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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN
S.T.0. PRIM IMHALLEF SILVIO CAMILLERI

ONOR. IMHALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF NOEL CUSCHIERI

Seduta ta’ nhar it-Tlieta 15 ta’ Dicembru 2015

Numru
Rikors numru 923/09 JA
George Attard u Mary Gerada
V.
George Gatt u b’digriet tat-12 ta’ Ottubru 2015 stante |-mewt ta’

George Gatt fil-mori tal-kawza, il-gudizzju gie trasfuz fisem
Helen sive Eilieen Gatt u Jason-Aaron Gatt

[I-Qorti:

1. Dan huwa appell tal-konvenut minn sentenza moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-31 ta’ Ottubru 2011 li lagghet talba
tal-atturi ghall-izgumbrament tal-konvenut minn garage Ili I-
konvenut kien izomm b’titolu ta’ enfitewsi li ghalget, wara li giet

michuda ecc¢ezzjoni tal-konvenut illi t-titolu ta’ enfitewsi nbidel
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fwiehed ta’ kiri bis-sahha tal-art. 12(2) tal-Ordinanza li tnehhi I-

Kontroll tad-Djar [“Kap. 1587]. ll-fatti relevanti huma dawn:

2. B’kuntratt tal-14 ta’ Gunju 1988 fl-atti tan-Nutar Antoine Agius I-

atturi kienu taw:

......... b’titolu ta’ enfitewsi temporanja dekorribbli millum lil ...
...... George Gatt li bl-istess titolu ta’ enfitewsi temporanja
dekorribbli mill-ahhar imsemmija data ja¢cetta u jakkwista d-dar
numru mitejn disgha u tmenin (289) u I-garage numru [mitejn u]
disghin (290) it-tnejn Main Street, Hal Qormi.”

3. Fost il-pattijiet tal-kuntratt dawk relevanti ghall-kawza tallum

jghidu hekk:

“1. Ghal zmien wiehed u ghoxrin sena dekorribbli millum [i.e.
mill-14 ta’ Gunju 1988];

“2. Bi¢-¢ens (canone) temporanju ta’ mitejn lira (Lm200),
jigifieri mitt lira (Lm100) ghad-dar u mitt lira (Lm100) ghall-
garage, fis-sena ... ... ... ?

4. Meta ghalaq i¢-cens fl-14 ta’ Gunju 2009 l-atturi riedu |-garage
lura u, billi I-konvenut nagas milli jroddilhom il-pussess, fethu I-
kawza tallum biex jitolbu I-izgumbrament tal-konvenut mill-
garage li jghidu li gieghed izomm minghajr titolu, u biex il-
konvenut jigi kundannat jaghlaq il-fetha li tniffed il-garage, li llum
ghandu n-numru mitejn u tlieta u disghin (293), mad-dar i llum

ghandha n-numru mitejn u tnejn u disghin (292) fl-istess trig.

5. L-atturi kienu talbu wkoll illi I-kawza tingata’ bid-dispensa tas-
smigh, taht il-procedura sommarja specjali, izda dik it-talba giet

michuda u I-konvenut thalla jikkontesta I-kawza, u wiedeb illi “-
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koncCessjoni enfitewtika tal-garage hija haga wahda mal-
koncessjoni tal-fond residenzjali” u z-zewg fondi ilhom imniffdin
sa minn gabel ma sar il-kuntratt tal-14 ta’ Gunju 1988, b’'mod li “I-
garage gie jifforma parti integrali mill-fond residenzjali” u
ghalhekk il-konvenut ghandu jedd izomm il-garage ukoll b’titolu

ta’ kiri taht l-art. 12(2) tal-Kap. 158.

6. Bis-sentenza li minnha sar dan I-appell I-ewwel Qorti ¢ahdet I-
eccezzjonijiet tal-konvenut u lagghet it-talba tal-atturi, bl-ispejjez,

wara li ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

......... l-atturi ged jitolbu l-izgumbrament tal-konvenut mill-
fond imsemmi fl-istess rikors. Il-konvenut qed jeccepixxi illi
ghandu titolu ta’ lokazzjoni skond il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
peress li, skond hu, il-garaxx in kwistjoni jaghmel parti mid-dar
tal-abitazzjoni tieghu u allura huwa ghandu jkun protett skond I-
istess ligi.

