Qorti tal-Appell
(Kompetenza Inferjuri)
Appell numru: 227/2014/1

Champalin Co Ltd (appellata)
Vs

E.G.C. Limited u Nutar Dr Emmanuel George Cefai (appellanti)

21 ta’ Ottubru, 2019.

1. Permezz ta’ avviz ta’ talba prezentat fis-6 ta’ Mejju, 2014, l-attrici talbet lit-
Tribunal Ghal Talbiet Zghar sabiex jikkundanna lill-konvenuti jhallsu lill-attri¢i
s-somma ta’ tlett elef erba’ mija erbgha u disghin Euro u sitt ¢entezmi
(€3,494.06) inkwantu ghal tlett (3) snin ¢ens ghal perijodu mill-20 ta’
Novembru, 2011, sad-19 ta’ Novembru, 2014, fl-ammont ta’ elfejn sitta u
disghin Euro u erbgha u erbghin ¢entezmu (€2,096.44) u dan fir-rigward ta’
enfitewsi perpetwa fl-atti tan-nutar Patrick Critien tal-20 ta" Novembru, 1999,
ta’ porzjon art maghrufa bhala tal-Blajjet, kontrada taz-Zebbiegh, limiti tal-
Mgarr. Intalbet ukoll is-somma ta’ sitt mija tmienja u disghin u wiehed u tmenin

centezmu (€698.81) dovuta bhala penali skond Klawzola 5 tal-istess kuntratt.

2. Permezz ta’ risposta prezentata fl-4 ta’ Lulju, 2014, il-konvenuti wiegbu li:

i. It-talba tal-attrici hi intempestiva u skond il-kuntratt il-partijiet
obbligaw ruhhom li, “Jaghmiu minn kollox u sal-ahhar biex kwalsiasi
moroZita’ fi hlas tac-cens tigi sanata bonarjament.”

ii. It-talba tal-attri¢i hi vessatorja peress li kienet hi li gaghlat hafna
oggezzjonijiet biex issarraf ¢ens u tiehu flus li kienu ged jintbatu lilha
bhala hlas ta¢-¢ens;

iii. L-ammont hu ezagerat u t-talba ghal multa u imghaxijiet huma
skorretti;

iv. L-ispejjez ghandha taghmel tajjeb ghalihom I-attri¢i in kwantu din il-
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kawza setghet tigi evitata.

3. B’sentenza tal-24 ta’ Settembru, 2015, it-Tribunal Ghal Talbiet Zghar ¢ahad I-
eccezzjonijiet tal-konvenuti u laga’ t-talba tal-attri¢i u kkundanna lill-konvenuti
jhallsuha s-somma ta’ elfejn seba’ mija hamsa u disghin Euro u erbgha u
ghoxrin ¢entezmu (€2,795.24) u dan in kwantu ghal elfejn sitta u disghin Euro
u tlieta u erbghin ¢entezmu (€2,096.43) bhala ¢ens ghall-perijodu mill-20 ta’
Novembru, 2011, sad-19 ta’ Novembru, 2014, kif ukoll penali fllammont ta’ sitt
mija tmienja u disghin Euro u wiehed u tmenin ¢entezmu (€698.81) talli |-
konvenuti ma hallsux i¢-¢ens fiz-zmien li kellu jithallas. Dan apparti I-imghax li

ghandu jithallas fuq i¢-cens mid-data ta’ kull skadenza sad-data tal-hlas effettiv.

4. B'rikors prezentat fid-9 ta’ Ottubru, 2015, il-konvenuti appellaw mis-sentenza

tat-Tribunal bl-aggravji jkunu dwar:

i L-intempestivita’ tal-kawza;

ii. II-klawzola tal-kuntratt li tipprovdi li gabel issir kawza |-attri¢i kellha
tinnotifika ittra uffi¢jali lill-konvenuti;

iii. In-nugqas tal-attri¢i li minflok fittxet soluzzjoni bonarja, kif irid il-
kuntratt, ipprezentat kawza;

iv. It-Tribunal nagas milli japplika |-principju ta’ pacta sunt servanda;

