Kopja Informali ta' Sentenza

MALTA

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH AZZOPARDI

Seduta tat-13 ta' Novembru, 2006

Citazzjoni Numru. 493/2003

United Automobile Limited.
_VS_
A. Bonello Limited.

[I-Qorti;

Rat |-att tac-citazzjoni pprezentata fil-21 ta’ Mejju, 2003 li
permezz taghha s-socjeta’ attrici ppremettiet:

llli s-socjeta’ attrici kkonkludiet ftehim mas-socjeta’
konvenuta permezz ta’ skrittura privata li §gib id-data tal-

11 ta’ Settembru tas-sena 1995;

[lli kif redatta I-iskrittura privata tikkontempla ‘kirja’ lis-
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socjeta’ attrici minghand is-socjeta’ konvenuta ta’ zewg
fondi kif deskritti aktar fid-dettal fl-imsemmija skrittura;

[lli din il-‘kirj@’ saret ghal perjodu ta’ wiehed u hamsin (51)
sena liema perjodu kellu jibda jiddekorri mill-1 ta’ Ottubru,
1995 u l-ammont li kellu jithallas rapprezentant I-kera tal-
fondi kellu jkun dak ta’ tnax-il elf lira Maltin (Lm212,000) fis-
sena liema somma kellha sussegwentement tizdied b'rata
ta’ hamsa u ghoxrin fil-mija (25%) wara kull hames snin;

llli s-socjeta’ attrici ssostni illi I-iskrittura privata in kwistjoni
hija nulla a bazi ta’ artikolu 1498(1) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

llli l-iskrittura privata in kwistjoni saret ghal perjodu ta’
wisq aktar minn sittax-il sena u cioe’ ghal perjodu ta’
wiehed u hamsin (51) sena;

llli I-kondizzjonijiet mnizzla fl-iskrittura jagblu izjed mad-
disposizzjonijiet ta’ I-artikoli li jirregolaw [-enfitewsi milli
mad-disposizzjonijiet li jirregolaw il-kuntratt ta’ kiri;

[lli l-iskrittura privata ffirmata mill-partijiet fl-ismijiet fuq
premessi tissodisfa z-zewg rekwisiti mitluba mill-artikolu
1498(1) tal-Kodi¢i Civili stante illi I-perjodu mifthiehem
kien jeccedi s-sittax-il sena u wkoll il-kondizzjonijiet
stipulati fl-iskrittura jagblu izjed mad-disposizzjonijiet i
jirregolaw Il-enfitewsi milli dawk id-disposizzjonijiet fil-
Kodici Civili li jirregolaw il-kuntratt tal-kera;

llli |-ftehim ta’ bejn il-partiiet ghandu jitgies bhala
konc¢essjoni ta’ enfitewsi nonostante li jissejjah kirja;

lIli fdawn i¢-Cirkostanzi |-ftehim ta’ bejn il-partijiet kellu,
taht piena ta’ nullita’, isir permezz ta’ att pubbliku;
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llli I-ftehim konkluz bejn il-partijiet gie ffinalizzat permezz
ta’ skrittura privata u ghar-ragunijiet premessi hu
konsegwentement null;

Ghalhekk titlob lil din |-Onorabbli Qorti ghaliex
m’ghandhiex;

1. Tiddikjara illi l-iskrittura privata in kwistjoni hi
nulla u bla ebda effett fil-ligi a bazi ta’ I-artikolu 1498(1)
tal-Kodici Civili.

Bl-ispejjez kontra s-socjeta’ konvenuta ngunta minn issa
ghas-subizzjoni.

Rat id-dikjarazzjoni tas-socjeta’ attrici mahlufa minn
Edmund Gatt Baldacchino, I.D. Nru. 427668(M) u I-lista
tax-xhieda.

Rat in-nota tal-ec¢ezzjonijiet tas-socjeta’ konvenuta
pprezentata fil-11 ta’ Settembru, 2003 |i permezz taghha
eccepiet;

1. i in linea preliminari, it-talba attrici hija
preskritta abbazi tal-Artikolu 1224 tal-Kap 16 tal-ligijiet ta’
Malta;

2. llli subordinatament u minghajr pregudizzju
ghall-premess, it-talba attri¢i hija nfondata fil-fatt u fid-dritt
u ghandha tigi michuda bl-ispejjez kontra l-istess socjeta’
attrici billi mhux minnu li I-kondizzjonijiet fl-iskrittura in
ezami jagblu izjed mad-disposizzjonijiet ta’ I-artikoli i
jirregolaw Il-enfitewsi milli mad-disposizzjonijiet li jirregolaw
il-kuntratt ta’ kera;

