App. Civ.793/09/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 15 ta’ Novembru, 2023.

Numru 15

Rikors numru 793/09/1 AE

Carsons Enterprises Limited (C-6251)
V.
Malta Industrial Parks Limited (C-28965), u b’digriet tas-6 ta’ Jannar
2021 zdiedu I-kliem illum jismiha INDIS Malta Ltd

PRELIMINARI:

1. Fit-12 ta’ Mejju 2009 is-socjeta konvenuta harget ordni ta’

zgumbrament fil-konfront tas-socjeta attri¢i, fejn ordnatilha tizgombra

minn bi¢¢a art li tinsab adjac¢enti ghall-fabbrika operata minnha gewwa |-

Qasam Industrijali ta’ F’Attard.
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2. Fit-12 ta’ Awwissu 2009 is-socjeta attrici fethet din il-kawza sabiex
tali eviction order tigi dikjarata “nulla u bla effett”, u biex is-socjeta
konvenuta tigi ordnata tiddezisti milli tkompli “fl-agir abbuziv taghha”; bl-

ispejjez tal-kawza kontra |-istess soc¢jeta konvenuta.

3. Permezz ta’ sentenza moghtija fit-12 ta’ Marzu 2014 il-Prim’Awla
tal-Qorti Civili lagghet I-e¢éezzjonijiet tas-sodjeta konvenuta u ¢ahdet it-

talbiet tas-socjeta attrici; bl-ispejjez kontra s-socjeta attrici.

4. Is-socjeta attri¢i hassitha aggravata b’tali sentenza u ghalhekk fit-
28 ta’ Marzu 2014 interponiet appell quddiem din il-Qorti fejn talbitha
thassar is-sentenza appellata u tilga’ t-talbiet taghha, bl-ispejjez taz-zewg

istanzi kontra s-socjeta konvenuta.

5. Ghal intendiment ahjar ta’ dan I-appell din il-Qorti gieghda
tirriproduci s-sentenza appellata:

“‘Permezz ta’ rikors guramentat prezentat fit-12 ta’ Awissu 2009 I-
attrici talbet lill-gorti sabiex:

1. Tiddikjara li l-eviction order mahruga mill-konvenuta fil-
konfront tal-attrici, tat-12 ta’ Mejju 2009, hija nulla u bla effett ai fini
u effetti kollha tal-ligi.

2. Tordna lill-kkonvenuta sabiex tiddezisti milli tkompli fl-agir
abbuziv taghha.

3. Tikkundanna lis-socjeta konvenuta thallas I-ispejjez tal-
kawza.

ll-kaz jitratta dwar porzjon art li |-attrici ppremettiet li tokkupa b’titolu
ta’ kera minghand il-konvenuta fil-Qasam Industrijali ta’ H’Attard, parti
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minnha okkupata mill-fabbrika Hut AT11 u parti minn art mhux
zviluppata, li ghal xi zmien kienet tintuza ghal facilitajiet sanitarji tal-
fabbrika u hazna ta’ oggetti mobbli u taghbija ta’ containers ghall-
esportazzjoni mill-attrici. Illum tintuza’ ghall-hazna ta’ mobbli u ilha
hekk tintuza ghal ghaxar snin. L-attrici tiimenta li fit-12 ta’ Mejju 2009
il-konvenuta harget ordni ta’ zgumbrament “minn fuq l-art li tinsab
murija bl-ahmar fil-pjanta retrostanti mmarkata EO-011-ATD gewwa |-
Qasam Industrijali ta’ H'Attard u li tinsab adjacenti ghall-fabbrika
operata mis-socjeta rikorrenti.”

Permezz ta’ twegiba guramentata prezentata fit-23 ta’ Settembru
2009 (fol. 27), il-konvenuta wiegbet:

1. It-talbiet attrici huma nfondati fil-fatt u fid-dritt peress li I-attrici
m’ghandix titolu fuq I-art oggett tal-ordni ta’ zgumbrament li ta lok
ghal din il-kawza.

2. Il fatt li fl-art in kwistjoni hemm servizzi ghaddejjin, hazna ta’
affarijiet u bniet hajt madwar art pubblika, ma jatix titolu.

ll-kawza titratta dwar porzjon art! li dwarha fit-12 ta’ Mejju 2009 il-
kumpannija konvenuta harget ordni ta’ evizjoni skond il-provvedimenti
tal-Kap. 228 tal-Ligijiet ta’ Malta. F’din il-kawza I-attrici geghda titlob
dikjarazzjoni li l-ordni ta’ evizzjoni hi nulla u bla effett. L-attrici
tippretendi li ghandha titolu fuq l-art. Sabiex tirnexxi fit-talbiet I-attrici
trid taghti prova li ghandha lokazzjoni tal-art in kwistjoni.