V. M’huwiex dust li t-Tribunal ikkundanna lill-konvenuti li jhallsu I-
imghax fuq i¢-¢ens u, fl-istess hin, penali. Dan meta tqis li t-Tribunal
ikkundanna lill-konvenuti jhallsu I-imghax mid-data ta’ kull skadenza
u dan meta I-Ittra Uffi¢jali langas biss ma kienet notifikata lill-
konvenuti;

Vi. It-Tribunal kellu d-dmir li japplika dak li jipprovdi I-kuntratt ta’
koncessjoni enfitewtika perpetwa pubblikat minn Nutar Critien. II-
konvenuti jargumentaw li I-kuntratti ghandhom forma u sahha ta’
Ligi u ghalhekk m’huwiex permess li jigu nterpretati b’'mod li jiftehmu

l-oppost ta’ dak i jkun inghad fihom.



5. Fil-25 ta’ Jannar, 2016, |-attri¢i wiegbet ghar-rikors tal-appell u tat ir-ragunijiet
ghalfejn I-appell tal-konvenuti ghandu jkun mi¢hud.

Konsiderazzjoni.

1. B'kuntratt tal-20 ta’ Novembru, 1999 I[-attri¢i tat b’enfitewsi perpetwa lill-
konvenuti porzjon art maghrufa ‘Tal-Blajjiet’ fil-kontrada taz-Zebbiegh, limiti
Mdgarr b’kejl ta’ 1,400 metri kwadri. I¢-¢ens hu €698.81 |li ghandu jithallas kull

sena.

2. Il-kawza hi dwar hlas ta’ ¢ens li I-kumpannija attri¢i tippretendi minghand il-
konvenuti ghall-perjodu mill-20 ta’ Novembru, 2011 sad-19 ta’
Novembru, 2014 u penali fllammont ta’ €698.81.

3. Ghall-finijiet ta’ din il-kawza |-klawzoli tal-kuntratt |li huma I-iktar rilevanti

jagraw:

i. "3. Jekk il-koncessjonarji jkunu moruZi fil-hlas tac-cens u din il-morozZita tibga’ ghal tlitt
(3) snin allura jekk minkejja Ii ssir in-notifika debita tal-ittra gudizzjarja Ii tinterpella lill-
koncessjonarji biex jhallsu I-istess cens w wara Ii jghaddi xahar minn tali notifika
gudizzjarja, allura jkunu jistghu jibdew jittiehdu I-passi legali relattivi w il-proceduri
legali kollha inkiuz kwalsiasi citazzjoni u/jew att iehor ghall-istess ghan.

B'dan illi I-partijiet dejjem ghandhom jaghmiu minn kollox u sal-ahhar biex kwalsiasi
moroZzita’ fil-hlas tac-cens tigi sanata bonarjament”.

ii. "4, Il-kumpannija EGC Limited u/jew in-Nutar Cefai jekk kemm-il darba jkunu tardivi
fil-hlas tac-cens bizjed minn xahar, allura jkunu passibbli ghall-penali pagabbli lill-
koncedent ta’ mitt lira maltija (Lm100) darba ghal nugqgas darba fkull sena, oltre’ /-
obbligu tal-hlas tac-cens dovut”.

L-ewwel aggravju.

4. IlI-konvenuti ilmentaw li ghalkemm kienu intbaghatu xi ittri, |-attri¢i gabdet u
pprezentat il-kawza. L-ittri li ghamlu riferenza ghalihom il-kovenuti jissemmew
fit-twegiba li pprezentat I-attri¢i. L-ewwel ittra kienet tad-difensur tal-konvenuti
datata 16 ta’ Novembru, 2012 u li biha baghat ¢ekk ghall-hlas ta¢-cens ghall-
perjodu mill-20 ta’ Novembru, 2012 sad-19 ta’ Novembru, 2013. It-



twegiba tal-attrici kienet ittra legali (minghaijr datata, ara fol. 75), li fiha jinghad

li kien hemm [-arretrati ta’ tlett snin ¢ens li kienu ghadhom ma thallsux
(Novembru 2009 - Novembru,2012). Ghalhekk I|-attri¢i pproponiet li ¢-¢ekk

jintuza bhala hlas ghall-perjodu mill-20 ta” Novembru, 2009 sad-19 ta’

Novembru, 2010 u li jekk I-enfitewti ma jagblux, kienet ser tibghat lura ¢-¢ekk.

