PRIM’AWLA TAL-QORTI CIvILI

ONOR. IMHALLEF MARK SIMIANA, LL.D
Rikors Guramentat Numru 287/2017 MS
Paul Anthony Sant
Vs.

Nicholas sive Colin Sant u Sharika Sant, kif ukoll il-werrieta ta’ Michael Sant li
gew imsejha fil-kawza b’digriet tal-20 ta’ Gunju 2017 u li b’digriet tad-9 ta’
Novembru 2023 gew identifikati bhala li huma Carmen sive Lina Sant,
Simerson Sant, Sylvander Sant, Sephora Sant, Svetlana Sant u Samanta Sant
lllum, 2 ta’ Gunju 2025

Kawza Numru: 2

lI-Qorti,

1. Rat ir-rikors guramentat prezentat mill-attur fit-30 ta’ Marzu 2017, li permezz
tieghu, wara li ippremetta dan li gej:
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i kif jirrizulta mill-atti tar-rikors guramentat numru
551/2016 LSO, ir-rikorrenti u I-intimati, flimkien ma' terzi,
huma ko-proprjetarji tal-proprjeta’ konsistenti fpompa tal-
fuel bl-isem ta' ‘Dad's Service Station & Car Wash'
licenzjata u b'numru ta' servizzi u bini ancillari maghha, fil-
passat bl-isem ta' ‘Shell Service Station', fi Triq il-Mosta,
San Pawl il-Bahar, inktuza I-art kollha ta' kejl ta' aktar minn
elf u tliet mitt metru kwadru (1,300m) |i qgabel kienet
maghrufa tal-Erbgha Mwiezeb, originarjament proprjeta’ ta'
Joseph Sant, li jigi missier ir-rikorrenti u nannu tal-intimat,
li miet fl-1974;

llli I-esponenti ghandu sehem ta' kwart (1/4) indiviz mill-
imsemmija proprijeta’ u negozju, filwaqt li I-intimati
ghandhom sehem ta' nofs (1/2) indiviz, u t-terzi, li huma I-
eredi ta' Michael Sant hu r-rikorrenti, ghandhom ir-
rimanenti kwart (1/4) indiviz;

lli I-imsemmija propjeta’, inkluza fiha n-negozju tal-pompa
tal-fuel diga' operativa, kienet inghatat permezz ta'
koncessjoni  enfitewtika temporanja ghal perjodu
komplessiv ta' hamsin (50) sena permezz ta' att ippubblikat
min-Nutar Maurice Gambin fil-5 ta' Lulju 1966;

[lli kif dejjem jirrizulta mill-atti tar-rikors guramentat numru
551/2016 LSO, l-intimat Nicholas Sant fxi zmien beda
jopera I-pompa tal-fuel u jokkupa I-art kollha in kwistjoni,
wahdu u/jew flimkien mal-intimata martu, u kompla jaghmel
dan anke wara l-iskadenza tal-koncessjoni enfitewtika fil-5
ta' Lulju 2016;

llli l-istess intimati wrew ix-xewqa li jkomplu joperaw il-
pompa u n-negozju in kwistjoni, tant li pprezentaw ir-rikors
guramentat 551/2016 LSO, bil-ghan li din Onorabbli Qorti
tiddividi I-proprjeta’ immobbli kollha b'tali mod Ii I-intimati
jigu assenjati I-parti mill-proprjeta’ immobbli komuni
indiviza li fugha jinsabu I-pompa u n-negozju ancillari bl-
isem ta' 'Dad's Service Station & Car Wash', filwaqt li n-nofs
I-iehor tal-art jingasam bejn ir-rikorrenti u |-eredi tal-mejjet
Michael Sant;

llli r-rikorrenti jikkontendi li mal-iskadenza tal-koncessjoni
enfitewtika fil-5 ta' Lulju 2016 a tenur tal-Artikolu 1521
talKodici Civili, il-proprjeta’ immobbli bil-benefikati u
miljoramenti kollha li fiha inkluz in-negozju fug imsemmi,
saru proprjeta’ shiha u assoluta tal-partijiet u tal-eredi ta'
Michael Sant solidalment u indivizament bejniethom, fl-
ishma indikati fil-paragrafu numru tnejn (2);

llli in oltre, il-fatt li l-intimati baqghu joperaw in-negozju u
jokkupaw il-proprjeta shiha mertu ta' din il-kawza u tal-
kawza numru 551/2016 LSO, minghajr ebda kunsens u/jew
ftehim tar-rikorrent, jfisser li b'effett mill-5 ta' Lulju 2016, I-
esponenti ghandu jigi kkumpensat ghal sehmu ta' kwart
(1/4) indiviz mill-istess negozju u proprjeta’, u dan ghal-
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perjodu kollu li I-intimati jibqghu hekk jokkupaw u joperaw
I-imsemmija proprjeta’ u negozju a skapitu tar-rikorrenti
bhala koproprijetarju tal-istess;

llli r-rikorrenti Paul Sant jaf dawn il-fatti personalment u
b'hekk ma kellu ebda ghazla ohra hlief li jipprocedi permezz
ta' din il-kawza.

l-istess attur issokta jitlob lil din il-Qorti, prevja kull dikjarazzjoni xierga u

opportuna, joghgobha:

1. Tiddikjara, li I-proprjeta’ konsistenti fil-pompa tal-fuel bl-
isem ta' ‘Dad's Service Station & Car Wash' licenzjata u
b'servizzi u bini ancillari maghha, fil-passat bl-isem ta'
‘Shell Service Station', fi Trig il-Mosta, San Pawl il-Bahar, u
n-negozju kollu gestit mill-istess, u kif ukoll I-art kollha ta'
kejl ta' aktar minn elf u tliet mitt metru kwadru (1,300m?) fuq
parti ta' liema jinsab l-istess negozju, liema art qabel kienet
maghrufa tal-Erbgha Mwiezeb, originarjament proprjeta’ ta'
Joseph Sant, inkluz bil-miljoramenti kollha li saru fiha,
inkluza l-art kollha ta' kejl ta' aktar minn elf u tliet mitt metru
kwadru (1,300m?), huma proprjeta’ assoluta tal-partijiet u
ta' terzi, in kwantu r-rikorrenti ghandu sehem ta' kwart (1/4)
indiviz, l-intimati ghandhom sehem ta' nofs (1/2) indiviz, u
I-eredi ta' Michael Sant ghandhom sehem ta' kwart (1/4)
indiviz;

2. Tiddikjara li b'effett mill-5 ta Lulju 2016 ossia' d-data tal-
iskadenza tal-koncessjoni enfitewtika, I-intimati geghdin
jokkupaw u jgestixxu l-imsemmija art u n-negozju relattiv,
esklussivament ghalihom a skapitu tar-rikorrenti;

3. Tiddikjara u tordna li r-rikorrenti ghandu jigi kkumpensat
ghal sehmu ta' kwart (1/4) indiviz mill-istess negozju u
proprjeta’, u dan ghall-perjodu kollu li l-intimati jibgghu hekk
jokkupaw u joperaw l-imsemmija proprjeta’ u negozju a
skapitu tar-rikorrenti bhala ko-proprjetarju tal-istess;

4. Tillikwida, inkluz bil-hatra ta' periti nominandi, il-kumpens
xieraq spettanti lir-rikorrenti rapprezentanti sehmu ta' kwart
(1/4) indiviz mill-istess negozju u proprjeta, u dan ghall-
perjodu kollu i l-intimati jibgghu hekk igestixxu u jokkupaw
in-negozju u |-proprjeta’;

5. Tordna u tikkundanna lill-intimati jhallsu lir-rikorrenti s-
somma hekk likwidata fir-raba' talba;

Bl-ispejjez kollha ta' din il-kawza, u l-ispejjez kollha
ancillari, kollox kontra I-intimati, li huma minn issa ngunti in
subizzjoni.
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2. Rat ir-risposta guramentata prezentata mill-konvenuti fis-26 t'April 20172, li

permezz taghha huma ec¢¢epew dan li gej:

1. Liin linea preliminari, I-esponenti umilment je¢c¢epixxu I-
lis alibi pendens fir-rigward tal-ewwel talba rikorrenti, stante
li I-mertu ta' din it-talba huwa I-mertu ta' pro¢eduri pendenti
quddiem din I-Onorabbli Qorti fl-ismijiet Nicholas sive Colin
Sant et vs. Paul Sant et (551/2016 LSO), liema proc¢eduri
jikkonsistu f'talba ghad-divizjoni tal-art mertu tal-pro¢eduri
odjerni u li kieku din I-Onorabbli Qorti kellha tisma' u
tiddeciedi dwar din l-ewwel talba rikorrenti, dan jista'
jwassal ghal sitwazzjoni fejn l-istess mertu jigi deciz
diversament mill-istess qorti.