3. llli subordinatament u minghajr pregudizzju
ghall-premess it-talba attri¢i hija nfondata fil-fatt u fid-dritt
u ghandha tigi michuda bl-ispejjez kontra I-istess socjeta’
attri¢i billi recentement l-istess socjeta’ attrici ac¢ertat u
effetivament hallset il-kera dovuta ghall-iskadenza mill-1
ta’ Ottubru sal-31 ta’ Marzu 2003 u kwindi hemm rinunzja
espressa u/jew tacita ghall-azzjoni odjerna;
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4. llli subordinatament u minghajr pregudizzju
ghall-premess it-talba attri¢i hija nfondata fil-fatt u fid-dritt
u ghandha tigi michuda bl-ispejjez kontra I-istess socjeta’
attri¢i  billi I-pattijiet u kondizzjonijiet jirrispekkjaw |-
intenzjoni tal-kontraenti u cioe’ li jidhlu fi ftehim ta’
lokazzjoni liema intenzjoni ghandha tigi rispettata;

5. llli bla pregudizzju ghall-premess, |-e¢Cipjenti
jirriserva kull dritt ta’ azzjoni spettanti lilu skond il-ligi fil-
konfront tas-socjeta’ attrici;

6.  Salvi eCcezzjonijiet ulterjuri.

Rat id-dikjarazzjoni tas-soc¢jeta’ konvenuta mahlufa minn
Alexander Bonello Dupuis, I.D. Nru. 714659(M) u |-lista
tax-xhieda.

Rat is-sentenza ta’ din il-Qorti moghtija fit-23 ta’ April,
2003 li permezz taghha giet michuda I|-e¢cezzjoni tal-
preskrizzjoni.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat il-verbal tas-seduta tal-5 ta’ Lulju, 2006 u dawk ta’
gabel li permezz taghha I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidrat;

[I-mertu tal-kawza huwa jekk il-ftehim li sar bejn il-partijiet
kienx effettivament lokazzjoni jew kellu I|-konnotati ta’
kuntratt ta’ enfitewsi u ghalhekk kellu jsir permezz ta’ att
pubbliku u ghalhekk huwa null.

L-artikolu (1498 tal-Kapitolu 16) in kwistjoni jghid hekk;
“Jekk fond jigi moghti ghal izjed minn sittax il-sena jew

b’mod Ii I-konc¢essjonarju jista’ jtawwal iz-zmien tal-
koncessjoni ghal
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izjed minn sittax il-sena u fil-kaz il-wiehed jew |-iehor taht
kondizzjonijiet li jaqblu izjed mad-disposizzjonjiet ta’ I-
artikoli li gejjin fdan it-titolu (fuq I-Enfitewsi) milli ma’ dawk
dwar il-kuntratti ta’ kiri I-koncessjoni titgies i hija ta’
enfitewsi, ghalkemm il-partijiet ikunu tawha isem ta’ kiri u
din il-konc¢essjoni hija nulla jekk tigi maghmula xorta ohra
milli b’att pubbliku.”

Din il-Qorti fis-sentenza taghha fil-kawza fl-ismijiet John
Formosa et vs Dr. Georg Sapiano et deciza fil-25 ta’
Ottubru, 2004 kellha okkazjoni tikkummenta fuq dan |-
artikolu b’dan il-mod (billi I-mertu hu I-istess il-Qorti se
tirriproduci parti sostanzjali minn din is-sentenza);

“Ghalhekk fdan is-sens ghandu ragun il-konvenut li mhux
bizzejjed i I-kuntratt ikun ghal perjodu li je¢cedi s-sittax il-
sena biex jigi dikjarat li hu enfitewsi izda hemm bzonn
ukoll ghal dan il-ghan li I-kondizzjonijiet globali tal-kuntratt
ikunu iktar jixhbu lil dawk ta’ enfitewsi milli ta’ lokazzjoni.
F’dan is-sens il-ligi taghna hija differenti minn dik Taljana
per ezempju illi tassattivament tghid i I-lokazzjoni ma
tistax tinghata ghal perjodu li jec¢cedi t-tletin sena.

Ma hemmx ghalfejn jinghad li legalment hemm differenza
kbira bejn iz-zewg kuntratti. ll-legislatur kellu probabilment
zewg ragunijiet ghaliex illegisla hekk [-artikolu fuq
imsemmi, wahda raguni fiskali u cioe’ ried jevita Ii I-
partijiet ma jhallsux boll billi minflok jikkuntrattaw enfitewsi
iIsemmu |-istess kuntratt lokazzjoni u barra minn hekk
meta kuntratt ikollu certu tul hu importanti li jkun insinwat
biex ma jkunx hemm il-periklu li l-iskrittura tintilef u ma
tkunx disponibbli meta jinqala’ I-kaz. Hu x’inhu pero’ hu
car li mhux bizzejjed li jkun hemm perjodu li je¢cedi s-
sittax il-sena biex isir b’att pubbliku taht piena ta’
invalidita’.

