Appell Inferjuri Numru 161/2011 LM

MALTA

QORTI TAL-APPELL
(Sede Inferjuri)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tas-17 ta’ Dicembru, 2021
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Champalin Company Limited (C 2049)
(‘l-appellata’)

Vs.

EGC Limited (C 7163)

u n-Nutar Dottor Emmanuel George Cefai (K.l. nru. 19155(G))
(‘l-appellanti’)

I-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimati EGC Limited (C 7163) u n-Nutar
George Emanuel Cefai (K.l. nru. 19155(G)) [minn issa ‘| quddiem ‘l-appellanti’]
mis-sentenza moghtija fil-15 ta’ Lulju, 2013, [minn issa ’| quddiem ‘is-sentenza

appellata’] mill-Qorti tal-Magistrati (Malta) [minn issa ‘I quddiem ‘lI-Ewwel
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Qorti’], li permezz taghha ddeciediet ir-rikors tas-socjeta rikorrenti Champalin

Company Limited (C 2049) [minn issa 'l quddiem ‘is-soc¢jeta appellata’] kif gej:

“..filwaqt li tichad |-eccezzjonijiet kollha tal-konvenuti qgieghda tilga’ it-talba tas-
socjeta attrici b’dan illi ged tikkundanna lill-konvenut Nutar Emanuel Cefai jhallas is-
somma ta’ sitt mija u tmienja u disghin ewro u tlieta u tmenin centezmu (€698.83)
bhala arretrati ta’ cens ghall-perijodu bejn is-sena 2007 u 2010 u is-somma ta’ tlett
mija u disgha u erbghin ewro u wiehed u erbghin centezmu (€349.41) rapprezentanti
din is-somma nofs il-penali dovuta, ghalhekk b’kollox ghandu jhallas is-somma ta’ elf
u tmienja u erbghin ewro u erba’ u ghoxrin centezmu (€1,048.24) u tikkundanna lis-
socjeta konvenuta thallas is-somma ta’ sitt elef, mitejn u disgha u tmenin ewro u
disgha u ghoxrin centezmu (€6,289.29) rapprezentanti arretrati ta’ cens ghall-
perijodu bejn is-sena 2007 u 2010 u is-somma ta’ tlett mija u disgha u erbghin ewro u
wiehed u erbghin centezmu (€349.41) rapprezentanti din is-somma nofs il-penali
dovuta u ghalhekk b’kollox ghandha thallas is-somma ta’ sitt elef, sitt mija u tmienja
u tletin ewro u sebghin ¢entezmu (€6,638.70) u dan lis-socjeta attrici.

Din is-sentenza qed tinghata bla prequdizzju ghal kull dritt ulterjuri li s-socjeta
konvenuta jista’ kollha kontra s-socjeta attrici.

Bl-ispejjez inkluz dawk tal-ittra ufficjali tal-5 ta’ Novembru 2010 u tal-Mandat ta’
Sekwestru kawtelatorju fl-ismijiet premessi a karigu tal-konvenuti in solidum.”

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern huma pjuttost semplici u jirrigwardaw pretensjoni
ta’ hlas imressga mis-socjeta appellata fl-ammont ta’ €7,686.94 rapprezentanti
sehem l-appellanti mi¢-cens dovut fuq l-artijiet fil-Gnejna limiti tal-Imgarr,
Malta, flimkien mal-penali relattivi, kollox kif pattwit fil-kuntratt pubbliku tas-
16 ta’ Ottubru, 1999 fl-atti tan-Nutar Patrick Critien.
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Mertu

3.

permezz tal-prezentata ta’ rikors fit-18 ta’ Mejju, 2011 fejn harrket lill-appellanti

Is-so¢jeta appellata istitwiet dawn il-proc¢eduri quddiem l-ewwel Qorti

sabiex:

“ ..ihallsu lis-soéjeta attrici s-somma dovuta ta’ Euros 6,988.12 rappresentanti ¢-¢ens
annwu u perpetwu fuq sehem l-artijiet fil-Gnejna limiti tal-Mgarr Malta kif ahjar
deskritt fil-kuntratt tas-16 ta’ Ottubru 1999 fl-atti tan-Nutar Patrick Critien li kopja
tieghu gieghed jigi hawn anness bhala dokument A, u dan ghas-snin —

16 ta’ Ottubru 2007 sal-15 ta’ Ottubru 2008
16 ta’ Ottubru 2008 sal-15 ta’ Ottubru 2009
16 ta’ Ottubru 2009 sal-15 ta’ Ottubru 2010

llli ¢-¢ens annwu u perpetwu ta’ Euros 2,329.37 fis-sena jithallas bil-quddiem u I-
imsemmijin konvenuti naqgsu li jhallsu ¢-cens annwu u perpetwu dovut ghas-snin hawn
fuqg indikati.

i ghal dawn is-snin il-konvenuti kollha ma hallsu xejn lis-socjeta attrici. Illi skont I-
imsemmi kuntratt tas-16 ta’ Ottubru 1999 fl-atti tan-Nutar Patrick Critien is-socjeta
EGC Limited ghandha thallas is-somma ta’ Euros 6,289.29 mill-ammont tas-sorte
hawn pretiz ta’ Euros 6,988.12 mentri s-somma ta’ Euros 698.83 ghandhom jithallsu
mill-konvenut in-Nutar Emmanuel Cefai.