Jirrizulta li:-

I Fit-18 ta’ Mejju 1984 il-Malta Development Corporation
harget letter of intent favur I-attrici sabiex tikri bini tal-Gvern b’kejl
ta’ 420 metri kwadri, b’kera ta’ Lm2.40 ghal kull metru kwadru (fol.
174). Dan ifisser kera ta’ Lm1,008 fis-sena. Ma jidhirx li kien hemm
pjanta mal-ittra.

il. Fis-17 ta’ Jannar 1992 il-Malta Development Corporation
harget letter of intent favur l-attrici sabiex tinghata koncessjoni
enfitewtika ghall-perjodu ta’ 50 sena tal-art murija fil-pjanta
annessa (fol. 15). L-art meritu tal-kawza m’hijiex kompriza. Anzi
wahda mill-kondizzjonijiet hi: “the company releasing the area
highlighted in yello on the attached site plan within one month from
the date of this letter.”. lI-koncessjoni enfitwetika kellha tkun ta’ 782
metri kwadri bi hlas ta’ cens ta’ Lm0.23 ghal kull metru kwadru,
revidibbli wara I-ewwel 25 sena mehud in konsiderazzjoni indici ta’
inflazzjoni. Dan ifisser cens ta’ Lm179.86 fis-sena. L-offerta li saret
giet accettata mill-attrici fit-3 ta’ Frar 1992. Madankollu I-kuntratt ta’
enfitewsi gatt ma gie ppubblikat.

I Tidher immarkata fil-pjanta annessa mal-ordni (fuq wara ta’ fol. 8).
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Wara li I-gorti semghet ix-xhieda u rat id-dokumenti li pprezentaw il-
partijiet, tosserva:-

1. Ma jidhirx li I-art meritu tal-kawza kienet kompriza fl-ewwel
letter of intent tat-18 ta’ Mejju 1984. Tant hu hekk li fil-letter of intent
tat-18 ta’ Mejju 1984 jinghad “Lease of Government buildings at
Attard of 420 sq. Metres at Lm2.40 per sq. metre.” (enfazi tal-qorti),
filwaqt li I-art in kwistjoni fiha kejl ta’ 787 metri kwadri (ara pjanta a
fol. 219).

2. L-attrici ghamlet riferenza ghas-somma ta’ Lm1,000 li kienet
hallset fit-12 ta’ Awissu 1987 lil Malta Development Corporation
(fol. 69). F’ittra datata 25 ta’ Novembru 1987 (fol. 69) mibghuta mid-
Dipartiment tal-Artijiet lil Carsons tissemma din ic-cifra bhala “paid
on account of the rent due on the extension.”. Stephen Caruana,
direttur tal-kumpannija attrici, gal li dak il-hlas kien relatat mal-art in
kwistjoni (ara affidavit a fol. 105). ll-qorti ma teskludix meqjus dak li
jinghad fparagrafu 2(a) tal-letter of intent tas-17 ta’ Jannar 1992.
Minn dak il-paragrafu hu evidenti li l-awtrici tal-kumpannija
konvenuta kienet diga’ taf li I-porzjon art in kwistjoni kienet
okkupata mill-kumpannija attrici. Certament li kien ikun floku i |-
Kummissarju tal-Artijiet jitharrek bhala xhud sabiex jaghti taghrif
dwar dak li jinghad fl-ittra tal-25 ta’ Novembru 1987 in konnessjon
ma |-ghoti b’kera ta’ dak li fl-ittra hu deskritt bhala “extensions
approved by the M.D.C.”.

3. In sostenn tat-tezi taghha l-attrici ghamlet ukoll riferenza
ghal fatt i filfabbrika hemm twieqi li jaghtu ghal fuq I-art, hemm ukoll
inspection holes u bieb fil-fabbrika li jiftah ghal fuq I-art. Fil-fehma
tal-qorti dan m’huwiex bizzejjed biex jatiha jedd personali fuq I-art.
Irrizulta li |-fabbrika kienet giet allokata lill-attrici wara li giet
zgumbrata kumpannija ohra, pero’ mill-provi ma jirrizultax x’kien il-
ftehim bejn il-kumpannija I|-ohra u I-Malta Development
Corporation. II-ftehim li ghamlet I-attrici kien gdid u ma jirrizultax li
sehhet xi cessjoni ta’ drittijiet bejn l-attrici u I-kumpannija li gabilha
kienet tuza |-fabbrika.

