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6 ta' Dicembru, 1984
Imhallef;-
Onor. Hugh Harding B.A., LL.D., F.S.A,, F.R.Hist.5,

Francis Sant Cassia ef noe
VErSHY
Pawlu Zahra e/
Mezzadrija - Mewt tal-Gabillott - fus Superveniens

H-mezzadrija hifa kunirait ta’ lokazzjoni u bhala tali hija traitata fil-
ligi taghna. F din il-lokazzjoni henmm hafna elementi tas-socjerd {i
Jimmodiftkaw xi frir in-nanra tughha, izda, skond ii-1igr Maitija,
ma jastux  biex ibiddiv n-natura prevalenti ral-kuntrati tal-
fokazzjoni tant i dan l-istitnr nnca travtat fl-istitur 1al-lokazzjoni.

11-Qorti:-

Rat l-att tac-citazzjoni li bih l-attur proprio et nomine,
wara 1lli huwa ppremetta illi huwa proprjetarju tar-raba’
ddenominata ~Ta’ Gheriexem™. fil-limiti tar-Rabat, Malta,
imgabbla lis-soéjetd Tabia Nurseries Ltd., li taghha huwa
direttur; illi huwa kellu ftehim informi ta® mezzadrija ma” ¢ertu
Pawlu Micallef ghall-kultivazzjoni ta” l-imsemmija raba’ u I-
istess Pawlu Micallef kien talab lin-neputi tieghu, il-konvenut
Pawlu Zahra sabiex jassistih fil-kultivazzjoni tar-raba’ in
kwistjoni; illi f1-24 ta’ Settembru. 1978, l-attur, Pawlu Micallef
u anke I-konvenut Pawlu Zahra - iddecidew illi jirregolarizzaw
il-posizzjoni taghhom b’mod formali u ghalhekk ghamtu abbozz
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ta" skrittura, li kopja taghha qieghda tigi hawn annessa u
mmarkata dokument A, li permezz taghha kienu geghdin
jiffurmaw socjeta agrikola bejniethom, liema soé¢jeta kellha tkun
ghal zmien hames snin b effett mill-15 ta’ Awissu, ta’ dik -
istess sena, 1978; iili, fil-fatt dan il-ftehim ma giex konkluz u
gie tterminat ukoll il-ftehim originali 1i l-attur kellu ma’ Pawlu
Micatlef, kif fuq imsemmi; illi meta ntemm I-imsemmi ftehim
informi, l-attur ipptetenda illi I-konvenut Pawlu Zahra kien ser
jitlaq ukoll mill-artijiet tieghu, i2da dan baqa’ jahdem fl-
imsemmija artijiet ghatkemm gie interpellat diversi drabi sabiex
jiddesisti milli jkompli jaghmel dan, stante illi l-uniku ftehim i
{-attur kellu kien ma’ Pawlu Micallef u mhux mal-konvenut; illi,
l-konvenut mhux biss baga’ jidhoi illegaiment u minghajr il-
kunsens tieghu; illi, fl-ahhar, l-attur avza lill-konvenut Zahra illi
jekk huwa u I-konvenuti [-ohra, membri tal-familja tieghu, ma
jkunux telqu mill-artijiet imsemmija ta’ I-Geriexem sat-30 ta’
Gunju, 1980, jew sakemm tingala’ {-patata |li nzerghet fl-
imsemrmija raba’ fis-sena korrenti, liema data tigi l-ewwel, kien
ikollhom jittiehdu proceduri ulterjuri ghat-tke¢¢ija taghhom
mill-imsemmija raba’; illi, ghalkemm ghaddiet ukoll I-
imsemmija data tat-30 ta’ Gunju, 1980 u |-konvenut Pawlu
Zahra flimkien mal-konvenuti l-ohra, ghadhom jinsistu i
jibqghu fil-proprjeta ta” l-attur b’mod illi ghadhom jidhlu fI-
istess proprjetd minghajr il-permess tieghu, jaghzqu, jaqtghu,
jahsdu u jbieghu I-prodotti ta” I-imsemmija raba’; illi dana l-agir
illegali u abuziv da parti tal-konvenuti huwa ta’ danni enormi
ghall-attur, kemm ghaiiex huwa ma jistax idahhal lill-haddiehor
mieghu ghall-kultivazzjoni ta’ l-art in kwistjoni filwagt illi I-
konvenuti jibqghu fl-imsemmija raba’, kif ukoll ghaliex i-attur
ma jista® jzomm l-ebda kontroll fug dak li gieghed jingata’ u
jinhasad mill-art in kwistjoni b’dannu finanzjarju enormi ghalih
minhabba dina |-malamministrazzjoni ta’ ]-istess raba’; u illi r-
raba’ in kwistjoni tifforma kwazi i-uniku mezz ta’ ghixien ta’ |-
attur li ma jistax ghalhekk jibqa® fl-istat attwali tieghu, talab li
dina 1-Qorti tiddikjara illi I-konvenuti geghdin jidhlu fir-raba’
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itlegaliment v abuzivament u minghajr l-ebda titolu validu fit-
1igi; tordna l-izgumbrament taghhoin minn fug l-imsemmija
raba’, fi zmien qasir u perentorju li jigi lilhom prefiss minn dina
1-Qorti; u tordnalhom jikkonsenjaw Iura lill-attur I-imsemmija
raba” liberalment u bil-benefikati v accessorji kollha taghha
matul l-istess terminu prefiss - bl-ispejjez inkluzi dawk ta” I-
ittra uffi¢jali - tat-22 ta’ Lulju. 1980, kontra I-konvenuti u
b'riserva ghall-azzjoni ta’ danni spettanti lill-attur kontra I-
konvenuti u ta’ kull azzjoni ohra kompetenti lilu skond il-ligi;