“llli indipendentement x’gara qabel, ir-rapport guridiku bejn il-
kontendenti nholog permezz tal-kuntratt ta’ enfitewsi pubblikat
minn Nutar Antoine Agius fl-14 ta’ Gunju 1988. Permezz ta’ dan
[-att I-atturi kkon¢edew lill-konvenut, appuntu in enfitewsi, “id-dar
numru 289 u l-garage numru 290, it-tnejn Main Street Hal
Qormi”. Aktar ’il quddiem il-partijiet ftiehmu illi din il-konc¢essjoni
kienet ghal wiehed u ghoxrin (21) sena dekorribbli minn dakinhar
u “Bi¢-¢ens (canone) temporanju ta’ mitejn lira (Lm200), jigifieri
mitt lira (Lm2100) ghad-dar u mitt lira (Lm100) ghall-garage, fis-
sena, dekorribbli mil-lum u pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem ...”

“lli mir-ricevuti jirrizulta li kienu jinhargu wkoll ricevuti separati
ghall-garage.

“lli I-Kap.158 li tahtu I-konvenut ged jinvoka protezzjoni jghid li
“‘dar ta’ abitazzjoni tfisser bini jew parti minn bini mibdi jew
adattat strutturalment biex jigi okkupat bhala okkupazzjoni
separata” — (art 2). Dan ghalhekk ma japplikax ghal garage. IlI-
Qorti jidhrilha li ma hemmx dubju li, fil-kaz in kwistjoni, il-partijiet
gasmu I-kuntratt fi tnejn, u ¢joé I-enfitewsi tad-dar u enfitewsi tal-
garage. Dak tad-dar jista’ jiggedded skond dak li jipprovdi I-Kap.
158 fl-artikolu 12, izda I-ligi naturalment ma tghid xejn dwar
garage ghaliex l-iskop c¢ar taghha kien li jipprovdi protezzjoni
ghal dawk li dakinhar kienu jabitaw fi djar, fost affarijiet ohra,
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soggetti ghall-enfitewsi temporanja. Nonostante dak li jsostni I-
konvenut fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu ma hemm ebda
incertezza f'dak li hemm fil-kuntratt. Fil-fehma tal-Qorti dak li gie
kontrattat bejn il-partijiet huwa ¢ar u mhux soggett ghall-
interpretazzjoni. ll-fatt li anke kienu jsiru ricevuti separati huwa
prova ulterjuri ta’ dan u I-fatt li I-fondi gew imghaqqda mill-
konvenut ma jfisser u jbiddel xejn. Fuq kollox huwa kellu s-
setgha jaghmel dan skond il-principji ta’ dan I-istitut tal-enfitewsi.

“llli ladarba I-ligi in kwisjtoni ma ssemmi xejn dwar enfitewsi ta’
garage, huwa naturali meta jaghlaq it-terminu enfitewtiku
jiskattaw id-dettami tal-Kodi¢i Civili u allura fi tmiem dak il-
perjodu l-enfitewta jrid jirrilaxxa I-fond lid-direttarju (artikolu 1505
tal-Kodici).”

7. ll-konvenut appella minn din is-sentenza b’rikors tal-14 ta’

Novembru 2011 li ghalih I-atturi wiegbu fil-21 ta’ Novembru

2011. ll-konvenut talab ir-riforma tas-sentenza appellata, fis-

sens li tigi konfermata fejn giet michuda t-talba ghad-dispensa

tas-smigh u mhassra fil-bgija. L-aggraviji tal-appell huma: i. illi I-

ewwel Qorti galet hazin meta qalet illi dak li gara qabel il-kuntratt

tal-14 ta’ Gunju 1988 ma ghandux relevanza ghall-ghanijiet tal-

kawza; u ii. illi I-ewwel Qorti interpretat hazin il-kuntratt tal-14 ta’

Gunju 1988.

