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QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tat-2 ta' Lulju, 2009

Citazzjoni Numru. 769/2004

Vincent Curmi in rapprezentanza ta’ I-assi ereditarju
tal-mejjet Markiz John Scicluna

Versus

Dennis u Helen konjugi Degiorgio; u b’dikriet tat-30
ta’ Gunju 2006 il-kawza tkompliet fisem Victoria Wetz,
Theresa Bonnici, Lucienne Gatt, Denise Degiorgio u
Helen Asciaq ahwa Degiorgio minflok Dennis
Degiorgio li miet waqt li kienet miexja |-kawza

F'din il-kawza I-attur gieghed jitlob illi I-konvenuti jroddu
fond li kien moghti lilhom b’enfitewsi ghax gieghed ighid illi
l-enfitewsi issa ghalget u ma ggedditx.

|¢-Citazzjoni tghid illi b’kuntratt tat-8 ta’ Marzu 1976 fl-atti
tan-Nutar Joseph Brincat, Joseph, Patrick, Mignon
Marshall u Corinne Ramsay ahwa Scicluna kienu taw [lill-
konvenuti] b’¢ens ghal sbatax-il sena, li setghu jiggeddu
ghal sbatax-il sena ohra, l-appartament numru erbgha (4)
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fil-kkorp numru tlieta (3) jismu Balluta Buildings, Trig Sant
Injazju, San Giljan. Wara |i ghaddew l-ewwel sbatax-il
sena mit-8 ta’ Marzu 1976, ma sar xejn biex ic-Cens
jiggedded ghal sbatax-il sena ohra, u ¢-¢ens ghalhekk
intemm ipso facto.

Id-direttarji kellhom il-proprieta b’titolu ta’ donazzjoni
minghand missierhom John Scicluna, illum mejjet. Id-
donazzjoni kienet soggetta ghal kondizzjoni rezoluttiva
favur il-werrieta futuri tad-donant jekk id-donatarji jmutu
minghajr ulied. FI-14 ta’ Frar 1970 miet John Scicluna u
halla warajh lill-erba’ wliedu — |-erba’ direttarji msemmija
fug. Il-wirt tieghu ghadda skond testment sigriet li gie
pubblikat min-Nutar Francis Micallef fl-24 ta’ Frar 1970.
Fit-30 ta’ Marzu 1977 miet Patrick Scicluna minghajr ulied,
u fis-6 ta’ Gunju 1996 miet Joseph Scicluna, ukoll
minghajr ulied. Ghalhekk il-proprjeta ta’ I-ishma ta’ Patrick
u Joseph Scicluna regghet lura fil-wirt ta’ John Scicluna
hielsa minn kull piz jew servitu, u kull titolu ta’ ¢ens
mahluq bil-kuntratt fug imsemmi tat-8 ta’ Marzu 1976, jekk
ma ntemmx ipso facto meta ghaddew l-ewwel sbatax-il
sena mit-8 ta’ Marzu 1976, intemm meta sehhet ir-
riversjoni fug imsemmija.

Billi ghalxejn sejjah lill-konvenuti biex “jirregolarizzaw il-
pozizzjoni taghhom”, I-attur, fisem l-assi tal-wirt, fetah din
il-kawza u gieghed jitlob illi I-gorti:

1.  tghid illi, ladarba ma sar xejn sabiex jiggedded ic-
cens ta’ sbatax-il sena fuq il-fond 3/4, Balluta Buildings,
Trig Sant Injazju, San Giljan, mahlug mill-ahwa Scicluna
bil-kuntratt tat-8 ta’ Marzu 1976 fl-atti tan-Nutar Joseph
Brincat, i¢-¢ens intemm ipso facto malli ghaddew sbatax-il
sena mit-8 ta’ Marzu 1976;

2. tghid, bla hsara ghall-ewwel talba, illi mal-mewt ta’
Patrick Scicluna u ta’ Joseph Scicluna, sehemhom mill-
proprjeta fug imsemmija marret lura, hielsa minn kull piz,
xkiel jew servitu, lill-wirt ta’ John Scicluna, u ghalhekk i¢-
¢ens fug imsemmi ntemm meta sehhet il-kondizzjoni
rizoluttiva;

3.  tghid ghalhekk illi I-konvenuti ma ghandhomx titolu
ta’ enfitewsi, jew xi titolu iehor li jiswa fil-ligi biex ikomplu
jzommu |-fond; u

4.  tordna lill-konvenuti sabiex jizgombraw mill-fond fi
zmien gasir u perentorju li jinghatalhom mill-qorti.
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Talab ukoll I-ispejjez.

