex
konsegwenza tan-nirien tilfu dak kollu li kellhom, dan apparti |-fatt li n-
nirien ikkawzaw hsarat fi proprjetajiet adja¢enti ghal liema spejjez
kellhom jaghmlu tajjeb il-konvenuti. lI-Qorti tqis illi I-qaghda finanzjarja
mwiergha li setghu gew fiha I-konvenuti ma tezonerahhomx mill-
obbligazzjonijiet taghhom kif pattwiti fuq il-kuntratt ta’ enfitewsi.
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[l-pern tal-kwistjoni huwa jekk tirrizultax il-prova ta’ dak allegat mill-
attrici nomine u c¢joé Ii |-konvenuti abbandunaw u traskuraw il-
proprieta lilhom konc¢essa. Minn ezami tal-atti kif ukoll mill-
kostatazzjonijiet li I-Qorti ghamlet meta ac¢ediet fuq il-post, jidher illi
mhuwiex minnu li I-fond gie abbandunat. Huwa fatt illi I-post illum tilef
id-destinazzjoni li kellu fiz-zmien li nghatat il-kon¢essjoni b’'tant illi flok
proprjeta li tintuza ghan-negozju llum hemm ghalqa vojta. Hija I-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-a¢cess, jidher illi
I-konvenuti geghdin jiehdu hsieb il-post fil-limiti ta’ dak li huwa
possibbli fi¢-¢irkostanzi.

Fil-kaz tal-lum, minn qari tal-premessi u t-talbiet li jsegwu, jidher
evidenti li I-attrici 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 fidejha. F'dan ir-rigward lagghet 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 I-Artikolu 1519 il-Qorti
kompliet tghid hekk:

...OMmissis...

Din is-sentenza ma gietx appellata u llum tikkostitwixxi gudikat. Huwa
ghalhekk ghal kollox inutli ghall-attrici 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-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 nholgot wara li I-konvenuti
ngdew bid-dritt lilhom koncess fit-termini tal-Artikolu 1501 tal-Kodici
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 |-
proprjieta hadet in-nar fis-sena 1990. L-attri¢i pro et noe u l-awtrici
taghhom fit-titolu baqghu ja¢cettaw il-kera inkondizzjonatament sas-
sena 2013. Mis-sena 2014 i¢-¢ens beda jigi depozitat il-Qorti. B'ittra
ufficjali numru 531/14 tas-7 ta’ Ottubru 2014 I-attrici 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. ll-pretensjonijiet tal-attrici nomine gew respinti mill-
konvenuti permezz ta’ ittra uffi¢jali responsiva tat-13 ta’ Ottubru 2014.
In segwitu ghal dan I-iskambju ta’ ittri uffi¢jali I-partijiet baqghu passivi
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sakemm b’rikors guramentat tad-19 ta’ Frar 2016 I-attrici 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 I-konvenuti fdew
ic-cens 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 owvvju li I-
konvenuti fdew i¢-¢ens unikament bl-iskop li jinnewtralizzaw it-talbiet
attrici stante illi bil-fidi tac-¢ens inbidlet kompletament ir-relazzjoni
guridika bejn il-partijiet. Irid jinghad illi I-ammont depozitat il-Qorti
baga’ ma giex zbankat ghaliex |-attrici nomine u I-Madre tal-Komunita
Suor Stella Spiteri xehdu li lanqas biss kienu jafu li ¢-¢ens kien infeda.
[I-Qorti ma tistax tistabbilixxi jekk huwiex minnu illi I-attri¢ci nomine
kinitx edotta minn dan il-fatt ghaliex waqt illi fl-atti hemm kopja legali
tac-¢edola tad-depozitu, fuq din il-kopja ma hemmx riferta dwar in-
notifika. In ogni kaz, bhala fatt, il-konvenuti fdew i¢-¢ens wara li gie
ntavolat ir-rikors promotur.

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

Mal-fidi ta¢-¢ens I-utile dominju perpewtu li sa dak inhar kienu jgawdu
I-konvenuti gie mwahhad mad-dirett dominju perpetwu b’tant illi I-
konvenuti saru proprjetarji assoluti tal-proprjeta. Irid ghalhekk jigi
stabbilit x’kien |-effett tal-fidi ta¢-¢ens fuq il-kondizzjonijiet imposti mid-
direttarju fil-kuntratt tal-koncessjoni enfitewtika perpetwa u jekk
konsegwenzjalment ghall-fidi dak illi gabel kien id-direttarju kienx
ghad baqgghalu nteress fil-proprjeta minnu kon¢essa. 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 jibqgghu veljanti nonostante |-fidi tac-¢ens.”
Dan il-prin€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 I-ahhar sentenza appena
citata I-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. lI-Qorti kompliet tghid hekk:

“Li kellu allura jigi elucidat biex is-sitwazzjoni tigi aktar kristallizzata
kien “x’kienu ffissru I-kliem elementi ta’ proprjeta maghmula favur il-
koncedent’. ... Fil-fehma ta’ din il-Qorti dawn “I-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. Jigifieri d-dritt
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’

ta’ azzjoni fih innifsu kellu jkun fih elementi ta’ proprjeta fir-rigward ta
dak li gie dikjarat u miftiehem bejn il-kontraenti dwar id-destinazzjoniu
I-uzu tal-fond originarimanet koncess in enfitewsi.”

