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QORTI TA' L-APPELL

S.T.0. PRIM IMHALLEF
SILVIO CAMILLERI

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

ONOR. IMHALLEF
NOEL CUSCHIERI

Seduta tas-26 ta' April, 2013

Appell Civili Numru. 1003/2007/1

S.0.C. & K Co. Limited

V.
Paul Mallia
1. Dan huwa appell tal-konvenut minn sentenza

moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-9 ta’ Di¢embru
2009 illi ordnat I-izgumbrament tieghu minn immobbli li
sabet li kien gieghed izomm minghajr titolu li jiswa fil-ligi.
2. ll-fatti relevanti huma dawn:

3. B’kuntratt tad-29 ta’ Lulju 1977 fl-atti tan-
Nutar Joseph Cachia, Joseph Azzopardi fismu u fisem
bintu Suor Josephine Azzopardi, awturi tas-socjeta attrici,
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kienu taw il-fond fil-Pieta, Triq Marina, numru erbgha u
sittin (64) lil ¢ertu Arthur Mahoney b'titolu ta’ subenfitewsi
ghal wiehed u ghoxrin (21) sena b’sehh mit-30 t'Awissu
1977 u b’Cens ta’ sittin lira (Lm60) fis-sena;

4. B’kuntratt tas-17 t'‘Awissu 1982 fl-atti tan-
Nutar Joseph Cachia, |-istess Joseph Azzopardi proprio et
nomine u Arthur Mahoney ftiehmu illi z-zmien tas-
subenfitewsi jizdied b’erba’ (4) snin ohra wara z-zmien
originali ta’ wiehed u ghoxrin (21) sena b’sehh mit-30
t'Awissu 1977, b'dan illi ¢-¢ens b’'sehh mit-30 ta’ Awissu
1982 zdied ghal disghin lira (Lm90) fis-sena;

5. B’kuntratt tas-17 ta’ Frar 1987 fl-atti tan-Nutar
Mario Bugeja, Arthur Mahoney bigh lill-konvenut Paul
Mallia s-subutli dominju ghaz-zmien i kien fadal minn
hamsa u ghoxrin (25) sena;

6. B’kuntratt tal-21 ta’ Frar 1987 fl-atti tan-Nutar
Mario Bugeja, Joseph Azzopardi proprio et nomine gharaf
lill-konvenut bhala subenfitewta. Il-partijiet ftiehmu wkoll
ili:

“ll-komparenti Joseph Azzopardi fismu proprio kif ukoll
fisem bintu ... ged jintrabat, bis-sahha ta’ dana I-att, illi fit-
terminazzjoni tal-hamsa u ghoxrin (25) sena, cioe fit-
terminazzjoni tal-enfitewsi temporanja, hu jerda’ jgedded
din il-koncessjoni enfitewtika bl-istess kondizzjonijiet tal-
enfitewsi temporanja li kienet saret bejn il-komparenti
Joseph Azzopardi fismu proprio u fisem bintu fuq
imsemmija u Arthur Mahoney fl-atti tan-Nutar Dottor

Joseph Cachia ... u skond il-ligi veljanti fi zmien il-
koncessjoni.”
7. B’kuntratt tas-7 ta’ Dicembru 1992 fl-atti tan-

Nutar Pierre Cassar, is-so¢jeta attrici xtrat minghand
Joseph Azzopardi proprio et nomine l-interess tieghu fil-
fond, i.e. is-subdirett dominju ghaz-zmien li kien fadal u I-
utli dominju sussegwenti;

8. Is-subenfitewsi temporanja ntemmet fit-30 ta’
Awissu 2002, i.e. hamsa u ghoxrin sena wara t-30
t'Awissu 1977 u ma sar xejn biex il-koncessjoni tiggedded.
9. Billi gieghda tghid illi I-konvenut, wara li ntemmet
is-subenfitewsi fit-30 ta’ Awissu 2002, baga’ jzomm il-fond
minghajr titolu Ii jiswa fil-ligi, u ghalxejn sejhitlu b’ittra
gudizzjarja tat-12 ta’ Lulju 2007 biex jizgombra mill-fond,
is-socCjeta attrici fethet il-kawza tallum u talbet illi |-qorti,
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wara li tghid illi I-konvenut gieghed izomm il-fond minghar
titolu, tordna l-izgumbrament tieghu.

10.  Fl-e¢cezzjonijiet tieghu I-konvenut strah fuq il-fatt
illi ilu jogghod fil-fond sa mis-17 ta’ Frar 1987, meta xtara
s-subutli dominju minghand Arthur Mahoney, fuq il-fatt illi
kien maghruf bhala subenfitewta mill-awturi tal-attri¢i, u
fuq il-ftehim li tiggedded is-subenfitewsi meta tintemm.

