QORTI CIVILI PRIM’AWLA

IMHALLEF
ONOR. JOSEPH AZZOPARDI LL.D.
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Kawza Nru: 12
Rikors Guramentat Nru: 471/13 JA

Rose Bezzina; Martin
Baldacchino; Rita Fenech;
Giorgia Zammit; Carmen
Cassar; Marvic Baldacchino; u
Antonia Debono

-VS_

Stefan Apap

11-Qorti,

Rat ir-rikors guramentat ipprezentat fis-17 ta> Mejju 2013 li
permezz tieghu l-atturi ppremettew:

i b’kuntratt li sar fl-atti tan-Nutar Antoine Agius, ir-
rikorrenti kienu taw il-fond li jgib I-indirizz 334, Mdina Road
Qormi b’titolu ta’ enfitewsi lill-konjugi Charles Apap u Anna
Apap illum mejtin.
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i mir-ricerki li saru, gie rilevat li gatt ma kien hemm
pubblikazzjoni tal-istess kuntratt u ghalhekk ai termini tal-
Artikolu 1497 (a) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta I-enfitwesi
hija nulla jekk ma tigix maghmula b’att pubbliku.

I1li madankollu wara I-mewt tal-konjugi Apap sar trasferiment
tal-koncessjoni enfitewtika lil neputi taghhom; konvenut f’din
il-kawza.

i minghajr pregudizzju ghal dak premess anke I-imsemmi
trasferiment u koncessjoni enfitewtika ma sarx skond il-ligi u
dan gieghed jinghad minhabba I-fatt li t-tigdid tal-koncessjoni
sub-enfitewtika kellu ad validitatem isir permezz tal-att
pubbliku opportun ai termini tal-ligi u dan ai termini tal-
Artikolu 1508 ta’ Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ili I-intimat gie nterpellat permezz ta’ ittra uffi¢jali tas-16 ta’
Jannar 2012 li kopja taghha qieghed tigi annessa hawn u
mmarkata bhala Dokument ‘A’, u Kkif ukoll permezz ta’ ittra
legali datat 16 ta’ Settembru 2011, annessa hawn u mmarkata
bhala Dokument ‘B’.

Illi ghalhekk nonostante I-intimat kien interpellat bil-miktub
biex irodd lura I-proprjeta’ de quo, baga’ inadempjanti u
ghadu sal-lum fil-pussess tieghu abbuzivament a dannu tal-
atturi.

Ili ghalhekk kellha ssir din il-kawza.
I1li dawn il-fatti I-esponenti jafuhom personalment.
Ghaldagstant, jghid I-konvenut, prevja kwalsiasi dikjarazzjoni

necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet premessi, ghaliex
m’ghandhiex dina I-Onorabbli Qorti:
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1. Tiddeciedi u tiddikjara illi I-konvenut gieghed jiddetjeni
I-fond numru 334, Mdina Road Qormi, proprjeta’ tal-
atturi abbuzivament u minghajr ebda titolu validu fil-
ligi.

2. Tikkundanna lill-konvenut biex fi zmien gasir u
perentorju prefiss minn din 1-Onorabbli Qorti jizgombra
I-fond sucitat u jirrilaxxja I-fond favur I-attrici.

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra legali u ittra ufficjali kontra I-
konvenut illi huwa minn issa ngunt in subizzjoni.

B’riserva ghal kull azzjoni ulterjuri spettanti lill-esponenti
kontra I-konvenut, senjatament izda mhux limitament ghall-
azzjoni ghad-danni kkagunat mill-agir illegali u abbusiv tal-
konvenut.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-atturi u I-lista tax-xhieda.

Rat ir-risposta guramentata prezentata mill-konvenut Stefan
Apap fid-9 ta’ Lulju 2013 fejn eccepixxa:

1. i t-talbiet maghmula mir-rikorrenti fil-konfront tal-
esponent permezz tar-rikors promotur huma nfondati fil-
fatt u fid-dritt, in kwantu illi I-istess talbiet huma bbazati
fuq premessi ghal kollox erronji u zbaljati:

a. I fir-rigward tal-ewwel u tat-tieni premessa r-
rikorrenti ghandhom jippruvaw dak illi gie
minnhom iddikjarat, u ¢joe’ illi b’kuntratt fl-atti
tan-Nutar Antoine Agius kienet saret koncéessjoni
enfitewtika fuq il-fond numru tlett mija u erbgha u
tletin (334), Mdina Road, Qormi, bejn I-istess
rikorrenti u l-konjugi Charles u Annie Apap illum
it-tnejn mejtin. Jigi osservat li minkejja illi r-rikors
promotur jaghmel referenza ghall-kuntratt hawn
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indikat u sahansitra ndikazzjoni ghall-istess
dokument bhala Dok. ‘EN1’, dan id-dokument ma
giex anness mar-rikors guramentat u ma jinsabx in
atti.

b. i fir-rigward tat-tielet premessa ghandu jigi
ppruvat  mir-rikorrenti t-trasferiment  tal-
konc¢essjoni enfitewtika minnhom imsemmi, u fi
kwalunkwe kaz zbaljata wkoll ir-raba’ premessa
fejn gie allegat illi I-istess trasferiment ma sarx
skond kif tirrikjedi I-ligi.

