PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

ONOR. IMHALLEF MARK SIMIANA, LL.D
Rikors Guramentat Numru 1274/2023 MS
L-Awtorita tad-Djar
Vs.
Sabina Zahra
[llum, 13 ta’ Jannar, 2025
Kawza Numru: 5
[1-Qorti,

1. Rat ir-rikors guramentat prezentat mill-Awtorita attrici fis-7 ta’ Novembru 2023, 1i

permezz tieghu, wara li din premettiet hekk:

I1li 1-Awtorita® tad-Djar bieghet il-fond Maisonette 514,
Triq Felice Inglott, Pembroke u dan permezz ta’ kuntratt
datat sebgha (7) ta’ Frar tas-sena 2002 fl-atti tan-Nutar Dr.
Angele Rapa (kuntratt hawn anness u mmarkat bhala Dok
A);
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I11i skont l-istess kuntratti il-partijiet ftehmu li tigi inkluza
klawzola 2 1i biha l-konvenuta gieghda tobbliga ruhha li
thallas 1-ammont ta’ tletin (30) Liri Maltin fis-sena u dan
bhala cens annwu u perpetwu;

I1li klawzola 19 tistipula hekk:

“Dan il-kuntratt jista’ jinhall mill-Awtorita” fil-kazijiet li
gejjin:-

(i) Jekk il-kumpraturi jongsu milli jhallsu c-cens ghal tlett
snin jew jekk ghalkemm tkun thallset parti mic-cens, cens
ekwivalenti ghal total ta’ tlett snin jibqa’ pendenti, u s-
somma dovuta ma tithallasx fi zmien tletin gurnata minn
notifika ta’ att Gudizzjarju li jitlob il-hlas tal-ammont
dovut;”;

I1li 1-konvenuta naqset milli tottempera ruhha ma’ din il-
klawzola u ghalhekk tinsab moruza f” arretrati ta’ cens li
jammonta ghal tmien mija u tmienja u tletin Ewro u sitta u
hamsin centezmi (€838.56) — liema arretrati jammontaw
ghal cens ekwivalienti ghal total ta’ tlett snin;

I1li I-Awtorita” esponenti ipprezentat ittra ufficjali 166A bir-
referenza 188/2021 u dan sabiex tirkupra parti minn dik is-
somma citata iktar il-fuq (ittra ufficjali hawn annessa u
mmarkata bhala Dok B);

Illi minkejja tali ittra ma gietx ikkontestata l-istess
Awtorita’ ma rnexxiliex tirkupra tali ammont (mandat ta’
sekwestru hawn anness u mmarkat bhala Dok C);

I1li ghalhekk 1-Awtorita” esponenti kellha tirrikorri ghal din
il-kawza;

ghaddiet biex titlob lil din il-Qorti joghgobha, prevja kull dikjarazzjoni u provvedimenti

li jidrilha xierqa:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi l-intimata hija debitrici tal-
Awtorita’ attrici fis-somma ta’ tmien mija u tmienja u tletin
Ewro u sitta u hamsin centezmi (€838.56) rapprezentanti
cens ta’ I-fuq minn tlett snin;

2. Konsegwentement tikkundanna lill-intimata sabiex thallas
lill-Awtorita® tad-Djar is-somma ta’ tmien mija u tmienja u
tletin Ewro u sitta u hamsin centezmi (€838.56) bl-imghax
legali dekoribbli mid-data tal-ittra uffic¢jali numru 188/2021
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tal-25 ta’ Jannar tas-sena 2023 sad-data tal-pagament
effettiv;

3. Tiddikjara li l-intimata kissret l-obbligi taghha kif naxxenti
mill-kuntratt pubbliku datat sebgha (7) ta’ Frar tas-sena
2002 fl-atti tan-Nutar Dr. Angele Rapa;

4. Konsegwentement tordna r-rexissjoni tal-imsemmi
kuntratt;

5. Tahtar Nutar sabiex jippubblika l-att relattiv ta’ rexxissjoni
u kuraturi deputati sabiex jirrapprezentaw l-eventwali
kontumaci fuq I-att u tappunta data, lok u hin ghal tali
pubblikazzjoni;

6. Tordna li il-konvenuta tigi zgumbrata u tordna li il-propjeta
Maisonette 514, Triq Felice Inglott, Pembroke tigi ritornata
battala lill-atturi.

