Kopja Informali ta' Sentenza

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tat-13 ta' Gunju, 2008

Citazzjoni Numru. 259/2006

Maria Concetta mart John Said, Anna Concetta Borg,
Grazio Borg, Francis Borg, Agatha Borg, Maria mart
Saviour Galea, Paul Borg, Anthony Borg, Mark
Brincat, Josephine Anne sive Joanna Vella, Maria
Speranza mart Alfred Buttigieg, Carmela Zammit
fisimha proprju u bhala mandatarja t'ohtha assenti
Michelina Lye, Josephine sive Jessie Azzopardi
fisimha proprju u bhala mandatarja ta’ l-assenti
Nazzarena sive Rena Bulbrook, Mary Cutajar, Simon
Azzopardi, Vincenza Vassallo, Carmela mart Carmelo
Ciantar, Joseph Vassallo, Doris Vassallo u Paul
Vassallo

Versus
Kristinu u Josephine konjugi Micallef
F'din il-kawza I-atturi geghdin jitolbu I-izgumbrament tal-
konvenuti minn proprjeta immobbli.
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L-atturi fissru illi lum huma sidien tar-razzett bla numru fi
Trig Misrah Suffara ftal-Barka, ir-Rabat, li kienu kisbuh
b’kuntratt tat-2 ta’ Dicembru 2004 fl-atti tan-Nutar Roland
Wadge.

Dan il-fond kien inkiseb b'titolu ta’ enfitewsi temporanja
minghand il-Katidral ta’ I-lmdina minn Grazio Borg waqt iz-
zwieg tieghu ma’ Agatha Borg b’kuntratt tat-13 ta’ Marzu
1897 fl-atti tan-Nutar Paolo Vassallo. Grazio u Agatha
Borg huma l-awturi ta’ |-atturi.

L-enfitewsi temporanja ghalget fl-14 t‘Awissu 1995. L-
atturi, izda, b’ittra uffi¢jali tal-11 t'April 1995 gharrfu lill-
Uffic¢ju Kongunt li kellhom il-hsieb illi jingdew bil-jedd li
taghtihom il-ligi illi jikkonvertu |-enfitewsi temporanja ghal
wahda perpetwa, bil-kondizzjonijiet i trid il-ligi. Dan
setghu jaghmluh ghax fiz-zmien meta ghalaq i¢-¢ens fil-
fond kien joqghod certu Lawrence Formosa, c¢ittadin malti,
bhala r-residenza ordinarja tieghu. Dan Lawrence
Formosa kien l-armel ta’ Antonia Formosa, wahda mill-
werrieta ta’ Grazio u Agatha Borg u awtri¢i ta’ I-atturi.
Lawrence Formosa, li miet fl-1 t'Ottubru 1996, ma kienx
wiret lil martu Antonia (li wirtuha l-atturi) u lilu wirtitu I-
konvenuta Josephine Micallef, bintu mill-ewwel Zzwieg.
Josephine Micallef u zewgha I-konvenut Kristinu ma kinux
jogoghdu ma’ Lawrence Formosa fir-razzett li dwaru saret
il-kawza izda Lawrence kien mar joqghod maghhom ftit
gabel ma miet; il-konvenuti gatt ma kienu jogoghdu fir-
razzett.

L-atturi kisbu |-enfitewsi perpetwa tar-razzett bil-kuntratt
tat-2 ta’ Dicembru 2004 fl-atti tan-Nutar Roland Wadge,
izda |-konvenuti hadu r-razzett fidejhom ghalkemm ma
ghandhomx u qatt ma kellhom titolu fuqu u ghalhekk
geghdin izommuh minghajr titolu li jiswa fil-ligi. Billi
ghalxejn sejhu lill-konvenuti, b’ittra interpellatorja tat-28
t'Ottubru 2004 u bi protest Judizzjarju tas-27 ta’ Mejju
2005, biex jizgumbraw mill-fond, I-atturi fethu din il-kawza
u geghdin jitolbu illi I-qorti:

1. tghid illi I-konvenuti gatt ma kellhom titolu fuq ir-razzett,
jew illi kull titolu li qatt seta’ kellhom il-konvenuti llum
inhall, u ghalhekk illum ma ghandhom ebda titolu fuq ir-
razzett; u

2. tizgumbra lill-konvenuti mill-istess razzett fi zmien qasir
u perentorju.
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Qeghdin jitolbu wkoll I-ispejjez, fosthom dawk ta’ I-ittra
interpellatorja  tat-28 t'Ottubru 2004 u tal-protest
gudizzjarju tas-27 ta’ Mejju 2005.