2. [lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, mhux minnu
illi 1-esponent gieghed jokkupa I-fond numru tlett mija u
erbgha u tletin (334), Mdina Road, Qormi, b’mod
abuziv u llecitu, stante illi I-istess esponent gieghed
jokkupa I-fond hawn imsemmi taht titolu validu fil-ligi
skond Kif ser jigi ppruvat matul it-trattazzjoni tal-kawza.

Salv risposta ulterjuri.

Bl-ispejjez.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-konvenut u I-lista tax-xhieda.
Semghet ix-xheda, rat I-affidavits u I-verbali tas-sedulti;

Rat il-verbal taghha tal-8 ta’ Lulju 2015 fejn il-kawza giet
differita ghas-sentenza bil-fakulta’ tan-noti;

Ikkunsidrat:

i jidher mir-rikors promotur illi l-atturi qed jezercitaw |-
azzjoni rivendikatorja biex jiehdu lura I-fond proprjeta’
taghhom li kien gie assenjat minn awtur taghhom b’titolu ta’
enfitewsi temporanja lill-konjugi Apap li jigu n-nanniet tal-
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konvenut. Dan il-kuntratt gie esebit a fol. 12 ftit granet wara li
giet prezentata |-kawza.

I1li ghandu jinghad gabel xejn li kif sewwa osserva I-konvenut
fir-risposta tieghu, ir-rikors promotur jinkludi diversi fatti i
ma huma precizi xejn, anzi jidhru kontradittorji fl-isfond tal-
provi mressga mill-istess atturi. Huwa evidenti mill-provi li
tressqu mill-konvenut mbaghad illi [l-att in kwistjoni gie
effettivament insinwat (fol 89); kien aktar tard fil-kawza li d-
difensur tal-atturi ddikjarat fil-verbal a fol. 78 li r-riferenza
ghall-kuntratt kienet ghal dak li sar meta ghalqget il-
konc¢essjoni originali. Madankollu kif wiehed isib fil-
gurisprudenza taghna, gie applikat I-insenjament illi “f’kaz li
mill-fatti tal-kawza tirrizulta kawzali diversa minn dik dedotta
fic-citazzjoni I-Qorti hija fakoltizzata li fejn jidhrilha tipprovdi
fuq il-bazi tal-ekwipollenza jekk jinstab li hemm ekwivalenza
logika u bastanti biex wieied ma jinkorrix f’nullita’ (Vol
XX1X-111-698b u Vol XLVIII-11- 777) — Dan in omagg
ghall-asieb ispiratur traccjat f’hafna decizjonijiet li jevita
kemm jista’ jkun il-multiplikazjoni u d-dilazzjoni tal-liti u
jiskoraggixi I-formalizmu rigidu li si attaccava con troppa
severita’ e poco riguardo all’ amministrazione della
giustizia.” (Vol XXVI-i-424). (“Design Elements Limited vs
Michael Camilleri pro et noe”, Appell Inferjuri deciz f1-20
ta’ Ottubru 2004). Dan japplika ¢ertament f’dan il-kaz fejn
mill-provi (prodotti minn kull parti) li ghalkemm il-kawzali
gew malespressi fir-rikors promotur, il-fatti rilevanti ghat-
talba attri¢i rrizzultaw kjarament (“G. Calleja vs Dr Jose’
Herrera nomine” deciza fil-5 ta’ Ottubru 1992 mill-Prim
Awla). F°dan il-kaz, it-talba hija ¢ara, u ¢joe’ li I-konvenut
Jigi zgumbrat mill-fond in kwistjoni ghaliex ma ghandux
titolu biex jokkupah. Ghalhekk a bazi ta’ dan biss, mhux
il-kaz li I-Qorti tichad it-talbiet attrigi.