2. Li minghajr pregudizzju ghas-suespost u
subordinatament, it-tielet u r-raba’ talbiet rikorrenti huma
kontradittorji u kunfliggenti stante li permezz tat-tielet talba,
ir-rikorrent gieghed jitlob lil din I-Onorabbli Qorti tordna i
jinghata "... sehmu ta' kwart indiviz mill-istess negozju ..."
filwaqt li permezz tar-raba' talba tieghu, ir-rikorrent gieghed
jitlob "kumpens xieraq”, liema kuncetti huma kompletament
separati u distinti u ghalhekk it-talbiet kif gew maghmula
huma improponibbli.

3. Li wkoll minghaijr pregudizzju ghas-suespost, ir-rikorrent
ghandu se mai ikun intitolat ghal kumpens ghall-uzu tal-art
mill-esponenti mid-data tal-iskadenza tal-koncessjoni
emfitewtika, ossia mill-5 ta' Lulju 2016, liema kumpens
jinghad li ghandu jigi stabbilit bil-mod idoneju, izda hija
kategorikament michuda I- pretenzjoni li r-rikorrent ghandu
jew b'xi mod jista' jkollu dritt ghal sehem min-negozju tal-
esponenti.

4. Li wkoll minghajr predgudizzju ghas-suespost u
subordinatament, il-licenzja li b'rizultat taghha, I-esponenti
joperaw in-negozju taghhom fuq il-fond mertu tal-pro¢eduri
odjerni mhiex u ma tistax tigi kkunsidrata bhala benefikat
u/jew miljorament ai termini tal-Artikolu 1521 tal-Kodici
Civili, Kap. 16 tal-Ligijiet ta' Malta, stante li I-ghoti taghha
huwa necessarjament marbut mal-persuni li huma
licenzjati sabiex joperaw mill-fond in kwistjoni, kif ukoll
ghaliex I-ghoti tal-istess licenzja, kif ukoll kull trasferiment
relattiv ghaliha, huwa soggett ghall- approvazzjoni tal-
awtorita li hargitha, ossia |-Awtorita ta' Malta dwar ir-
Rizorsi. Di piu, din il-licenzja kienet inxtrat mill-awtur tal-
esponent, liema trasferiment gie approvat mill-istess
awtorita li harget il-licenzja, u llum il-licenzja tghajjat lill-
esponent biss.

5. Liin oltre, li kieku din I-Onorabbli Qorti kella tilga' t-talba
tar-rikorrenti ghal "... sehmu ta' kwart indiviz mill-istess

1 Fol.10.
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negozju ...", ir-rikorrent ikun gieghed jibbenifika mhux biss
minn licenzja li ma ghandu I-ebda jedd ghaliha ghaliex
inghatat strettament u limitatament lil dawk li hallsu ghaliha
u li gew approvati mill-awtorita kompetenti, izda talli jkun
gieghed jibbenifika minn ftehim li ntlahag mill-esponenti
mat-terz fornitur tal-petrol li r-rikorrent mhux parti minnu.

6. Li wkoll minghajr pregudizzju ghas-suespost, in-negozju
tal-petrol station mibnija fuq I-art mertu tal-pro¢eduri odjerni
huwa intrinsikament marbut mal-petrol station li tinsab in-
naha l-ohra tal-istess triq li wkoll hija proprjeta tal-intimati;
di fatti, dawn iz-zewg petrol stations joperaw taht l-istess
numru tat-Taxxa fuq il-Valur Mizjud, jimpjegaw numru ta'
impjegati komunement kif ukoll jiggeneraw il-profitti
komunement.

7. Salv e¢¢ezzjonijiet ohra.

Rat id-dikriet moghti minn din il-Qorti kif diversament presjeduta fl-20 ta’ Gunju

20172 li bih giet ordnata I-kjamata fil-kawza tal-eredi ta’ Michael Sant;

Rat i I-kjamati fil-kawza, ghalkemm gew notifikati, ma ressqu ebda twegiba u

ghalhekk gew kontumaci;

Rat is-sentenza parzjali moghtija minn din il-Qorti kif diversament presjeduta fil-
5 ta’ Dicembru 201732 li biha giet michuda l-ewwel ec¢éezzjoni tal-konvenuti, bl-

ispejjez ikunu determinati mas-sentenza finali;

Rat is-sentenza parzjali moghtija minn din il-Qorti kif diversament presjeduta fil-
15 ta’ Dicembru 20224

Rat li fit-18 ta’ Mejju 2023, il-konvenuti gew awtorizzati jressqu appell mill-

imsemmija sentenza parzjali tal-15 ta’ Dicembru 2022;

Rat is-sentenza ri¢censjuri moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Jannar 2024, li
biha ddecidiet li: «...thassar is-sentenza parzjali moghtija fil-15 ta’ Dicembru,
2022 minhabba li I-Ewwel Qorti ma setghetx taghti din is-sentenza qabel ma

2 Fol.29.
3 Fol.45.

4 Fol.126.
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tiddeciedi lI-ewwel ir-rikors tal-attur imressaq fid-29 ta’ April, 2022. L-atti tal-
kawza qeghdin jintbaghtu lura lill-Ewwel Qorti, impoggija minn Imhallef li ma
tkellimx fuq il-mertu tal-kawza, sabiex qabel taghti s-sentenza taghha tiddeciedi
r-rikors tal-attur imressaq fid-29 ta’ April, 2022. Dan naturalment wara li r-rikors
Jigi notifikat lill-partijiet I-ohra u jaghlaq it-terminu ta’ ghaxart ijiem li kien gie
moghti lilhom bid-digriet tal-Ewwel Qorti moghti fil-5 ta’ Mejju, 2022. L-ispejjez
ta’ dan l-appell ghandhom jibqghu bla taxxa bejn il-partijiet».

9. Rat li I-kawza giet riassenjata lil din il-Qorti kif presjeduta li appuntata mill-gdid
ghall-udjenza tal-11 t' Ottubru 2024°;

10.Rat id-dikriet moghti minn din il-Qorti kif presjeduta fit-28 t'Ottubru 2024, li bih

wettget dak li ordnat il-Qorti tal-Appell fis-sentenza precitata;

11.Rat ix-xiehda u d-dokumenti migbura, flimkien mal-atti processwali fl-intier

taghhom;
12.Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet li jinsabu fl-atti;
13.Semghet it-trattazzjoni finali maghmula mid-difensuri tal-kontendenti;
14.Rat li I-kawza giet imhollija ghall-udjenza tal-lum sabiex tigi dec¢iza mill-gdid;
Ikkunsidrat:
15.1lli din hija azzjoni li permezz taghha I-attur irid jithallas kumpens talli I-konvenuti
bagghu jokkupaw u jmexxu negozju minn proprjeta komuni anki wara li skadiet

koncessjoni enfitewtika li kienet moghtija fuq I-istess proprjeta.