Rat in-nota ta” eccezzjonijiet tal-kanvenuti 1i biha e¢cepew
illi t-tatba attrici hija nfondata fi1-fatt u fid-dritt peress illi I-
konvenut Pawlu Zahra qed jiddetjeni r-raba’ in kwistjoni
b'mezzadrya 11 hi kuntratt ta” lokazzjoni u ghalhekk regolata
mid-disposizzjonijiet refattivi ghal-lokazzjoni, partikolarment 1-
artikolu 1678 tal-Kodiei Civili:

Rat 1-atti I-ohra tal-kawza;
Semghet lid-difensuri;
[kkunsidrat;

Kif jidher mill-att tad¢-citazzjoni l-attur ged jippretendi §i
kellu ftehim informi ta’ mezzadrija ma’' ¢ertu Pawlu Micallef
ghalil-kultivazzjoni tar-raba’ msemmi fi¢-¢itazzjoni u li i-istess
Pawlu Micallef kien talab lill-konvenut Pawiu Zahra (in-neputi
tieghu) biex jassistih. FI-1978 huma riedu jirregolarizzaw il-
posizzjoni 1a° bejniethom u giet redatta skrittura privata (dok. A
a fol. 5 u 7 tergo tal-process) skond liema skrittura kellha tigi
ffurmata soc¢jetd agrikola bejn l-attur, il-konvenut u l-imsemmi
Pawlu Micallef ghall-perijodu ta” hames snin u l-qligh u t-telf
taghha jigi maqsuin terz (1/3) kull wiehed; izda din l-iskrittura
ma gietx iffirmata v [-fltehim ma giex konkluz. Jirrizulta



188 IT-TIELET PARTI

mbaghad mid-deposizzjonita’ [-attur (fol. 22} illi wara ftit huwa
skopra li Pawlu Micallef kien wagaf jahdem ir-raba’ 1i baga’
fidejn il-konvenut u illi ghas-sena 1979 il-profitti ingasmu bejn
L-attur u I-konvenut Pawlu Zahra nofs kull wiehed, [i-konvenut
Zahra jagbel ma’ l-attur 1i l-profitti ghal dik is-sena kienu
ngasmu bejniethom (ara para. 5 tad-dikjarazzjoni guramentata
tal-konvenut - fol. 9). Jidher ukoll 1i l-konvenut Pawlu Zahra
kien dahhal mieghu lill-konvenuti - I-ohra, membri tal-familja
tieghu, biex jassistuh - skond 1-istess konvenut bi fichim ma” I-
attur u skond l-istess attur illegalment u minghajr il-kunsens
tieghu;

kkunsidrat;

[1-fatt imsemmi li fuqu jagblu {-attur u i-konvenut Pawlu
Zahra, cjoe illi ghas-sena 1979 huma qasmu [-profitti
bejniethom ma jistax hlief ifisser li |-attur fis-sena 1979 a¢cetta
i jkun hemm bejnu u I-konvenut Pawlu Zahra ftehim ta’
mezzadrija;

L-attur jghid bil-gurament tieghu li huwa kien ta I-
kongedo liil-konvenut biex ihalli r-raba’ in kwistjoni sat-30 ta’
Gunju, 1980 jew sakemm tinqala’ l-patata li nzerghet f'dik is-
sena, liema data tigi l-ewwel u ghalhekk isostni }i I-konvenut
Pawlu Zahra, flimkien mal-membri tal-familja tieghu I-
konvenuta |-chra, illum qed jidetjenu r-raba’ bla titolu, Min-
naha tieghu i-konvenut Pawlu Zahra qed jippretendi li hu
jinnsab protett bl-artikolu 1678 tal-Kodi¢i Civili li jghid li “I-
kiri ta’ raba’ jinhali bil-mewt tal-gabiliott meta jkun gie
miftichem bil-patt tal-gsim tal-frottijiet bejn sid il-kera u -
gabillott™. Skond I-istess konvenut, il-ftehim tal-mezzadrija fuq
imsemmi bejnu u l-attur jintemm biss bil-mewt tal-gabillott,
¢jod tal-konvenut Pawlu Zahra;
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[kkunsidrat:

Kif gie ritenut mill-Qorti ta” I-Appell fil-kawza Pacifico
Galea vs Luigi Galea. 12 1a° Di¢cembru, 1944 (Kollezzjoni
Decizjonijiet, Vol. XXXII - I - 53) “il-mezzadrija hija kuntratt
ta’ lokazzjoni u bhala talt hija ttrattata fil-ligi taghna; veru huwa
illi f'din il-fokazzjoni hemm hafna elementi tas-socjeta li
jimmodifikaw xi ftit in-natura taghha, izda almenu skond il-
legislatur taghna, ma jaslux biex ibiddlu n-natura prevalenti tal-
kuntratt tal-lokazzjoni; u ghaihekk fil-ligi dan l-istitut huwa
ttrattat fl-istitut tal-lokazzjoni™. Fl-istess sens kienet is-sentenza
moghtija mill-Qorti ta’ I-Appell fil-kawza Giuseppe Caruana
vs Paolo Zarb, 29 ta” April. [921 (Kollez. De¢. Vol. XXIV -1 -
726) fejn inghad ukoll “percié va regolata leggi concernanti la
facazione di fondi rustici™;

I1-Qorti ghalhekk rirritjeni i fil-kaz prezenti ghandu
japplika l-artikolu 1621 tal-Kodi¢i Civili li jiddisponi infer alia
li jekk ma jkunx hemm ftehim espress jew ¢irkostanzi i jistghu
juru x“kienet l-intenzjoni tal-partijiet dwar iz-zmien tal-kiri (u
ma giex ippruvat li kien hemm fil-kaz prezenti), il-kiri ta” raba’
11 jaghti frottijiet (bhal f*dan il-kaz) jitgies li ser ghaz-zmien
mehtieg phall-gabra tal-frottijiet ta” erba’ annati;

Is-sentenza fuq ¢itata Caruana vs Zarb, fejn si trattava
ukoll ta” mezzadrija minghajr ftehim dwar id-durata taghha,
qalet “la stessa colonia parziaria contrattata senza scritfura
non pud protrarsi validamente per pitt di gquaitro anni giusia il
disposto di detto articolo 941 dell’Ordinanza VI del 18687, L-
imsemmi artikelu 941, [i jikkorrispondi ghall-artikolu 1277 tal-
Kodi¢i Civili, jiddisponi inter alic Wi ghandhom isiru b att
pubbliku jew b’kitba privata, taht piena ta’ nullita, il-kiri ta’
immobbli ghal zmien ta’ izjed minn erba’ snin ghal dak li hu
raba’. U iktar tard I-istess sentenza tkompli tghid a rigward tal-
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mezzadrija hemm imsemmija: “lu mezzadria tra i contendenti
pattuita senza indicazione di durata e verbalmente ¢ valida per
guattro anni "

Ghalhekk il-Qorti  fuq I-iskorta ta’ [-imsemmija
gurisprudenza tirritjeni li I-ftehim tal-mezzadrija bejn l-attur v
[-konvenut Pawlu Zahra - Ii nqasmn I-profitti taghha l-ewwel
darba kif inghad fug f1-1979 - ittermina wara erba’ snin

{artikolu 1656, Kodi¢i Civili) u kwindi illum il-konvenut Pawlu
Zahra u I-konvenut l-iehor, li dahhlu biex jassistuh, geghdin
Jokkupaw ir-raba’ in kwistjoni minghajr titolu. Veru li meta
saret ic-citazzjoni t-terminu ta’ erba’ snin ma kienx skada, perd
skada fil-mori tal-kawza u kwindi l-imsemmi difett gie ssanat
bil-jus superveniens. Kif inghad mill-Qorti ta’ I-Appell fil-
kawza Cini vs Galea, Kollez. De¢., Vol. XLII -1 - 517, 532):
“Huwa principju assodat fil-gurisprudenza taghha, kif qalet din
il-Qorti fil-kawza Vella vs Dr. Galea (Vol. XXXII] - I - 254) ilii
Jus superveniens firmat actionem et exceptionem, u “ghalhekk,
jekk waqt il-kawza jkun intervjena dak id-dritt, l-azzjoni li
qabel tkun difettuza tigi msahha. [l-fondament ta’ dan huwa
precizament I-ekonomija tal-gudizzji u ta’ l-ispejjez”. Il-fatt
pero li d-dritt ta” l-attur gie ssanat waqt il-proceduri ghandu, fil-
fehma tal-Qorti, jaghti lok ghal temperament fil-kap ta’ I-
ispejjez’;