Minn gari tal-kuntratt t'enfitewsi temporanja ma jirrizultax illi Olimpia
Bondi u ¢joe d-direttarja originali rrizervat ghaliha drittijiet in rem fuq I-
immobbli konéess lill-enfitewta. Dan ifisser illi mal-fidi tac-¢ens I-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, I-Qorti tqis illi lum il-gurnata I-attri¢ci nomine mhux
talli m’ghadx ghandha interess, talli sahansitra tilfet id-dritt illi titlob id-
dekadenza u I-hall tal-koncessjoni u I-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 |-bqgija tat-talbiet u l-e¢cezzjonijiet li ma kienux decizi
permezz tas-sentenza tas-26 t'Ottubru 2016 billi tichad it-talbiet kollha
fl-intier taghhom.

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

RIKORS TAL-APPELL tal-attrici pro et nomine (27.05.2022):

9.

(i)

L-aggravji tal-attri¢i appellanti pro et nomine huma s-segwenti:

L-ewwel agqgravju

— il-fond kien traskurat

Tenfasizza li I-intimati ma onorawx [-obbligi assunti minnhom permezz

tal-kuntratt tal-koncessjoni enfitewtika tat-30 ta’ Gunju, 1957, ossia li ma

jittraskurawx il-fond u li jaghmlu I-bZzonnijiet kollha fih. Tac¢enna ghall-

fatt li I-fond huwa mgarraf peress li saret hsara estensiva fih u li ma kinitx
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korretta |I-Ewwel Qorti meta qalet li “lanqas ma jista’ jinghad li huwa
traskurat”. Invece targumenta li tant huwa traskurat, li I-mahzen gie
ridott ghal ghalqa. In oltre tac¢enna ghall-fatt li mhux ged isiru t-tiswijiet
u bzonnijiet langas remotament u li ghalhekk kellu jkun ¢ar ghall-Ewwel

Qorti li tikkonkludi li I-konvenuti nagsu mill-obbligi assunti minnhom.

(i)  lt-tieni aggravju

— il-fidi tac-¢cens ma jaffettwax kundizzjonijiet in rem

L-attrici appellanti pro et nomine tghid li ghalkemm mhux ikkontestat li

giet ipprezentata ¢edola ta’ depozitu ta’ fidi ta¢-cens irid jigi sottolinejat:

(@) i I-fidi sar wara li nbdew il-pro¢eduri,

(b) li huma gatt ma gabru jew accéettaw is-somma depozitata, u

(c) lilangas hemm prova tan-notifika tal-istess ¢edola.

Issostni li I-Ewwel Qorti kienet Zbaljata meta kkonkludiet li bil-fidi tac-

¢ens hija tilfet I-interess u d-dritt li titlob id-dekadenza u I-hall tal-

koncessjoni u I-konsegwenti zgumbrament. Targumenta li |-fidi tac-cens

ma jaghmel |-ebda stat ta’ fatt fil-konfront taghha. Tghid Ii kieku I-ilment

Pagna 15 minn 35



App. Civ.13/2016/1

taghha kien jirrigwarda morizita fil-hlas ta¢-cens forsi kien ikollha ragun
I-Ewwel Qorti, izda meta si tratta dwar kundizzjonijiet ohra dan mhux il-

kaz.

(i) lt-tielet aggravju

— is-sentenza parzjali ma tikkostitwixxix gudikat u [-Qorti

kellha titlob referenza kostituzzjonali

Finalment targumenta li s-sentenza parzjali tal-2016 ma tikkostitwix
gudikat kif skorrettament irriteniet I-Ewwel Qorti fis-sentenza finali tal-
2022. Hija gieghda tinterponi appell minn tali sentenza fuq is-sahha tal-

Artikolu 231.

Issostni li I-Ewwel Qorti (fis-sentenza tal-2016) kienet zbaljata meta
ddirigietha tintavola pro¢eduri ad hoc fuq il-kwistjoni. Issostni li kellha
tkun l-istess Qorti li messha ghamlet referenza kostituzzjonali sabiex
tiddeciedi fuq I-inapplikabbilita tal-Art. 1519 stante li I-kuntratt sar fl-1957
u l-pattijiet hemm imsemmija ma jistghux jigu effettwati b’ligi li giet

emendata fl-1976 u li kellha effett retroattiv.

RISPOSTA TAL-APPELL tal-konvenuti (28.06.2022):

10. ll-konvenuti appellati wiegbu biex jghidu li I-appell huwa infondat u
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taw ir-ragunijiet taghhom ghaliex ghandu jigi mi¢hud, bl-ispejjez kollha

kontra l-atturi appellati.

KRONOLOGIJA TA’ FATTI RIGWARDANTI L-FOND IN KWISTJONI:

11. Ikun utli l-ewwel nett li ssir referenza ghas-segwenti sensiela ta’

fatti:

30.06.1957 Kuntratt fl-atti tan-Nutar Francesco Gauci li permezz
tieghu s-sinjorina Olimpia Bondi kkoncediet lil Ganni Calleja (waqt iz-
zwieg tieghu mal-konvenuta odjerna Mary Calleja) b’titolu ta’ enfitewsi
perpetwa bi¢¢a mill-lok ta’ djar bil-gnien mieghu fi Triq it-Tigrija, Victoria,

Ghawdex, numru 20, konsistenti tali bi¢¢a f':

- zewd kmamar terrani wara xulxin sottoposti ghal zewgd kmamar

ohra li jibqghu tal-assenjanti. Wahda mill-kmamar ghandha tiega ghal

fuq it-triq u I-ohra ghandha tieqa ghal fuq il-bitha;

- bi¢ca mill-bitha biswit u tal-istess wisgha tal-kmamar;

- il-bicca tal-gnien li tinsab wara I-imsemmija kmamar li testendi

ghal madwar 182 pied bil-wisgha ta’ 15-il pied mill-hajt tal-gnien mikri

lis-sinjuri Masini;
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- bic¢a gnien ohra min-naha ta’ wara ta’ ¢irka 44 pied wisgha u

135 pied tul.