Bl-ispejjez tal-prezenti kawza u tal-ittra uffijcali hawn
indikata flimkien mal-mandat ta’ sekwestru u kif ukoll tal-
mandat ta’ sekwestru kawtelatorju li ged jigi pprezentat

kontestwalment ma’ din il-kawza kontra l-intimata 1i hija
minn issa ngunta in subizzjoni.

2. Rat li I-konvenuta, ghalkemm giet debitament notifikata, naqset milli tressaq risposta

guramentata u ghalhekk tinsab kontumaci;

3. Semghet ix-xhieda prodotti,

4. Rat id-dokumenti ezebiti flimkien mal-atti processwali fl-intier taghhom,;

5. Rat li I-konvenuta, minkejja li nghatat Zmien sabiex tressaq nota ta’ sottomissjonijiet,

nagset milli taghmel dan;

6. Ratli l-kawza giet differita ghall-udjenza tal-lum ghall-prolazzjoni tas-sentenza;

Ikkunsidrat:

7. 1lli din hija azzjoni ghall-hall ta’ enfitewsi li l-Awtorita attri¢i tat lill-konvenuta,

minhabba n-nuqqas tal-konvenuta li thallas i¢c-¢cens ghal diversi skadenzi, u ghar-radd

lura tal-fond moghti b’enfitewsi.
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8.

9.

10.

11.

12.

I1-fatti rilevanti huma dawn.

B’kuntratt maghmul fl-atti tan-Nutar Angele Rapa fis-7 ta’ Frar 2002, 1-Awtorita attri¢i
bieghet u trasferiet lill-konvenuta, 1i bl-istess titolu ac¢cettat u xtrat minghandha, «il-
maisonette, li jgib in-numru hames mija u erbatax (514) ittra “A” u jinsab fl-elevated
groundfloor level go Triq Felice Inglott, Pembroke», ahjar deskritt fl-istess kuntratt. Gie
miftiechem prezz ghal dan il-bejgh, u 1-Awtorita attrici mponiet ukoll ¢ens annwu u
perpetwu ta’ Lm30, kif ukoll dritt ta’ lawdemju f’kaz ta’ trasferiment. Il-konvenuta
assumiet l-obbligazzjoni li tifdi dan i¢-cens fi zmien ghaxar snin mill-kuntratt.

Obbligazzjoni li ma jirrizultax li twettqet.

Fil-kondizzjoni numerata dsatax fit-tieni taqsima tal-kuntratt tas-7 ta’ Frar 2002, gie

miftiehem hekk:

Dan il-kuntratt jista’ jinhall mill-Awtorita fil-kazijiet li
gejjin:-

(1) jekk il-kumpraturi jongsu milli jhallsu ¢-¢ens ghal tlett snin
jew jekk ghalkemm tkun thallset parti mic-Cens, cens
ekwivalenti ghal total ta’ tlett snin jibga’ pendenti, u s-
somma dovuta ma tithallasx fi Zmien tletin gurnata minn
notifika ta’ att gudizzjarju li jitlob il-hlas ta’ l-ammont dovut

(i)
Imbaghad gie miftiechem li f’kaz 1i 1-kuntratt jinhall, il-fond trasferit u kull benefikat li
jsir fih jirriverti lura ghand l-Awtorita attri¢i minghajr obbligu ta’ kumpens. Gie
miftiechem ukoll li I-konvenuta tkun ukoll obbligata li trodd lura kull sussidju percepit

minnha b’rabta mal-istess fond.

Jidher li, qabel saret din il-kawza, il-konvenuta hallset biss parti mi¢-¢ens dovut ghall-
iskadenza li tkopri I-perijodu mis-7 ta’ Frar 2016 sas-6 ta’ Frar 2017, u ma hallsitx 1-
iskadenzi sussegwenti. Ir-rendikont ezebit mill-Awtorita attrici juri 1i anki qabel din 1-
iskadenza, I-konvenuta kienet erratika fil-hlasijiet li kienet taghmel, u spiss kienet

thallas tardivament. Imbaghad kien hemm snin fejn hija waqfet thallas.

1 Fol.4.
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13.

14.