8. L-ewwel aggravju gie mfisser hekk:

“lli bhala fatt l-appellant [il-konvenut Gatt] ha b’cens ghal
sbatax-il sena I|-fond bl-indirizz 292 gabel 289, Triq il-Kbira,
Qormi u li kien u ghadu jogghod fih sa llum il-gurnata minghand
Antonia u huha Guzeppi Saliba [awturi tal-atturi] fis-sena 1966.
Hu ghamel kuntratt maghhom u c-cens annwu kien ta’ Lm40.
Ghall-habta tas-sena 1970, Guzeppi Saliba qal lill-mara tal-
appellant li hekk kif kien wieghdu hu kien ser jaghtih il-garage
ghaliex dan ma kienx ser jaghmel aktar uzu minnu. Fil-fatt I-
appellant ha I-garage mill-ewwel u beda jhallas ghalih Lm20 fis-
sena ohra.

“llli sussegwentement |-appellant kien gie informat minn Antonia
u Guzeppi Saliba Ii fl-intrata tad-dar kien hemm bieb li kien
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inghalag b’'mod temporanju liema bieb kien sar ghaliex xi zewg
¢nus jew kirjiet qabel beda jikri G. Gatt [il-konvenut] minghand
Guzeppi u Antonia Saliba dan il-garage kien jinkera mad-dar
b’kollox. L-appellant talabhom biex jiftah dan il-bieb liema talba
ntlagghet.

“llli wara |-iskadenza tal-ewwel koncessjoni enfitewtika tad-dar li
kien sar fis-sena 1956 u li skada fis-sena 1983 peress li dan kien
sar ghal sbatax-il sena G. Gatt baga’ jhallas i¢-¢ens ta’ Lm50 fis-
sena lil Josephine Aquilina ghal hames snin jigifieri sas-sena
1988;

“lli 1-appellati [I-atturi] kienu jafu meta sar il-kuntratt tal-1988 i I-
garage kien diga ged jintuza minn George Gatt ghaliex hekk kif
ighid fl-istess affidavit tieghu George Gatt, George Attard u Mary
Gerada marru fil-fond in kwistjoni u G. Gatt dawwarhom mad-dar
kollha inkluz il-garage.

“llli minkejja li kienu jafu b’dan I-appellati xorta wahda ghamlu I-
ftehim tal-1988 u inoltre huma ma galulu xejn dwar dak li huma
jikkonsidraw il-garage bhala fond separat mill-fond residenzjali
tieghu. Huma gatt ma Imentaw dwar dan u dejjem acécettaw il-
kera. ll-problemi ngalghu biss meta wasal biex jaghlaq ic-cens.

“lli dak li gieghda ssostni |-ewwel Qorti hu li dawn il-fatti
ghandhom kollha jigu injorati u wiehed jara biss |-att tas-sena
1988. Certament li I-appellant ma jagbilx ma’ din il-posizzjoni
ghaliex kif wiehed jista’ jinterpreta I-att tas-sena 1988 jekk ma
jharisx lejn dawn il-fatti? Ghalhekk I-appellant jinsisti li din il-Qorti
tal-Appell ghandha tidhol fdawn il-fatti li jirrizultaw mill-atti u
mhux tiskartahom ghal kollox ghaliex hu biss minn dawn il-fatti li
hi tista’ tasal ghal interpretazzjoni korretta tal-att pubbliku
relattiv.”

9. Din il-Qorti tagbel mal-ewwel Qorti illi dak li gara qabel il-kuntratt

tal-14 ta’ Gunju 1988 huwa irrelevanti ghall-ghanijiet tal-kawza

ghax dak il-kuntratt kien koncessjoni enfitewtika gdida u mhux

tigdid ta’ konc¢essjoni precedenti, u I-jedd li l-art. 12 tal-Kap. 158

jaghti lill-ex-enfitewta huwa marbut mal-kuntratt ta’ enfitewsi u

mhux mac-Cirkostanzi li kienu fis-sehh qgabel il-kuntratt. Il-ligi

taghti |-jedd tal-konverzjoni ta’ enfitewsi fkiri meta dar ta’ abit-

azzjoni tkun inghatat b’enfitewsi temporanja ghal kull perijodu ta’

zmien, meta I|-kuntratt ikun sar wara 1-21 ta’ Gunju 1979;
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10.