16. ll-fatti rilevanti jistghu jigu riepilogati kif gej:

5 Fol.159.
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17.L-art in kwistjoni tinsab fi Triq il-Mosta f'San Pawl il-Bahar. L-attur jghid li fug din
[-art, missieru Giuseppi Sant kien bena pompa tal-petrol fis-sena 1958 bl-isem
ta’ «Shell Service Station»®. L-attur jghid li hu ghex u hadem f'din il-pompa
flimkien ma’ missieru ghal xi snin, sakemm Giuseppi Sant iddecieda li jikkoncedi
din il-pompa lil hu I-attur Nicholas Sant u lil Edgar Charles Smith ghall-perijodu
ta’ hamsa u ghoxrin sena b’kuntratt maghmul fl-atti tan-Nutar Maurice Gambin
fil-5 ta’ Lulju 19667. Fuqg dan il-kuntratt I-enfitewti inghataw il-fakulta li jgeddu I-
koncessjoni ghall-perijodu ta’ hamsa u ghoxrin sena ulterjuri. Gie miftiehem

ukoll dan li gej:

ll-koncessjonarji huma obbligati li jirrilaxxjaw il-fond fi stat
tajjeb fit-terminazzjoni tal-konc¢essjoni.

18.Madwar sentejn wara, Nicholas Sant u Edgar Charles Smith kienu trasferew lill-
kumpanija Shell Company (Malta) Ltd il-kon¢essjoni enfitewtika li kellhom ghaz-
zmien li kien fadal, u dan b’kuntratt iehor maghmul fl-atti tal-istess Nutar
Gambin fil-11 t' April 19688.

19. Giuseppi Sant miet fit-30 ta’ Jannar 1974, u ghalhekk i¢-Cens beda jithallas lill-
attur u lil hutu®. Fil-31 ta’ Marzu 1979, ir-responsabbilita dwar il-licenzi kollha
tal-pompi tal-petrol ghaddiet f'idejn il-Korporazzjoni Enemalta, li I-attur jghid li

kriet il-pompa in kwistjoni lil certu Neville Fenech?©.

20.ll-konvenut xehed li kien f'dan iz-zmien |i giet imposta I-htiega ta’ licenza, i
kienet inghatat fir-rigward tal-pompa in kwistjoni I-ewwel darba fl-1 ta’ Jannar
1976 u li kellha n-numru 079442/76*.

21.L-enfitewsi temporanja giet prorogata ghall-perijodu ta’ hamsa u ghoxrin sena
ulterjuri, biex b’hekk kellha tiskadi fl-4 ta’ Lulju 2016.

6 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-attur, a fol.56.

7 Fol.58.

8 Fol.66.

9 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-attur, a fol.56.

10 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-attur, a fol.56.

11 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-konvenut, a fol.99.
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22.L-attur jghid li fis-sena 1992, huh Nicholas Sant reggha ha f’idejh I-istess pompa
bis-sahha ta’ skrittura privata tad-9 ta’ Gunju 1992. Dwar dan jagbel il-konvenut,
li jghid li missieru hallas is-somma ta’ Lm50,000 lil Neville Fenech sabiex jikseb

il-licenza in kwistjoni*?.

23.Nicholas Sant (missier il-konvenut) baga’ jhaddem il-pompa ghal xi sentejn
ohra, imbaghad fis-sena 1996 ghadda sehmu minn din il-proprjeta lill-konvenuti
b’titolu ta’ donazzjoni maghmula b’kuntratt tat-3 ta’ Gunju 1966 fl-atti tan-Nutar
Maurice Gambin?3. Il-konvenut xehed ukoll li fDicéembru 2015 huwa kien kiseb

ukoll il-kwart indiviz tal-proprjeta li kien jappartjeni lil zijuh Giovanni Sant!4.

24 L-attur xehed ukoll li fil-5 ' April 2016 ircieva I-hlas tal-ahhar ¢ens, billi I-enfitewsi
kellha taghlaq fl-4 ta’ Lulju 2016. Hu jghid li I-enfitewta ma kinitx interessata fit-
tigdid tal-enfitewsi'®, izda minkejja dan, wara I-iskadenza tieghu, il-konvenuti
baqgghu jokkupaw din il-proprjeta u joperaw il-pompa in kwistjoni. Dan minghajr
ftehim mal-komproprjetarji I-ohrajn. L-attur jghid: «...illi b’kollox is-Service
Station ghandu kejl ta’ circa tomna u dan jikkonsisti fmahzen, hanut tat-tajers,

hanut tal-parts u accessorji, car wash b’hames bays kif ukoll petrol station»?®.

25. lI-konvenuti ressqu kawza f'Lulju tas-sena 2016 li ghandha n-numru 551/2016
JVC ghad-divizjoni tal-art in kwistjoni, liema kawza ghadha pendenti quddiem
din il-Qorti, kif diversament presjeduta. Imbaghad fit-30 ta’ Marzu 2017 saret

din il-kawza.

Ikkunsidrat:

26. llli esposti r-rizultanzi fattwali li jemergu mill-provi, il-Qorti thoss li jkun opportun
illi tirrileva li I-provi mressqin fl-atti ta’ din il-kawza huma tassew skarni. Meta
din il-Qorti kif impoggija hadet qgies tal-atti ta’ din il-kawza meta giet biex
tikkunsidra u tiddekreta r-rikors tal-attur tad-29 t'April 2022, fehmet li dan seta’

12 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-konvenut, a fol.99.
13 Fol.75.

14 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-konvenut, a fol.100.
15 Fol.83.

16 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-attur, a fol.57.
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jkun konsegwenza tal-fatt li I-provi ingabru fl-atti tal-kawza bin-numru 551/2016
JVC, liema kawza qatt ma kienet formalment konnessa ma’ din il-kawza.
Ghalhekk inghatat opportunita lill-attur Ii jgib kopja awtentikata ta’ dawk il-provi
u jezebihom f’'dawn I-atti. ll-konvenuti ma talbux opportunita simili. U minkejja li
xi provi gew ezebiti mill-attur skont id-dikriet moghti minn din il-Qorti fit-28

t'Ottubru 2024, xorta jibqa’ I-fatt li I-provi fl-atti huma tassew fqar.

27.B’danakollu I-Qorti sejra tislet dak li tista’ mill-provi akkwiziti sabiex tasal ghall-

fehma taghha fuq it-talbiet tal-attur u I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti.

28.L-ewwel osservazzjoni li ghandha ssir, u li sejra tinfluwixxi fug kull
konsiderazzjoni ohra sussegwenti, hija li I-konvenuti m’humiex u gatt ma kienu
[-enfitewti tal-art in kwistjoni. Ghalkemm irrizulta li huma ghandhom f'idejhom
din I-art u kif ukoll li din I-art ilha fidejhom sa minn snin shah gabel skadiet |-
enfitewsi temporanja konc¢essa minn Giuseppi Sant, jibga’ |-fatt li I-provi ma
jurux li I-konvenuti qatt kienu l-enfitewti ta’ dan il-gid. Minn dan isegwi li I-
konvenuti qatt ma kellhom I-obbligazzjoni li tmiss lil kull enfitewta li jrodd lura I-

fond enfitewtiku lid-direttarju mat-tmiem tal-enfitewsi'’.

29.1l-konsegwenza logika ta’ dan hija li r-relazzjonijiet tal-kontendenti ma jistghux
u m’ghandhomyx jitgiesu fil-kuntest tar-relazzjoni guridika li tezisti bejn direttarju
u enfitewta. Kif ged taraha din il-Qorti, ir-relazzjoni tal-kontendenti ghandha

titgies abbazi tar-relazzjoni guridika taghhom ta’ komproprjetar;ji.