I¢-¢ens gie stabbilit fl-ammont ta’ £110 fis-sena pagabbli b’lura.

ll-koncessjoni giet ikkondizzjonata b’numru ta’ pattijiet u kundizzjonijiet

li geghdin jigu riprodotti kif isegwi:

“Ili l-enfitewta Ganni Calleja jibni mill-aktar fis il-hajt divizorju illi
Jjghazel il-proprjeta’ lilu koncessa in enfitewsi mill-komplament tal-bini
tal-koncedenti.

L-istess enfitewta ma jkunx jista’ jiftah bibien u twieqi ghal gol-gnien
tal-kon¢edenti, imma jikun jista’ jaghmel biss xi rewwihat ta’ daqs u
fin-numru li jitthemu l-istess kontraenti.

Ili fil-kaz illi I-istess enfitewta jkun irid jibni it-tieni pjan fuq il-mahzen li
bil-hsieb li jibni fil-gnien, huwa jkollju jhalli vojt ta’ mhux inqgas minn
ghoxrin (20°) pied ‘il boghod mill-bini ta’ fuq tal-koncedenti.

llli I-istess enfitewta ghandu jghalaq bil-gebel u spejjez tieghu iz-zewg
bibien li llum jikkomunikaw I-imsemmija kmamar mal-kumplament tad-
dar taghha u I-bibien jibqghu proprjeta’ tal-istess koncedenti.

L-istess enfitewta ghandu jibni mill-gdid iz-zewg kmamar tat-tigieg li
jinsabu fil-parti lilu koncessa a spejjez tieghu imma bil-materjal tal-
istess kmamar fejn jigi lilu dirett mill-kon¢edenta f’ parti ohra mill-gnien
taghha.

llli l-istess enfitewta ghandu jirranga a spejjez tieghu it-tieqa u il-
gallarija tan-naha ta’ wara skond ma jkun jinhtieg u kif ikun joghgob
lill-koncedenti, sabiex tassikura id-dar tal-abitazzjoni taghha minn xi
dhul minn fuq il-bejt tal-mahzen li huwa be hsiebu jibni fuq il-parti lilu
koncessa.

i fil-kaz ta’ aljenazzjoni totali jew parzjali tal-imsemmi fond il-
koncedenti jkollha dritt ghal lawdemju ragunati l-annati tal-imsemmi
¢ens ma’ proporzjon tal-parti aljenata.

llli fil-kaz ta’ dewmien fil-hlas tal-imsemmi c¢ens ghal tliet snin
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konsekuttivi, jew inkella fil-kaz illi I-enfitewta jibqa’ debitur in ragun tal-
istess ¢ens f ammont korrispondenti ghal tliet annati jew inkella fil-kaz
illi jittraskura |-fond konc¢ess u ma jaghmilx il-bzonnijiet allura u f kull
wiehed minn dawn il-kazi, il-konc¢edenti jkollha dritt tholl dina il-
koncessjoni u dana minghajr pregudizzju ghad-dritt taghha li tithallas
tac-¢ens allura dovut u tar-riparazzjoni tad-danni.”

1990 II-fond koncess b’enfitewsi lil Ganni Calleja, li minnu kien jopera n-

negozju tieghu, ha n-nar.

01.12.1992 Miet Ganni Calleja u wirtuh il-konvenuti odjerni.
06.04.2009 Mietet Olimpia Bondi u wirtuha I-atturi odjerni.
Sal-2013 Kemm Olimpia Bondi kif ukoll |-atturi odjerni (werrieta

taghha) baqghu jacc¢ettaw i¢-cens.

Mill-2014 I¢-¢ens beda’ jigi depozitat fil-Qorti.

07.10.2014 Ittra ufficjali (541/2014) |i permezz taghha l-atturi

interpellaw lill-konvenuti biex jizgumbraw mill-proprjeta stante li ghal
numru ta’ snin hallewha fi stat ta’ manutenzjoni hazin hafna u

abbandunata.

13.10.2014 Permezz ta’ ittra responsiva il-konvenuti irrespingew

tali pretenzjonijiet.
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19.02.2016 L-atturi intavolaw il-kawza odjerna fejn talbu li jigi

dikjarat li I-konvenuti kisru |-kundizzjonijiet enfitewti¢i meta abbandunaw
u ttraskuraw il-fond, u biex konsegwentement tigi dikjarata xolta I-

koncessjoni, u biex il-konvenuti jigu ordnati jizgombraw mill-fond.

22.03.2016 ll-konvenuti pprezentaw cedola ta’ depozitu u

kontestwali fidi ta’ ¢ens fir-rigward tal-fond in kwistjoni.

28.03.2016 ll-konvenuti pprezentaw ir-risposta guramentata
taghhom fejn inter alia e¢c¢ipew li ladarba t-titolu li ghandhom illum fuq
iI-fond m’ghadux ta’ enfitewsi perpetwa izda ope legis gie trasformat
ftitolu ta’ proprjeta assoluta, kwalsiasi titolu li gabel kien jispetta lill-atturi

biex jintavolaw il-kawza odjerna llum tilef I-effetti kollha tieghu.

KUNSIDERAZZJONIJIET TA’ DIN IL-QORTIL:

It-tieni agqravju:

12. Din il-Qorti ser tibda billi tikkunsidra t-tieni aggravju li jirrigwarda |-

fidi tac-Cens in kwistjoni.