[I-konvenuti ressqu dawn |-e¢¢ezzjonijiet:

1. ic-Citazzjoni ma tiswiex ghax l-assi ereditarju tal-
mejjet John Scicluna ma ghandux personalita guridika u
ghalhekk ma jistax jidher bhala attur fkawza; huma biss
il-werrieta, u mhux il-wirt innifsu, li jistghu jifthu kawza —
din l-e¢¢ezzjoni kienet michuda b’sentenza moghtija fit-23
ta’ Novembru 2007;

2. il-konvenuti ghandhom titolu tajjeb fuq il-fond i
dwaru saret il-kawza ghax il-kuntratt ta’ enfitewsi
temporanja tat-8 ta’ Marzu 1976 fl-atti tan-Nutar Joseph
Brincat ighid illi ¢-cens ta’ sbatax-il sena jkollu “tacit and
automatic extension” ghal sbatax-il sena ohra, u ghalhekk
b’kollox iz-zmien kien ta’ erbgha u tletin sena li matulhom
il-konvenuti ma kellhom ghalfejn jaghmlu xejn biex
ikomplu jzommu I-fond wara |-ewwel sbatax-il sena hlief li
jkomplu jhallsu ¢-¢ens kif mizjud skond il-kuntratt;

3. il-kkonvenuti kisbu t-titolu taghhom minghand I-erba’
ahwa Scicluna li wehedhom kienu s-sidien fil-waqt meta
sar il-kuntratt, u tnejn minnhom ghadhom hajjin; dwar
dawn it-tnejn ma saret ebda riverzjoni favur il-wirt;

4. dwar is-sehem ta’ dawk li mietu, ukoll jekk hemm
riverzjoni din tista’ tholl biss, ghal nofs indiviz, I-
aljenazzjonijiet, pizijiet jew ipoteki kif ighid l-art. 1780 tal-
Kodiéi Civili, u ma thollx ukoll konéessjoni ta’ enfitewsi
temporanja; u

5. Dbla hsara ghall-ec¢ezzjonijiet migjuba fuq, ukoll jekk
ma ghandhomx titolu ta’ enfitewsi, il-konvenuti ghandhom
titolu ta’ kiri tant l-art. 12(2) tal-Ordinanza li tnehhi |-
Kontroll tad-Djar [Kap. 158] billi huma ¢ittadini ta’ Malta u
joqgoghdu fil-fond bhala residenza ordinarja taghhom.
[I-fatti relevanti ghal din il-kawza sehhew hekk:

B’Zewd kuntratti, it-tnejn ta’ I-4 ta’ Marzu 1948 fl-atti tan-
Nutar Joseph Spiteri, John Scicluna kien ta lil Albert
Patrick Scicluna u lil Joe Scicluna b'titolu ta’ donazzjoni
sehem wiehed minn erbgha (%2) kull wiehed in-nuda
proprieta ta’ diversi fondi, fosthom dak li dwaru saret il-
kawza, bil-patt, fost ohrajn, illi:

Id-donanti jzomm a favur tieghu u tal-werrieta tieghu il-patt
reversiv tal-beni donati fil-kaz tal-mewt tad-donatarju
minghajr tfal fi kwalunkwe zmien, kif ukoll izomm a favur
tieghu l-patt reversiv [kemm] fil-kaz li jmut qablu d-
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donatarju biss [u] kemm fil-kaz |i jmutu gablu d-donatarju
u d-dixxendenti tieghu.

John Scicluna miet fl-14 ta’ Frar 1970 u |-wirt tieghu huwa
regolat b’testment sigriet li kien pubblikat fl-24 ta’ Frar
1970 fl-atti tan-Nutar Francis Micallef. Fl-ewwel artikolu
hassar kull testment li ghamel qabel, fit-tieni artikolu hatar
lill-erba’ wliedu Joseph, Patrick, Corinne u Maria Angela
sive Mignonne ahwa Scicluna uzufruttwarji, fit-tielet
artikolu heles lill-uzufruttwarji mill-obbligu li jaghmlu
inventarju u li jaghtu garanzija, fir-raba’ artikolu hatar
amministratur tal-proprjeta taht uzufrutt, u fil-hames u s-
sitt artikoli iddispona hekk:

Article Fifth.

| appoint heirs such of the children and descendants of
my children in stripes who shall be alive at the time of
death of their respective parent and usufructuary under
this will. During the minority or in case of incapacity of
any of the said heirs their share shall be administered by
the same person appointed as administrator of the
usufruct under article four hereof.