30.Issa wahda mill-kwistjonijiet ewlenin bejn il-kontendenti fdin il-kawza
tirrigwarda I-kwistjoni dwar jekk in-negozju u I-licenza tal-pompa mibnija fuq I-
art komuni humiex ukoll komuni bejniethom jew le. Din hija kwistjoni li ma tidhirx
li se tigi deciza fil-kawza bin-numru 551/2016 JVC, u dan peress li I-konvenuti,
li ddeducew dik il-kawza, hallew barra mill-meritu taghha kull kwistjoni dwar in-
negozju u l-licenza, u dan proprju ghaliex il-konvenuti jippretendu li dan il-gid
partikolari huwa taghhom biss, u |li minnu I-attur u I-kjamati fil-kawza

m’ghandhom xejn.

17 Artikolu 1521(1) tal-Kodici Civili.
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31.Kien ghalhekk li I-attur ressaq din il-kawza, sabiex jigi dikjarat li -komunanza li
hemm bejnu u bejn il-konvenuti u I-kjamati fil-kawza testendi ruhha anki ghan-
negozju u ghal-licenza tal-pompa, u konsegwentement huwa jmissu kumpens

talli gie deprivat mit-tgawdija ta’ dak il-gid komuni.

32.F’dan is-sens ghalhekk il-Qorti tgis li t-tieni e¢cezzjoni tal-konvenuti m’hijix
fondata. Huwa minnu li f'¢ertu mumenti fir-rikors guramentat tieghu l-attur jitlob
sehmu min-negozju imbaghad f'mumenti ohrajn jitlob kumpens, izda I-Qorti ged
tifhem illi ghall-attur sehmu min-negozju huwa dan il-kumpens, u hekk geghda

tifhem it-talbiet tieghu f'din il-kawza.

33. Imfissrin b’dan il-mod il-parametri tal-ezami li se jigi kondott minn din il-Qorti, se
jsiru issa I-konsiderazzjonijiet necessarji sabiex il-Qorti tasal ghall-konkluzjoni

taghha.

Ikkunsidrat:

34.1lli mill-provi irrizulta illi I-pompa in kwistjoni kienet mibnija u operanti gabel ma
inghatat I-enfitewsi temporanja favur missier il-konvenut u Smith. Eventwalment
[-enfitewsi giet trasferita lill-kumpanija Shell Company (Malta) Ltd, u
sussegwentement ittiehdet mill-Korporazzjoni Enemalta u suc¢éessuri ohrajn
taghha li baqghu ihallsu ¢-cens lid-direttarji. Sadanittant il-pompa kienet ged tigi
gestita minn operaturi privati bi ftehim dirett mal-enfitewta, filwaqt li kull operatur
privat li kien ged jiehu I-pompa fidejh kien qed ihallas konsiderazzjoni
pekunjarja lill-operatur precedenti ghat-trasferiment tal-licenza, li jidher Ii I-
htiega ghaliha nholqot matul I-enfitewsi. ll-licenza li ged tirreferi ghaliha I-Qorti
mhux dik generika tal-pulizija li kienet mehtiega ghal kull fond kummercjali fi
zminijiet antiki, imma dik specjali li kienet tinhareg mill-awtoritajiet li minn zmien

ghal zmien kienu affidati bir-regolamentazzjoni tar-rizorsi f'Malta.

35.Issa |-pretensjoni tal-attur ghall-komproprjeta tan-negozju u tal-licenza tal-
pompa hija mibnija fuq dak li jghid I-artikolu 1521(1) tal-Kodiéi Civili:
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L-enfitewsi ghal Zzmien tispicéa bl-eghluq taz-zmien
miftiehem espressament, u I-fond bil-miljoramenti jintradd
lill-padrun dirett ipso jure.

36.1d f'id mal-artikolu 1521 hemm ukoll I-artikolu 1506, li jghid hekk:

1506. (1) ll-miljoramenti kollha maghmulin mié¢-éenswalist
huma tieghu sakemm iddum I-enfitewsi.

(2) Huwa jista’ jbiddel il-ghamla ta’ dawn il-miljoramenti;
izda ma jistax jeqridhom minghajr il-kunsens espress tal-
padrun dirett.

37.Huwa ghalhekk essenzjali li jigi stabbilit x’ghandu jinftiehem bil-kelma

«miljoramenti» imsemmija f'din id-dispozizzjoni.

38.Gie mizmum fil-gurisprudenza taghna li d-dispozizzjonijiet fil-Kodi¢i Civili i
jirregolaw l-istitut tal-enfitewsi huma prin¢ipalment mudellati fuq dawk tal-Kodici
taz-Zewg Sqallijiet (ara fdan is-sens Henry Cole et vs. Paolo Grixti, Appelli
Kummergjali, 23 ta’ Novembru 1962'8). Dan minkejja li Dingli, fin-notamenti
tieghu, nizzel il-kelma «nil» hdejn bosta mid-dispozizzjonijiet relattivi. Ta’ min
wiehed isemmi li differenza markata bejn il-ligi taghna u dik li kienet imperanti
fir-Renju taz-Zewq Saqallijiet kienet li taht il-ligi taghna, ma kien hemm ebda
obbligazzjoni fuq I-enfitewta li jwettaq miljoramenti fil-fond. Din kienet
obbligazzjoni li setghet tigi miftehma kontrattwalment bejn id-direttarju u I-
enfitewta. Min-naha |-ohra, taht il-ligi barranija, I-enfitewta kien b’ligi obbligat li
jwettaq miljoramenti fil-fond enfitewtiku (ara b’approfondiment ta’ din il-materja
d-decizjoni Romeo Giulia Fenech Pace et vs. Francis Sciberras, Appell
Superijuri, 29 ta’ Jannar 1965)*°.

39.Kittieb li tratta f'dettall dwar I-enfitewsi taht il-ligi taz-Zewq Sqallijiet kien Duscio.
Huwa fisser ruhu hekk dwar in-natura tad-diversi miljoramenti li jistghu isiru fil-

fond enfitewtiku:

A conoscersi intanto di qual natura siano i miglioramenti,
ch’é coattivamente tenuto I'enfiteuta effettuare nel fondo, a

18 Kollezz. Vol.XLVI.i.515.
19 Kollezz. Vol.XLIX.i.148.
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senso dell'art. 1678, c’é d’'uopo passare a rassegna le varie
sorti di possibili migliorie secondo le romane leggi. Tre
classi si annoverano ivi, bonificamenti necessari, utili o
voluttuosi. Erano qualificati miglioramenti, o con proprieta
di voci, spese necessarie, quelle che una volta trascurate,
producevano probabilmente il deperimento, o per lo meno
la deteriorazione d’'un’immobile... ... Venivano reputate
quindi migliorie necessarie gli arginamenti per divergere la
corrente d’'un fiume, o per impedire la corrosione delle
acque in un podere, la ristaurazione dei vetusti edifici, ed il
surrogare alberi a quei che fossero gia ammortiti... ...
Seguivan le spese utili che davano causa ad un’altra
specie di bonificamenti. Erano reputati di tal qualita, quelli
che miglioravano il fondo conferendogli la capacita a
retribuire una rendita maggiore ... come per esempio,
allorquando impiantavasi un vignetto novello nel fondo, od
al casamento si aggiungeva una bottega, od una osteria...
... Chiudevan la schiera le spese di lusso o voluttuose, che
conferivano una bella apparenza, eleganza e forbitezza al
fondo, senza aumentare le fruttosita...%°

40.IlI-gurisprudenza taghna wkoll issegwi l-istess passi. Fid-decizjoni Sacerdot
Filippo Bonnici vs. Padre Pio Mamo, O.M.C. noe (Prim’Awla, 30 ta’ Gunju
194821) intqal:

llli mhux ozjuz li jinghad li “stricto jure” u logikament bejn |-
obbligazzjoni tal-konservazzjoni u r-riparazzjoni li minnha
jitnisslu spejjez u l-obligu tal-miljoramenti li huma wkoll
jimpurtaw spejjez fil-haga enfitewtika, hemm differenza; il-
ghaliex jekk dak li jintnefaq taht I-ewwel obligu mhux per sé
miljorament, in kwantu li minghajrhom il-haga tispi¢ca,
dawk invec¢i li jidhlu taht it-tieni obligu, in kwantu
jippresupponu li I-haga tkun giet konservata gabel ma
jkunu saru, bihom I-istess haga tkun saret aktar prezzjuza,
u allura jkunu fil-veru kaz miljoramenti, il-ghaliex, jekk ma
jservux ghall-konservazzjoni taghha, fil-fatt jawmentawha,
jakkrexxuha, ikunu utili ghaliha in kwantokke jirrenduha ta’
valur agqwa.