13. L-appellanti pro et nomine tibda billi tenfasizza li ¢-¢cedola tad-

depozitu tal-fidi saret wara li giet intavolata I-kawza, li ma saritx prova tan-

Pagna 20 minn 35



App. Civ.13/2016/1

notifika, u li qatt ma accettat jew gabret is-somma depozitata.

14. Kwantu ghall-prova tan-notifika jirrizulta mis-sit elettroniku tal-
ecourts li l-attrici pro et nomine Suor Elsa Greeter fil-fatt giet notifikata
bic-cedola’ fl-24 ta’ Marzu, 2016 (kif gew ukoll debitament notifikati d-
Direttur tar-Registru Pubbliku u d-Direttur tal-Artijiet fid-29 ta’ Marzu,

2016).

15. Kwantu ghall-fatt li I-fidi sar wara li giet intavolata I-kawza u ghall-
fatt li l-appellanti pro et nomine ghazlet |li ma tizbankax is-somma
depozitata, dan ma jnagqgas xejn mill-fatt li ¢-Cens perpetwu koncess bil-

kuntratt tal-1957 effettivament gie mifdi.

16. Issa qabel kull kunsiderazzjoni ohra jrid jigi enfasizzat il-fatt li

[-attri¢i pro et nomine fuqg is-sahha tad-directum dominum li kellha

fug il-fond intavolat il-kawza odjerna kontra I-konvenuti fug is-sahha

tal-utile dominium li kellhom fuqg l-istess fond. Hija qua padruna

diretta, talbet ix-xoljiment tal-koncessjoni enfitewtika kontra I-

konvenuti qua utilisti.

17. Madanakollu fil-mument tal-fidi tac-¢ens l-attri¢i pro et nomine

ma baqghetx iktar il-padruna diretta tal-fond, filwaqt li I-konvenuti

7 Act Ref: 63/2016; Cash Ref: 365/3/2016
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ghall-kuntrarju saru |-padruni assoluti ghaliex avverat ruhha I-
konsolidazzjoni tal-utile dominium mad-directum dominium, bil-

konsegwenza li t-titolu taghhom fuq il-fond sar wiehed shih.

18. Ghalhekk ir-relazzjoni ta’ bejn il-partijiet, ossia r-relazzjoni li
fuq is-sahha taghha saret il-kawza odjerna, mal-fidi tac¢-¢ens
spiccat. L-iskop tal-kawza kien biex |-konéessjoni enfitewtika tigi
dikjarata xolta minhabba |-allegat ksur ta’ kundizzjonijiet enfitewti¢i u biex
b’hekk I-attri¢i pro et nomine takkwista |-utile dominium (u ssir il-padruna
assoluta tal-fond), u biex konsegwentement il-konvenuti jigu ordnati

jizgumbraw mill-fond.

19. Ma bagax ghalhekk jissussisti I-interess guridiku fl-attrici pro et
nomine sabiex hija titlob ix-xoljment tal-konc¢essjoni enfitewtika, ghaliex

tali talba tippresupponi li I-attrici pro et nomine hija |I-padruna diretta, izda

fdak il-mument li nfeda ¢-¢ens hija ma baqghetx iktar padruna diretta. L-

Artikolu 1519(2), li jaghti diskrezzjoni lill-Qorti biex taghti zmien lill-

enfitewta sabiex jirregola s-sitwazzjoni fejn ged tinkiser xi kundizzjoni
enfitewtika biex b’hekk jigi evitat i jigi ordnat x-xoljiment tal-kuntratt, ukoll

lippresupponi_li_I-attur_fil-kawza huwa |-padrun_dirett®. (Dan I-Artikolu

8 | -Artikolu 1519 tal-Kap 16 jagra hekk:

(1) Fil-kazijiet fl-ahhar zewg artikoli qabel dan, il-padrun dirett jista’ fl-istess waqt jitlob il-
hall tal-enfitewsi u |-hlas tac-¢nus maghluqa.
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1519(2) u l-applikabbiltd o meno tieghu jifforma |-mertu tas-sentenza
parzjali li minnha ukoll hemm appell u li din il-Qorti ser tikkunsidra iktar ‘il

guddiem meta tqis it-tielet aggravju).

20. F’dan it-tieni aggravju taghha I-attri¢i appellanti pro et nomine
targumenta li ma jigux abrogati bil-fidi tac-cens dawk il-pattijiet u
kundizzjonijiet li mhumiex strettament marbuta mal-kuntratt ta¢-¢ens.
Tacc¢enna ghad-distinzjoni li ghamlet il-Prim’Awla fil-kawza Borg v. Borg
deciza fil-21 ta’ Jannar, 1992 (Kollez. Vol: LXXVL.iii.538) bejn il-pattijiet
inerenti ghall-koncessjoni enfitewtika u dawk li ghalkemm formanti parti
mill-kuntratt mhumiex strettament tan-natura tal-kuntratt ta’ enfitewsi, u li
dawn tal-ahhar jibgghu veljanti anke wara I-fidi ta¢-¢ens. Ta¢¢enna wkoll
ghas-sentenza moghtija fl-14 ta’ Ottubru, 1987, mill-Qorti tal-Appell fil-
kawza Joseph Coleiro nomine vs Maria Felicita Cremona (u ¢¢itata
mill-Ewwel Qorti f'din il-kawza), fejn gie ritenut Ii:

“|-konc¢edent li jkun irriserva favur tieghu drittijiet li ghandhom fihom
element ta’ proprjeta’, dawn jibqghu veljanti nonostante I-fidi tac-
cens”,

u tac¢enna wkoll ghas-sentenza moghtija ukoll mill-Qorti tal-Appell fis-6

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

(3) ld-dispozizzjonijiet tas-subartikoli ta’ gabel dan ghandhom japplikaw ukoll fkull kaz li
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.