Article Sixth.

In case any of the heirs die before they have attained their
majority their share shall devolve in favour of the other
heirs in stripes; for the purpose of this provision each one
of my children shall be deemed to be the head of the line
of their descendants respectively and in the case of this
succession, the heirs belonging to the same line as the
deceased shall exclude those of other lines.

B’kuntratt tat-8 ta’ Marzu 1976 fl-atti tan-Nutar Joseph
Brincat l-uzufruttwarji u donatarji taw il-fond li dwaru saret
il-kawza lill-konvenuti b’cens ghal sbatax-il sena, i
jiggeddu ghal sbatax-il sena ohra.

Fil-kawza tallum l-attur, li huwa I-wirt ta’ John Scicluna,
gieghed fifittex li jiehu lura I-fond moghti b’¢ens kemm
ghax ged ighid illi z-zmien tac-cens ghalag u kemm ghax
ged ighid ukoll illi, wara li sehhet il-kondizzjoni rizoluttiva
tal-mewt ta’ tnejn mid-donatarji minghajr ulied, id-
donazzjoni nhallet u ghalhekk il-proprjeta marret lura
ghand id-donant.

[I-kwistjonijiet li rridu ngisu huma tlieta:

1. jekk i¢-¢ens iggeddidx ipso iure wara sbatax-il sena
jew kienx mehtieq li t-tigdid isir b’att pubbliku;
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2. fil-kkaz illi ¢-¢cens iggedded, jekk intemmx, ghal kollox
jew nofsu, meta sehhet il-kondizzjoni rizoluttiva ta’ tnejn
mid-direttarji minghajr ulied; u

3. fil-kaz illi ¢-cens ma ggeddidx jew intemm, jekk il-
konvenuti ghandhomx titolu ta’ kiri bis-sahha ta’ I-art.
12(2) tal-Kap. 158.

Dwar jekk i¢-¢ens iggeddidx ipso iure wara li ghaddew I-
ewwel sbatax-il sena

[l-kuntratt tat-8 ta’ Marzu 1976 fl-atti tan-Nutar Joseph
Brincat li bih inholqot I-enfitewsi jghid hekk, fil-parti
relevanti:

......... appearers ... ... ... Scicluna hereby extend in
favour of appearer Dennis Degiorgio who accepts the
emphyteutical grant made for seventeen years in the deed
of Notary Doctor Francis Micallef of the twenty-sixth (26")
October of the year one thousand nine hundred and sixty-
two ... ... ... under the following terms and conditions:-

2. For a further period of seventeen years to start from
the expiration of the original deed of grant, provided that
there would be a tacit and automatic extension of a further
period of seventeen years in which case the ground-rent
will be elevated to one hundred and forty pounds (EM140)
per annum.

[l-qorti ghandha qabel kull haga ohra tara x’kien il-hsieb
tal-partijiet, jekk kienx li jinghata ¢ens ghal sbatax-il (17)
sena b’fakolta li jiggedded ghal sbatax-il (17) sena ohra,
jew li jinghata ¢ens ghal erbgha u tletin (34) sena. FI-
ewwel kaz il-ftehim ghat-tieni sbatax-il sena effettivament
ikun weghda ta’ enfitewsi, u biex il-weghda titwettaq ikun
mehtied att pubbliku jew inkella I-pro¢eduri li jridu [-art.
1357(2) u 1514 tal-Kodi¢i Civili; fit-tieni kaz ma jkun
mehtieg xejn minn dan.