[I-konvenuti ma ressqux I-e¢¢ezzjonijiet taghhom fiz-zmien
Dicembru 2006 regghet tat lill-konvenut Kristinu Micallef
zmien biex iressaq |-e¢cezzjonijiet tieghu, u I-konvenut
ressaqg dawn |-e¢¢ezzjonijiet:

1. l-atturi ghandhom jaghmlu I-prova ta’ I-interess Juridiku
ta’ Maria Speranza mart Alfred Buttigieg;

2. il-gudizzju ma huwiex integru ghax Grazio Borg kien
halla bhala werrieta lil Carmela mart Giuseppe Azzopardi,
bintu mill-ewwel zwieg, barra mill-awturi ta’ I-atturi;

3. Carmela Zammit u Josephine sive Jessie Azzopardi
ghandhom jaghmlu prova tal-mandat taghhom;

4. ghandha ssir prova illi Michelina Lye u Rena Bulbrock
kienu niegsa minn dawn il-Gzejjer meta kienet prezentata
|-kawza;

5. il-kuntratt tat-2 ta’ Dicembru 2004 fl-atti tan-Nutar
Roland Wadge sar bis-sahha ta' “dikjarazzjonijiet
inveritieri u skorretti”, l-aktar imma mhux biss ghax ma
jirrizultax illi d-dominus kien imsejjah biex i¢-¢ens jigi
konvertit fwiehed perpetwu fi zmien sitt xhur minn meta
ghalaq i¢-¢ens temporanju, u wkoll ghax ma jidhirx illi
kienu I-werrieta kollha ta’ Grazio Borg — |-ewwel enfitewta
— li dehru fuq il-kuntratt ta’ konverzjoni tac-cens; u

6. il-jedd illi tagleb ic-cens minn wiehed temporanju ghal
wiehed perpetwu kien imiss mhux lill-atturi izda lill-
konvenuta.

Wara li, b’sentenza ohra moghtija fit-30 t'Ottubru 2007, il-
gorti tat lill-konvenuta Josephine Micallef Zmien biex din
ukoll tressaq |-eccezzjonijiet taghha, I-istess konvenuta
dakinhar stess ghamlet taghha wkoll |-e¢¢ezzjonijiet
imressqga mill-konvenut l-iehor.

Nghaddu issa biex ingisu |-e¢¢ezzjonijiet preliminari qabel
ma nqisu I-meritu tal-kawza.

L-ewwel ec¢ezzjoni trid il-prova illi |-attrici Maria Speranza
Buttigieg ghandha interess guridiku fil-kawza.

Maria Speranza Buttigieg hija werrieta ta’ Carmelo Borg,
wiehed mill-aventi causa minn Grazio u Agatha Borg, kif
jidher mit-testment tieghu tad-29 ta’ Lulju 2004 fl-atti tan-
Nutar André Farrugia. L-interess ta’ Carmelo Borg jidher
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mill-provenjenza tat-titolu kif imfissra fil-kuntratt tat-2 ta’
Dicembru 2004 fl-atti tan-Nutar Roland Wadge.

[I-prova li trid I-ewwel e¢cezzjoni ghalhekk saret.

[l-prova ta’ I-assenza ta’ Michelina Lye u Rena Bulbrock, u
tal-mandat ta’ Carmela Zammit u ta’ Josephine sive
Jessie Azzopardi, kif riedu t-tielet u r-raba’ e¢cezzjonijiet,
saru bil-prokuri li kopji awtentic¢i taghhom huma esebiti foll.
92 et seqq. tal-process.

[t-tieni eccezzjoni tghid illi I-gudizzju ma huwiex integru
ghax Grazio Borg kien halla bhala werrieta lil Carmela
mart Giuseppe Azzopardi, bintu mill-ewwel zwieg, barra
mill-awturi ta’ I-atturi. Ghalkemm ec¢c¢ezzjoni preliminari,
din tolgot il-meritu wkoll ghax tiddependi fuq jekk Carmela
Azzopardi, jew is-suc¢essuri taghha, ghandhomx sehem
fic-Cens perpetwu.