Illi s-socjeta attrici tezigi u titlob wkoll il-hlas tal-penali dovut lilha skont il-klawsola
numru erba (4) tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Patrick Critien tas-16 ta’ Ottubru 1999
anness bhala dokument A li jammonta ghas-somma ta’ Euros 698.82.

Illi ghalhekk is-socjeta attrici tezigi u titlob wkoll il-hlas tal-penali dovut lilha skont il-
klawsola numru erba (4) tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Patrick Critien tas-16 ta’
Ottubru 1999 anness bhala dokument A li jammonta ghas-somma ta’ Euros 698.82.

Illi ghalhekk is-socjeta attrici titlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti taqta’, tiddeciedi
u tikkundanna lill-konvenuti sabiex ihallsu lis-socjeta attrici s-somma komplessiva ta’
Euros 7,686.94 fis-sens li s-socjeta konvenuta ghandha thallas is-somma dovuta ta’
Euros 6,289.29 rappresentanti sehemha tac-cens annwu u perpetwu oltre s-somma
ta’ Euros 628.95 rappresentanti I-penali, mentri Euros 698.83 tirrappresenta c¢-cens
annwu u perpetwu oltre s-somma ta’ Euros 69.88 rappresentanti I-penali.
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Bl-ispejjez kollha inkluz tal-ittra ufficjali tal-5 ta” Novembru 2010 4405/2010 hawn
anness bhala dokument B, debitament notifikati fis-17 ta’ Jannar 2011, u spejjez
ulterjuri gudizzjarji inkluz tal-mandat ta’ sekwestru kawtelatorju fl-ismijiet hawn fuq
premessi, u bl-imghaxijiet kummercjali legali li ghandhom jiddekorru mid-data tal-
ittra ufficjali sal-pagament effettiv dovut lis-socjeta attrici”.

4. L-appellanti wiegbu fid-19 ta’ Settembru, 2011 billi eccepew is-segwenti:
(1) l-azzjoni attrici kienet wahda intempestiva; (2) irrizulta difett fit-titolu tas-
socjeta appellata; (3) jekk jirrizulta li xi ¢ens huwa dovut, huma kienu lesti li
jhallsu skont id-direttivi u I-modalita xierga fic-Cirkostanzi kif stabbiliti mill-
Ewwel Qorti; (4) sakemm huma kienu saru jafu bid-difett fit-titolu, huma dejjem
hallsu ¢-cens; (5) huma ma kellhomx ihallsu multi u langas imghaxijiet ghaliex
kienu waqgfu jhallsu ¢-¢ens ghal raguni gustifikata skont il-ligi; u (6) is-socjeta
appellata kienet tenuta thallas id-danni li setghu jkunu fammont izjed minn dak

pretiz minnha.

Is-Sentenza Appellata

5. L-Ewwel Qorti waslet ghas-sentenza appellata wara li ghamlet is-

segwenti konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan I-appell:

“lkkunsidrat:

i f’din il-kawza s-socjeta attrici ged titlob lil din il-Qorti tikkundanna lill-konvenuti
sabiex ihallsuha somma flus kif indikata fir-rikors promotur rapprezentanti din is-
somma cens annwu u perpetwu fug sehem I-artijiet fil-Gnejna, limiti tal-Mgarr kif
ahjar deskrittta fil-kuntratt esebit (immarkat Dok A) datat 16 ta’ Ottubru 1999 fl-atti
tan-Nutar Patrick Critein. Spjega fix-xhieda tieghu li ¢-Cens kien jithallas bil-quddiem
u dan fl-ammont ta’ elfejn, tliet mija u disgha u ghoxrin ewro u seba’ u tletin centezmu
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(€2,329.37) fis-sena u I-konvenuti nagsu li jhallsu ¢-cens annwu u perpetwu ghas-snin
2007 sa 2008, 2008 sa 2009 u 2009 sa 2010.

Spjega li skont dan il-kuntratt, is-socjeta konvenuta EGC Limited ghandha thallas is-
somma ta’ sitt elef, mitejn u disgha u tmenin ewro u disgha u ghoxrin centezmu
(€6,289.29) mill-ammont tas-sorte pretiz wagqt li I-konvenut Nutar Cefai de proprio
ghandu jhallas is-somma ta’ sitt mija u tmienja u disghin ewro u tlieta u tmenin
centezmu (€698.83).

L-attur sostna ukoll li skont il-klawsola numru 4 tal-kuntratt fuqg imsemmi il-konvenuti
huma obbligati wkoll ihallsu penali ta’ sitt mija u tmienja u disghin ewro u tnejn u
tmenin ¢entezmu (€698.83).

Il-konvenuti min-naha taghhom preliminarjament stqarrew li I-azzjoni hija
intempestiva ghaliex waqfu hesrem id-diskussjonijiet amikevoli li kienu ghaddejjin
bejn il-partijiet u in oltre jghidu Ii -ammonti mhux dovuti peress li hemm difett fit-
titolu tal-art li giet mibjugha lilhom permezz tal-istess kunttatt fug imsemmi.