M'hemmx prova li I-konvenuti wiegbu ghal dik il-proposta. Dik I-ittra kienet

segwita minn ittri legali tal-attri¢i tal-21 ta’ Novembru, 2012 (fol. 77); I-1 ta’
Marzu, 2013 (fol. 78) u 20 ta’ Marzu, 2013 (fol. 79) u m’hemmx prova li |-

konvenuti wiegbu.

. Eventwalment permezz ta’ ittra legali datata:-

21 ta’ Mejju, 2013 il-konvenuti baghatu ¢ekk fl-ammont ta’ €698.81,
fejn jinghad: ".... peress Ii hemm nuqgqas ta’ gbil fug x’hemm dovut, dan
il-pagament ghandu jitgies bhala akkont u in sodisfazzjon tal-iktar cens
antik dovut, wara kollox Kif trid il-ligi, igifieri hu liema hu l-aktar wiehed

dovut antikament. Dan [-intendiment huwa a favur tieghek”.

17 ta’ Dicembru, 2013 il-konvenuti baghatu ¢ekk iehor fl-ammont ta’

€698.81, "... bhala sena cens”minghajr ma galu ghal liema sena kien.

. L-attri¢i accettat ic-Cekkijiet. Fil-fatt:-

Fl-ittra uffi¢jali prezentata fis-17 ta’ April, 2013 I-attri¢i talbet ghall-hlas
ta’ cens mill-20 ta’ Novembru, 2010 sad-19 ta’ Novembru, 2013. B’hekk
ma kienx inkluz i¢-¢ens ghall-perjodu 20 ta” Novmembru, 2009 sad-19
ta’” Novembru, 2010;

B'ittra legali datata 20 ta’ Dicembru, 2013 (fol. 10), |-attri¢i infurmat lill-
konvenuti li kienet geghda taccetta ¢-Cekk li ntbaghatilha b'ittra legali
tas-17 ta’ Dicembru, 2013 bhala hlas ta’ ¢ens ghall-perjodu mill-20 ta’
Novembru, 2010 sad-19 ta’ Novembru, 2011. Fl-ittra tas-17 ta’

Dicembru, 2013 ma ssemmiex perjodu li ghalih kien gieghed jirreferi I-



hlas. Ma jirrizultax li I-konvenuti wiegbu ghall-ittra tal-20 ta’ Diéembru,
2013. M'hemmx prova li |I-konvenuti oggezzjoni ghall-imputazzjoni ta’

hlas li ghamlet |-attrici.

7. Ghalkemm il-kuntratt ta’ enfitewsi jipprovdi li |-partijiet ghandhom jaghmlu
minn kollox biex il-morozita tkun ‘sanata bonarjament; hu ovvju li kienu I-
konvenuti li ma hallsux. L-attri¢i kienet altru milli disposta tistenna sabiex
tinstab soluzzjoni. Fil-fatt I[-ewwel ittra legali tal-attri¢ci tidher li kienet
fNovembru, 2012 u kien biss fis-6 ta’ Mejju, 2014 li pprezentat il-kawza. Kull
ma kellhom jaghmlu I-konvenuti hu li jhallsu I-arretrati ta’ ¢ens u I-kwistjoni

kienet tieqaf hemm.

It-tieni aggravju.

8. Il-konvenuti jsostnu li I-attri¢i nagset milli tosserva dak li tipprovdi klawzola 3
tal-kuntratt. Ghalkemm [-attri¢i ipprezentat ittra uffi¢jali fis-17 ta’ April, 2013
(fol. 74) jirrizulta li I-konvenuti ma réevewhiex. Ghalhekk |-attrici ssostni li skont
l-imsemmija klawzola, gabel il-kawza I-attric¢i kellha tipprezenta u tinnotifika

ittra ufficjali.