(4) Ebda haga fdan I-artikolu ma ghandha tiftiehem |i tehtieg il-hlas ta’ xi ¢ens jew xi
somma ohra li ma jkunux dovuti, sew ghaliex it-talba ghalihom tkun waqghet bi
preskrizzjoni sew ghal xi raguni ohra.

Pagna 23 minn 35



App. Civ.13/2016/1

ta’ Ottubru, 2000, fil-kawza Salvino Testaferrata Moroni Viani et v.
Carmelo Caruana & Co Ltd et (ukoll i¢c¢itata mill-Ewwel Qorti fdin il-
kawza) fejn gie ritenut li drittijiet li ghandhom fihom “element ta’

proprjeta’” ifisser:
“...drittijiet Ii dak li qabel kien direttarju seta’ jivvanta in rem fuq I-
immobbli. Drittijiet li kienu inerenti mal-fond u ma kinux allura
jirrelataw unikament mal-persuna tieghu. Jigifieri d-dritt ta’ azzjoni fih
innifsu kellu jkun fih elementi ta’ proprjeta’ fir-rigward ta’ dak li gie
dikjarat u miftiehem bejn il-kontraenti dwar id-destinazzjoni u l-uzu tal-
fond originarjament koncess in enfitewsi.”
21. L-Ewwel Qorti fid-dawl tal-prin€ipji li johorgu mill-imsemmija
decizjonijiet kienet irriteniet li minn gari tal-konc¢essjoni enfitewtika ma
jirrizultax li Olimpia Bondi (id-direttarja originali) kienet irriservat ghaliha
xi drittijiet in rem fuq il-fond in kwistjoni. L-attri¢i appellanti pro et nomine
ma taqgbilx li ma kellhiex drittijiet in rem. Hija tfakkar li I-kuntratt jitkellem
dwar id-destinazzjoni u |-uzu tal-fond u tal-ispecifikazzjonijiet partikolari li
kellhom isiru da parti ta& Ganni Calleja u martu fl-istruttura tal-beni
koncess lilhom u tal-obbligazzjoni i tali specifikazzjonijiet kellhom
jinzammu in situ u fi stat tajjeb. Targumenta li dan ma hu xejn hlief
impozizzjoni mis-sid direttarju dwar kif ghandu jgawdi |-proprjeta ¢-

¢enswalist. Tghid li aktar min hekk, “ma tafx x'tista’ tkun element ta’

proprjeta’!l”

22. Da parti taghhom il-konvenuti appellati fir-risposta tal-appell
taghhom isostnu li I-kuntratt tal-1957 innifsu jipprovdi ezempiji ¢ari ta’

distinzjoni bejn id-drittijiet marbuta mal-proprjeta (in rem) u dawk marbuta
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mal-persuna tal-padrun dirett qua padrun dirett (in personam).

23. ll-konvenuti appellati jargumentaw li huma dawk il-kundizzjonijiet

intizi biex jissalvagwardjaw id-dritt tal-kon¢edenti bhala proprjetarja tal-

fond attigwu ghal dak kon¢ess minnha li huma drittijiet in rem u li ghad

fadlilhom raguni li jibqghu jigu osservati, senjatament il-kundizzjonijiet li
jirrigwardaw il-hajt divizorju, il-ftuh ta’ rewwihat, il-mod kif kellu jinbena t-
tieni pjan (fkaz li jinbena), I-gheluq taz-zewg bibien li jikkomunikaw il-fond
koncess mal-bgija tad-dar tal-kon¢edenti, u I-bini tal-kmamar tat-tigieg li

huma kundizzjonijiet.

24. Huma ma jagblux mal-attri¢i appellanti pro et nomine li I-obbligu tal-
manutenzjoni tal-fond huwa dritt in rem. Jargumentaw li I-kundizzjoni
marbuta mal-manutenzjoni tal-fond enfitewtiku hija ntiza sabiex jigi
salvagwardat id-dritt tal-padrun dirett ghall-hlas ta¢-¢ens dovut, sabiex
jigi evitat li bhala konsegwenza tal-abbandun tieghu tant jitlef fil-valur
tieghu li ma jkunx adegwat biex jipprovdi sigurta sufficjenti ghall-hlas tac-
¢ens. (U jzidu jghidu li fkaz ta’ cens temporanju — li mhux il-kaz hawnhekk
- din il-kundizzjoni dwar il-manutenzjoni tissalvagwardja wkoll id-dritt tal-
padrun dirett li fi tmiem |-enfitewsi jiehu lura I-proprjeta tieghu fi stat u
kundizzjoni tajbin). Ghalhekk jghidu li kienet korretta I-Ewwel Qorti meta
ddecidiet li bhala konsegwenza diretta tal-fidi ta¢-cens I-attri¢i pro et

nomine tilfet kull interess guridiku li seta’ qatt kellha ghall-osservanza tal-
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kundizzjoni marbuta mal-harsien u “bzonnijiet” tal-fond enfitewtiku.

25. Din il-Qorti ttendi li tagbel mad-distinzjoni li jaghmlu |-konvenuti,
ghalkemm wiehed jista’ jargumenta wkoll li essendo |-fond li kien ged jidi

koncess bil-kuntratt tal-1957 attigwu u sottostanti parti mill-fond tal-

padruna diretta, il-kundizzjoni relatata mal-manutenzjoni timpingi wkoll xi

ftit jew wisq fuq id-dritt tal-kon¢edenti, ghaliex jista’ jkun li l-istat li fih jinsab
il-fond koncess jista’ jippregudika d-drittijiet taghha qua gara, u ghalhekk

jista’ anke possibilment jitgies bhala dritt in rem.