B’ittra ufficéjali prezentata fil-25 ta’ Jannar 20212, 1-Awtorita attrici nterpellat lill-
konvenuta thallas l-ammont ta’ €628.92 rapprezentanti arretrati ta ¢ens. Din l-ittra
uffic¢jali jidher li giet notifikata fit-30 t’ April 2021. Peress li din l-ittra uffic¢jali kienet
imressqa skont l-artikolu 166A tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Proéedura Civili, u giet
ghalhekk reza ezekuttiva wara n-notifika taghha u l-moghdija ta’ tletin jum min-
notifika, I-Awtorita attri¢i fit-3 ta’ Dicembru 2021 kisbet ukoll 1-ispedizzjoni tal-mandat

ta’ sekwestru ezekuttiv bin-numru 2553/2021 fil-konfront tal-konvenuta®.

Wagqt li kienet ghaddejja din il-kawza, jidher li l-konvenuta ghamlet xi hlasijiet. L-
ewwel hlas, ta’ mitejn Ewro, sar fid-19 ta’ Frar 2024, u ¢jo¢ ftit jiem biss wara li saret
in-notifika tar-rikors guramentat. F1-24 ta’ Mejju 2024 sar hlas iehor ta’ mitt Ewro, izda
sakemm inzammet l-ahhar udjenza fit-18 t’Ottubru 2024, ma jidhirx li saru hlasijiet

ohrajn.

Ikkunsidrat:;

15.

Ili ghalkemm il-kuntratt tas-7 ta’ Frar 2002 huwa essenzjalment wiehed ta’ bejgh, li
permezz tieghu 1-Awtorita attri¢i bieghet proprjeta immobbli lill-konvenuta, jibqa’ I-fatt
li fuq l-istess kuntratt gie mpost ¢ens annwu u perpetwu, kif ukoll kondizzjonijiet ohrajn
11 huma attinenti ghall-istitut tal-enfitewsi, fosthom il-patt tal-fidi tac-cens u r-riverzjoni
tal-fond aljenat f’kaz tax-xoljiment tal-kuntratt. Pattijiet dawn 1i juru li r-relazzjoni
guridika mahluqa permezz ta’ dak il-kuntratt kienet wahda ta’ padrun dirett u enfitewta,
u mhux sempli¢iment ta’ venditur u kumpratur. L-impozizzjoni ta’ ¢ens, li huwa piz
reali fuq il-fond, huwa tal-essenza tal-kuntratt tal-enfitewsi, u jindika b’mod car illi 1-
kuntratt intervenut bejn it-trasferent u 1-akkwirent huwa wiehed enfitewtiku, u mhux ta’
bejgh. Sa minn Zmien ilu kien awtorevolment mizmum illi: «...nel contratto di vendita
il venditore si obbliga di trasferire nel compratore qualunque diritto che egli ha nella
cosa venduta, doveche nel contratto di enfiteusi il padrone diretto si riserva un diritto
di canone sopra il fondo. E vero che talvolta il venditore si ritiene pure qualche diritto
nel fondo che vende, come sarebbe un diritto di servitu, ma la ritenzione di questi diritti

e qualche cosa di estraneo alla natura di tale contratto che puo farsi ed ordinariamente

2Fol.12.
3 Fol.15.
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Si fa senza la ritenzione di alcun diritto sulla cosa venduta; laddoveche la ritenzione di

un diritto di rendita e non solo della natura ma altresi dell’essenza del contratto di

enfiteusi®.

16. Stabbilit ghalhekk li r-relazzjoni guridika tal-kontendenti titnissel minn kuntratt
t’enfitewsi, huwa opportun li ssir riferenza ghall-artikoli 1517 u 1519 tal-Kodi¢i Civili.

Dawn iz-zewg dispozizzjonijiet jipprovdu kif gej:

1517. ll-padrun dirett ikun jista’ jitlob li jholl 1-enfitewsi u
li jintradd lilu I-fond bil-miljoramenti jekk i¢-censwalist
ikollu jaghti bhala ¢ens somma dags kemm igibu ¢-¢nus ta’
tliet snin.

1519. (1) Fil-kazijiet imsemmija fl-ahhar zewg artikoli
gabel dan, il-padrun dirett jista’ fl-istess waqt jitlob il-hall
tal-enfitewsi ul-hlas ta¢-¢nus maghluqa.