9. Il-klawzola hi ¢ara u ma tehtieg I-ebda interpetazzjoni. Pero’ hu ¢ar ukoll li
minkejja li I-attrici pprezentat il-kawza, il-konvenuti bagghu ma hallsux dak li
hu dovut. Li kieku I-konvenuti hallsu |-arretrati ta¢-Cens kif ircevew |-avviz tat-
talba, wiehed seta’ jargumenta li |-attri¢i ghandha taghmel tajjeb ghall-ispejjez
gudizzjarji ghaliex ma segwitx dak li titlob klawzola 3 tal-kuntratt. Pero’ I-
konvenuta kkontestat il-meritu. Dan il-kaz m’huwiex wiehed fejn I-attrici
geghda titlob il-hall tal-enfitewsi minhabba morozita’ fil-hlas ta¢-Cens. L-attrici
sempli¢iment talbet dak li legalment ghandha jedd ghalih ghal dak li jirrigwarda

¢-¢ens.



10.Hu evidenti li n-notifika ta’ ittra gudizzjarja ma kienet ser taghmel I|-ebda
differenza. L-atti tal-kawza huma |-aqwa prova ta’ dan. Hu ovvju li |-attric¢i kellha

tipproponi |-kawza biex tiehu dak li legalment ghandha jedd ghalih.

Tielet aggraviju.

11.Il-konvenuti argumentaw li kien hemm, “.. nuggas ta’ bonarjeta min-naha ta
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Champalin Company Limited Kif rikjest mill-kuntratt notarili tan-Nutar Critien”.

12.1l-gorti ma tagbilx. L-attrici mill-ewwel ghamlet il-posizzjoni taghha cara, u

rrepetiet il-posizzjoni f'ittra legali ohra tal-1 ta’ Marzu, 2013 (fol. 77) u tal-2 ta’
Marzu, 2013 (fol. 78). Il-konvenuta gatt ma tat ragunijiet validi ghalfejn ma
kinitx hallset l-arretrati tac-¢ens. L-uniku xhud li ressqet kienet id-difensur
taghha li dwar id-dejn irrakkonta x’kien qallu I-konvenut dwar hlas (fol. 54-57).
Hekk per ezempju gal li I-konvenut gallu li I-iskadenza ta’ Novembru, 2010 sa
Novembru 2011 kien hallasha fi flus kontanti (fol. 54). Pero’ messu xehed il-

konvenut u mhux l-avukat li ma jafx fatt bhal dak d@/ scienzia propria.

13.F'dan il-kaz il-konvenuti facilment kienu jissanaw il-kwistjoni bonarjament billi
jhallsu I-arretrati ta¢-¢ens u mhux jibgghu jkaxkru sagajhom ghal dan iz-zmien
kollu. Wiehed irid jiftakar li I-hlas tac-cens hu wiehed mill-obbligi principali ta¢-

¢censwalist.

14.Ghalkemm il-konvenuti ghamlu riferenza ghal sentenza ohra li nghatat fil-
konfront tal-istess partijiet (Champalin Company Limited vs Amalia Cefai
et, Awiz numru 56/2007 u deciza fil-11 ta’ Ottubru, 2007), u fejn it-Tribunal

laga’ ec¢ezzjoni intempestiva, kull kaz ghandu ¢-¢irkostanzi partikolari tieghu.

15.1I-konvenuti ilmentaw |i Charles Cassar, direttur tal-kumpannija attrici,
“ammetta illi ma rceviex ic-cens bl-intenzjoni Ii jaghmel il-kawZa”. 1l-qorti grat
it-traskrizzjoni ta’ dak li xehed Cassar, u ma fehmitx dak li geghdin jifhmu |-

konvenuti.



Raba’ u sitt aggraviji.

16.1l-konvenuti argumentaw li t-Tribunal m’applikax il-prin€ipju ta’ pacta sunt
servanda. F'dan ir-rigward il-gorti m’ghandhiex x‘izzid ma’ dak li diga qalet.

Aggravju li mhu xejn ghajr ripetizzjoni tal-argumenti li saru fl-aggravji ta’ gabel.

Hames aggraviju.

