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ONOR. IMHALLEF
MICALLEF JOSEPH R.

Seduta tat-28 ta' Novembru, 2002

Citazzjoni Numru. 244/2002/1

CALTHON LIMITED
VS
Cecil JONES
[I-Qorti:

Rat |-Att tac':-Citazzjoni mressaq fl-1 ta’ Marzu, 2002, li bih
il-kumpannija attri¢i ippremettiet:

llli I-konvenut huwa debitur tal-attur fis-somma ta'
Lm6513.62c (sitt elef hames mija u tlettax-il lira maltin u
tnejn u sittin centezmu) rapprezentanti hames skadenzi
¢ens mill-1 ta' Marzu 2001 sal-31 ta' Mejju 2002 u dan
oltre l-imghax legali mill- iskadenzi relattivi tal-hanut 10
Savoy Shopping Arcades, Republic Street, Valletta skond
kuntratt ta' koncessjoni enfitewtika temporanja tat-18 ta'
Settembru 1980 fl-atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri i
kopja tieghu ged tigi hawn annessa u mmarkata bhala
Dokument A;
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llli I-konvenut b'ittra ufficjali tas-7 ta' Frar 2002, li kopja
taghha qed tigi hawn annessa u mmarkata bhala
Dokument B, gie interpellat biex ihallas |- imsemmija
somma pero' baga' inadempjenti;

llli I-konvenut huwa moruz fil-hlas ta' aktar minn hames
skadenzi ¢ens annwu u temporanju ghall-perjodu mill-1 ta'
Marzu 2001 sal-31 ta' Mejju 2002;

lIi dan i¢-Cens annwu u temporanju kien jithallas bi
skadenzi kull tlett xhur u cioe kull I-1 ta' Dicembru, I-1 ta'
Marzu, |-1 ta' Gunju u I-1 ta' Settembru;

llli ai termini ta' klawsola (xv) fil-kuntratt ta' konc¢essjoni
enfitewtika temporanja tat-18 ta' Settembru 1980 fl-atti
tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri tal-fond 10 Savoy Shopping
Arcades, Republic Street, Valletta hemm stipulat li jekk I-
enfitewta ma jhallasx zewg skadenzi ¢ens konsekuttivi kif
jghalqu u jibga' hekk moruz wara Ii jigi mitlub bl-ittra
uffi¢jali biex jirregolarizza |-posizzjoni tieghu u jibga' hekk
moruz ghal aktar minn gimghatejn minn notifika lilu tal-ittra
ufficjali fuq imsemmija allura f'dak il-kaz |-atturi ghandhom
dritt jirriprendu |-pussess tal-proprjeta’ imsemmija u jitolbu
r-risoluzzjoni tal-kon¢essjoni enfitewtika fuq imsemmija;

llli I-konvenut gie notifikat b'ittra ufficjali tas-7 ta' Frar
2002 u ¢ioe fit-12 ta' Frar 2002 u baga' moruz fil-hlas tac-
¢ens annwu u temporanju fug imsemmi ghalhekk [-attur
jista' jitlob kif ged jaghmel ir-risoluzzjoni tal-konéessjoni
enfitewtika temporanja;

Ghalhekk is-socjeta' attrici talbet lil din I-Onorabbli Qorti
ghaliex m'ghandhiex prevja kwalsiasi dikjarazzjoni
necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet premessi:

1. Tikkundanna lill-konvenut ihallas lill-attur s-
somma Lm6513.62c oltre I-imghax legali mill-1 ta' Marzu
2001 ta' ¢ens annwu u temporanju impost fuq il-fond 10
Savoy Shopping Arcades, Republic Street, Valletta skond
kuntratt ta' enfitewsi temporanja tat-18 ta' Settembru 1980
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fl-atti tan-Nutar Tono Spiteri hawn anness u mmarkat
dokument A;