11. Bis-sentenza tad-9 ta’ Dicembru 2009 I-ewwel qorti
lagghet it-talbiet tas-socjeta attri¢i wara li ghamlet dawn il-
konsiderazzjonijiet:

“Fil-klawsola msemmija [tal-kuntratt tal-21 ta’ Frar 1987 fl-
atti tan-Nutar Mario Bugeja] jinghad illi fit-terminazzjoni
tal-25 sena, id-direttarju jerga’ jgedded din il-koncessjoni
enfitewtika bl-istess kondizzjonijiet tal-enfitewsi
temporanja u skond il-ligi vigenti fi zmien il-koncessjoni.
Irrizulta li I-koncessjoni enfitewtika skadiet fit-30 ta’ Awissu
2002 u skond l-artikolu 1514 tal-Kap 16 dwar weghda
dwar enfitewsi maghmula wara [-1 ta’ Lulju 1976
ghandhom japplikaw id-dispozizzjonijiet |i jirregolaw il-
weghda ta’ bejgh u xiri. Ghalhekk wiehed irid jistudja I-
implikazzjonijiet tal-artikolu 1357. Minn analizi tal-artikolu
1357 jirrizulta car li l-effett ta’ weghda jispi¢ca meta
jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn il-partijiet kemme-il darba I-
accettant ma jsejjahx lil dak li wieghed b’att gudizzjarju
prezentat qabel ma jghaddi z-zmien applikabbli u dan
sabiex jaghmel it-trasferiment. Dan ifisser li I-intimat kellu
jinterpella lis-soc¢jeta rikorrenti biex tersaq ghat-tigdid tal-
enfitewsi skond dik il-weghda u, wara dan, tipprocedi, jekk
ikun il-kaz, bir-rikors guramentat previst mill-artikolu
1357(2). Issa l-intimat ma gab ebda prova li hu kien ha
dawn il-passi. Ma irrizultax li hu qatt ipprezenta I-atti
gudizzjarji mehtiega biex jenforza din il-weghda li kienet
saritlu minn Joseph Azzopardi. Fl-affidavit tieghu I-intimat
jghid li meta skadiet I-enfitewsi f Awissu tal-2002, kien sar
tigdid bil-fomm.

“Izda, fil-fehma tal-qorti, anke li kieku verament saret din
il-weghda bil-fomm, din ma kenitx tkun suffi¢jenti
minhabba li I-ligi taghmilha ¢ara x’ghandu jsir fil-kaz ta’
weghda ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli. Irrizulta ¢ar
li I-intimat kien jaf li I-padrun dirett ma kienx ghadu Joseph
Azzopardi, ghalkemm hu jghid li ma kienx jaf li kienet is-
socjeta rikorrenti izda kien minghalih li kien wiehed mid-
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diretturi taghha li kien id-direttarju. Fi kwalunkwe kaz,
ebda konvenju ma gie registrat.

“Skond I-artikolu 1497 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, it-
tigdid tal-enfitewsi ghandu bil-fors isir permezz ta’ kuntratt
nutarili. Ghalhekk qabel ma jaghlag it-terminu tal-
enfitewsi, l|-enfitewta ghandu jiehu I-passi sabiex il-
weghda tal-kon¢edent tigi infurzata. Jekk I-intimat halla t-
terminu tal-koncessjoni  enfitewtika originali  jiskadi
minghajr ma ha |-passi opportuni mela imputet sibi jekk
issa sab ruhu fil-fond in kwistjoni minghajr ebda titolu
validu fil-ligi. ... ... ... [l]l-kuntratt ma jistax jiggedded bis-
sempli¢i volonta tal-partijiet izda ghandu jsir skond il-ligi
permezz ta’ kuntratt notarili ghaliex tigdid jimporta
koncessjoni enfitewtika gdida.

“Illi ghalhekk jirrizulta li kull titolu legali li I-intimat seta’
kellu skada minghajr ma ha I-passi opportuni biex igedded
ic-Cens. ll-fatt i hu ilu jghix fil-fond imsemmi mhux

sufficjenti fil-kaz in ezami biex jintitola lill-intimat jibga’
joqghod fil-fond de quo. Minhabba n-nuggas ta’ adir fit-
termini tal-ligi da parti tal-intimat hu tilef I-effetti tal-
klawsola tal-kuntratt tal-21 ta’ Frar 1987 u
konsegwentement illum jinsab li ged jokkupa I-fond de
quo minghajr titolu validu fi-ligi u I-qorti ged tiddikjara
b’mod formali dan.