17.F'dan l-aggravju I-konvenuti ilmentaw li t-Tribunal ikkundannahom ihallsu |-
penali li tissemma fi klawzola 4 tal-kuntratt ta’ enfitewsi. Inoltre’, ikkontestaw
li t-Tribunal impona imghax mid-data tal-iskadenza tac-Cens, meta I-ittra

uffi¢jali ma kinitx notifikata.

18.Skont l-artikolu 1120(1) tal-Kodici Civili,

“II-penali hija I-kumpens tal-hsara li jbati I-kreditur minhabba n-nuqqas tal-
esekuzzjoni tal-obbligazzjoni principali’.

19.1I-partijiet ftehemu espressament li meta ma jithallasx i¢-¢ens, il-konvenuti

jkunu responsabbli li jhallsu penali ta’ €232.93 ghal kull sena. Imghax bir-rata

li ssemmi I-ligi ma jissemma mkien. Skont I-artikolu 1139 tal-Kodici Civili, fil-kaz

ta’ obbligazzjoni li jkollha bhala oggett biss il-hlas ta’ somma flus,

R id-danni Ii jigu mid-dewmien tal-esekuzzjoni taghha jkunu jikkonsistu fuq is-
somma li jkollha tinghata megqjusin bit-tmienja fil-mija fis-sena”.

20.Gialadarba dawn id-disposizzjonijiet geghdin jirreferu ghall-istess tip ta’
kumpens, fejn |-obbligazzjoni prinéipali hi hlas ta’ somma determinata, il-

konvenut ma jistax ikun ikkundannat ihallas il-penali u I-imghax fl-istess hin.

21.Inoltre’, il-partijiet ma jistghux jaghmlu ftehim li jmur kontra l-artikolu 1139 tal-
Kodici Civili (ara artikolu 986(2) tal-Kodici Civili). Dik id-disposizzjoni hi ta’ ordni
pubbliku.



22.0vvjament f'dan il-kaz, il-penali issir dovuta hekk kif isir dovut i¢-¢ens minghaijr
il-htiega li d-debituri jkunu notifikati. Il-partijiet stess ftehemu li tkun dovuta

meta |-enfitewti "Jkunu tardivi fil-hlas tac-cens b'izjed minn xahar”.

23.Fil-kaz in ezami l-arretrati ta’ ¢ens dovuti huma ta’ tlett snin (20.11.2011 sad-
19.11.2014), €698.81 ghal kull sena.

24.L-imghax b’8% ghal sena fir-rigward ta’ ¢ens ta’ €698.81 (Lm300) kull sena, hu
€56 fis-sena. Ghalhekk il-penali ta’ €232.93 (Lm100) kull sena li tissemma fil-
kuntratt, teccedi bil-bosta dak li tippermetti I-ligi.

25.Ghaldagstant, il-penali dovuta mill-konvenuti hu |-imghax li ghandu jiddekorri
mid-data ta’ kull skadenza. Gialadarba fis-sentenza t-Tribunal ikkudanna wkoll
lill-konvenuti sabiex ihallsu I-imghax mid-data ta’ kull skadenza, in vista ta’ dak
li ntgal hawn fuq il-qorti ser tvarja s-sentenza billi thassar dik il-parti tas-

sentenza li kkundanna lill-konvenuti jhallsu wkoll is-somma ta’ €698.81.

Ghal dawn il-motivi sa fejn kompatibbli ma’ dak li nghad hawn fuq tilga’
biss parzjalment il-hames aggravju u tichad il-kumplament tal-aggraviji.
Tvarja s-sentenza tat-Tribunal ghal Talbiet Zghar tal-24 ta’ Settembru,
2005 fis-sens li thassar dik il-parti tas-sentenza fejn ikkundannat lill-
konvenuti jhallsu s-somma ta’ €698.81 u tichad it-talba ghall-hlas ta’ din is-
somma, b’dan li I-penali hu I-imghax li t-Tribunal ikkundanna lill-konvenuti
sabiex ihallsu lill-atturi. Salv ghal dak li ser jinghad dwar I-ispejjez,

tikkonferma I-kumplament tas-sentenza.

Spejjez taz-zewg istanzi jinqasmu in kwantu ghal 3/ a karigu tal-konvenuti

u 1 a karigu tal-attrici.

Anthony Ellul.



