Qorti ta’ I-Appell
(Kompetenza Inferjuri)

Imhallef Anthony Ellul
Appell Civili numru:- 23/2000 AE

San Martin Estates Limited
VS

Antonia Chetcuti u, b'digriet tal 25 ta' Ottubru 2002, Martin Chetcuti, Maria
Gauci, Doris Bezzina, Carmen Galea u Pawlu Chetcuti assumew I-atti flok I-
intimata ommhom li mietet fil-mori tal-kawza.

L-Erbgha, 27 t'April 2016.

Permezz ta’ rikors prezentat fl-24 ta' Ottubru 2000 quddiem il-Bord Dwar il-Kontroll tal-
Kiri tar-Raba, is-so¢jeta rikorrenti talbet lill-Bord sabiex jordna it-terminazzjoni tal-kirja
fil-konfront tal-intimata tar-razzett u ghalga ta' cirka 250 tomna f'San Pawl il-Bahar fl-
inhawi maghrufa bhala ta' "San Martin" u ta' "II-Gnien ta' Fuq" billi I-intimata, fiz-
zminijiet recenti, ma zammitx fi stat tajjeb il-hitan tar-raba’ u ghamlet hsara lil dawn il-
hitan kif ukoll nagset milli thares il-kundizzjonijiet tal-kirja billi deliberatament ikkagunat
jew halliet li tigi kkagunata hsara a dannu tas-socjeta rikorrenti.

Permezz tar-risposta taghha, I-intimata ¢ahdet dak kollu allegat mis-socjeta” rikorrenti.

Ir-raba’ mqabbel lill-appellanti jikkonsisti fterritorju kbir ta” 250 tomna, li minnhom
madwar 15-il tomna hija art agrikola u |-bgija huwa xaghri. L-art tajba ghall-agrikoltura
tinhadem kollha kemm hi. II-kirja originarjament saret permezz ta’ kuntratt tal-25 ta’
Novembru 1928 fl-atti tan-Nutar Carlo Micallef DeCaro favur antenati tal-appellanti.

B'sentenza tal-14 ta’ Novembru 2013, il-Bord laga’ t-talba tas-socjeta” rikorrenti wara li
kkunsidra li:

1. Uhud mill-hitan tas-sejjieh li I|-intimati ghandhom obbligu li jaghmlu |-
manutenzjoni taghhom, ma kinux fi stat tajjeb;

2. Il-hitan gew mghottija bil-konkos. Dan wassal biex saret hsara fil-hitan in kwantu
[-uniku mod kif jitnehha I-konkos hu billi jinhattu |-hitan;

3. Passaggi fl-art inghataw il-konkos;

L-intimata appellat mis-sentenza. L-aggravju huwa essenzjalment kritika tal-
evalwazzjoni tal-fatti maghmula mill-Bord, kemm billi I-provi li tressqu ma kinux jaghtu



suffragju lill-allegazzjonijiet tar-rikorrenti, kif ukoll billi I-Bord m’evalwax il-provi kollha in
atti b'mod li ttiehdet vizjoni distorta tal-fatti. Kif mistenni r-risposta tal-appell tikkonsisti
f'difiza tas-sentenza appellata.

Illi kif spiss ripetut minn din il-Qorti, bhala tribunal ta’ revizjoni ma timmiskjax ruhha fid-
diskrezzjoni vestita fit-tribunal tal-prim’istanza biex taghmel ri-evalwazzjoni tal-provi
sakemm ma tirrizultax li altrimenti tkun sejra ssehh ingustizzja manifesta; li ssir kemm-il
darba ma jirrizultalhiex li I-provi li jirrizultaw fl-atti ma setghux iwasslu lill-ewwel tribunal
ghall-konkluzjoni li jkun wasal ghaliha.

L-Artiklu 4(2)(f) tal-Kap 199 jaghti bhala ragunijiet ghat-terminazzjoni tal-kirja jekk
matul I-ahhar sentejn:-

(i) il-hitan tar-raba’ ma jinzammux fi stat tajjeb;
(ii) abitwalment ma titharisx xi kundizzjoni ohra tal-kirja;
(iii) issir hsara kbira lis-sigar tal-frott;

"Faan [-artikolu I-ligi tiprospetta diversi cirkostanzi ta’ inadempiment da parti ta’ /-
affittwarju Ii kull wahda minnhom kapaci twassal biex is-sid jirrifjuta Ii jgedded il-qbiela
u jinsisti ghall-isfratt tal-gabifllott mir-raba’. Skond il-fehma tal-Qorti, I-jpotesijiet ta’
inadempiment prewvisti mid-disposizzjoni ma jridux ikunu ta’ importanza skarsa.
Naturalment, il-gravita ' ta’ I-inadempiment tiddependi minn apprezzament tal-fattispeci
singolari ta’ kull kaz partikolari in kwantu mhux possibbli i wiehed ifassal gwidi generali
li jghoddu indistintement ghall-kazijiet kollha. *