“‘Ghalhekk tordna lill-intimat biex fi zmien tliet xhur
jizgombra, jirrilaxxa u jhalli battal favur is-soc¢jeta rikorrenti
|-fond imsemmi.”

12.  ll-konvenut appella minn din is-sentenza b’rikors
tas-16 ta’ Dicembru 2009. L-aggravji tieghu huma dawn:
13. ma huwiex minnu illi I-konvenut ma kellux

titolu fuq il-fond, ghax l-attrici baqghet taccetta I-kera
minghandu wara li ntemmet I-enfitewsi fit-30 t'Awissu
2002; Kkellu titolu ta’ kera tant |-Ordinanza li tnehhi I-
Kontroll tad-Djar [*Kap. 1587];

14. il-kuntratt ta’ tigdid tal-enfitewsi ma sarx ghax
is-socjeta attrici qarrget bih; u

15. ma ghandux ibati spejjez.

16. Is-socjeta attrici wiegbet fit-8 ta’ Jannar 2010 u
fissret ghala, fil-fehma taghha, I-appell ghandu jigi mi¢hud.
17.  It-tieni aggravju — illi l-enfitewsi ma g¢gedditx

minhabba qgerq tas-socjeta attri¢i — fil-fehma tal-qorti ma
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ghandu ebda relevanza ghall-meritu tal-kawza. Il-
konvenut fisser dan I-aggravju hekk:

“ mill-provi jirrizulta kif l-appellant gie ingannat
sfaccatament mis-socjeta appellata li baqghet tassikuralu
li ma kienx ser ikollu prioblemi u li kien ser jibga’ jghix fil-
fond. Kienu sahansitra anke iffissaw appuntament man-
nutar, pero I-kuntratt ma sarx ghax id-direttur Ruggier, li
kien jigbor il-hlas minghand Mallia mindu s-socjeta
akkwistat il-fond mis-sidien Azzopardi, u cioé mis-sena
1992, beda jgiblu I-iskuzi.”

18. L-enfitewsi ma §geddidx mhux minhabba xi ghemil
ta’ gerq tas-socjeta attrici izda ghax, kif sewwa fissret |-
ewwel gorti, il-konvenut ma ghamilx dak li I-ligi trid illi jsir
sabiex titwettaq weghda ta’ enfitewsi. Dak illi I-konvenut
isejjah qgerq tas-socjeta attrici forsi wassal biex il-kuntratt
ma jsirx bil-kunsens tal-partijiet izda ma zammx lill-
konvenut milli jaghmel dak li kellu jaghmel biex titwettaq il-
weghda ta’ enfitewsi: hekk kif il-konvenut ra illi I-kuntratt
ta’ tigdid tal-enfitewsi ma kienx sejjer jigi pubblikat kien
imissu beda |-pro¢edura Judizzjarja ghat-tigdid tal-
enfitewsi. Dan ma ghamlux u, kif sewwa qgalet |-ewwel
gorti, issa imputet sibi.

19.  Huwa ¢ar ghalhekk illi I-konvenut ma jista’ jivvanta
ebda titolu ta’ enfitewsi.

20. Fl-ewwel aggravju izda I-konvenut gieghed issa
jivvanta titolu ta’ lokazzjoni. Ighid illi dan it-titolu gej mid-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 u mill-gharfien tas-socjeta
attrici meta laqghet minghandu |-hlas tal-kera mizjud tant
dik il-ligi.

21. Tassew, fit-twediba mahlufa xejn ma tissemma din
il-pretensjoni ta’ titolu ta’ kiri li issa qieghed jivvanta I-
konvenut. Langas fl-ittra gudizzjarja tat-30 ta’ Lulju 2007,
li biha |-konvenut irrifjuta s-sejha li ghamlitlu I-attri¢i biex
iroddilha I-fond, ma tissemma xi kirja jew xi a¢cettazzjoni
ta’ hlas ta’ kera; it-titolu li jsemmi |-konvenut fdik I-ittra
huwa biss dak ta’ “koncessjoni enfitewtika ... mgedda lilu
minn Joseph Azzopardi”, li hu titolu inezistenti ghax ma
sarx b’att pubbliku. Huwa biss fl-affidavit tieghu®, mahluf

! Fol. 62 tal-process tal-ewwel gorti.

2 Foll. 53 et seqq. tal-process tal-ewwel qorti.
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fit-18 ta’ Frar 2008 u ipprezentat quddiem l|-ewwel gorti
fid-19 ta’ Frar 2008, illi I-konvenut isemmi I-kera:

“9. It-terminu [tal-enfitewsi] skada fit-30 ta’ Awissu 2002.
Huwa accetta |-kera wara |-iskadenza izda mbaghad beda
jirrifjutaha ghax ried ikec¢ini ’| barra u ghalhekk bdejt
inpodgdi I-kera I-qorti. Ghandi anke I-ircevuti li huwa
iffirmali meta accetta I-hlas mill-1 ta’ Settembru 2002 sat-
28 ta’ Frar 2003 u dik mill-1 ta’ Marzu 2003 sal 31
t'Awissu 2003.