11.

ghalhekk huwa I-kuntratt, u dak li §ara minn dakinhar tal-kuntratt
‘il quddiem, li hu relevanti. Ghar-radunijiet li narawhom ahjar fit-
trattazzjoni tat-tieni aggravju, il-fatt li t-tniffid tal-garage mad-dar
kien sar gabel il-kuntratt tal-14 ta’ Gunju 1988 ukoll huwa

irrelevanti.
L-ewwel aggravju huwa ghalhekk mi¢hud.

Fit-tieni aggravju I-konvenut jghid illi interpretazzjoni korretta tal-
kuntratt tal-14 ta’ Gunju 1988 turi illi I-hsieb tal-partijiet kien illi |-
enfitewsi tad-dar u tal-garage kienet wahda u z-zewq fondi

tgiesu bhala flimkien. Fisser dan |-aggravju hekk:

“llli dan l-aggravju jittratta I-interpretazzloni li tat I-ewwel Qorti tal-
att pubbliku datat 14-06-1988. L-appellant jirrileva bhala fatt illi I-
garage u d-dar huma mniffdin: m’hemm xejn li jisseparahom. Li
kieku I-koncessjoni enfitewtika ma kinetx wahda jew l-appellati
ma kellhomx I-intenzjoni li din I-konc¢essjoni enfitewtika tkun
wahds dawn kienu jaghmlu xi haga biex fizikament
jisseparawhom. Dan l-istat ta’ fatt ilu hekk ghal ghexieren ta’
snin.

“li I-appellati u l-ewwel Qorti waslu ghad-decizjoni ahharija
taghhom ghaliex i¢-¢ens tal-fond residenzjali u tal-garage gew
imnizzla separatament fl-att pubbliku in kwistjoni u per
konsegwenza huma zewg fondi isseparati. Dan hu r-ragunament
tal-ewwel Qorti. Bir-rispett kollu, l-appellant ghalkemm ben
konsapevoli tal-fatt illi diversi koncessjonijiet enfitewtici jistghu
jsiru b’att pubbliku wiehed u ma hemm xejn fil-ligi li jipprekludi
dan, fir-kaz in disamina l-appellant jinsisti li hemm koncessjoni
enfitewtika wahda u dana ghaliex l-interpretazzjoni t’att pubbliku
ghandha tittiehed fl-intier taghha u wiehed m’ghandux biss jara
kif inhu magsum i¢-cens halli jasal ghal tali konkluzjoni.

“llli l-appellant jaghmel riferenza ghall-att pubbliku tal-14 ta’
Gunju 1988. Dan juri bi¢-¢ar li din il-kon¢essjoni hija wahda,
minkejja li hemm riferenza ghad-dar u garage separatament ...
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“lli I-appellant jinsisti li meta wiehed ihares lejn l-att kollu fejn il-
maggoranza tad-disposizzjonijiet kontenenti [sic] I-imsemmi att
ma jaghmlu |-ebda distinzjoni bejn id-dar u I-garage, dan ghandu
jigi interpretat li hemm biss koncessjoni enfitewtika wahda u
cioe, dik ta’ dar b’garage maghha. Ghalhekk ma jaghmilx sens
ir-riferenza li hemm fis-sentenza appellata ghall-art. 2 tal-Kap.
158. Dan ghaliex dak li ged jghid l-appellant hu i |-fond hu
wiehed u ghalhekk ghandu jigi kkonsdirat bhala fond residenzjali
wiehed li jaga’ taht il-protezzjoni tad-disposizzjonijiet tal-Kap.
158. Il-fatti kollha tal-kaz u I-interpretazzjoni tal-att pubbliku tas-
sena 1988 juru dan.

“lli l-appellant jikkontendi, kuntrarju ghal dak li hemm fis-
sentenza appellata, li ¢ertament m’huwix car li fl-att pubbliku
hemm Zzewg koncessjonijiet enfitewti¢i. Anke jekk, ghall-grazzja
tal-argument, wiehed kellu jikkontendi li hemm xi dubju dwar tali
interpretazzjoni, l-att pubbliku fl-intier tieghu ghandu jigi
interpretat a favur tal-appellant u mhux I[-appellati. L-artikolu
1009 tal-Kap. 16 jghid illi, fid-dubju, il-konvenzjoni tigi mfissra
kontra dak li favur tieghu saret |-obbligazzjoni u favur dak illi
ntrabat bl-obbligazzjoni.”