4. Hu evidenti li I-jedd personali li tgawdi I-attrici, wara li harget
il-letter of intent tas-17 ta’ Jannar 1992, hi biss fuq il-fabbrika. Tant
hu hekk li:-

(@  mir-ricevuti li pprezentat I-attrici (fol. 63 u fol. 71-94) hu
evidenti li I-hlas li kienet geghda taghmel I-attrici mis-sena 1992
kien jirreferi ghall-art oggett tat-tieni letter of intent, cjoe’ dik
datata 17 ta’ Jannar 1992. Mid-dokumenti a fol. 71-94 jirrizulta li
kull tlett xhur I-attrici kienet geghda thallas is-somma ta’ Lm45.
Raymond Von Brockdorff, ufficjal tal-kumpannija konvenuta,
ikkonferma: “sal-lum ghadna ged nitolbu u nithallsu c-cifra li
tissemma fil-letter of intent tas-17 ta’ Jannar 1992 u dan ghall-
kejl ta’ fabbrika ta’ seba’ mija u tnejn u tmenin metri kwadri. Din
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ma tinkludix l-art in kwistjoni. Din hija l-istess rata li suppost
kienet nizlet meta sar il-kuntratt ta’ cens, kuntratt li gatt ma sar.”
(seduta tal-24 ta’ Ottubru 2013). Ma jirrizultax li wara I-hrug tal-
letter of intent tas-17 ta’ Jannar 1992 kien gieghed isir xi hlas
iehor.

(b) m’hemmx prova li mis-sena 1992 sal-lum I-attrici kienet
geghda thallas xi flus ghall-uzu tal-art meritu tal-kawza. Permezz
tal-letter of intent tas-17 ta’ Jannar 1992 il-kumpannija
konvenuta kienet ghamlitha cara li I-attrici ghandha tirrilaxxa I-art
in kwistjoni. Hu veru li l-art baqghet detenuta mill-attrici. Pero’
Stephen Caruana ma kienx korrett meta xehed li t-tieni letter of
intent ma tiswa xejn?. L-ittra tal-1992, ghalkemm ma gietx
segwita b’kuntratt ta’ enfitewsi temporanju, wasslet sabiex:-

I l-attrici tigi allokata I-fabbrika AT11, din id-darba b’kejl
ta’ 720 metri kwadri;

il. minn dakinhar I-attrici tibda thallas kera ta’ Lm180 fis-
sena, li kien ferm ingas minn dak li kienet geghda thallas
gabel.

iii. fil-hlas ta’ Lm180 kera fis-sena m’hemmx inkluz il-hlas
ghall-art in kwistjoni, gialadarba dak il-hlas hu dak stabbilit
ghall-proprjeta’ oggett tal-letter of intent tas-17 ta’ Jannar
1992 li ma kenitx tinkludi I-art meritu tal-kawza.

Kieku dik il-letter of intent ma “tiswa xejn”, I-attrici ma kenitx ser tibda
thallas Lm180 b’effett mis-sena 1992, cjoe’ I-hlas stipulat fl-ittra tas-
17 ta’ Jannar 1992. Hlas li baga’ jsir matul is-snin.

Ghalkemm il-konvenuta galet li ma kienx hemm kuntratti ta’ kera3, il-
gorti ma tagbilx*. Jibda biex jinghad li skond I-Artikolu 1526(1) tal-
Kodici Civili:

“Il-kiri ta’ haga hu kuntratt li bih wahda mill-partijiet tintrabat li taghti lill-
ohra t-tgawdija ta’ haga, ghal zmien miftiehem u b’kera miftiehem, li
din il-parti I-ohra tintrabat li thallas lilha.”.

Tant kien hemm Kkirja li fl-24 ta’ April 1996 il-Malta Development
Coporation harget ricevuta ghall-hlas ta’ Lm720 bhala hlas ta’ “rent
arrears for the period up to 30.4.96 in respect of factory AT11 Ind.
Estate Attard.” (enfazi tal-qorti, fol. 63).

2 Fir-rikors guramentat I-attrici ppremettiet li “... I-kundizzjonijiet elenkati fl-istess letter of intent
gatt ma gew attwati miz-zewg partijiet u ghalhekk dan id-dokument huwa bla validita fil-ligi.”
(fol. 3).