26. Fi kwalunkwe kaz, anke kieku hekk kien il-kaz, I-attri¢i pro et
nomine ma ghamlitx din il-kawza sabiex issir il-manutenzjoni/ tiswijiet tal-
fond in kwistjoni imma sabiex tigi xolta I-kon¢essjoni minhabba n-nuqggas
ta’ manutenzjoni, ossia I-abbandun tal-fond, u biex bhala konsegwenza I-
konvenuti jigu ordnati jizgumbraw. Anke fdan I-appell taghha gieghda
titlob li tigi revokata s-sentenza appellata u li jigu milqugha t-talbiet taghha
(inkluz ix-xoljiment tal-kon¢essjoni enfitewtika u I-izgumbrament tal-
konvenuti). Izda dan ma jista’ gatt ikun ladarba ¢-¢ens gie mifdi. Fil-fatt
fikkawza Borg v. Borg li ghamlet referenza ghaliha I-istess attrici
appellanti pro et nomine, il-Prim’Awla kienet irriteniet li:

“Hu kontrosens li wiehed isostni illi jista’ jitlob ix-xoljiment ta’ kuntratt
ta’ koncessjoni enfitewtika li, bir-redenzjoni ex lege, ma tibgax iktar
tezisti.”

27. Ghalhekk kwalsiasi dritt li jista’ jkollha fi¢-Cirkostanzi |-attrici
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appellanti pro et nomine biex abbazi tal-prossimita taz-zewg fondi titlob li

jsiru xoghlijiet fil-fond in kwistjoni sabiex dan ma jibgax fl-istat mitluq li
allegatament jinsab fih, mhux ser iwassal ghax-xoljiment tal-konc¢essjoni
enfitewtika. Kwalsiasi drittijiet in rem li jista’ ghandha I-attrici pro et
nomine qua gara biex tenforza l|-obbligazzjoni tal-manutenzjoni, trid

tittobhom permezz ta’ kawza appozita.

28. Ghalhekk dan it-tieni aggraviju jirrizulta infondat.

L-ewwel agqgraviju:

29. L-Ewwel Qorti kkonkludiet li mhux minnu li I-fond huwa abbandunat
ghalkemm tilef id-destinazzjoni li kellu fiz-zmien li nghatat il-konc¢essjoni
tant li flok proprjeta li tintuza ghan-negozju llum hemm ghalga vojta.
Kompliet tghid li langas ma jista’ jinghad li huwa traskurat ghaliex minn
dak li rat waqt I-ac¢ess deher li I-konvenuti ged jiehdu hsieb il-post fil-limiti
ta’ dak li hu possibbli fic-¢Cirkostanzi, ossia I-qaghda ekonomika taghhom

wara li I-post ha n-nar u tilfu kulma kellhom.

30. L-attrici pro et nomine hassitha aggravata b’tali konkluzjoni.
Issostni ghall-kuntrarju li tant huwa traskurat il-fond li I-mahzen adirittura
gie ridott ghal ghalga. Tilmenta li kellu jkun ¢ar ghall-Ewwel Qorti Ii I-

konvenuti naqsu mill-obbligi taghhom li ma jittraskurawx il-fond u i
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jaghmlu I-bzonnijiet.

31. Din il-Qorti ma tarax li bil-fatt li I-mahzen iggarraf u gie ridott ghal
ghalqa jista’ jitgies li ged jaffettwa d-drittijiet tal-attri¢i pro et nomine gqua

sid tal-fond attigwu u sovrastanti I-fond in kwistjoni, ¢ioé qua gara. Meta

nghata |-fond b’¢ens perpetwu fl-1957 il-mahzen langas kien jezisti u
floku kien hemm biss gnien; fil-fatt wahda mill-kundizzjonijiet fil-kuntratt
tagra hekk (enfasi ta’ din il-Qorti):

“Nli fil-kaz illi I-istess enfitewta jkun irid jibni it-tieni pjan fug il-mahzen

li bil-hsieb li jibni fil-gnien, huwa jkollu jhalli vojt ta’ mhux inqas minn
ghoxrin (20°) pied ‘il boghod mill-bini ta’ fuq tal-kon¢edenti.”

32. Ghalhekk bil-fatt li I-mahzen issa “gie ridott ghal ghalga” ma jistax
jitqies li dan ged jippregudika d-drittijiet ta’ I-attri¢i appellanti pro et nomine
bhala proprjetarja tal-fond attigwu. Jekk il-mahzen gie ridott ghal ghalqa
jfisser li rega’ gie simili ghal kif kien meta saret il-konc¢essjoni, ossia meta
kien ghadu ma nbeniex u kien ghad hemm gnien. Jirrizulta wkoll mix-
xhieda tal-konvenuti li fejn iggarraf il-bini rizultat tan-nirien li hakmu I-fond
fl-1990 kien tqabbad kuntrattur sabiex dan jitnehha u ghalhekk dak li kien
strutturalment hazin tnehha. Isegwi li I-obbligi li ged tilmenta li nkisru bin-
nuqgas ta’ manutenzjoni ma jilledux xi drittijiet in rem li seta’ kellha qua

gara.