2. Tiddikjara u tiddeciedi illi ai termini ta' klawsola
(xv) tal-kuntratt ta' koncessjoni enfitewtika temporanja tat-
18 ta' Settembru 1980 fl-atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri
I-konvenut iddekada mill-pattijiet u kundizzjonijiet Kkif
stipulati fl-istess kuntratt stante li ma hallasx hames
skadenzi ¢ens annwu u temporanju u konsegwentement
il-kuntratt ghandu jinhall u tintradd Ilura lill-attur bil-
miljoramenti;

3. Tikkundanna lill-konvenut jirristitwixxi |-fond 10
Savoy Shopping Arcades, Republic Street, Valletta lill-
attur fi zmien qasir u perentorju;

4, Konsegwentement jigi nominat Nutar biex
jirCievi l-att ta' rexissjoni opportun u jigu nominati kuraturi
biex jirrapprezentaw lill-kontumaci fuq l-istess att u li jigi
rexiss il-kuntratt tat-18 ta' Settembru 1980 fl-atti tan-Nutar
Dottor Tonio Spiteri hawn anness u mmarkat bhala
Dokument A;

Bl-ispejjez komprizi dawk tal-ittra uffi¢jali tas-7 ta' Frar
2002 u bl-ingunzjoni tal-konvenut ghas-subizzjoni;

Rat id-Dikjarazzjoni mahlufa u n-Nota tax-Xiehda flimkien
maz-zewg dokumenti mehmuzin maghha;

Rat li I-imharrek, notifikat kif imiss b’kopja tal-Att tac-
Citazzjoni u bl-Awviz tas-Smigh fit-22 ta’ Mejju, 2002",
nagas li jressag Nota tal-E¢Cezzjonijiet fiz-zmien lilu
moghti mil-ligi, u b’hekk waqga’ kontumaci;

Rat in-Nota mressga mill-kumpannija attri¢i fit-13 ta’
Gunju, 2002, li biha naqgset is-somma mitluba fl-ewwel
talba taghha ghal hamest elef tmien mija u erbgha u
hamsin lira Maltija u wiehed u hamsin ¢entezmu (Lm
5,854.51);

! Pal. 23 tergo tal-pro’ess
% Pa[.24 tal-pro’ess
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Semghet ix-xiehda tal-kumpannija attri¢i, inkluz lill-
imharrek in subizzjoni;

Rat il-verbal tas-smigh tat-13 ta’ Gunju, 2002;

Semghet lill-avukati tal-partijiet;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tat-13 ta’Gunju, 2002, li bih halliet il-
kawza ghas-sentenza, u tat lill-imharrek Zzmien biex
iressaq Nota ta’ Osservazzjonijiet ghall-finijiet tal-artikolu
158(10) tal-Kap 12;

Rat illi I-imharrek naqgas li jressaq I-imsemmija Nota, u ma
saret l-ebda talba lill-Qorti biex tiegaf milli taghti s-
sentenza;

Rat id-degriet tas-7 ta’ Novembru, 2002;

Ikkunsidrat:

lIli b’din il-kawza, il-kumpannija attrici geghda taghmel

zewq talbiet: (a) I-ewwel, li I-imharrek ihallasha somma li
tirrapprezenta hlasijiet minnu lilha dovuti bhala ¢ens; u (b)
t-tieni li I-ftehim ta’ ¢ens maghmul mal-imharrek bil-

kuntratt nutarili tat-18 ta’ Settembru, 1980°, jintemm u |-
post jghaddi lura ghandha b’kulma fih;

llli ghal din l-azzjoni |-imharrek ma ressaq I-ebda
kontestazzjoni. Kulma stqarr biss kien” li ghalkemm kien
hu li deher fuq il-kuntratt bhala enfitewta, hu personalment
gatt ma hallas ¢ens, ghax dan dejjem ha hsiebu huh;

i dwar l-ewwel talba, kif inghad, il-kumpannija attrici
ressqget provi biex turi li ¢-Cens tal-hanut mertu tal-kaz ilu
zmien ma jithallas u li s-somma b’lura kienet titla’ ghal eluf
ta’ liri, ekwivalenti ghal sena u xahrejn ta’ ¢ens mhux
imhallas. Ghalkemm tressqget nota li thagqgas I-ammont