Il dwar il-fatti tal-kaz, ghalkemm insoliti, jidher li ma tantx
hemm dubji. Meta I|-konjugi Apap akkwistaw il-fond in
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enfitewsi dan kien ghal perjodu ta’ sbatax-il sena kif kienet in-
norma dak iz-zmien; meta ghalget il-koncessjoni fl-1990
jidher li bagghet tithallas I-istess rata ta” ¢ens (hamsin lira kull
sitt xhur). Skond I-atturi kien sar kuntratt iehor li pero’ ma
giex insinwat u langas gie prodott mill-konvenuti; kwindi ma
ghandu ebda valur probatorju fil-kawza. Kwindi r-rapport
guridiku bejn l-awturi tal-atturi u n-nanniet tal-konvenut
inbidel ghal wiehed ta’ lokazzjoni ghaliex ir-ricevuti esebiti
jindikaw il-kelma ‘kera’ ghalkemm huwa cert li I-persuni
koncernati ma kienux qged japprezzaw dan u hasbu li I-fond
kien ged jinkera gja’ minn gabel. Dwar il-fatt li l-atturi huma
I-proprjetarji ma hemm ebda dubju ghaliex I-atti prezentati
minnhom jikkonfermaw dan. Mill-provi prodotti mill-
konvenut langas ma hemm dubju li I-istess konvenut trabba
min-nanniet tieghu u li kien ilu jogghod fil-fond in kwistjoni
sa minn meta kien ghadu tista’ tghid tarbija.

Illi huwa evidenti li l-atturi agixxew malli mietu I-konjugi
Apap ghaliex sakemm kienet ghadha hajja Annie Apap kienu
ghadhom jircievu I-korrispettiv relattiv ta” hamsin lira (li aktar
recentament bdew jammontaw ghal €116.50); I-ahhar ricevuta
tirrisali ghall-5 ta’ Mejju 2011. Ghalhekk |-ahhar wahda mill-
konjugi Apap mietet f’dak il-perjodu (fol 85 u 86 jindikaw li
mietu rispettivament fi Frar 2011 u ’Gunju 2011). Allura biex
il-konvenut jista’ jghid li ghandu titolu (ta’ lokazzjoni) biex
jibga’ jghix fil-fond irid jissodisfa l-artikolu 1531 (f) tal-Kap
16 peress li I-mewt tal-ahhar superstiti mill-kerrejja originali
sehhet wara I-1 ta> Gunju 2008; dan l-artikolu jghid illi:

“Fil-kaz ta’ Kirja ta’ dar uzata bhala residenza ordinarja li
tkun saret qabel 1-1 ta’ Gunju 1995 ghandha tigi megjusa
bhala inkwilin dik il-persuna li tkun ged tokkupa I-fond
b titolu validu ta’ kera fl-1 ta’ Gunju, 2008 kif ukoll Zewsha
jew martu jekk jghixu flimkien u mhux separat jew separata
legalment; meta jmut I-inkwilin il-kirja ghandha tigi
terminata:
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IZda wkoll persuna tkompli [-kirja wara |-mewt tal-inkwilin bl-
istess kondizzjonijiet tal-inkwilin jekk fl-1 ta’ Gunju 2008 —

(i)  tkun il-wild naturali jew legali tal-inkwilin u tkun ilha
togghod mal-inkwilin ghal erba’ snin mill-ahhar hames
snin; u wara I-1 ta’ Gunju, 2008 tibga’ tghix mal-
inkwilin sad-data tal-mewt tieghu: Izda f’kaz i jkun
hemm aktar minn wild wiehed li jkunu ilhom joqOoghdu
mal-inkwilin ghal erba’ mill-ahhar hames snin qabel I-1
ta’ Gunju, 2008 u jkunu baqghu jghixu mal-inkwilin
sad-data ta’ mewtu, dawk I-ulied kollha jkomplu I-kirja
in solidum; din il-kirja ma testendix ghal mart, Zewg jew
ulied il-wild tal-inkwilin, jew

(i) tkun xi hadd mill-ahwa tal-inkwilin, li fid-data tal-mewt
tal-inkwilin ikollu hamsa u erbghin sena jew aktar, jew
mill-afiwa tar-ragel tal-inkwilina jew tal-mara tal-
inkwilin [i jkollu hamsa u erbghin sena jew aktar, u
f’kull kaz thun ilha togghod mal-inkwilin ghal erba’ snin
mill-ahhar hames snin gabel I-1 ta’ Gunju, 2008 u wara
dik id-data tibga’ tghix mal-inkwilin sad-data ta’
mewtu; Izda f’kaz li jkun hemm aktar ahwa minn wiehed
li jkollhom il fug minn hamsa u erbghin sena u jkunu
Ikoll ilhom joqogrdu mal-inkwilin ghal erba’ mill-ahhar
hames snin gabel I-1 ta’ Gunju, 2008 u jkunu baqghu
Jjehixu mieghu sad-data ta’ mewtu, dawk l-afiwa kollha
jkomplu I-kirja in solidum; din il-kirja ma testendix ghal
mart, zewg jew ulied I-ahwa, jew