Bazikament d-differenza bejn iz-zewg kuntratti hija Ii fl-
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enfitewsi [-utilista hu meqgjus bhala s-sid fil-perjodu
enfitewtiku u ghandu prattikament biss I-obbligu Ii jhallas
ic-cens fil-waqt li fil-lokazzjoni I|-principju jibgqa’ li s-sid
jibgalu I-obligazzjonijiet ta’ sid u I-kerrej jista’ biss juza I-
oggett mikri. Fil-fehma tal-Qorti ghalhekk wiehed irid
ihares lejn il-ftehim in kwistjoni fil-fond biex jara lil liema
kuntratt dan jixbah I-iktar ghaliex kif anke inghad fil-kawza
fl-ismijiet Lorenzo Vella vs Giuseppe Bugeja Bonnici (18
ta’ Novembru, 1948 — Prim’Awla);

lI-ligi taghna ma taghmel ebda divjet ta’ lokazzjoni itwal
minn certu perjodi, hlief fil-kaz ta’ uzufruttwari u
pussessuri taht titolu rizolubili. Ghalhekk il-lokazzjoni ta’
fondi urbani u rustivi tista’ ssir ghal kwalunkwe Zzmien, twil
kemm ikun twil purke’ jkun determinat u jkun jirrizulta minn
att pubbliku jew minn skrittura privata jekk jeccedi sentejn
fil-kaz ta’ fondi urbani.”

Ghalhekk, anke fdan il-kaz, irid jigi ezaminat jekk il-
kondizzjonijiet tal-kuntratt in kwistjoni jixohux iktar kuntatt
ta’ lokazzjoni jew ta’ enfitewsi.

Kuntratt ta’ lokazzjoni skond I-Artikolu 1526 tal-Kapitolu 16
huwa;

Kuntratt li bih wahda mill-partijiet tintrabat i taghti lill-ohra
t-tgawdija ta’ haga, ghal zZmien miftiehem u b’kera
miftiehem, li din il-parti tintrabat Ii thallas ghaliha.

Kuntratt ta’ enfitewsi skond I-Artikolu 1494 hu kuntratt |i
bih wahda mill-partijiet taghti lill-parti |-ohra, ghal dejjem
Jew ghal zmien bi hlas ta’ kull sena determinat jew b’¢ens
determinat illi din ta’ I-ahhar tintrabat li thallas lilha fi flus
Jew foggetti bhala rikonoxximant tad-dominju.

[l-partijiet f'dan il-kuntratt ftehmu dwar il-kera pagabbili,
liema kera kellha tizdied kull hames snin b’rata ta’ hamsa
u ghoxrin
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fil-mija (25%); fl-ahhar sena kellha mbaghad tizdied
b’hames mija fil-mija (500%) presumibilment biex is-
socjeta’ konvenuta ikollha tinnegozja mill-gdid il-
kondizzjonijiet.

L-obligazzjonijiet tal-partijiet elenkati fil-kuntratt huma
pjuttost limitati. Il-kerrej obbliga ruhu i jhallas l-ispejjez
fiskali imposti jew li setghu jigu imposti fuq il-fond, kif ukoll
il-licenzji u permessi relattivi. Huwa kellu juza I-fond in
konnesjoni man-negzju tieghu. Huwa intitolat jissulloka I-
fond kemm totalment u kemm parzjalment purke’ jinforma
lis-sid b’dan sebat ijiem gabel u jithallas sena kera lis-sid.
ll-kerrej ma ghandu ebda dritt jiehu kumpens tal-
miljoramenti jew benefikati li jaghmel fil-fond.