® Dok “A”, fpa[[. 5sa 15 tal-pro’ess
4 Xhieda tal-im]arrek 13.6.2002, f'pa[. 27 tal-pro’ess
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mitlub fl-ewwel talba, dan xorta wahda jibga’ ammont ta’
aktar minn zewg skadenzi b’lura. Ta’ min jghid li I-kuntratt
ta’ ¢ens jistipula li I-hlas tac¢-¢ens irid isir kull tlitt (3) xhur
bil quddiem®;

[lli, minn dak kollu li johrod mill-atti tal-kawza, u wara i
ghamlet il-verifiki mehtiega, il-Qorti ssib li I-ewwel talba
attrici hija misthoqqa u sejra tilgaghha;

i I-kwestjoni li jifdal hija marbuta mat-tieni talba, jigifieri I-
jedd moghti lill-kumpannija attri¢i bil-ligi (u, fdan il-kaz
ukoll, bil-kuntratt) li titlob il-hall tar-rabta tal-ftehim tac-
¢ens minhabba li ¢-censwalista jonqos li jhallas il-canone
fill-waqt u jibga’ f'din il-qaghda wara li jkun intalab jaghmel
dan mis-sid dirett;

llli jrid jinghad li I-imharrek m’huwiex gieghed ji¢had il-jedd
tas-sid dirett li jitlob il-hall tal-kuntratt. Ghall-kuntrarju, fil-
kaz prezenti, |-partijiet ftehmu dwar din i¢-cirkostanza fil-
klawsola 3(xv) tal-kuntratt® , imma riedu li gabel ma tista’
ssehh tali talba, trid tkun saret talba mis-sid dirett lic-
censwalist b’ittra uffi¢jali.  Fil-fatt, il-kumpannija attrici
baghtet lill-imharrek ittra ufficjali fis-7 ta’ Frar, 2002, li
laga’ kopja taghha fI-20 ta’ Frar, 2002, kif jidher mir-riferta
mehmuza;

lIli ghalkemm fl-ittra ufficjali ma jissemmiex zmien li fih |-
intimat kellu jhallas is-somma ta’ ¢ens hemm mitlub fiha, I-
istess ittra taghmel riferenza espressa ghall-klawsola
3(xv) tal-kuntratt li fiha jinghad b’mod ¢ar i I-morozita’ fi¢-
censwalist tibda titgies minn meta tghaddi gimgha minn
mindu jkun notifikat bl-ittra uffi¢jali;

lli ghalhekk, fil-fehma tal-Qorti, jirrizulta pruvat ukoll li I-
enfitewta huwa tassew moruz fil-hlas ta¢-cens minnu
dovut. L-iskuza tieghu li, minn kemm ilu li sar il-ftehim, hu
gatt ma hallas ¢ens, imma hallsu dejjem huh, ma tibdilx il-
gaghda legali mahluga bil-kuntratt. Din il-qaghda tohloq
rabta wahdanija bejn il-kumpannija attrici u I-imharrek u