Ghaldagstant din il-Qorti ghandha tezamina |-kuntratt ta’ vendita sabiex tara jekk it-
talba attrici hix gustifikata u dan fid-dawl tal-provi prodotti mill-partijiet.

M’hemmx dubbju u mhux inkontestat li effettivament il-konvenuti ma hallsux ic-cens
annwu u perpetwu ghas-snin 2007 sa 2010 fuq I-art mixtrija minnhom permezz tal-
kuntratt relattiv fuqg imsemmi. Dwar il-hlas tal-penali mitluba mis-socjeta attrici, il-
Qorti ezaminat il-kuntratt esebit fl-atti u appuntu il-klawsola numru 4 |i tiddisponi
ssegwenti:

“lI-koncessjonarji EGC Limited u Nutar Cefai jekk kemm -il darba jkunu tardivi fil-hlas
tac-cens b’izjed minn xahar allura jkunu passibbli ghal penali pagabbli lill-kon¢edent
ta’ mitt lira Maltin (Lm100) darba ghal nuggas darba f’kull sena, oltre I-obbligu tal-
hlas tac-cens dovut.”

Illi ghalhekk su due piedi jirrizulta i una volta I-koncessjonarji konvenuti ikunu moruzi
fil-hlas tac-cens, huma ghandhom ihallsu in solidum penali ta’ mitt Lira Maltin
(Lm100) ghal kull sena. B’hekk semmai huma dovuti tlett pagamenti b’total ta’ tlett
mitt Lira Maltin (Lm300), ekwivalenti ghal sitt mija u tmienja u disghin ewro u tlieta
u tmenin centezmu (€698.83).

Is-socjeta attrici resqet lil Charles Cassar Direttur taghha jixhed u jikkonferma li sa fejn
jaf hu, t-titolu li kellu meta biegh I-art imsemmija u deskritta fil-kuntratt fug imsemmi
kien wiehed validu u bla ebda difett u I-ewwel darba li kien sema’ b’dan kien meta
ircieva ittra minghand Il-avukat difensur tal-konvenut in risposta ghad-domanda
tieghu ghall-hlas tal-arretrati tac-cnus. Mistogsi mill-Qorti jekk il-konvenut qattx
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talbu sabiex jirrixxendu I-kuntratt jghid li minn dan ma kien hemm xejn u kien jghidlu
biss sabiex itih cans ghaliex ma kellux flus peress li kellu hafna spejjez bil-pilloli ta’
ommu. Il-Qorti tirrileva li mhux il-kompitu taghha stante li ma jaqgax fil-kompetenza
taghha li tara x’titolu kellha s-socjeta attrici gabel ma bieghhet lill-konvenuti u kien
jispetta lill-konvenuti jekk verament hassew li kienu xtraw b’titolu difettuz li jattakkaw
tali kuntratt, haga li m’ghamlux. Bir-rispett kollu ix-xhieda kollha li resqu I-konvenuti

dwar it-titolu o meno tal-art mibjugha f’din il-fora m’ghandhiex relevanza.

Il-konvenuti sostnew in primis li I-azzjoni odjerna hija intempestiva peress illi s-socjeta
attrici gabdet u qatghat id-diskussjoni amikevoli dwar id-diffikulta imqajma dwar it-
titolu ghall-proprjeta u dan il-konvenuti stqarrewh meta qabel ma ntavolaw din il-
kawza kienu gja pprezentaw lIttra Ufficjali tal-5 ta’” Novembru 2010 notifikata lill-
konvenuti fis-17 ta’ Jannar 2011. ll-konvenuti stqarrew li tezZisti intempestivita ta’
ghemil illi minflok ma s-socjeta attrici imminimizzat I-kwistjoni u avvanzat b’mod
formali amikevoli I-pretensjonijiet taghha sabiex huma ikunu jistghu jirregolaw I-

posizzjoni taghhom, minflok, I-istess socjeta attrici gabdet u resqet talba gudizzjarja.

Fic-cirkostanzi ta’ dan il-kaz pero tali eccezzjoni hija ghal kollox inammissibbli u dan
ghaliex minkejja li saret sejha ghall-hlas permezz ta’ ittra ufficjali li giet ukoll injorata,
is-socjeta attrici ma kellha l-ebda alternattiva ohra salv li tfittex lill-konvenuti b’talba
ad hoc il-Qorti.

Il-konvenut Nutar Emanuel Cefai ghazel li ma jixhidx f'dawn il-proceduri langas sabiex
jikkontradixxi lil Charles Cassar li xehed ghan-nom u in rapprezentanza tas-socjeta
attrici u ghalhekk fin-nuqqas ta’ kontestazzjoni m’hu veru xejn li I-konvenuti ma
hallsux minhabba allegat difett fit-titolu tal-art izda ma hallsux ghaliex kellhom
problemi finanzjarji kif del resto in-Nutar kien gal lil dan Charles Cassar.