(2) 1zda 1-qorti tista’, f’kull wiehed minn dawn il-kazijiet,
taghti lill-konvenut Zzmien moderat, skont i¢-cirkostanzi,
ghall-hlas ta¢c-¢nus maghluqa, jew ghat-tiswijiet mehtiega,
u dak iz-zmien jista’, ghal raguni tajba, jigi mtawwal ghal
zmien moderat iehor.

(3) Id-dispozizzjonijiet tas-subartikoli ta’ qabel dan
ghandhom japplikaw ukoll f’kull kaz li fih il-hall tal-
kuntratt ikun gie miftichem espressament ghal kwalunkwe
raguni, u ghandhom hekk japplikaw ukoll jekk il-ftehim
jeskludi 1-ghoti ta’ xi zmien.

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

17.Issa fil-kaz odjern, il-konsegwenza tax-xoljiment tal-kuntratt enfitewtiku giet
espressament pattwita bejn il-kontendenti, u anki zdied il-patt, favorevoli ghall-
enfitewta, li dak ix-xoljiment ma jistax isehh jekk qabel l-enfitewta ma tkunx giet
interpellata b’ittra gudizzjarja u tibga’ moruza fid-dmir taghha wara li jghaddu tletin

jum min-notifika ta’ dak l-att.

4 Pothier, Trattato del Contratto di Enfiteusi (Napoli, 1821), §4.
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18. B’danakollu 1-1igi stess tipprovdi espressament li 1-fatt 1i 1-hall tal-enfitewsi jkun gie
konvenut mill-kontraenti ma jeskludix il-fakulta tal-Qorti li taghti, fid-diskrezzjoni

taghha, lill-enfitewta l-opportunita li jsaffi I-morozita tieghu.

19. Fid-de¢izjoni Joseph Cremona et vs. Carmelo sive Charles Grima (Prim’Awla, 12 ta’

Lulju 2002) gie osservat dan 1i ge;j:

Ili, fi kliem il-ligi nnifisha, din id-difiza tista’ tapplika
kemm jekk il-ftehim kien jaghti dak il-jedd u wkoll jekk il-
ftehim tac¢-¢ens kien espressament jeskludih. Imma jibga’
dejjem fatt li I-ghoti ta’ zmien huwa fakultativ u jsir biss
jekk il-Qorti tqis li ¢-¢irkostanzi jkunu jisthoqqu li dan isir;

1111, fil-kaz prezenti, il-partijiet ma dahhlu l-ebda klawzola
dwar ¢irkostanza bhal din fil-kuntratt ta’ enfitewsi, u allura
ingas u inqas rabtu xi ghamla ta’ kundizzjoni li bi ksur
taghha d-direttarji setghu jitolbu li jinhall i¢-¢ens u li
jintraddilhom lura l-post b’kulma fih;

I11i 1-1igi tgieghed fuq il-Qorti r-responsabbilta’ fit-twettiq
tad-diskrezzjoni taghha taht l-artikolu 1519 tal-Kap 16 li
taghti zmien moderat fil-kaz ta’ ¢irkostanzi li ma jkunux
fiergha. Issa, fil-kaz prezenti, l-imharrek jistqarr 1i waqa’
lura fil-hlas, u ntwera li din il-qaghda diga’ giet murija
f’zewg sentenzi li nghataw matul l-ahhar snin kontra -
imharrek. Dan il-fatt, maghduda mieghu l-probabilita’ li
sallum l-imharrek jista’ jkun li naqas li jhallas skadenzi ta’
¢ens b’effett minn Lulju tal-2001, jimmilita hafna kontra 1-
ghoti ta’ zmien ghat-tnehhija tal-mora. Jifdal biss il-fattur
estenwanti li l-kuntratt ta’ ¢ens ma kienx jistipula x-
xoljiment espressament, u lanqas jidher li fil-proceduri ta’
qabel l-atturi kienu talbu I-hall tal-kuntratt;

[1li, min-naha l-ohra, m’huwiex xieraq li l-atturi jkollhom
jibqghu jissieltu ghaz-zmien 1i fadal tal-koncessjoni
enfitewtika biex jithallsu ¢-¢ens dovut lilhom f’wagqtu;