12. Bla ma nidhlu fil-kwistjoni jekk il-hsieb tal-partijiet kienx tassew li
z-zewg fondi jitgiesu bhala haga wahda — li huwa x'aktarx
dubbjuz meta tqis li fil-kuntratt jissemmew zewg fondi b’zewg
indirizzi separati, illi kienu stipulati rati ta’ ¢ens separati ghad-dar
u ghall-garage u illi kienu wkoll jinhargu ricevuti separati — dik il-
kwistjoni hija, fil-fehma tal-Qorti, irrelevanti. ll-ligi taghti I-jedd ta’
konverzjoni tal-enfitewsi f'kiri ghal “dar ta’ abitazzjoni” biss, u I-
art. 2 tal-Kap. 158 jghid illi b’*dar ta’ abitazzjoni” I-ligi tifhem “bini
jew parti minn bini mibdi jew adattat strutturalment biex jigi
okkupat bhala abitazzjoni separata”. Ghalhekk, meta fl-art.
12(2) il-ligi tghid illi, fi tmiem l-enfitwsi, “l-enfitewta jkollu jedd li
jibga’ jokkupa id-dar b’kera”, dak il-jedd taghtih dwar id-dar, i.e.

dik il-parti mill-bini mahsuba ghar-residenza, u mhux ghall-bini
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13.

kollu, ukoll jekk imniffed mad-dar. Fi kliem iehor, il-jedd tal-
konverzjoni tat-titolu jolgot biss dik il-parti tal-bini li titqies dar ta’
abitazzjoni u mhux il-bini kollu li minnu tifforma parti. Ghalhekk
inghad, fil-para. 9, supra, illi I-fatt tat-tniffid, sarx gabel jew sarx
wara |-kuntratt tal-14 ta’ Gunju 1988, huwa irrelevanti. Hija haga
owvja illi garage, min-natura tieghu, ma huwiex mahsub ghall-

abitazzjoni.

Ladarba I-jedd li taghti I-ligi jolqot biss dik il-parti tal-bini li titgies
dar ta’ abitazzjoni, u ma jolqotx ukoll dik il-parti li, ghalkemm
parti mill-istess bini, ma hijiex mahsuba ghall-abitazzjoni, ma
huwiex relevanti jekk I-intenzjoni tal-partijiet meta sar il-kuntratt
kinitx illi l-enfitewsi jgisuha bhala ta’ fond wiehed jew ta’ zewg
fondi, ghalkemm fil-fehma tal-Qorti huwa c¢ar mill-kliem tal-
kuntratt, mill-fatt illi gew stipulati ¢ens ghad-dar u iehor ghall-
garage u mill-fatt illi nhardu ricevuti separati ghad-dar u ghall-
garage, illi I-hsieb tassew kien illi tinghata enfitewsi ta’ zewg
fondi mhux ta’ fond wehed. Langas ma hu korrett dak li jghid il-
konvenut illi kull dubju fl-interpretazzjoni tal-kuntratt (li kieku din
kienet relevanti, ghax, kif rajna, ma hijiex) ghandu jmur favur
tieghu. Li jghid sew il-konvenut huwa illi “fid-dubju I-konvenzjoni
tigi mfissra kontra dak li favur tieghu saret I-obbligazzjoni u favur
dak li ntrabat bl-obbligazzjoni”. L-obbligazzjoni li saret favur I-

atturi — u ghalhekk li ghandha fid-dubju tigi interpretata
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14.

15.

kontrihom — hija dik relativa ghall-hlas tac-¢ens u |-lawdemju u I-
garanziji tal-hlas; I-obbligazzjoni tal-konsenja tal-fondi enfitewtici
saret favur il-konvenuti u ghalhekk jekk hemm xi dubju dan imur

kontrihom u mhux favur taghhom.

Ghal dawn ir-ragunijiet it-tieni aggravju wkoll huwa mi¢hud.

[I-Qorti ghalhekk tichad I-appell, tikkonferma s-sentenza
appellata, b’dan illi t-terminu ghall-izgumbrament jibda ghaddej

millum, u tikkundanna lill-konvenuti jhallsu I-ispejjez kollha tal-

kawza.
Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri
President Imhallef Imhallef
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