F’kaz ta’ kawza fejn qed jintalab il-hlas, il-prova li I-attur irid iressaq hija li
effettivament il-hlas mitlub ma sarx. lI-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza
moghtija mill-Qorti tal-Appell fl-ismijiet ‘John Vella noe et vs Anthony sive Mario

Anthony Vella’ deciza nhar it-3 ta’ Dicembru fejn inghad li:

“Una volta l-attur jallega is-somma minnu citata kienet u ghadha dovuta, l-oneru kien
fuqu li jipprova li I-hlas ma sarx. L-appellanti isostnu illi una volta I-konvenut Mario
Vella xehed li hlas sar u ta raguni valida fil-ligi ghaliex ma setax jipprezenta
dokumentazzjoni ghall-hlas, dik il-prova kellha tkun bizzejjed biex tinverti I-oneru tal-
prova fuq l-attur nomine. Dan l-aggravju hu guridikament insostenibbli. Dan ghaliex
filwaqt illi I-appellanti jaccettaw u ma jistghux jaghmlu mod iehor illi principju bazilari
illi I-oneru tal-prova jispetta lil min jallega, huma jonqsu li japprezzaw il-massimu Latin
illi I-prova ‘incubit ei qui dicit non ei qui negat’ |i jfisser ukoll li mhux possibli illi issir
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il-prova negattiva ta’ fatt li ma sehhx. Filwaqt li hu minnu illi x-xhieda tal-konvenut
tikkostitwixxi prova dagskemm tikkonsititwixxi prova x-xhieda tal-attur, filwaqt li hu
car illi wiehed jafferma illi ghandu jiehu filwaqt illi I-iehor jafferma li hallas dak li kien
dovut, hu owvju illi I-Qorti konfrontata b’dawn iz-zewg dikjarazzjonijiet guramentati
konstrastanti kienet tesigi minghand min kien obbligat li jipprova I-hlas prova ferm
aktar sostanzjata minn dik tal-gurament tieghu. L-attur nomine ma kien jehtieglu xejn
aktar hlief li jipprova dak illi fil-fatt ipprova u cioé il-ftehim l-ezekuzzjoni tal-
obbligazzjonijiet li kien jimporta minnu assunti u f'dan il-kaz il-konsenja tal-
merkanzija ordnata skont I-istess ftehim. Pruvat dan, I-oneru kollu tal-prova tal-hlas
dovut kien jghaddi fug debitur u kien jispetta lilu li jipprova b’mod univoku u
konvincenti I-hlas minnu allegat.”

i f'dan il-kaz Charles Cassar ikkonferma bil-gurament tieghu li I-konvenuti ma
hallsux i¢-cens kif obbligaw rwiehom li jaghmlu permezz tal-kuntratt fuqg imsemmi u
Charles Cassar jghid li dan ma sarx ghaliex in-Nutar kien qallu li kellu problemi
finanzjarji. ll-konvenuti fl-eccezjonijiet taghhom ma jghidux li I-hlas sar izda li I-hlas
ma sarx ghaliex hemm difett fit-titolu tal-art li giet trasferita perdo nonostante
allegazzjoni bhal din, passi gudizzjajri sabiex jindirizzaw tali allegata problema ma
hadux.

II-Qorti ezaminat il-kuntratt esebit fl-atti bir-reqqa u jirrizulta li ¢-cens annwu li kellu
jithallas fis-sena bil-quddiem kien ta’ elf Lira Maltin (Lm1,000) ekwivalenti ghal elfejn,
tliet mija u disa’ u ghoxrin ewro u seba’ u tletin centezmu (€2,329.37) u ghalhekk
stante li llum ged nitkelmu dwar tlett skadenzi, -ammont dovut huwa ta’ sitt elef,
disa’ mija u tmienja u tmenin ewro u tnax-il centezmu (€6,988.12).

Dwar il-penali, s-socjeta attrici ged titlob li I-klawsola numru 4 tal-kuntratt fugq riferit
tigi reza effettiva. In linea generali, il-ftehim li jistabbilixxi I-hlas ta’ penali ghan-
nuqgqas ta’ twettieq f'waqtha ta’ obbligazzjoni li tintrabat biha wahda mill-partijiet
jiddependi fuq is-siwi tal-ftehim ewlieni. (Art 1119 (1) tal-Kap 16). llI-klawsola penali
hija ghamla ta’ danni pre-likwidati li biha I-kreditur tal-obbligazzjoni jehles mill-
obbligu li jipprova li garrab hsara, ghaliex jistrieh biss fuq il-fatt li d-debitur tal-
obbligazzjoni ma jkunx wettagq fil-hin dak li mal-parti I-ohra jkun intrabat li jaghmel.
(ara: Torrente - Manuale di Diritto Privato par. 300 pa 490-1 u Art. 1120 tal-Kap 16).