L-art. 12(4) ta’ I-Ordinanza li tnehhi I-Kontroll tad-Djar
[Kap. 158] jaghti lill-enfitewta, meta z-zmien tac¢-cens kien
ta’ aktar minn tletin sena u meta jkunu tharsu xi
kondizzjonijiet ohra li ngisuhom aktar ’il quddiem, il-jedd,
mhux [|-obbligu, i jikkonverti I-enfitewsi temporanja
fwahda perpetwa. Jekk |-enfitewta ma jingediex b’dan il-
jedd fiz-zmien li taghtih I-ligi, jitifu u ma jibgaghlu ebda
interess fil-proprjeta. Meta jkun ko-enfitewta li jaghzel li
ma jingediex b’dan il-jedd, dan ma jzommx lill-ko-enfitewti
I-ohra milli jinqdew bil-jedd.

Fil-kaz tallum ma ngiebet ebda prova illi Carmela
Azzopardi jew il-werrieta taghha kellhom dak il-jedd u
nqgdew bih. Ghalhekk, in-nugqas ta’ dawn milli jkunu parti
fikkawza la jnaqgas mill-integrita tal-gudizzju u langas
izomm lill-atturi milli jmexxu bil-kawza.

It-tieni eCcezzjoni hija ghalhekk michuda.

Michudin |-e¢cezzjonijiet kollha preliminari, nidhlu issa fil-
meritu proprju tal-kawza.

lI-hames ec¢¢ezzjoni tghid illi I-kuntratt tat-2 ta’ Di¢embru
2004 fl-atti tan-Nutar Roland Wadge ma jiswiex ghax (i)
ma jirrizultax illi d-dominus kien imsejjah biex i¢-¢ens jidi
konvertit fwiehed perpetwu fi Zmien sitt xhur minn meta
ghalaq i¢-¢ens temporanju, u wkoll ghax (ii) ma jidhirx illi
kienu I-werrieta kollha ta’ Grazio Borg — |-ewwel enfitewta
— li dehru fuq il-kuntratt ta’ konverzjoni tac-cens.

Qabel xejn ghandu jinghad illi I-interess li jhassar il-
kuntratt se mai imiss lid-direttarju, jekk dan ta I-kunsens
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tieghu bi zball, f¢irkostanzi fejn seta’ ma jaghtix dak il-
kunsens, u ma jmissx lill-konvenuti tallum li ma kinux parti
fil-kkuntratt. F’kull kaz, izda, ma hemmx ir-ragunijiet ta’
invalidita li geghdin jaraw il-konvenuti.
Dwar iz-zmien ta’ sitt xhur biex I-utilista jsejjah lid-dominus
biex jikkonverti ¢-Cens fwiehed perpetwu, il-ligi fl-art.
12(5) tal-Kap. 158 tghid biss illi “Jekk I-enfitewta ma
jezercitax il-jedd moghti lilu bis-subartikolu (4) fi zmien sitt
xhur mid-data li dak il-jedd ikun ezercitabbli’, il-jedd
ighaddi ghand haddiehor. Ma tghid xejn dwar kif jigi
ezercitat il-jedd, u langas ma timponi xi forma ad
validitatem; huwa bizzejjed illi d-dominus ikun mgharraf,
gabel ma jkunu ghaddew sitt xhur minn dakinhar li jaghlaq
ic-Cens temporanju, illi I-utilisti jew uhud minnhom
ikollhom il-nsieb li jingdew bil-jedd li taghtihom il-ligi.
Fil-kaz tallum it-talba saret bittra tal-11 t April 1995, gabel
ma ghalget I-enfitewsi temporanja fl-14 t'‘Awissu 1995, u
ghalhekk qabel sitt xhur minn dik id-data.
[l-kwistjoni I-ohra msemmija fil-hames ec¢¢ezzjoni — illi ma
dehrux il-werrieta kollha ta’ |-ewwel enfitewta fuq il-
kuntratt ta’ konverzjoni — ga qisniha meta kienet michuda
t-tieni ectezzjoni: il-fatt li xi whud minn dawk li setghu
kellhom jedd jitolbu li jiksbu I-utli dominju perpetwu ghazlu
li ma jingdewx b’dak il-jedd ma jnaqqgas xejn mill-jedd tal-
ko-enfitewti li jaghzlu li jinqgdew bih.
ll-hames ecc¢ezzjoni hija ghalhekk mi¢huda, u ma hemm
ebda htiega illi din il-kawza tistenna li tingata’ |-kawza” |-
ohra mibdija mill-konvenuti tallum biex ihassru I-kuntratt
tat-2 ta’ Dicembru 2008. Ghalhekk, it-talba, maghmula
mill-konvenuti b’rikors tal-5 ta’ Marzu 2008, ghas-
sospensjoni ta’ din il-kawza tallum hija wkoll mi¢chuda.
Nghaddu ghall-ahhar e¢¢ezzjoni, li tghid illi I-jedd illi tagleb
ic-Cens minn wiehed temporanju ghal wiehed perpetwu
kien imiss mhux lill-atturi izda lill-konvenuta.
[l-materja hija regolata bl-art. 12(4) u (5) tal-Kap. 158:

12. (4) Meta taghlaq enfitewsi temporanja ta’ dar ta’
abitazzjoni okkupata minn ¢ittadin ta’ Malta bhala r-
residenza ordinarja tieghu fi zmien dak I-gheluq, li ma

! Fol. 126.
2 Rikors mahluf nru 209/2008.
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tkunx enfitewsi msemmija fis-subartikolu (2)(a)® jew (b)*, I-

enfitewta jkollu I-jedd jikkonverti |-enfitewsi f’wahda
perpetwa taht I-istess kondizzjonijiet ta’ enfitewsi
temporanja barra minn dawk li jkunu jirreferu ghaz-zmien
u ghac-Cens. I¢-Cens Ii jkollu jithallas b’effett mill-
konversjoni ta’ l-enfitewsi fwahda perpetwa u sakemm
jghaddu hmistax-il sena minn dik id-data jkun dags sitt
darbiet i¢-¢ens li kien jithallas minnufih gabel dik il-
konversjoni, u wara dan ghandu jizdied kull hmistax-il
sena b’dagstant mi¢-¢ens kurrenti, li jkun ammont li ma
jkunx izjed minn dak i¢-Cens, |i jirrapprezenta bi
proporzjon mieghu z-zieda fl-inflazzjoni minn meta I-
imsemmi ¢ens ikun gie stabbilit [-ahhar.

(5) Jekk l-enfitewta ma jezercitax il-jedd moghti lilu bis-
subartikolu (4) fi zmien sitt xhur mid-data li dak il-jedd ikun
ezercitabbli, dak il-jedd ghandu, bil-modifiki mehtiega,
ighaddi ghand min ikun ged jokkupa d-dar Ii jkollu jedd
jitlob, bl-eskluzjoni ta’ I-enfitewta, |i d-dar ta’ abitazzjoni
tinghata lilu mill-proprjetarju b’enfitewsi perpetwa taht I-
istess kondizzjonijiet li kienu jigu applikati kieku I-enfitewta
kien ikkonverta I-enfitewsi fwahda perpetwa.

Fil-kaz tallum i¢-¢ens kien ghal aktar minn tletin sena, u
kien ta’ dar ta’ abitazzjoni li fiz-zmien relevanti, i.e. meta
ghalaq i¢-cens, kien jogghod fiha Lawrence Formosa,
¢ittadin malti u awtur tal-konvenuta. L-atturi kellhom [-utli
dominju temporanju u ghalhekk |-ewwel ghazla tmiss
lilhom. Li kieku ma ghamlux dik I-ghazla fi zmien sitt xhur,
il-jedd kien ighaddi lil Lawrence Formosa u lis-su¢¢essuri
tieghu, izda, billi l-atturi bhala utilisti ngdew bil-jedd i
taghtihom il-ligi, illum I-utilile dominium perpetwu huwa
taghhom.

Barra minn hekk, ma ngiebet ebda prova illi Lawrence
Formosa kien izomm il-fond b'titolu li seta’ jghaddi lill-
konvenuta bhala werrieta tieghu.

Billi ghalhekk I|-atturi ghandhom titolu fuq il-fond waqt illi I-
konvenuti ma ghandhom ebda titolu, it-talbiet ta’ I|-atturi
ghandhom jintlaqghu, u I-gorti tagta’ I-kawza billi tghid illi |-

Meta d-dar tkun inghatat b’¢cens ghal zmien ta’ mhux izjed minn tletin sena, jekk
il-kuntratt ikun sar gabel il-21 ta” Gunju, 1979.

Meta d-dar tkun inghatat b’¢ens ghal Zmien, ikun kemmikun, jekk il-kuntratt
ikun sar wara I-21 ta’ Gunju, 1979.
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konvenuti geghdin izommu minghajr titolu li jiswa fil-ligi r-
razzett bla numru fi Trig Misrah Suffara ftal-Barka, ir-
Rabat, li huwa ta’ I-atturi b’titolu ta’ enfitewsi perpetwa, u
tikkundannahom jizgumbraw minnu fi Zzmien xahrejn
millum.

Tikkundanna lill-konvenuti wkoll ihallsu I-ispejjez kollha
tal-kawza.

< Sentenza Finali >
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