I111 1-hsieb ewlieni li jmexxi lill-Qorti f’sitwazzjoni bhal din
huwa dak li tohloq bilan¢ bejn il-jeddijiet tad-direttarji fuq
gidhom u dawk tal-utilista dwar il-gejjieni tat-tgawdija
tieghu tal-post moghti lilu, fil-harsien shih u b’mod
responsabbli tar-rabtiet li huwa dahal ghalihom meta resaq
ghall-kuntratt

20. I1-Qorti tosserva li I-kuntratt stess kien jaghti lill-konvenuta z-Zmien ta’ tletin jum min-

notifika ta’ att gudizzjarju sabiex tirrimedja ghan-nuqgas taghha. Zmien li -konvenuta

7
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22.

halliet jghaddi minghajr ma wettqet ebda hlas. L-inosservanza tal-obbligu baziku
taghha li thallas i¢-cens issokta anki wara li I-Awtorita attri¢i kisbet il-hrug ta’ att
ezekuttiv kontriha sabiex tir¢ievi dak dovut lilha. Sahansitra meta 1-konvenuta giet
notifikata b’din il-kawza, hija ghamlet hlas zghir izda waqfet ghal kollox milli tissalda

dak kollu dovut minnha.

. I1-Qorti kienet tkun propensa li tqis li 1-konvenuta tkun spurgat il-mora taghha kieku

hallset i¢-Cens fil-mori ta’ din il-kawza. Dan perd m’ghamlitux. Fi¢-¢irkostanzi 1-Qorti
ma tistax hlief tikkonkludi li I-konvenuta kellha opportunita bizzejjed biex tirregola 1-
gaghda taghha u jkun ingust li tinghata zmien ulterjuri sabiex twettaq id-dmir baziku
taghha. In-nuqqas taghha li taghmel dan matul medda ta’ snin jiggustifika u jillegittima

t-talbiet tal-Awtorita attri¢i ghax-xoljiment tal-kuntratt.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti qieghda taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi:

(1) tiddikjara u tiddeciedi li I-konvenuta hija debitri¢i tal-Awtorita attri¢i fis-somma
ta’ hames mija tmienja u tletin Ewro u sitta u hamsin ¢entezmu (€538.56), bilan¢
rimanenti minn somma akbar fid-dawl ta’ hlasijiet li saru fil-mori tal-kawza, u

rapprezentanti aktar minn tliet snin ¢ens;

(i1) tikkundanna lill-konvenuta thallas lill-Awtorita attri¢i s-somma ta’ hames mija
tmienja u tletin Ewro u sitta u hamsin ¢entezmu (€538.56), bl-imghax legali

mid-data tal-ittra uffic¢jali bin-numru 188/2021 sal-jum tal-hlas effettiv;

(i)  tiddikjara li I-konvenuta kisret 1-obbligazzjoni taghha li thallas i¢-¢ens skont il-

kuntratt tas-7 ta’ Frar 2002 fl-atti tan-Nutar Angele Rapa;

(iv)  konsegwentement tordna r-rizoluzzjoni tal-imsemmi kuntratt;

(v) tahtar lin-Nutar Pubbliku Maria Spiteri sabiex tippubblika l-att relattiv u lill-
Avukat Josette Grech bhala kuratri¢i ghal kull eventwali kontumaci fuq dak I-
att, u tordna li l-imsemmi att jigi ppubblikat fl-14 ta’ Marzu 2025 f’nofsinhar,
fil-bini tal-Qorti fil-Belt Valletta, jew fi kwalsiasi data, hin u lok iehor li jistghu

jigu ndikati mill-Qorti wara talba li tista’ ssir b’rikors;
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(vi)  tordna ghalhekk li I-konvenuta tizgombra mill-proprjeta 514, Triq Felice
Inglott, Pembroke, u dan fi Zmien xahrejn mill-pubblikazzjoni tal-kuntratt

ordnat b’din is-sentenza;

(vil)  tordna lill-konvenuta thallas I-ispejjez kollha ta’ din il-kawza u tal-ittra uffic¢jali
bin-numru 188/2021, kif ukoll tal-mandat ta’ sekwestru kawtelatorju mressaq

kontestwalment ma’ din il-kawza.

Onor. Mark Simiana, LL.D
Imhallef

Lydia Ellul
Deputat Registratur