“10. ll-kera kienet Lm45 fis-sena pero mill-iskadenza
mbaghad bdejt inhallas id-doppju, u cioé s-somma ta’
Lm90.”

22. Ghandu jinghad illi, ghalkemm huwa minnu illi fil-
process tal-ewwel qorti hemm kopji ta’ zewg ricevuti® bla
data — wahda ghal “forty-five Malta Lira being payment for
rent, six months in advance from the 1* September 2002
to the 28" February 2003” u |-ohra ghal “forty-five Malta
Lira being rent payment six months in advance from 1%
March 2003 to the 31°%' August 2003” — ma huwiex minnu
illi dan kien kera “doppju”, kif ighid il-konvenut, ghax ic-
¢ens kien ta’ disghin lira (Lm90) fis-sena®*, mhux hamsa u
erbghin lira (Lm45) fis-sena kif ighid il-konvenut.

23. Ta’ min nghidu wkoll illi I-kopji tar-ricevuti ma
humiex awtentikati u illi Joseph Oliver Ruggier, li suppost
kien dak li iffirma r-ricevuti, ma ssejjahx biex ighid il-firma
hijiex tieghu jew le, kif irid l-art. 634(1) tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Procedura Civili. Dawn id-dokumenti
ghalhekk, ma jistghux jitgiesu bhala prova. Barra minn
hekk, relevanti wkoll huwa [-fatt illi, ghalkemm f'dawn ir-
ricevuti jinghad illi I-hlas gieghed isir bhala “rent payment”
jew “payment for rent’, l-istess kliem inkiteb ukoll fir-
ricevuti mahruga ghal skadenzi ta’ gqabel ma ghalqget |-
enfitewsi, meta ghalhekk il-hlas kellu jkun ghal ¢ens jew
ground-rent, u mhux ghal rent. Dan juri illi min ghamel ir-
ricevuta ma kienx jiddistingwi bejn kera u ¢ens u ghalhekk
fkull kaz ir-ricevuti ma jservux ta’ prova illi min ghamilhom
kellu hsieb illi jaghraf lill-konvenut bhala kerre;.

3 Foll. 64 et seq.

Ara |-kuntratt tas-17 ' Awissu 1982 fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia, fol. 16
tal-process tal-ewwel qorti.
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24. Dan kollu gieghed jinghad ghall-kompletezza, billi
din il-gorti hija tal-fehma illi, meta ma ressaq ebda
eccezzjoni dwar hekk quddiem |-ewwel gorti, u jidher ukoll
— ghall-ingas min-nota ta’ osservazzjonijiet tas-socjeta
attrici, ghax il-konvenut ma ghamilx osservazzjonijiet bil-
miktub — illi t-trattazzjoni kienet biss dwar jekk iggedditx I-
enfitewsi u mhux dwar titolu ta’ kera, il-konvenut ma setax
iressaq din il-pretensjoni f'dan I-istadju u jcahhad lill-attri¢i
mill-benefi¢¢ju tad-doppio esame.

25.  Ghall-kompletezza wkoll jinghad illi I-enfitewsi
nholqot fl-1977 u I-konvenut dahal fil-fond fl-1987.
Ghalhekk, ladarba |-enfitewsi kienet ghal mhux izjed minn
tletin sena u sehnet il-kondizzjoni illi “l-enfitewta ... li jkun
jokkupa d-dar bhala residenza ordinarja tieghu meta
taghlaq I-enfitewsi jkun persuna differenti minn dik li tkun
tokkupa d-dar bhala residenza ordinarja taghha fil-21 ta’
Gunju, 1979”, l-art. 12(8) tal-Kap. 158 irid illi d-
dispozizzjonijiet ta’ dik il-ligi li jaghtu lill-enfitewta I-jedd illi
jikkonverti I-enfitewsi fkera ma japplikawx ghal dan il-kaz.
26. Fkull kaz, ghalhekk dan Il-aggravju ma jistax
jintlaga’ u, ghal radunijiet ovvji, ma jistax jintlaga’ wkoll I-
aggravju dwar l-ispejjez.

27. ll-qgorti ghalhekk tichad I-appell, tikkonferma s-
sentenza appellata u tikkundanna lill-konvenut appellant
ihallas l-ispejjez kollha.

< Sentenza Finali >
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