41.ll-prin¢ipju li I-miljoramenti jghaddu favur id-direttarju huwa wiehed ta’
applikazzjoni mifruxa fil-ligi kontinentali dwar |-enfitewsi, u huwa bazat fuq il-
princCipju aktar generali tal-ac¢essjoni: «... in caso di devoluzione se le migliorie
che sono di esclusiva proprieta dell’enfiteuta passano al padrone diretto, costui
le raccoglie come accessioni al fondo, e cosi le riceve con quelle impressioni

20 Trattato della Enfiteusi (Catania, 1852), §120.
21 Kollezz. Vol XXXII1.ii.299.
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che le accompagnano»?2. U ghall-istess miljoramenti I-enfitewta ma jkollu ebda
jedd nhlief fejn l-enfitewsi tkun intemmet minhabba t-tgharriq tal-fond jew in-
nugqas tal-hlas ta¢-¢ens?3. Gie wkoll deciz, dwar fejn ikun hemm jedd ghal

kumpens ghall-miljoramenti, illi:

...ghalhekk il-konvenut huwa obligat li jirrilaxxja, oltri I-fond,
anki I-miljoramenti li seta’ ghamel fih; b’dan pero li jibga’
prezenti fih id-dritt li jitlob kontra I-instanti I-prezz taghhom,
minghajr, in kawtela tad-dritt tieghu, ma jkun jista’ jzomm il-
fond jew il-miljoramenti, u minghajr ma jkun jista’ jopponi
dak il-kreditu bhala kompensazzjoni tad-debitu tieghu
ghall-kanoni u danni dovuti minnu?*

42.Minn dana kollu il-Qorti tasal ghall-konkluzjoni li I-miljoramenti li jghaddu favur
id-direttarju mal-estinzjoni tal-enfitewsi huma dawk kollha li jkunu maghqudin
mal-fond enfitewtiku b’'mod li dawn ma jistghux ikollhom ezistenza separata u
awtonoma minnu. Fi kliem iehor, il-miljoramenti li jghaddu favur id-direttarju
huma dawk li jac¢edu mal-fond enfitewtiku billi jitgiesu biss ac¢essorji tieghu,

billi jkunu inghaqdu jew saru haga wahda mieghu?®.

43.11-Qorti jidhrilha li licenzi u permessi li jkunu inghataw favur il-fond enfitewtiku

jistghu jitgiesu bhala miljoramenti ta’ dak il-fond, b’differenza importanti.

44 . Jistghu hekk jitgiesu ghaliex licenzi u permessi moghtija minn awtoritajiet
pubbli¢i jew entitajiet pubbli¢i ohrajn li jippermettu l|-ezercizzju ta’ attivita
regolata partikolari huma lkoll atti li jwasslu ghat-tgawdija ahjar tal-fond li jkun
munit bihom, u ghalhekk jistghu u ghandhom jitgiesu bhala miljoramenti «utili»
skont id-definizzjoni moghtija aktar kmieni f'din is-sentenza. Hekk ukoll licenza
jew permess huma solitament marbuta mal-fond li dwarhom ikunu inghataw
b’mod li ma jistax ikollhom ezistenza separata jew awtonoma minn dak il-fond.
Fi kliem iehor, anki meta dik il-licenza jew permess ikun inhareg fisem persuna

partikolari, ma huwiex solitament permissibbli (u ¢ertament ma giex muri

22 Giordano, Comento sulle Leggi Civili del Regno delle Due Sicilie (Napoli, 1855), Vol.VII, art.1690,
pga.132.

23 Artikolu 1523(1) tal-Kodici Civili.

24 Wisq Rev. Monsinjur Angelo Micallef vs. Avv. Dr. Arturo Valenzia et noe, Prim’Awla, 4 t'Ottubru
1958 — Kollezz. Vol.XLII.ii.1115.

25 Artikolu 566 tal-Kodigi Civili.
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mod’iehor f'dan il-kaz) li dik il-persuna tista’ tagbad u tbiddel hi I-fond li dwaru

jkun inhareg dak il-permess jew dik il-licenza.

45.Biss pero, kif sejjer jinghad, hemm distinzjoni importanti bejn miljoramenti
konsistenti minn licenzi jew permessi u miljoramenti ohrajn li huma aktar

tradizzjonali fil-kuntest tal-ligi Civili.

46.Huwa fatt li licenzi u permessi huma atti tal-awtorita pubblika u bhala tali ma
jirrivestux fihom il-karattru ta’ libera disponibilita li solitament ikollhom benefikati
ohrajn li jkunu saru mill-enfitewta, u li dwarhom I|-enfitewta jkollu d-dritt illimitat
ta’ disponibilita. Dan perd ma ffissirx illi dawn ix-xorta ta’ miljoramenti ma
jitgiesux bhala tali, la darba I-effett taghhom huwa li jawmentaw il-valur u I-uzu
tal-fond enfitewtiku. Ghalhekk, bhal kull miljorament, huwa mistenni li jghaddi
favur id-direttarju mat-tmiem tal-enfitewsi. Fir-raba’ ec¢c¢ezzjoni taghhom, il-
konvenuti jishqu li din il-licenza hija marbuta mal-persuni biss u kull trasferiment
tal-licenza jehtieg l-awtorizzazzjoni tal-awtorita relattiva. Dan jista’ jkun minnu
(anki jekk ma giex ippruvat), izda ma jfissirx li I-licenza mhux miljorament li
tac¢edi mal-fond. Ifisser biss li t-trazlazzjoni ta’ dak il-miljorament ma jsehhx
jekk l-awtorita pubblika topponi, izda fin-nuqqas ta’ dik l-oppozizzjoni, I-

enfitewta huwa fid-dmir li jghaddi dak il-miljorament lid-direttarju.

47.Imbaghad fil-hames ecc¢ezzjoni, il-konvenuti jghidu li I-atturi se jibbenefikaw
minn negozju taghhom indebitament jekk jithallew jiehdu sehem mil-licenza.
Izda ebda prova fir-rigward ma tressqget u ghalhekk din |-ec¢¢ezzjoni ged tigi

respinta wkoll.

48.1zda dan il-miljorament partikolari, i.e. il-licenza tal-pompa, ma jidhirx li inkisbet
jew saret mill-enfitewta, izda mid-diversi operaturi tal-pompa li maghhom id-

direttarji m’ghandhom ebda relazzjoni duridika.

49.Fil-fehma tal-Qorti dan il-fatt ma jvarjax mill-konkluzjoni illi I-licenza ghaddiet,
flimkien mal-fond enfitewtiku, ghand id-direttarji mat-tmiem tal-enfitewsi.
Ghalkemm l-operaturi ma kellhom ebda relazzjoni guridika mad-direttarji, huwa

fatt li dawn kienu biss detenturi tal-fond, u kull detentur izomm il-fond fisem
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haddiehor, f'dan il-kaz fisem l-enfitewta?. Kif jispjega Baudry Lacantinerie:
«...esSi non possiedono, chi possiede € colui di cui essi sono i rappresentanti

il quale possiede per mezzo loro...»?".