Fis-sentenza riportata fil-Vol. XLI.1.1108, kien ritenut illi ‘il-klawsola penali f’kuntratt
hi klawsola li biha wiehed mill-kontraenti, sabiex jassikura I-esekuzzjoni tal-
obbligazzjoni minnu assunta, jobbliga ruhu ghal xi haga ghall-kaz li hu ma jezegwix I-
obbligazzjoni li jkun assuma. ll-penali hekk kontrattata tirrapprezenta kumpens ghad-
danni minhabba non-ezekuzzjoni tal-obbligazzjoni’.
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Fis-sentenza riportata fil-Vol XLIII.1.259, kien rilevat illi ‘|-htija fil-kaz ta’ inadempjenza
ta’ obbligazzjoni hija nsita fl-inadempjenza stess, ammenoché I-parti inadempjenti
ma tipprovax il-kaz fortuwitu jew il-forza magguri, jew raguni ohra ta’ ezenzjoni mir-
responsabbilita.

U ghalhekk min jobbliga ruhu taht penali li josserva l-obbligi minnu assunti, hu
obbligat li jhallas dik il-penali, jekk ma jipprovax hu illi kien hemm xi raguni li tezentah
minn dik il-penali.’

Ricci fil-Corso Teorico Pratico di Diritto Civile Vol. VI, p. 245 jirritjeni li klawsola penali
hija intiza bhala ‘un obbligazione accessoria avente il duplice scopo di assicurare
I’adempimento dell’obligazione principale e di stabilire I'indennita dovuta nel caso di
non adempimento della medesima’

Fejn il-klawsola penali tkun giet miftehma minhabba d-dewmien, Il-effetti taghha
ghandhom jibdew isehhu minn dakinhar li tghaddi d-data miftehma ghat-twettiq tal-
obbligazzjoni, u mhux minn dakinhar li jkun sar il-ftehim li I-klawsola penali taghmel
biss parti minnu. (Prim’Awla (GCD) — 16 ta’ Ottubru 1998 — “Caruana et vs Camenzuli

77

et

Illi ghalhekk fid-dawl! tas-suespost jirrizulta bla tlagliq li I-konvenuti huma tardivi fil-
hlas tac-cnus annwu u perpetwu u ghalhekk il-penali imsemmija fil-klawzola numru 4
ghandha jkollha effett.”.

L-Appell
6. L-appellanti pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom fit-2 ta’ Awwissu,

2013 fejn geghdin jitolbu lil din il-Qorti sabiex joghgobha:

“..tirrevoka s-sentenza tal-Qorti tal-Magistrati (Malta) tal-15 ta’ Lulju 2013 fl-ismijiet
Champalin Company Limited vs EGC Ltd et, u dan billi tilqga’ I-eccezjonijiet imressqa
mill-istess intimati u tichad it-talbiet attrici, bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kontra I-attrici
appellata”.

L-appellanti jghidu li I-aggravji taghhom huma s-segwenti: (i) I-ewwel Qorti ma

lagghetx |-e¢éezzjoni tal-intempestivita; (ii) I-ewwel Qorti applikat l-artikolu
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1517 tal-Kap. 16 u/jew disposizzjonijiet simili, meta dawn mhumiex applikabbli
ghall-kaz odjern; (iii) skont il-kundizzjonijiet tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Patrick
Critien, ma kien dovut |-ebda hlas ta’ cens; (iv) is-socjeta appellata kellha
tipprovdi ghal rimedju, u sakemm taghmel dan il-hlas tac-¢ens kellu jiegaf; (v) I-
ewwel Qorti ma setghetx tapplika I-penali mhux biss minhabba I-intempestivita
tas-socjeta appellata, imma anki minhabba d-difetti li rrizultaw; u (vi) l-ewwel
Qorti kellha tapplika mhux biss id-disposizzjonijiet imsemmija, izda anki f'gieh
il-haqq u l-ekwita, timxi skont il-konsiderazzjonijiet ta’ gustizzja in rigward tal-

mertu.

Ir-risposta tal-appell

7. Is-so¢jeta appellata pprezentat ir-risposta tal-appell taghha fid-19 ta’
Awwissu, 2013, fejn issottomettiet li s-sentenza appellata kienet timmerita
konferma, u dan bl-imghaxijiet legali kummercjali mid-data tan-notifika tal-ittra
ufficjali tal-5 ta’ Ottubru, 2010 sal-pagament effettiv skont id-digriet tal-Ewwel
Qorti tas-26 ta’ Lulju, 2013.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I|-aggravji mressga mill-
appellanti fid-dawl ta’ dak li ddecidiet I-Ewwel Qorti, u dan filwaqgt li ser tiehu