® Klawsola 2 tal-kuntratt, fpal. 7 tal-pro’ess
® Dok “A”, f'pal[. 11-2 tal-pro’ess
" Dok “B”, f'pal. 16 tal-pro’ess
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bejn hadd izjed. Dan ukoll jinghad fid-dawl tal-fatt li huwa
principju mhares mil-ligi fmaterja ta’ obbligazzjonijiet, li
hadd ma jintrabat jekk mhux ghalih innifsu®;

lIli, ghalhekk, fid-dawl ta’ dan kollu, jidher li jsehh dak kollu
li kienu ftehmu I-partijiet infushom meta sar il-kuntratt tac-
¢ens, u, murija fdan il-gafas, it-talbiet attrici huma
misthoqqa;

i 1-ligi® tipprovdi li, sid dirett jista’ jitlob li jholl il-kuntratt
tac-cens jekk kemm-il darba c¢-censwalist ikollu jaghti
bhala ¢ens somma dags kemm igibu ¢-Cnus ta’ tliet (3)
snin, u kif ukoll li fkaz fejn is-sid jitlob li jithassar il-
kuntratt ta’ enfitewsi il-Qorti tista’, skond ic¢-Cirkostanzi,
taghti zmien moderat lic-Censwalist ghall-hlas tac-¢nus
maghluga. Dan isehh ukoll fejn i¢-Censwalist ikun stqarr
it-talba tas-sid dirett ghall-hlas tal-arretrati'®.  Il-ligi
tgieghed fuq il-Qorti r-responsabbilta’ fit-twettiq tad-
diskrezzjoni taghha taht I-imsemmi artikolu 1519 li taghti
zmien moderat fil-kaz ta’ ¢irkostanzi li ma jkunux fiergha.
Issa, fil-kaz prezenti, |-Qorti gieset fl-ewwel lok, ix-xhieda
ta’ rapprezentant tal-kumpannija attri¢i'* Ii qal li ghalkemm
matul iz-zmien li kien fis-sehh il-kuntratt kien hemm
episodji fejn l-enfitewta dam ma hallas i¢-¢nus, dan b’xi
mod jew iehor dejjem hallas. Qieset ukoll fit-tieni lok il-fatt
li l-arretrati mitluba fl-ewwel talba ma jammontawx ghal
tliet (3) snin ¢nus miftehma;

llli ta’ min jghid li ghalkemm il-partijiet fkuntratt ta’ ¢ens
m’humiex mizmuma milli jistipulaw kif jidhrilhom huma
ftehim dwar il-hall tal-kuntratt minhabba nuqqas ta’ hlas
fwaqtu ta’ ¢nus, m’humiex hielsa li jinjoraw i¢-¢irkostanzi
stabiliti fxi whud mill-artikoli li jagghu tant it-Titolu dwar I-
Enfitewsi*?. Fost l-artikoli mharsin hemm I-artikolu 1519
fug imsemmi, li, min-naha tieghu, jinbena fuq I-artikolu
1517. Ta’ min jghid li l-artikolu li jorbot lill-partijiet milli
jaghmlu certi patti dahal fis-sehh bl-Att XXX tal-1981,

8 Art. 999(1) tal-Kap 16, u ara Kumm. 27.4.1992 fil-kaw\a fl-ismijiet ~ilia noe
vs Scicluna (Kollez. Vol: LXXVL.iv.673)

° Artt. 1517 u 1519(2)(3) tal-Kap 16

0 Ara, per e\lempiju, P.A. 6.2.1986 fil-kaw\a fl-ismijiet Sammut et vs Bor[
(Kollez. Vol: LXX.iii.423)

" Xhieda ta’ Stephen Pa’e 13.6.2002,f'pal. 26 tal-pro’ess

2 Art 1499 tal-Kap 16
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jigifieri wara li kien sar il-kuntratt bejn il-partijiet, imma I-
artikolu 1517 kien ilu diga’ fis-senh mill-angas erba’ (4)
snin meta sar il-kuntratt. Irid jinghad ukoll li I-klawsola
7(xv) tal-kuntratt, meta diet miftehma bejn il-partijiet, ma
Kinitx tmur kontra dak li tipprovdi I-ligi. ll-kwestjoni kienet
tkun ghal kollox differenti kieku, meta saret dik il-klawsola,
kienet imfassla b’'mod tali li ma tkunx tagbel mal-artikolu
1499 tal-Kap 16;