50. Ghalhekk dak li nkiseb mid-detentur tal-fond inkiseb fisem |-enfitewta u b’hekk
jintlagat mill-obbligazzjonijiet tal-enfitewta. Li ma kienx hekk, kien ikun facili ghal
kull enfitewta li jeludi I-obbligazzjonijiet tieghu taht I-artikolu 1506 u 1521 tal-
Kodiéi Civili sempliciment billi, per ezempju, jiddelega t-tgawdija tal-fond

enfitewtiku lil inkwilin jew xi detentur iehor.

51.Ghalhekk il-Qorti ged tasal ghall-konkluzjoni li I-licenza tal-pompa, bhall-fond
enfitewtiku li fuqu hija mibnija Il-istess pompa, ghadda favur il-kontendenti

flimkien mal-istess fond hekk kif intemmet il-kon¢essjoni enfitewtika in kwistjoni.

52.Jonqos lijitgies in-negozju li kien gestit mill-konvenuti mill-istess pompa. Dwaru,

il-Qorti ged tasal ghall-konkluzjoni diversa.

53.Dawk il-jeddijiet li jikkomponu negozju attiv, maghruf fil-lingwagg guridiku bhala
«azjenda» (going concern), huma effettivament kumpless ta’ jeddijiet ilkoll ta’
natura kummerc¢jali li huma miftuma u awtonomi mill-jeddijiet fug immobbli li
jistghu ikunu (u jistghu ma jkunux) jakkumpanjaw l-istess azjenda. F’tali
kumpless ta’ jeddijiet kostitwenti |-«azjenda», wiehed jista’ jsib fosthom il-jedd
tal-avvjament, kif ukoll il-jedd ghall-marki u sinjali tal-kummerc, merée u hwejjeg
ohra li minnhom huwa effettivament kompost in-negozju. Kif jghid tajjeb
Vivante, I-avvjament huwa wiehed mill-elementi essenzjali tal-attiv ta’ azjenda
kummercjali. Huwa jispjega |-azjenda bhala «/’aspettativa di lucri futuri, fondata
sovra i due precedenti di cose e di diritti, e specialmente sull’assortimento delle
merci, sul nome, sullinsegna, sulla posizione locale che serve di richiamo ai
vecchi e ai nuovi clienti, sull’abilita’ dei commessi, sulle pratiche tradizionali di
correntezza, di fido, di piccoli servigi. Questo terzo elemento (l-avvjament) non

ha una vita propria ed autonoma, perche’non si puo’ concepire I'avviamento se

26 Artikolu 2118 tal-Kodici Civili.
27 Trattato Teorico Pratico di Diritto Civile: Della Prescrizione, §265.
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non e’ in connessione con un’azienda materialmente costituita; pero’ ne forma
I'elemento essenziale. Senza [l'acquisto, la vendita, la donazione, Ila
costituzione in dote dell’avviamento non puo’dirsi acquistata, venduta, donata,
costituita in dote l'azienda; l'acquisto dell’avviamento e’ necessario per dare
all'acquirente dell’azienda il titolo di continuatore, di successore dell’azienda;
l'acquisto delle merci, del macchinario, dei crediti, o anche di tutti tre questi
elementi non basterebbe a fare dell’acquirente il successore, il continuatore del

precedente proprietario»?.

54 .Konformement, il-gurisprudenza taghna wkoll irriteniet illi; “L’azienda
commerciale comprende le cose corporali, i diritti e 'avviamento appartenenti
ed inerenti al commercio di cui si tratta, e fra i diritti va compresa anche la
licenza che fosse richiesta dalla legge per I'esercizio di detto commercio»®.

Ghalhekk huwa manifest li azjenda hija haga mobbli.

55.Ghaliex hija haga mobbli, u tibga’ mobbli matul il-hajja taghha, ma ta¢cedix
ghall-fond enfitewtiku u konsegwentement ma tistax titgies bhala «miljorament»
ghal dak il-fond. Kemm hu veru, dik l-azjenda tista’ liberament tigi rilokata u
kondotta minn post iehor, u b’hekk titgies ta’ proprjeta tal-kummercjant li
jwettagha. Isegwi minn dan kollu li dak in-negozju ma jghaddix favur id-direttariji
sempli¢ciment ghaliex tintemm I-enfitewsi li tolgot il-fond li minnu dak in-negozju

jkun ged jigi ezercitat.

56.Dan kollu ghalhekk iwassalna ghall-konkluzjoni illi I-licenza tal-pompa u I-fond
li fugha tinsab mibnija dik I-istess pompa huma tassew proprjeta komuni tal-
kontendenti, izda n-negozju li kien jitwettaq mill-istess fond jappartjeni biss lill-

konvenuti.

Ikkunsidrat:

28 Trattato di Diritto Commerciale, Vol.lll, §840.

2 PpPaolo Sapienza vs. Francesco Pace (Appell Kummerdgjali, 1 ta’ Gunju 1921 — Kollezz.
Vol.XXIV.i.1127). Ara wkoll Franceso Portanier pro et noe vs. Giorgio Portanier et (Kummer¢, 14 ta’
Dicembru 1939 — Kollezz. Vol.XXX.iii.460) u Luigi Mifsud vs. Leone Gambin (Appell Kummerc¢jali, 6
ta’ Marzu 1944 — Kollezz. Vol XXX.i.517).
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57.1ssa li gie stabbilit illi (i) il-kwistjoni bejn il-kontendenti ghandha titgies taht il-ligi
tal-komproprjeta, u (ii) li I-immobbli u I-licenza izda mhux in-negozju huma
komuni bejn il-kontendenti, imiss li naraw x’'inhuma I-konsegwenzi tal-fatt li |-
konvenuti zammew fiidejhom ad eskluzjoni tal-komproprjetarji |-ohrajn it-

tgawdija tal-gid komuni.

58. L-artikolu 491 tal-Kodici Civili jistabbilixxi bhala regola li:

Kull komproprjetarju jista’ jingeda bil-hwejjeg in komun,
basta -

(a) li jingeda bil-haga skont id-destinazzjoni taghha kif
stabbilita bl-uzu;

(b) i ma jingediex bil-haga kontra I-interess tal-
komunjoni, jew b'mod li ma jhallix lill-komproprjetarji |-
ohra jingdew biha in komun skont il-jeddijiet taghhom.

59.ll-konvenuti, bhala komproprjetarji tal-art in kwistjoni u tal-licenza tal-pompa,
kellhom il-jedd li juzaw mill-gid komuni, diment illi dan isir skont id-destinazzjoni
stabbilita mill-uzu, u diment li dak I-uzu ma jmurx kontra I-interess tal-komunjoni
jew ma jkunx b’mod li jeskludi lill-komproprijetarji I-ohrajn milli juzaw mill-haga

skont il-jeddijiet taghhom.

60. F’'wiehed mill-volumi pubblikati mill-Imhallef Giuseppe Cremona insibu dan il-

kumment fir-rigward ta’ fattispeci simili ghal dawk li ghandha quddiemha I-Qorti:

Il compossessore di un immobile comune, che lo occupa
per propria abitazione, non pud essere qualificato come
intruso né come detentore senza titolo; giacché il suo titolo
e la stessa compartecipazione alla proprieta.

Da tal principio perd non segue che tale compossessore
abbia il diritto di abitare la casa comune con pregiudizio
degli altri consorti e loro malgrado, e con privare costoro
dell'utile, che in difetto di tale occupazione, avrebbero
eglino ritratto dalla cosa comune, in ragione della loro
quota di compartecipazione; perche il diritto di preferenza,
quando trattasi di comunione di beni, emana dalla
posizione del condomino verso qualunque persona
estranea, ma non puo pregiudicare i rapporti d’interesse,
che esistono tra’ comproprietarj 'uno verso I'altro.
Sebbene giusta 'opinione di autori, uno dei socj che abita
la cosa comune, quando questa non & solita locarsi, non &
tenuto di pagare le quote del fitto agli altri consocj, perchée
utitur jure suo ... pure parlando di comunione,

17



Rik. Gur. Nru. 287/2017 MS — Sant v. Sant et

soggiungono, che cid avrebbe luogo finché dagli altri
consorti, non ¢ il consorte che occupa la casa costituito in
mora...