33. Fikwalunkwe kaz, kif diga spjegat din il-Qorti fil-kunsiderazzjonijiet

taghha ghat-tieni aggravju (supra) anke kieku ghall-grazzja tal-argument
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kellu jitgies li n-nuggas ta’ manutenzjoni b’xi mod qed jilledi d-drittijiet in
rem tal-attri¢i pro et nomine qua sid tal-fond attigwu u sovrastanti I-fond
in kwistjoni, xorta ma kienx ser iwassal biex din il-Qorti tordna x-xoljiment
tal-kuntratt ta’ enfitewsi (kif ghadha tippretendi u titlob I-attri¢i pro et
nomine f'dan l-appell taghha minkejja li nfeda ¢-¢cens) u langas ma hu ser
iwassal biex din il-Qorti tordna li tali obbligu jigi attwat, ghaliex b’hekk tkun

gieghda tezorbita mill-parametri ta’ din il-kawza.

34. Ghaldagstant dan l-aggravju jirrizulta rrilevanti fid-dawl tal-fatt li ¢-

¢ens infeda.

35. Ferm il-premess, din il-Qorti, kuntrarjament ghal dak Ii rriteniet I-
Ewwel Qorti, issib li in kwantu |-kawza saret mill-attri¢i pro et nomine qua

padruna diretta kontra |-konvenuti qua utilisti, ma jistax jinghad li ma kienx

hemm traskuragni u abbandun.

36. Minn sempli¢i dagga ta’ ghajn lejn ir-ritratti esebiti mar-rikors
guramentat, jirrizulta ampjament ¢ar li kien hemm ksur tal-obbligu Ii I-fond
ma jigix traskurat u ssirlu I-manutenzjoni li jkun hemm bzonn. Ghalhekk
jidher li t-talbiet attri¢i kienu fondati diment li I-konvenuti fil-kawza kienu

ghadhom utilisti.®

9 L-Artikolu 1518(2) fil-fatt jipprovdi li I-padrun dirett jista’ jitlob il-hall tal-enfitewsi anke jekk it-
tgharriq ikun gara fil-miljoramenti mibnija fil-fond.
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37. Dan ser jittiehed in kunsiderazzjonijiet fir-rigward tal-ispejjez, fejn
din il-Qorti jidhrilha li l-ispejjez tal-kawza mid-data tal-intavolar taghha
(19.02.2016) sad-data li I-attrici pro et nomine giet notifikata bi¢-cedola
ta’ depozitu (24.03.2016) ghandhom jigu sopportati mill-konvenuti. Wara

li giet notifikata bic-cedola I-attrici pro et nomine (u konsegwentement
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tilfet l-interess guridiku vis-a-vis it-talbiet attri¢i) messha cediet il-kawza;
ghalhekk I-ispejjez kollha wara tali data ghandhom jigu sopportati

minnha.

lt-tielet agqgraviju:

38. It-tielet aggravju jirrigwarda s-sentenza parzjali. L-Ewwel Qorti fis-
sentenza finali taghha rriteniet li s-sentenza parzjali (moghtija minnha

diversament preseduta) “ma gietx appellata u llum tikkostitwixxi gudikat”.

39. Ghandha ragun I-attri¢i appellanti pro et nomine tilmenta i kienet
skorretta I-Ewwel Qorti fir-rigward, stante li effettivament jezisti d-dritt ta’
appell minn sentenzi separati wara s-sentenza finali (Artikolu 2311° tal-

Kap 12).

40. Issapermezzta’ dinis-sentenza parzjali giet dec¢iza I-kwistjoni dwar

10 | -Artikolu 231 tal-Kap 12 jagra hekk:

(1) Jekk diversi kwistjonijiet fkawza jinqatghu b’sentenzi separati, jista’ jsir appell minn kull
wahda minn dawk is-sentenzi wara s-sentenza finali u fiz-zmien li jmiss li jibda jghodd
mill-ium meta tinghata |-ahhar sentenza; u fdak I-appell ghandhom jissemmew
espressament is-sentenza jew sentenzi li minnhom isir appell:

Izda appell minn dawk is-sentenzi separati jista’ jsir qabel I-ahhar sentenza biss
bil-permess tal-qorti moghti fil-qorti bil-miftuh; u din it-talba ghal permess biex isir
appell ghandha ssir jew verbalment meta tinghata s-sentenza jew b’rikors fi Zzmien
sitt ijiem minn dik is-sentenza u meta jinghata dak il-permess biex isir appell minn
dawk is-sentenzi separati, iz-Zzmien biex jigi prezentat I-appell relattiv ghandu jibda
ghaddej mill-jum minn meta jinghata dak il-permess fil-qorti bil-miftuh.

(2) Meta jkun hemm azzjoni li tkun tinvolvi iktar minn attur wiehed jew iktar minn konvenut
wiehed, sentenza li taqta’ I-azzjoni dwar xi attur jew konvenut partikolari jista’ biss isir
appell minnha fiz-zmien stabbilit li jibda jitqies mill-jum ta’ dik is-sentenza
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[-applikabbilta o meno tal-Artikolu 1519 tal-Kap 16 (wara li I-attric¢i pro et
nomine fil-premessi tar-rikors promutur taghha sostniet li ma japplikax
stante li I-emendi dahlu fis-sehh fI-1976 u cioe 19-il sena wara I-
pubblikazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika, u wara li I-konvenuti fit-tieni
ec¢ezzjoni taghhom sostnew li tali artikolu huwa fil-fatt applikabbli ghall-

kuntratti ta’ enfitewsi kollha, inkluz dawk ippubblikati gabel I-1976).