[I-Qorti tagbel illi I-isem li jaghtu I-partijiet ghall-ftehim ma
hux rilevanti ghaliex allura kull meta I-partijiet jindikaw il-
ftehim bhala kera ebda parti ma tista’ tattakka dak il-
ftehim taht |-Artikolu 1498. Ma hemmx dubbju |i t-tul tal-
kuntratt f'dan il-kaz jixbah iktar lill-kuntratti ta’ enfitewsi
milli ta’ lokazzjoni. lzda kif gia’ inghad irid ikun hemm
kondizzjonijiet ohra fl-istess ftehim illi jixohu lil dawk ta’
enfitewsi. ll-problema hi illi fil-prassi kummercjali
kondizzjonijiet li originarjament kienu intizi ghall-enfitewsi
bdew jigu applikati fkirjiet u dan minhabba esigenzi tan-
negozju li jirrikjedu li I-kerrej jiehu lura I-investiment li jkun
ghamel, u dawk tas-sid li jrid ikun cert li jiehu kera tajba u
fl-istess hin ma jkollux I-isvantaggi illi ghandu I-kerrej
minhabba I-lidijiet tal-kera. Ezempju klassiku hu d-dritt ta’
sullokazzjoni. Dan hu espressament accettat mil-ligi fkaz
ta’ kera anzi jekk ma jigix vjetat hu meqjus bhala
miftiehem. Is-socjeta’ attrici ged issostni li ladarba dan hu
accettat fil-ftehim ifisser li jixbah kuntratt ta’ enfitewsi. Hu
minnu li fenfitewsi ma jistax jigi vjetat id-dritt li I-fond
jinghata in sub-enfitewsi izda I-fatt li hu nkluz fil-kuntratt
ma jfissirx per se li din hija xi haga aljena ghall kuntratt ta’
lokazzjoni.
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Is-soc¢jeta’ attrici tindika dawn il-kondizzjonijiet bhala i
jixhbu lill-kuntratt ta’ enfitewsi iktar minn ta’ lokazzjoni
(oltre t-tul tal-kuntratt); il-hlas tat-taxxi u licenzji, I-uzu tal-
fond, il-miljoramenti, id-dritt ta’ sullokazzjoni, u I-hlas ta’
sena kera fkaz ta’ trasferiment. II-Qorti thoss li jekk il-
kondizzjonijiet kollha jittiehdu flimkien, dawn jixbhu iktar
dawk ta’ kuntratt ta’ enfitewsi milli ta’ lokazzjoni. L-unika
kondizzjoni li wiehed jista’ jxebbah lill-kuntratt ta’
lokazzjoni hu li I-uzu tal-fond, ghalkemm wiesgha sew fis-
sens kummerc¢jali, huwa pero’ limitat ghall-uzu
kummercjali ta’ I-istess kerrej, mentri fkoncessjoni
enfitewtika ma jkun hemm limitazzjoni ta’ xejn.
Madankollu kondizzjoni wahda ma |fissirx li I-Artikolu 1498
ma japplikax. Jekk wiehed jezamina dan l-artikolu sew
jara li jintuza I-kliem jagblu izjed u ghalhekk il-legislatur
kellu fmohhu I-preponderanza tal-kondizzjonijiet, i Kkif
wiehed jista’ jara huma palesament iktar kompatibbli ma’
kuntratt ta’ enfitewsi. Ghall-Qorti I-iktar element importanti,
barra dak taz-zmien, huwa I-kuncett ta’ lawdemju li zgur
hu kompatibbli mal-kuntratt tal-enfitewsi — infatti
storikament dan il-kuncett kien intiz biex is-sub-enfitewta
jirrikonoxxi manifestament id-dominju tad-direttarju u fl-
istess hin ikun hemm manifestazzjoni tar-rikonoxximent ta’
l-istess sub-enfitewta. Bl-istess mod I-imposizzjoni tal-
hlasijiet kollha dovuti lill-Gvern taht xi forma jew ohra fil-
konfront tal-kerrej hu konsonanti ma’ obbligazzjoni ta’ sid
jew enfitewta u mhux ta’ kerrej. Ukoll nonostante dak li
nghad fuq, huwa minnu li llum il-gurnata I-liberta ta’
sullokazzjoni ma tantx hija karatteristika ta’ kuntratt ta’
lokazzjoni.

[I-Qorti tagbel ukoll li I|-fatt li s-socjeta’ attrici baqghet
thallas il-kera skond il-kuntratt ma kienx jipprekludiha i
tistitwixxi |-kawza ghaliex dak li hu null ma jistax ikun
sanabbli — ara s-sentenzi citati mill-Qorti fl-imsemmija
sentenza preliminari taghha tat-23 ta’ April, 2004.

Ghaldagstant il-Qorti fil-waqt li tichad |-e¢¢ezzjonijiet
tal-
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konvenuti, tilga’ t-talba attri¢i u tiddikjara null il-ftehim
bejn il-partijiet imsemmi fi¢-Citazzjoni. L-ispejjez, hlief
dawk gia’ decizi, fic-cirkostanzi jibqghu bla taxxa bejn
il-partijiet.

Mogqgrija.

< Sentenza Finali >
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