wkoll in konsiderazzjoni s-sottomissjonijiet tas-socjeta appellata.
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9. L-ewwel aggravju tal-appellanti huwa li I-ewwel Qorti ma lagghetx |-
eccezzjoni taghhom dwar I-intempestivita tal-azzjoni. Filwaqt li jaghmlu
riferiment ghall-klawsola fil-kuntratt notarili li sar fl-atti tan-Nutar Patrick
Critien fejn inghad li I-partijiet kienu obbligati “...jaghmlu minn kollox u sa I-
ahhar biex kwalsiasi morozita fil-hlas tac-cens tigi sanata bonarjament”,
jissottomettu li b’hekk kien ¢ar li |-partijiet kienu tenuta jaghmlu minn kollox
sabiex il-kwistjoni tigi rizolta b’mod amikevoli billi inter alia igibu provi bizzejjed
u soddisfacenti sabiex jispjegaw |-pozizzjoni taghhom. Jghidu li n-nugqas tas-
socjeta appellata kien jirrizulta ¢ar ukoll mis-sentenza tat-Tribunal ghal Talbiet
Zghar tal-11 ta’ Ottubru, 2007. It-tieni aggravju tal-appellanti huwa li l-ewwel
Qorti applikat l-artikolu 1517 tal-Kap. 16 u/jew disposizzjonijiet simili li ma
kienux applikabbli ghall-kaz odjern, fejn il-koncedent kiser il-garanzija tal-
pacifiku pussess fil-konfront tal-utilista. Huma jsemmu |-kwistjoni tad-difett fit-
titolu tas-soc¢jeta appellata. Isostnu li rrizulta quddiem [-Ewwel Qorti li parti
sostanzjali tal-proprjeta trasferita kienet tappartjeni lill-Gvern, filwaqgt |i s-
socjeta appellata kienet iggarantiet il-pacifiku pussess u godiment reali ta’ dik
il-proprjeta permezz ta’ ipoteka generali ta’ gidha kollu. L-appellati ghalhekk
jghidu li s-soc¢jeta appellata kienet kisret din il-garanzija. Filwaqt li huma jiccitaw
id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1413 tal-Kodi¢i Civili, jissottomettu li multo
magis huma kellhom dritt li jissospendu I-hlas fil-kaz fejn johrog difett jew
difetti, u sakemm dawn ma jigux rettifikati mill-bejjiegh u fil-kaz odjern mill-
koncedenti. Imbaghad huma jirrilevaw ukoll il-fatt li kienu dovuta lilhom id-
danni skont il-ligi, u dan filwaqt li jicéitaw l-artikolu 1125 tal-Kodi¢i Civili, u

jissottomettu li ghalhekk jekk ic-cens jithallas dan kien ser ikun kontro-
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producenti. It-tielet aggravju tal-appellanti huwa li skont il-kundizzjonijiet tal-
att notarili suriferit, m’huwa dovut il-hlas tal-ebda ¢ens. Jispjegaw li huwa car li
[-imsemmi att ihaddan kundizzjoni sospensiva fir-rigward tal-garanzija tal-
pacifiku pussess u ghalhekk |-obbligu tal-hlas tac-cens ma seta’ jkollu I-ebda
effett sakemm din tigi onorata. Dan jghiduh ukoll billi jiccitaw id-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 1064 tal-Kodici Civili. Meta jispjegaw ir-raba’
aggravju taghhom, l-appellanti jissottomettu li kellha tkun is-so¢jeta appellata li
tipprovdi rimedju ghal nuqqas ta’ titolu u sakemm taghmel dan, kull hlas dovut
ghac-cens kellu jieqaf, u sahansitra jinsistu li huma dovuti d-danni. Dan filwaqt
li jic¢itaw l-artikolu 1420 tal-Kodi¢i Civili. 1l-hames aggravju taghhom huwa fir-
rigward tal-impozizzjoni ta’ penali mill-Ewwel Qorti fil-konfront taghhom, li
jghidu li ma setghetx issir minhabba l-intempestivita tas-socjeta appellata u anki
minhabba d-difetti li rrizultaw li jwasslu sabiex din kienet ukoll responsabbli
ghad-danni. Is-sitt aggravju tal-appellanti huwa li I-Ewwel Qorti kienet tenuta
mhux biss tapplika d-disposizzjonijiet li semmew fir-rikors taghhom, izda wkoll
li timxi f'gieh il-hagq u |-ekwita skont dawn il-konsiderazzjonijiet ta’ gustizzja fir-
rigward tal-mertu. Jinsistu li galadarba huma taw |-eccezzjonijiet taghhom fil-

mertu, dawn kellhom jigu trattati mill-Ewwel Qorti.

10. Fir-risposta taghha s-socjeta appellata tikkontendi li s-sentenza appellata
kienet timmerita konferma, u dan bil-kundanna tal-imghaxijiet legali
kummercjali min-notifika tal-ittra uffi¢jali tal-5 ta’ Ottubru, 2010 sal-pagament
effettiv, kif dekretat mill-Ewwel Qorti fis-26 ta’ Lulju, 2013. Tinsisti li |-aggraviji
tal-appellanti kienu jixhdu li ma kien hemm I-ebda rieda tajba min-naha
taghhom sabiex jaderixxu rwiehhom mal-kundizzjonijiet tal-kuntratt notarili.