41. L-Ewwel Qorti kkonkludiet li kellhom ragun il-konvenuti jsostnu li |-

Artikolu 1519 huwa applikabbli, dan fid-dawl tal-Artikolu 152411,

42. L-attrici appellanti pro et nomine f dan I-istadju m’ghadhiex issostni
li [-Artikolu 1519 mhux applikabbli. L-ilment taghha ghall-kuntrarju
jirrigwarda I-fatt li fis-sentenza parzjali, wara li I-Ewwel Qorti rrikonoxxiet
li hemm decizjonijiet tal-grati nostrana li ddikjaraw I-Artikolu 1524 bhala
null enfasizzat li huwa ukoll ritenut mill-grati nostrana li decizjoni
kostituzzjonali li ddikjarat li ligi ged tikser dritt protett mill-Kostituzzjoni jew
il-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem tapplika biss inter
partes u mhux erga omnes u ghalhekk spjegat li kienet “kostretta tapplika

I-ligi kif inhi, sakemm din ma tinbidilx jew tigi dikjarata nulla fkawza

11 | -Artikolu 1524 tal-Kap 12 jagra hekk:

Id-dispozizzjonijiet ta’ dan it-Titolu ghandhom japplikaw ghall-kuntratti kollha ta’ enfitewsi sew
Jjekk maghmula qabel kemm jekk maghmula wara I-1 ta’ Lulju, 1976, barra minn dawk I-enfitewsi
li jkunu ghalqu gabel I-imsemmija data jew li, gabel dik id-data, ikunu spic¢aw jew gew mahlula
bi ftehim, jew b’sentenza li tkun saret res judicata, jew bis-sahha ta’ ligi; ghal dawn Il-enfitewsi
tal-ahhar, il-ligi Ii kienet applikabbli fiz-zmien meta ghalqu, spiccaw jew gew mahlula, ghandha
safejn ikun mehtieg, tibqa’ tapplika.
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kostituzzjonali specifika li fiha jkunu involuti I-istess partijiet.”

43. L-attrici pro et nomine tilmenta li kienet zbaljata I-Ewwel Qorti meta
ddirigietha tintavola pro¢eduri ad hoc fuq il-kwistjoni. Issostni li kellha
tkun |-Ewwel Qorti stess li taghmel referenza kostituzzjonali sabiex
tiddeciedi fuq I-inapplikabbilta tal-Artikolu 1519 tal-Kap 16 ghall-kaz in
kwistjoni. F’dan ir-rigward tirreferi ghas-sentenza moghtija fil-31.10.2014
minn din il-Qorti tal-Appell fil-kawza Portelli v. Azzopardi, sentenza fejn
wara li kien gie ritenut li sentenzi ta' terzi li jiddikjaraw ligijiet nulli
m’ghandhomx effett erga omnes izda inter partes, u wara li gie meqjus li
I-konvenuta kienet ec¢cepiet li I-Art 12(2) u (6) tal-Kap 158 jiksru d-drittijiet
fundamentali taghha (presumibbilment ghall-harsien tat-tgawdija tal-
proprjeta) kienet irrinvjat I-atti lill-Ewwel Qorti sabiex wara li tisma’ x-
xhieda relevanti ghall-kwistjoni — fosthom xhieda dwar kemm jiswa |-fond
- taghmel referenza lill-Qorti ta’ kompetenza kostituzzjonali u tiddeciedi I-
meritu wara li tkun irceviet it-twegiba. L-attrici appellanti pro et nomine
tkompli hekk:

“Ghaldagstant dan l-aggravju ghandu jigi akkolt meta I-Qorti tigi biex

tiddeciedi fuq il-modalita’ ta’ kif ghandhom jigu zgumbrati I-intimati

appellati mill-fond de quo”.
44. Ghandu jinghad pero li anke kieku saret referenza kostituzzjonali
specifika ghal dan il-kaz partikolari u gie deciz li I-Artikolu 1524 huwa null
u li allura I-Artikolu 1519 mhux applikabbli ghal dan il-kaz partikolari, xorta

wahda ma kien ser ikun tal-ebda konfort ghall-attrici pro et nomine,
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ghaliex ma jistghu qgatt jintalgghu t-talbiet attrici ghall-hall tal-kuntratt u
ghall-izumbrament tal-konvenuti ladarba, kif diga spjegat din il-Qorti
supra, fil-mument tal-fidi ta¢-cens l-attri¢i pro et nomine ma baqgghetx il-
padruna diretta u tilfet l-interess guridiku biex taghmel tali talbiet. Fil-fatt
hija gqed torbot dan l-aggravju mal-“modalita’ ta’ kif ghandhom jigu

zgumbrati I-konvenuti” — haga li ma tistax tigi ordnata.

45. Ghaldagstant dan I-aggravju jirrizulta ukoll bla bazi.

DECIDE:

46. Ghal dawn il-motivi din il-Qorti gieghda tichad I-appelli tal-attri¢i pro

et nomine u:

I tikkonferma s-sentenza parzjali moghtija fis-26 ta’ Ottubru, 2016;

il tikkonferma wkoll is-sentenza finali moghtija fid-29 ta’ April, 2022,

ukoll jekk mhux ghall-istess ragunijiet moghtijin mill-Ewwel Qorti.

47. L-ispejjez taz-zewq istanzi ghandhom jithallsu mill-istess attrici
appellanti pro et nomine hlief (ghar-ragunijiet moghtija minn din il-Qorti
fil-kunsiderazzjonijiet taghha dwar I-ewwel aggravju) ghall-ispejjez tal-

kawza mid-19 ta’ Frar, 2016, sal-24 ta’ Marzu, 2016, liema spejjez
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ghandhom ihallsuhom il-konvenuti appellati.

Mark Chetcuti Joseph R. Micallef
Prim Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da

Tonio Mallia
Imhallef
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