llli I-Qorti hija tal-fehma li ladarba, bir-rieda nnifisha tal-ligi,
l-partijiet m’humiex mizmuma milli jiftehmu zmien ghad-
dekadenza igsar minn dak imsemmi fl-artikolu 1517, allura
patt bhal dak ikun jghodd u jorbot lill-istess patrtijiet.
Madankollu, minhabba Ii I-ghoti ta’ zmien min-naha tal-
Qorti biex l-enfitewta jhallas I-arretrati skond I-artikolu
1519 hija konsiderazzjoni li I-Qorti trid taghmel u li I-
partijiet ma jistghux jeskludu fil-kuntratt ta’ cens, tali
konsiderazzjoni ghandha ssir jekk, fid-dehen taghha, I-
Qorti ssib |li hemm ragunijiet tajbin bizzejjed  biex
taghmilha;

llli I-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. ;

llli, wara li gieset sewwa din il-gaghda, il-Qorti ssib i I-
imharrek ghandu jinghata zmien perentorju li fih isaffi n-
nuggas tieghu u jinghata zmien li matulu jista’ jsalva ¢-
¢ens u li jkun jiddependi minnu biss jekk irid jaghmel dan;

Ghal dawn ir-radgunijiet, il-Qorti geghda tiddeciedi I-kawza
billi, fil-kontumacja tal-imharrek:

Tilga’ l-ewwel talba attri¢i u, filwaqt li tiddikjara Ii |-
imharrek waqa’ lura fil-hlas ta¢-¢nus minnu dovuti dwar il-
fond numru 10, Savoy Shopping Arcades, Triq ir-
Repubblika, Valletta, skond il-kuntratt ta’ koncessjoni
enfitewtika tat-18 ta’ Settembru, 1980, fl-atti tan-Nutar
Dottor Tonio Spiteri, fl-ammont ta’ hamest elef tmien mija
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u erbgha u hamsin lira Maltija u wiehed u hamsin
centezmi (Lm 5,854.51), tikkundannah ihallas dik is-
somma lill-kumpannija attrici;

Tilqa’ t-tieni talba billi tiddikjara li I-ghotja ta’ ¢ens hija
mahlula minhabba n-nuqgqas tal-imharrek li jhallas i¢c-Cens
fiz-zmien u li waqa’ lura fammont ta’ ¢ens li jagbez I-
ammont ekwivalenti ghal zewd (2) skadenzi ta’ cens
konsekutivi u izjed, imma, ghall-finijiet tal-artikolu 1519 tal-
Kodi¢i Civili, il-Qorti geghda tordna li I-kuntratt ta’ ¢ens
ghandu jitgies mahlul ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligi
jekk kemm-il darba I-imharrek jonqgos li jhallas I-ammont
kollu msemmi fl-ewwel talba sa Zzmien perentorju ta’
xahrejn kalendarji b’sehh mid-data ta’ din is-sentenza; u

Ghall-finijiet tat-tielet talba attrici, tordna li jekk kemm-il
darba I-imharrek jonqos li jwettaq il-hlas kollu fiz-zmien
moghti lilu b’din is-sentenza, huwa ghandu johrog mill-
imsemmi post sa zmien tliet (3) xhur millum;

Ghall-finijiet tar-raba’ talba attrici, geghda tordna li I-att
ta’ thassir tal-kuntratt ta’ enfitewsi tat-18 ta’ Settembru,
1980, fl-atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri, jigi pubblikat
min-Nutar Dottor Margaret Heywood, u geghda tahtar lill-
Avukat Dottor Daniela Borg bhala kuratur sabiex
tirrapprezenta lill-eventwali kontumaci;

Fic-cirkostanzi, tikkundanna lill-imharrek ihallas I-
ispejjez tal-kawza.

Mogrija.

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.
28 ta’ Novembru, 2002.
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Charles Falzon
Deputat Registratur
28 ta’ Novembru, 2002.
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