Quindi 'opinione di questi Dottori deve necessariamente
intendersi applicabile al caso, in cui uno dei consorti
avesse abitato la casa comune pacificamente senza
opposizione e senza alcuna convenzione; nel quale caso
egli non puo essere ricercato dagli altri consorti al
pagamento del fitto per il tempo che avesse in tal modo
abitato la casa — condizione la quale viene a cessare dal
momento in cui, per opposizione degli altri consorti, egli
viene messo in mora. (P.A. 29 aprile 1873, Micallef c. Borg,
v. infra all art.190, hic, e in senso conforme P.A. 9 aprile
1881, Muscat c. Vella, vol. IX, 391, col.2a, in pr.).*

61.Principju dan li gie applikat f'decizjonijiet ohrajn oltre dawk citati fil-bran riprodott
(ara, per ezempju, Rosanna Cachia vs. Emmanuele Sciberras, Prim'Awla, 8
ta’ Jannar 19533%). U fid-decizjoni Giovanni Bonavia vs. Carmelo Bonavia et
(Appell Superiuri, 19 ta’ Frar 195132) inghad:

llli I-appellanti jsostnu li bir-recess ta’ I-attur appellat minn
negozju agrikolu komuni ma saret ebda divizjoni, u I-
affarijiet li kien hemm baqghu komuni, u bhala
komproprijetarji kellhom id-dritt kollu li jaghmlu uzu
minnhom (art.528 tal-Kodi¢i Civili). In bazi ghal dina d-
jokkupa fond komuni ma ghandux ihallas kera sakemm ma
jkunx gie interpellat biex jaghmel hekk (ara sentenza ta’
dina I-Qorti tal-25 ta’ Frar 1946, in re “Bugeja vs. Sac.
Saydon et”, Kollezzjoni Vol. XXXII, Parte I, pag. 368). Ir-
raguni ta’ l-istess dispozizzjoni tal-ligi tinsab espressa
fsentenza ohra ta’ dina I-Qorti, li kienet allura presjeduta
mill-istess Sir Adriano Dingli, moghtija fil-25 ta’ April 1892,
in re “Diacono vs. Diacono” (Kollez. Vol.XIIl, pag. 186), u li
galet hekk:- “Né giova all’attore di dire che il convenuto
dovesse pagare fitto perché colla sua occupazione della
detta casa impediva gli altri di servirsene, o perche egli era
'amministratore nell'interesse comune; poiché non si pud
dire impedito di servirsi di una cosa occupata da altri chi
non ha mai espresso o dato segno di volonta di farne uso,
e l'acquiscenza dei consorti, protratta per tanti anni,
nelloccupazione della detta casa dal convenuto, con
scienza loro e sotto i loro occhi, importava la loro
approvazione del fatto suo anche come amministratore”

30 Raccolta della Giurisprudenza sul Codice Civile (Malta, 1936), pgi.529-531.
81 Kollezz. Vol. XXXVIL.ii.612.
32 Kollezz. Vol. XXXV.i.15.
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62.Fil-kaz odjern, il-konc¢essjoni enfitewtika intemmet fil-5 ta’ Lulju 2016, u f'dak I-
istess xahar il-konvenuti ipprocedew b’talba gudizzjarja ghad-divizjoni tal-art in
kwistjoni. Xi xhur wara, l-attur ressaq din il-kawza, li ma jidhirx li kienet

preceduta minn xi interpellazzjoni.

63.1ssa I-gid komuni li dwaru saret din il-kawza ma jistax jitgies bhala xi gid li ma
kienx solitament jintuza mill-komproprjetarji. Anzi |-provi juru li dak il-gid kien
gieghed irendi lill-komproprjetarji ¢ens, li huwa frott Civili. Isegwi minn dan illi |-
okkupazzjoni kontinwata mill-konvenuti ta’ dan il-gid komuni, anki jekk sehh
b’titolu ta’ komproprjeta, wassal biex effettivament ¢ahhad lill-komproprjetariji |-
ohrajn mid-dritt li huma wkoll jiehdu utili mill-gid komuni, u ghalhekk I-uzu li sar

mill-konvenuti huwa bi ksur tal-ligi ghaliex ma jharisx |-artikolu 491.

64.ll-konsegwenza tal-uzu minn komproprjetarju li ma jsirx skont l-artikolu 491

huwa li dan ihallas indennizz lill-komproprjetarji [-ohrajn.

65.L-attur izda ma ressaq assolutament ebda prova sabiex jissostanzja t-talba
tieghu ghal dan il-kumpens, b’mod li I-Qorti hija kwazi sajma ghal kollox minn

kull element probatorju sabiex tasal biex tillikwida dak il-kumpens.

66.Konxju minn dan in-nuqqas, fl-udjenza tas-17 ta’ Marzu 2025 I-attur talab il-
hatra ta’ perit tekniku. Talba li giet michuda mill-Qorti f'dik |-udjenza stess, la
darba t-thassir tas-sentenza tal-15 ta’ Dicembru 2022 gabet lill-partijiet fl-istess
stat li kienu jinsabu fih qabel I-ghoti ta’ dik is-sentenza, i.e. bl-istadju tal-provi
maghluq u jonqos biss li tinghata s-sentenza. It-thassir tas-sentenza tal-15 ta’
Dicembru 2022 ma wassalx biex jinfetah mill-gdid l-istadju tal-provi; din il-
konsegwenza kienet issegwi biss kieku giet ordnata mill-Qorti tal-Appell fis-

sentenza ri¢ensjuri taghha. 1zda dan ma kienx il-kaz.

67.1l-fatt li fit-talbiet dedotti fir-rikors guramentat I-atturi talab il-likwidazzjoni tal-
kumpens xieraq «inkluz bil-hatra ta’ periti nominandi» ma jghin xejn lill-attur, billi
[-periti gudizzjarji jistghu biss jigu nominati biex jaghtu I-fehmiet taghhom dwar
punti tekni¢i waqt il-kors tal-kawza u mhux fis-sentenza finali. Il-hatra ta’ perit

fis-sentenza finali ssir biss ghal skop ta’ sorveljanza u mhux biex jinghataw
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fehmiet. Ir-raguni ghal dan huwa li I-fehmiet ta’ perit tekniku jigu mehtiega mill-
Qorti sabiex jassistuha fil-formazzjoni tal-konvin¢iment taghha u ghalhekk wisq
logikament ghandhom jipprecedu |-mument meta dak il-konvin¢iment jigi
iffurmat u manifestat permezz tal-prolazzjoni tas-sentenza. Barra minn hekk,
dawk il-fehmiet ghandhom ikunu soggetti ghall-iskrutinju tal-kontendenti
permezz tal-eskussjoni kif ukoll permezz tal-impunjazzjoni bil-mezz tal-hatra ta’
periti addizzjonali, li Ikoll huma atti li jistghu jitwettqu biss waqt il-kors tal-kawza
u mhux wara li din tkun intemmet. Kif gie ritenut fid-decizjoni Negte. Giuseppe

Farrugia nomine vs. John Ellis (Appell Superijuri, 14 ta’ Dicembru 192533):

Ora ¢é evidente che le prove giudiziali devono, per 'oggetto
a cui tendono, essere preordinate alla pronuncia della
Corte che é chiamata a fondarvi sopra il proprio giudizio, e
non possono ricevere alcuna efficacia se sono prodotte
dopo che la decisione & profferita...