II-hitan kampestri ilhom jinbnew sa mill-qedem u jservu wkoll sabiex izommu |-hamrija
f'postha. Ghalkemm il-ligi ma tispecifikax kif ghandhom jigu kostruwiti dawn il-hitan, hu
notorjament maghruf li I-hitan tal-ghelieqi f'Malta huma tipikament kostruwiti minn
gebel “tas-sejjieh” ¢joe" gebel li jkun hemm fil-hamrija stess, li jkun ta’ dags u forma
irregolari, fejn izda kull gebla hi maghzula biex togghod sewwa ma’ dawk ta’ hdejha, u
li ma jkunx imkahhal, biex b’hekk iservu ta’ Iqugh u protezzjoni ghall-hamrija fl-istess
wagt li jhallu I-ilma jghaddi bla xkiel minn go fihom u fl-istess waqt jibqghu ntatti.

L-appellanti argumentaw li |-ilment tal-appellata hu biss |i “estetikament, il-hitan huma
ripunjanti. Din mhijiex raguni valida sabiex sid jittermina lokazzjoni u jitlob ir-ripreZa
tal-proprjeta lokata.” Dan mhux minnu. Fir-rikors promotur sid il-kera Imentat: "7/ fi
zminijiet ricenti l-intimata nagset milli ZZomm fi stat tajjeb il-hitan tar-raba, anzi
kkagunat hsara Iill-istess hitan.” (fol. 1). Fir-rapport tal-periti nkarigati mill-Bord
jinghad: "h) gie osservat illi ntghamel saff tal-konkos jew coping fil-faggani tal-hajt tas-
sejjieh konfinanti mat-triqg referenza photo R/25.”

! Vivien armla tal-Markiz Anthony Cassar Desain v Carmel Vella, 15.07.2009, Qorti tal-Appell, per
Imhallef Philip Sciberras.



Ghalkemm f'dan il-kaz jidher li I-hitan tas-sejjieh ma thallewx jiggarrfu, min-naha I-ohra
[-gorti tagbel mal-Bord li saret hsara f'dawk il-partijiet tal-hitan tas-sejjieh fejn tpogga I-
konkos (ara ritratti NV1-NV15). L-appellanti ma jistghux jiggustifikaw dan l-agir. Fir-
rikors tal-appell argumentaw li:- “... /~konkos in kwistjoni jikkonsisti biss flega zghira
superficjali fil-parti ta’ fuqg ta’ hajt tas-sejjieh u Ii tista’ tigi rimossa facilment minghajr il-
htiega i ZZarma hajt tas-sejjieh shih... Inoltre, din il-lega konkos tinghata sabiex
isahhah il-hitan tas-sejjieh fil-parti ta’ fug fejn kollox ikun loose.” 1l-qorti ma tagbilx li
tpoggiet biss lega zghira ta’ konkos. Ir-ritratti juru mod iehor. Il-qorti langas ma tagbel
mar-ragunament tal-appellanti li I-konkos iservi biex jissahhu I-hitan. Dan m’huwiex il-
mod kif isiru [-affarijiet. Il-konkos m’huwiex karatteristika tal-hitan tas-sejjieh u
m’huwiex mehtieg sabiex il-hajt ikun stabbli u b'sahhtu. F'dan il-kuntest issir riferenza
ghal-Legislazzjoni Sussidjarja 504.13 (Regolamenti dwar Hitan tas-Sejjieh u Strutturi
Rurali (Konservazzjoni u Manutenzjoni)), li tipprovdi:-

i. "hajt tas-sejjieh tfisser hajt tal-gebel niexef, imtella’ b'gebel mhux imkahhal u
mhux mingur jew mingur b'mod mhux irfinut, Ii jZomm wieqaf bit-toqgol u
taghfis ta’ gebla ma’ gebla minghajr ebda htiega ta’ tajn”;

ii. "Hadd ma jista’ jhott jew igieghed fperiklu bkull mezz Ii jkun, I-istabbilita u
s-shuhija ta’ xi hajt tas-sejjieh jew ta’ xi kostruzzjoni, struttura jew fond
rurall, jew Ii ma jhallix I-ilma tax-xita jghaddi gieri minn gol-binja tal-
hajt tas-sejjieh, jew /i jimmina s-sisien ta’ xi hajt tas-sejjieh jew
Kostruzzjoni, struttura jew fond rurali.”(Regolament 6).

Hemm imbaghad diversi postijiet fejn fl-art inghata |-konkos (ara ritratti N24-N37 u
N41-N44). Dwar dan fir-rapport tal-periti teknici kull ma jinghad hu li:

"d/ I-accessibilita’ ghar-razzett huwa minn ghamia ta’ pavimentar tal-konkos....