Fil-fehma tal-qorti jidher car illi I-hsieb tal-partijiet kien it-
tieni wiehed, i.e. li jinghata ¢ens ghal erbgha u tletin sena,
u dan il-hsieb jixhdu I-kliem “a tacit and automatic
extension”, li juri ¢ar illi I-partijiet ma riedu li jkun mehtieg
xejn biex i¢-¢ens ikompli ghat-tieni sbatax-il sena.
X'aktarx illi I-partijiet stipulaw il-patt migjub fuq flok ftiehmu
mill-ewwel li z-zmien ikun ghal erbgha u tletin sena kemm
ghax id-drawwa dak iz-zmien kienet illi ¢nus jinghataw
ghal sbatax-il sena minhabba fid-dispozizzjoni tal-art.
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44(1)(a) tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
[Kap. 69] li tghid illi titgies bhala kirja kull konc¢essjoni ta’
enfitewsi ghal anqas minn sittax-il sena (ghalkemm fil-kaz
tallum dan ma kienx mehtieg ghax il-konéessjoni fkull kaz
kienet sejra tkun ghal aktar minn sittax-il sena) u kemm
biex i¢-cens jizdied wara I-ewwel sbatax-il sena.
Billi, izda, effettivament iz-zmien miftiehem kien wiehed ta’
erbgha u tletin sena, ma kien mehtied ebda att ta’ tigdid.
It-tieni ec¢ezzjoni tal-konvenuti, ghalhekk, hija tajba ghax
iz-zmien ta’ erbgha u tletin sena ghadu ma ghalagx.
Dwar jekk I-enfitewsi nhallitx meta sehhet il-kondizzjoni
rizoluttiva
Nghaddu issa biex inqgisu jekk i¢-¢ens inhallx meta sehhet
I-kondizzjoni rizoluttiva, stipulata fil-kuntratt ta’ donazzjoni,
bil-mewt tad-direttarji minghajr ulied. Id-dispozizzjoni
relevanti hija dik tal-art. 1780 tal-Kodiéi Civili:

1780. Meta |-patt riversiv isehh, kull trasferiment tal-beni
moghtija b’donazzjoni jinhall, u dawn il-beni jerghu jmorru
lura ghand id-donatur hielsa minn kull piz jew ipoteka ...

ll-konvenuti jghidu, fir-raba’ eccezzjoni taghhom, li r-
riverzjoni tholl “aljenazzjoni” izda mhux “koncessjoni ta’
enfitewsi temporanja”, bhallikieku konc¢essjoni ta’ enfitewsi
ma hijiex aljenazzjoni. Huwa ovvju, izda, illi meta tinghata
enfitewsi tkun gieghda tghaddi pars dominii mid-direttarju
ghal ghand I-utilista, u ghalhekk isehh “trasferiment ta’
beni” ghax |-utli dominju, ukoll jekk ghal zmien, huwa beni.
Ir-raba’ ec¢¢ezzjoni ghalhekk hija hazina, izda hija tajba t-
tielet eccezzjoni li tghid illi r-riverzjoni sehhet biss dwar is-
sehem ta’ dawk it-tnejn mill-erba’ direttarji illi mietu
minghajr ulied; dwar it-tnejn |-ohra li ghadhom hajjin, il-
kondizzjoni rizoluttiva ghadha ma sehhitx, u ghalhekk
langas ir-riverzjoni ma sehhet.

Ghal din ir-raguni, ghalkemm inhall it-titolu tal-konvenuti
fuq zewg ishma mhux magsuma minn erbgha tal-fond, it-
titolu taghhom fuq in-nofs mhux magsum ghadu jiswa.
Bili ma jinghatax zgumbrament minn sehem mhux
maqgsum ta’ fond, it-talba ghal zgumbrament f'kull kaz ma
tistax tintlaga’.

Dwar jekk il-konvenuti ghandhomx titolu ta’ kiri

Ladarba I-kawza hija dwar jekk il-konvenuti ghandhomx
jigu zgumbrati mill-fond — u, kif rajna, it-talba ghal
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zgumbrament ma tistax tintlaga’ ghax il-konvenuti
ghandhom titolu biex izommu I-fond — ma huwiex mehtieg
illi naraw ghandhomx ukoll titolu ta’ kiri; fi¢-Cirkostanzi,
dan ikun biss ezerCizzju akkademiku li I-gorti ma
ghandhiex tidhol fih.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti taqta’ I-kawza billi tichad |-
ewwel talba tal-atturi, tilga’ t-tieni talba billi tghid illi nhall
ic-Cens dwar l-ishma biss ta’ dawk mid-direttarji li mietu
minghajr qabel John Scicluna, izda tichad dik it-talba dwar
Is-sehem tad-direttarji I-ohra li ghadhom hajjin, u ti¢had it-
tielet u r-raba’ talbiet.

L-ispejjez tal-kawza, hlief dawk |i dwarhom ga nghatat
decizjoni fis-sentenza tat-23 ta’ Novembru 2007, ghandu
jhallashom l-attur.

< Sentenza Finali >
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