Tinsisti li huma fil-fatt nagsu milli jressqu prova sabiex juru li sar xi hlas u/jew
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kien hemm xi ftehim mod iehor. Ghalhekk huma kienu tenuti jaghmlu [|-hlas
skont I-imsemmi kuntratt. Tispjega li wara li giet intavolata ittra uffi¢jali u anki
proc¢eduri quddiem it-Tribunal ghal Talbiet Zghar, u wara diversi interpellanzi
ohra, hija ma kien ghad baqgghalha |-ebda rimedju iehor ghajr li tintavola
proceduri fil-konfront taghhom. Hija tikkontesta bil-qawwa kollha |-allegazzjoni
ta’ ksur tal-garanzija ta’ pacifiku pussess, liema allegazzjoni tghid hija minghajr
bazi ta’ xejn stante li: (a) mill-provi hareg car li I-appellanti ma ndagawx man-
Nutar Critien; (b) l-allegat tehid ta’ proprjeta min-naha tal-Gvern ma kienx
esproprijazzjoni, izda kienet biss giet delineata fil-Land Registry bhala proprjeta
tal-Gvern, fejn dan fil-fatt sar wara I-iffirmar tal-att notarili. Tirrileva li |-
appellanti langas ma hadu azzjoni billi ressqu kawza quddiem il-Qorti Civili,
Prim’Awla, sabiex din issib li hija kellha htija fil-ksur tal-pacifiku pussess
taghhom. Sahansitra langas ittra ufficjali ma saret fil-konfront taghha min-naha
taghhom. Ghalhekk dak li ged isostnu fuqu kienet biss skuza sabiex jittentaw ma

jhallsux.

11. Din il-Qorti mill-ewwel tghid li s-sentenza appellata hija wahda tajba. L-
Ewwel Qorti bdiet billi osservat li ma kienx hemm kontestazzjoni dwar il-fatt li I-
appellanti ma kienux hallsu ¢-¢ens annwu u perpetwu ghas-snin 2007 sa 2010
fug is-sehem taghhom mill-artijiet li huma kienu xtraw permezz tal-kuntratt
notarili tas-16 ta’ Ottubru, 1999 fl-atti tan-Nutar Patrick Critien. Ikkonsidrat dak
li tipprovdi ghalih il-klawsola 4 tal-istess kuntratt notarili fir-rigward tal-hlas tal-
penali pretizi mis-socjeta appellata, is-socjeta appellata stqarret li galadarba |-
koncessjonariji, l-appellanti, kienu naqqgsu fil-hlas tac-¢ens, huma kienu tenuti

jhallsu in solidum penali ta’ mitt Lira Maltin (Lm100) ghal kull sena, jigifieri
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b’kollox tliet mitt Lira Maltin (Lm300) ekwivalenti ghal sitt mija u tmienja u
disghin Euro u tlieta u tmenin centezmu (€698.83). L-Ewwel Qorti kkonsidrat ix-
xhieda ta’ Charles Cassar imressaq mis-socjeta appellata u li taghha huwa
direttur, fejn dan qal li safejn jaf hu, ma kien hemm I-ebda difett fit-titolu u I-
ewwel darba li kien sema’ b’dan kien permezz tal-ittra tal-avukat difensur tal-
appellanti meta huwa kien talab il-hlas tal-arretrati. Is-so¢jeta appellata
kompliet tghid li hekk kif hija kienet sagsiet lix-xhud jekk l-appellanti gattx talbu
sabiex jirrexxindu I-kuntratt, dan kien wiegeb fin-negattiv u spjega li I-appellant
kien jghidlu sabiex jaghtih ¢ans ghaliex kellu bosta spejjez bil-pilloli ' ommu. L-
Ewwel Qorti sewwa ddikjarat li ma kienx kompitu taghha ghaliex proprju ma
kienx jaga’ fil-kompetenza taghha, |i tinvestiga dwar it-titolu tas-socjeta
appellata qabel ma bieghet, u ghalhekk ikkonsidrat li x-xhieda kollha li ressqu I-
appellanti dwar it-titolu o meno tal-art ma kellhiex rilevanza. Dan filwaqt i
stqarret li kien jispetta lill-istess appellanti li jattakkaw il-kuntratt, izda osservat
li dan ma sarx. Din il-Qorti tosserva wkoll li -Ewwel Qorti kif sewwa stgarret,
mhijiex il-qorti kompetenti skont is-subartikolu 47(3) tal-Kap. 12 sabiex
tiddeciedi kwistjonijiet bhal dawn. L-istess jinghad fir-rigward tal-ahhar aggravju
tal-appellanti. Is-sitt u I-ahhar aggravju taghhom huwa li I-ewwel Qorti kienet
tenuta tapplika d-disposizzjonijiet kollha msemmija minnhom skont il-hagq u I-
ekwita fir-rigward tal-mertu, u galadarba huma kienu taw I|-eccezzjonijiet
taghhom fil-mertu, din kienet tenuta tittrattahom. lzda |-ec¢c¢ezzjonijiet tal-
appellanti huma msejsa fuq l-allegazzjoni principali li kien jezisti difett fit-titolu,
u ghaldagstant |-Ewwel Qorti sewwa ddecidiet li hija ma kinitx kompetenti