Come tutte le altre prove che spiegano il loro valore
soltanto nel caso in cui esse contribuiscono a formare la
convinzione del giudicante, che pud non attendervi quando
non lo persuadono, non diversamente & di legge espressa
... che la Corte non ¢é astretta a conformarsi al parere dei
periti contro la propria convinzione. Essa non pud quindi
abdicare a questa sua facolta di non essere guidata
dall'opinione peritale rinviando la presentazione della
relazione tecnica a dopo il profferimento della sentenza e
fondandovi sopra il proprio giudizio irrevocabile.

Alle stesse conclusioni si giunge ove si esamini il modo in
cui la prova per mezzo di perito si svolge secondo la legge
...... Tale facolta di critica del rapporto peritale e di appello
a periziori non possono essere espletate ove la perizia
venga costituita nella sentenza finale

68.L-uniku prova li I-Qorti ghandha fl-atti tirreferi ghac-¢ens li kien pagabbli mill-
enfitewta lid-direttarji fix-xhur qabel skadiet |-istess enfitewsi, fllammont ta’
€97.84 ghal tliet xhur. Dan l-ammont gie fis-sehh mal-proroga tal-enfitewsi, li
sehhet fis-sena 1991. 1I-Qorti jidhrilha li dan I-ammont, la gie ffissat fis-sena
1991, ghandu jigi aggustat skont l-indi¢i tal-inflazzjoni ghas-sena 2016, biex

b’hekk jigi li 'sena wahda I-ammont totali dovut huwa ta’ €700 fis-sena.

33 Kollezz. Vol.XXVL.i.356.
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69.

[I-Qorti tifhem li dan I-ammont aktarx huwa insuffic¢jenti ghaz-zmien tal-lum, u
ma jirriflettix it-tgawdija u I-utili reali tal-fond in kwistjoni. Pero kien id-dmir tal-
attur li jgib prova tal-valur ta’ dik it-tgawdija u I-utili relattiv, u m’ghandhix tkun
din il-Qorti li tissupplixxi hi ghan-nuqgas ta’ provi billi tivvinta I-figuri u ¢-€ifri hi.
U proprju jinghad «tivvinta», ghaliex fl-assenza ta’ provi kwalsiasi dwar Il-aspett
tal-kumpens pretiz mill-atturi, kull tentattiv li tista’ taghmel il-Qorti sabiex
tirrikostruwixxi dan il-kumpens ma jistax hlief ikun invenzjoni, billi I-atti ma jghidu
assolutament xejn fir-rigward. Kif intqal fid-decizjoni ricenti Edgar Gili et vs.

Anthony Tonna (Appell Superjuri, 26 ta’ Novembru 2024):

[I-Qorti tgis li meta wiehed jitlob kumpens ghat-telf ta’ kera,
huwa jrid iressaq prova tat-telf tal-kera, jigifieri kemm il-
prova tal-valur tal-kiri tal-post, u kif ukoll prova tal-
possibbilta ta’ kirjiet matul iz-zmien li ghalih jintalab il-
kumpens. Tassew, in-norma hi li I-grati taghna jallokaw biss
danni ghat-telf ta’ dhul minn kirjiet meta tingab prova
konkreta li I-postijiet tassew setghu jinkrew u wkoll prova li
ghal dak il-perjodu kollu li ghalih ikunu ntalbu d-danni, kien
hemm xi hadd li kien sewwasew interessat li jikri dawk il-
postijiet...

70.Terga’ u tghid fil-kaz c¢itat il-Qorti tal-Appell ukoll kellha diffikulta biex tasal ghal-

71.

likwidazzjoni tal-kumpens, la darba ma tressqux provi ¢ari u konkreti dwar dan
l-aspett. |zda setghet tasal ghal fehma taghha abbazi ta’ rapporti peritali li kienu
fl-atti, anki jekk kienu kemmxejn antiki. Izda fil-kaz li ghandha quddiemha din il-
Qorti, ma hemm assolutament ebda prova hlief I-ammont ta’ ¢ens li kien ged

jithallas, u ghalhekk huwa fuq dak biss li din il-Qorti tista’ timxi.

L-attur talab dan il-kumpens ghaz-zmien li fih il-konvenuti okkupaw il-gid
komuni. Peress illi mill-atti jidher li I-konvenuti ghadhom sallum jokkupaw dan
il-gid komuni, il-Qorti sejra tillikwida I-kumpens in kwistjoni sallum. Dan igib is-
somma ta’ €1,575%4. Naturalment, kull kumpens li jista’ jkun dovut lill-attur ghaz-

zmien li gej wara din is-sentenza se jibga’ rizervat lilu si et quatenus.

72.Ghaldagstant il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi din il-kawza billi:

34 €700 per annum x 9 snin /4
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(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

tilga’ t-tielet u s-sitt eccezzjonijiet tal-konvenuti;

tichad it-tieni, ir-raba’ u I-hames ec¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti;

tipprovdi dwar l|-ewwel talba tal-attur billi tiddikjara li I-proprjeta
konsistenti fil-pompa tal-fuel bl-isem ta' ‘Dad's Service Station & Car
Wash' licenzjata u b'servizzi u bini ancillari maghha, fil-passat bl-isem ta'
‘Shell Service Station', fi Triq il-Mosta, San Pawl il-Bahar, kif ukoll I-art
kollha ta' kejl ta' aktar minn elf u tliet mitt metru kwadru (1,300m?), liema
art qabel kienet maghrufa tal-Erbgha Mwiezeb, originarjament proprjeta
ta' Joseph Sant, inkluz bil-miljoramenti kollha li saru fiha huma proprjeta
assoluta tal-partijiet, in kwantu l-attur ghandu sehem ta' kwart ('/4)
indiviz, il-konvenuti ghandhom sehem ta' nofs ('/2) indiviz, u I-kjamati fil-
kawza ghandhom bejniethom is-sehem ta' kwart ('/4) indiviz, izda
tiddikjara li n-negozju gestit mill-istess gid komuni huwa tal-konvenuti

biss;

tipprovdi dwar it-tieni talba billi tiddikjara li b'effett mill-5 ta Lulju 2016, il-
konvenuti okkupaw |-imsemmija art esklussivament ghalihom a skapitu

tal-attur;

tipprovdi dwar it-tielet talba billi tiddikjara u tordna li I-attur ghandu jigi
kkumpensat ghal sehmu ta' kwart ('/4) indiviz mill-istess proprjeta, u dan
ghall-perjodu kollu li I-konvenuti jibgghu hekk jokkupaw I-imsemmija

proprjeta a skapitu tal-attur bhala komproprjetarju tal-istess;

tipprovdi dwar ir-raba’ talba billi tillikwida I-kumpens spettanti lill-attur
skont il-provi akkwiziti ghall-okkupazzjoni tal-gid komuni mill-konvenuti
b’effett mill-5 ta’ Lulju 2016 sallum fis-somma ta’ elf hames mija hamsa
u sebghin Ewro (€1,575);
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(vii)  tikkundanna lill-konvenuti jhallsu din is-somma lill-attur bl-imghax legali®®

millum sal-jum tal-hlas effettiv;
(viii) tordna |i l-ispejjez tal-kawza, komprizi dawk relatati mas-sentenza

parzjali moghtija fil-5 ta’ Dicembru 2017, jithallsu in kwantu ghal terz ('/3)

mill-attur u in kwantu ghal zewg terzi (%/3) mill-konvenuti.

Onor. Mark Simiana, LL.D

Imhallef

Deputat Registratur

35 Ghalkemm fir-rikors guramentat m’hemmx talba ghall-imghayx, il-Qorti xorta tista’ tordna I-hlas tieghu,
skont gurisprudenza prevalenti (ara f'dan is-sens Costantino Abela vs. George Azzopardi, Appell
Superjuri, 7 t'Ottubru 2005; Crocifissa sive Christine Abela et vs. Valletta Gateway Terminals
Limited et, Appell Superjuri, 30 ta’ Novembru 2022; Jeffrey Farrugia vs. Melvyn Mifsud, Appell
Superjuri, 8 ta’ Jannar 2024).
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