Ikkunsidrat:

L-artikolu 1678 tal-Kodic¢i Civili ¢¢itat mill-konvenuti ma
jaffetta bl-ebda mod I-imsemmija konkluzjoni raggunta mili-
Qorti. Kif jidher minn ezami tat-Titolu IX tat-Tieni Tagsima tat-
Tieni Ktieb tal-Kodic¢i Civili ntitolat “Fuq il-Kuntratt ta* Kiri”",
dana taht is-Subtitolu III jittratta dwar “Kif jinhall il-Kiri” u
hemm jikkontempla diversi kazijiet li fihom jigi tterminat il-Kiri
ta’ fondi urbani w/jew fondi rustici. Fost dawn il-kazijiet kollha
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hemm dak ikkontemplat fl-artikolu 1661 1i jghid 1i “l-kuntratt
ta” kiri ma jinhallx bil-mewt 1a” sid il-kera jew tal-kerrej bla
hsara ta’ dak li hu migjub fl-artikolu 1678". Dan ifisser li I-
prin¢ipju generali huwa I I-kuntratt ta’ kiri ma jinhallx bil-
mewt ta® sid il-kera jew tal-kerrej, izda dan il-prin¢ipju jsofri
eccezzjoni fil-kaz ikkontemplat fl-artikolu 1678, ¢joé fil-kaz ta’
mezzadrija meta jinhall bil-mewt tal-gabillott;

Jidher ghalhekk ¢ar li 1-kaz ta” mewt huwa wiched mill-
kazijiet 1i I-ligi tikkontempla fost dawk 1 jistghu jitterminaw il-
kiri u skond l-artikeli 1651 u 1678 fuq ¢itati l-mewt ma
jitterminax il-kiri hlief il-mewt tal-gabillott t’kaz ta’
mezzadrija. L-artikolu 1678 ma jeskludix kazijiet ohra ta’
terminazzjoni tal-mezzadrija imma huwa biss intiz li jaghmel
eccezzjoni ghall-prinéipju generali enunéjat fl-artikolu 1661 li
l-kuntratt ta” kiri ma jinhallx bil-mewt ta’ sid-il kera jew tal-
kerrej;

Ghalhekk il-konvenuti geghdin jokkupaw ir-raba’ in
kwistjoni bla titolu u hemm lok ghall-izgumbrament taghhom.
Hemm lok ukoll li huma jigu ordnati jikkonsenjaw lura lill-attur
l-imsemmi raba’ liberament u bil-benefikati u aceessorji tieghu
kollu billi kienu jafu jew imisshom kienu jafu li t-titolu tal-
konvenut Pawiu Zahra kien biss ghal erba’ snin u kwalunkwe
benefikati 1i setghu ghamlu ghamluhom a riskju taghhem;

Fl-ahharnett il-Qorti thoss i ghandha zzid illi [-Att XV ta’
[-1967 1i huwa intiz “biex jirregola I-kiri mill-gdid ta’ raba’ u
biex jipprovdi ghall-hwejjeg konnessi u anéillari”™ ma japplikax
ghall-mezzadrija billi fid-definizzjoni tal-kebma “kirja”, uzata
f"dak I-Att, jinghad espressament i |-kelma “kirja” ma tinkludix
ftehim ta” kirja li bis-sahha tieghu l-prodott ghandu jingasam
bejn sid-il kera u l-kerrej u ghalhekk il-mezzadrija baqghet
irregolata bid-disposizzjonijiet tal-Kodi¢i Civili;
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Ghal dawn il-motivi. il-Qorti tiddecidi billi tilga® t-talbiet
ta’ l-attur u Ilddll\.iala li t-konvenuti qeghdin jidhlu fir-raba” “ta”
I-Gheriexem™ imsemmi fi¢-citazzjoni u jikkoltivaw |-istess
raba’ illegalment u abuzivament u minghajr \-ebda titolu validy
skond il-ligi; tordna Il-izgumbrament tal-konvenuti mill-
imsemmi raba’ fi zmien tliet xhur mil-lum u tordnathom
likkonsenfaw lura lill-attur proprio et nomine t-imsemmi raba’
liberament u  bil-benefikati u accessorji kollha tieghu fl1-
imsemmi terminu ta’ tliet xhur salv kull dritt iehor ta® |-attur
propriv et nomine si et quatenus. L-ispejjez tal-kawza ghar-
ragunijiet fuq imsemmija, ghandhom jithallsu kwint (1/3) miil-
attur u erba’ kwinti (4/5) mif-konvenut.