tiddeciedi dwar il-kwistjoni.
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12. L-Ewwel Qorti minn hawn ghaddiet sabiex taghmel osservazzjoni li din il-
Qorti tqgis tassew rilevanti. Irrilevat li I-appellant ghazel li ma jixhidx, anki sabiex
jikkontradixxi dak li gal Charles Cassar li kien xehed ghan-nom u in
rapprezentanza tas-socjeta appellata. Ghalhekk, fil-fehma taghha fin-nuqqas ta’
kontestazzjoni ma kien veru xejn li I-appellanti ma kienux hallsu minhabba difett
fit-titolu tal-art, izda ghaliex huma kellhom problemi finanzjarji kif kien svela n-
Nutar lil Charles Cassar. Filwaqt li I-Ewwel Qorti ddikjarat li f’kawza fejn titressaq
talba ghall-hlas, I-attur kien tenut iressaq prova li effettivament tali hlas ma sarx.
Qalet li fil-kaz odjern, Charles Cassar kien ikkonferma bil-gurament li I-hlas tac-
cens ma sarx skont kif kienu obbligaw ruhhom permezz tal-kuntratt notarili fuq
imsemmi. Filwaqgt li kkonsidrat li I-appellanti e¢¢epew li I-hlas ma sarx minhabba
[-allegat difett fit-titolu, I-Ewwel Qorti ghaddiet sabiex illikwidat ukoll il-penali

dovuta skont kif patwit permezz tal-imsemmi kuntratt notarili.

13.  Fit-tieni aggravju, l-appellanti jirrilevaw ukoll li ghalkemm I-Ewwel Qorti
applikat l-artikolu 1517 tal-Kap. 16 u/jew disposizzjonijiet simili, dawn ma
kienux applikabbli ghall-kaz odjern. 1l-Qorti tghid li ma jirrizultax li dan |-artikolu
ewwel jirrizulta infondat. L-artikolu 1517 tal-Kap. 16 sahansitra jikkontempla
sitwazzjoni fejn id-dominus jitlob ghar-rexxissjoni tal-koncessjoni enfitewtika,
talba li ma tirrizultax li saret mis-soc¢jeta appellata fir-rikors promotur taghha
quddiem I-Ewwel Qorti, fejn hija ressqet biss talba ghall-hlas tal-arretrati ta’
cens. Imbaghad ghal dak li jirrigwarda “disposizzjonijiet simili”, li |-appellanti
geghdin jallegaw li gew applikati mill-Ewwel Qorti, galadarba dawn ma gewx
identifikati minnhom, il-Qorti ma tistax tikkonsidra l-aggravju taghhom

ulterjorment. L-appellanti jaghmlu riferiment wkoll ghall-artikolu 1413 tal-
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Kodi¢i Civili, u jargumentaw li b’applikazzjoni ghall-enfitewta, dan tal-ahhar
ghandu d-dritt li jissospendi I-hlas f'kaz |i jibda jidher difett jew difetti, u dan
sakemm tali difett jew difetti jigu rettifikati. Izda ghal darb’ohra |-Qorti tghid i
dan l-artikolu tal-ligi ma jsibx applikazzjoni fil-kaz odjern, fejn ma tirrizulta I-
ebda evizzjoni u langas talba gudizzjarja fir-rigward. Ghalhekk |-interpretazzjoni
li ged jaghtu l-appellanti mhijiex f'lokha u pjuttost il-Qorti tqis |i hija wahda
intempestiva, kif hija wkoll s-sottomissjoni tal-appellanti fir-rigward tal-allegati

danni pretizi minnhom rizultat tal-allegat ksur tal-garanzija tal-pacifiku pussess.

14. L-Ewwel Qorti kkonsidrat ukoll I-ewwel eééezzjoni tal-appellanti, jigifieri
li I-azzjoni kienet intempestiva, ghaliex is-so¢jeta appellata kienet wagfet
tiddiskuti b’mod amikevoli dwar il-kwistjoni tat-titolu tal-proprjeta u gabdet u
ressqet talba gudizzjarja. lzda fil-fehma tal-Ewwel Qorti, mehuda in
konsiderazzjoni c¢-cirkostanzi tal-kaz, din I|-e¢¢ezzjoni kienet ghal kollox
inammissibbli ghaliex minkejja |-interpellazzjoni ghall-hlas permezz ta’ ittra
ufficjali, is-socjeta appellata ma kellha I-ebda ghazla ohra ghajr |i tfittex lill-
appellanti. Dawn tal-ahhar hassewhom aggravati bid-decizjoni tal-Ewwel Qorti,
izda din il-Qorti tghid I-Ewwel Qorti ddecidiet sew u tistgarr li hija tal-istess
fehma. L-appellanti hawn m’huma ged iressqu |-ebda sottomissjoni gdida fl-
ewwel aggravju taghhom li tista’ ixxejjen il-fehma ta’ din il-Qorti dwar l-ewwel
eccezzjoni kif deciza mill-Ewwel Qorti, u ghaldagstant tghid li I-ewwel aggravju

taghhom mhux gustifikat u ma jistax jintlaga’.

15. Ghaldagstant l-aggravji tal-appellanti ma jirrizultawx gustifikati, u din il-

Qorti tichadhom kollha.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellanti billi
tichdu, filwaqt li tichad ukoll l-e¢¢ezzjonijiet kollha taghhom, tilga’ t-talbiet

tas-socjeta appellata u tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-ewwel istanza jibqghu kif decizi, u dawk tal-appell odjern ikunu

wkoll a karigu tal-appellanti.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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