J/ gie osservat ukoll illi I-accessibilita’” ghal ghal dawn [-ambjenti huwa minn moghdija
tal-konkos.”

k/ die nnotat irgajja ta’ konkrit matul [-isqgaq eZistenti flimkien ma’ ghamla ta’
plattaforma tal-konkos madwar l-istess sgaq” (fol. 80).

Mir-rapport hu evidenti li kull m’ghamlu |-periti nkarigati mill-Bord kienu kostatazzjonijet
ta’ fatt waqt access minghajr ma taw opinjoni. ‘Il fatt li ma tawx opinjoni ma jfissirx li
kollox kien sew, kif jidher li geghdin jargumentaw |-appellanti. Fid-digriet ta’ hatra I-
Bord ghandu jghid ¢ar u tond x'inhi |-opinjoni teknika li ghandu bzonn minghand il-periti
u mhux semplicement jaghmel riferenza generika ghat-talbiet tar-rikorrenti.

Fil-fehma tal-qorti, it-tfieh ta’ konkos fl-art m’ghandu x’jagsam xejn ma’ ambjent rurali.
Mir-ritratti ezibiti jirrizulta li I-konkos ma jinsabx f'xi roggha Zzghira imma f'diversi
partiijet tal-proprjeta oggett tal-kawza. Paul Chetcuti xehed: 'Jiena ghandi nghid illi
gabel ma kellniex vetturi kbar. Ghandi nghid illi gabel ma ghamilna dan il-konkos, il-
passaggi kienu passaggi fuq il-hamrija stess u kienu hziena” (fol. 297). Il-qorti m’hijiex



konvinta li kien hemm bzonn li f'diversi partijiet tal-art jinghata I-konkos, li min-natura
tieghu hu permanenti u li biex jitnehha jfisser spejjez. L-uzu ta’ ngenji bhal tractors biex
tinhadem ir-raba’, ma jiggustifikax it-tfiegh ta’ konkos f'art b’'mod indiskriminat. Ingeniji
li min-natura taghhom huma maghmulin biex ikunu jistghu jintuzaw fir-raba’, fejn allura
jkun hemm il-hamrija. Dan ma kienx kaz fejn il-gabbillot ifforma passagg temporanju
sabiex ikollu ac¢c¢ess iktar komdu biex ikun jista’ jahdem ir-raba’. Ir-ritratti juru kwantita’
ta’ konkos f'zona rurali. Sahansitra hemm ritratti fejn tidher ukoll pjattaforma tal-
konkos. Biex hsara tkun konsiderevoli m’hemmx ghalfejn li tkun irriparabbli. Jibga’ 'l
fatt li f'partijiet differenti tal-post mikri, intefa’ kwantita” konsiderevoli ta’ konkos li fil-
fehma tal-qorti hu fih innifsu hsara fil-proprjeta’. Kull inkwilin ghandu d-dmir li jingeda
bil-haga bhala bonus pater famifias b'mod li ma jgibx hsara lil sid il-kera (art 1555 tal-
Kodici Civili) u ghandu jwiegeb ghat-tgharrieq u hsara li tigri matul it-tgawdija tieghu
(art 1561 tal-Kodici Civili). Ghalkemm hu minnu li |-oggett tal-kirja hu territorju
konsiderevoli u I-konkos intefa’ farea mhux dagstant kbira meta paragunat mal-kobor
tat-territorju mikri, jibga’ I-fatt li bi tfiegh tal-konkos saret hsara fil-proprjeta li I-qorti ma
tistax tiggustifika. B'dan I-agir I-inkwilin ma kienx gieghed jiehu hsieb il-proprjeta’ bhala
bonus paterfamilias. Sabiex |-inkwilin jingeda bil-proprjeta b'mod ahjar ma kellux bzonn
jaghmel dak sfregju bhal dak f'art li wara kollox m’hijiex proprjeta tieghu.

Fir-rikors tal-appell inghad li I-konkos ilu hemm sa minn qabel is-socjeta rikorrenti xtrat
il-proprjeta fI-1986. L-oneru tal-prova kien fuq I-appellanti. Dwar dan hemm verzjonijiet
kontrastanti, u I-gorti m’hijiex tal-fehma |li hemm xi prova li taghmel il-verzjoni ta’ John
Gauci iktar kredibbli minn dik ta’ Nazzareno Vassallo.

Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet hi I-fehma tal-qorti li m’hemmx raguni ghalfejn
din il-gorti ghandha taghmel konkluzjoni differenti minn dik tal-Bord.

Ghal dawn il-motivi tichad I-appell bl-ispejjez kontra I-appellanti. Ghal finijiet
ta’ zgumbrament tiffissa terminu sal-ahhar ta’ Awissu 2016.

Anthony Ellul.