(ii1)  ikun il-wild naturali jew legali tal-inkwilin u jkun izghar
minn hames snin u wara I-1 ta’ Gunju, 2008 ikun baga’
jehix mal-inkwilin sad-data ta’ mewtu, jew (iv) tkun
axxendent naturali jew legali ta’ eta ta’ iktar minn
hamsa u erbghin sena u ghexet mal-inkwilin ghal
perjodu ta’ erbgha mill-ahhar hames snin qgabel [-1 ta’
Gunju 2008 u tkun bagghet tghix mal-inkwilin sa
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mewtu; din il-kirja ma testendix ghal mart, Zewg jew
ulied l-axxendent: IZda fejn mal-inkwilin fid-data tal-
mewt tieghu jkun hemm numru ta’ tfal, ahwa, jew

(iv) axxendenti li jkunu kollha jissodisfaw il-kriterji tal-
paragrafi (i), (ii), (iii) jew dawk il-persuni kollha
ghandu jkollhom il-jedd li jkomplu I-kirja in solidum
bejniethom.

IZda wkoll, persuna m’ghandhiex titgies li ma kinitx tghix mal-
inkwilin biss ghar-raguni i hija kienet temporanjament
assenti mid-dar tal-inkwilin minhabba htigiet ta’ xoghol,
studju jew kura medika:

Bla hsara ghal dak provdut f’dan l-artikolu, persuna
m ghandux ikollha dritt tkompli [-kirja wara |-mewt tal-
inkwilin _jekk ma tissodisfax il-kriterji ta’ test tal-mezZi
stabbilit skont regolamenti li jista’ johrog il-Ministru
responsabbli ghall-akkomodazzjoni minn zZmien ghal Zmien.
(sottolinear tal-Qorti).”

Ili hemm allura punt importanti hafna li jwassal lill-Qorti
biex tilga’ t-talba tal-atturi. Skond I-artikolu 1531F, li fuqu
necessarjament irid jistrieh il-konvenut, u li japplika ghall-
kazi bhal dak odjern fejn I-inkwilin originali jkun miet wara I-
2008 kif effettivament gara f’dan il-kaz — il-persuna li tkun
trid tibbenefika minn dak I-artikolu trid ukoll tissodisfa t-test
impost mill-mezzi  ndikati  mill-Ministru  responsabbli
f’Regolamenti  mahruga apposta — dawn in effetti saru
permezz tal-Awviz Legali numru 463 tal-2011 kif
sussegwentement emendati. Dwar dan din il-Qorti gja’
ddecidiet kazi simili fil-kawza fl-ismijiet “Le Brun vs
Bryden” (deciza fil-11 ta’ Lulju 2014) u “Adrian Chetcuti vs
Raymond Vella” (deciza fid-29 ta’ Ottubru 2014).

I1li dan ir-rekwizit irid jirrizulta lill-Qorti u kwindi billi jkun
allegah il-konvenut, irid ikun hu li jressaq il-provi dwaru u
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dwar dan il-konvenut ma ressaq I-ebda prova. Min jallega
jrid jipprova jew — ‘Onus probandi incumbit qui dicit non ei
qui negat’ kif jghid c¢ar u tond l-artikolu 562 tal-Kodici tal-
Proc¢edura u kif gie ripetut diversi drabi f’diversi sentenzi (“Dr
H. Lenicker vs J. Camilleri” dec¢iza mill-Prim Awla fil-31 ta’
Mejju 1972 u “Peter Paul Aquilina vs Paul Vella” Appell
Inferjuri de¢iz fit-2 ta” Mejju 1995). Naturalment f’din il-
kawza I-konvenut ma allegax dan specifikament izda biex
jissodisfa I-eccezzjoni tieghu bilfors kellu jaghmel dan — u dan
kif issemma naqgas li jaghmlu.

DECIZJONI

Ghal dawn il-motivi I-Qorti tiddeciedi din il-kawza billi
tichad l-e¢cezzjonjiet tal-konvenut u tilga’ t-talbiet attrici
kif dedotti; ghall-fini tal-izgumbrament tipprefiggi
terminu ta’ tlett xhur.

L-ispejjez tal-kawza ghandhom jigu sopportati mill-istess
konvenut.

Moqgrija.

Onor. Joseph Azzopardi LL.D. Mario Debono
Imhallef Deputat Registratur
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