3 Paragrafu 9 tad-dikjarazzjoni guramentata (fol. 28).

4 F’dan il-kuntest hu wkoll rilevanti li gabel dahlu fis-sehh I-emendi bl-Att X tal-2009, I-Artikolu
1525 tal-Kodici Civili kien jipprovdi li kuntratt ta’ kera jista’ jsir bil-miktub jew bil-fomm. Hemm
ukoll I-Artikolu 1233 li jipprovdi li f'kaz ta’ bini I-lokazzjoni trid issir bil-miktub fejn il-kiri ikun ghal
zmien ta’ izjed minn sentejn.
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Ghall-gorti fI-1992 sar ftehim gdid li gab fix-xejn kull ftehim li seta’ kien
hemm gabel. Ftehim li wassal biex |-attrici tibda thallas kera ta’ Lm180
fis-sena ghall-fabbrika AT11 oggett tal-ewwel letter of intent, flimkien
ma’ bicca art ohra li m’hijiex dik meritu tal-kawza. Hu veru li |-ftehim
ma giex formalizzat b’kuntratt ta’ enfitewsi temporanju. Madankollu
wassal biex minn dakinhar I-attrici tinghata jedd personali fuq il-
proprjeta. Tant din kienet I-intenzjoni tal-partijiet, li m’hemmx prova li
minn dakinhar I-attrici intalbet thallas xi kumpens ghall-uzu tal-art
meritu tal-kawza, u wisq ingas m’hemmx prova li attrici offriet xi kera
ghall-uzu tal-art in kwistjoni. Hu veru li l-art baqghet detenuta mill-
attrici, pero’ bil-fatt li bdiet thallas rata ferm iktar favorevoli fiha nnifisha
timplika accettazzjoni da parti taghha tal-kundizzjoni li ma tibgax
tokkupa I-art meritu tal-kawza. Din kienet wahda mill-kondizzjonijiet li
mponiet il-Malta Development Corporation. Kundizzjoni li I-attrici
accettat, tant li bdiet thallas biss kera fuq il-fabbrika AT11 b’kejl ta’ 720
metri kwadri. Min-naha I-ohra fir-rigward tal-porzjon art meritu tal-
kawza ma sar |I-ebda hlas.

Gialadarba ma rrizultax li I-attrici ghandha jedd personali jew reali fuq
l-art meritu tal-kawza, it-talbiet tar-rikors guramentat ma jistghux
jintlagqghu.

Ghal dawn il-motivi I-qorti tiddeciedi |-kawza billi tilga’ |-

eccezzjonijiet tal-kumpannija konvenuta u tichad it-talbiet tal-
kumpannija attrici bl-ispejjez kontra taghha.”

Rikors tal-appell tas-socjeta attrici (28.03.2014):

6. L-aggravji tas-socjeta attrici huma s-segwenti:

(@) L-ewwel aggravju:

Fl-ewwel lok issostni li ma kinitx korretta |-Ewwel Qorti meta rriteniet li

“Sabiex tirnexxi fit-talbiet taghha [-attrici trid taghti prova li ghandha

lokazzjoni tal-art in kwistjoni.” Tirreferi ghall-Art. 3(1) tal-Kap 228 tal-

Ligijiet ta’ Malta u ssostni li I-istess ligi tindika li I-prova spettanti lilha
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ma kellhiex tabilfors tkun prova ta’ kuntratt ta’ lokazzjoni izda prova li
ma kinitx ged tokkupa l-art taht xi wiehed mix-xenarji indikati ftali

artikolu.

(b) It-tieni aggravju:

Fit-tieni lok issostni li d-dikjarazzjoni tal-Ewwel Qorti li “Ghall-gorti fl-

1992 sar ftehim gdid li gab fix-xejn kull ftehim li seta’ kien hemm qabel’

tmur kontra dak li jipprovdi s-Subtitolu V tat-Titolu 1V tal-Kap 16 fuq il-
mod Kif jispi¢caw I-obbligazzjonijiet ghaliex fl-ebda hin ma avverat xi
wahda mic¢-cirkostanzi kkontemplati fid-dispozizzjonijiet tal-ligi li setghu
wasslu biex obbligazzjonijiet precedenti jispic¢aw. Issostni li tal
dikjarazzjoni tmur ukoll kontra I-Art. 1002 et seq tal-Kap 16 dwar I-

interpretazzjonijiet tal-kuntratti.

Risposta tal-appell tas-soc¢jeta konvenuta (22.04.2014):

7. Is-soc¢jeta konvenuta wiegbet biex tispjega ghaliex |-aggravji tas-
socjeta attrici huma infondati u I-appell ghandu jigi mi¢hud, bl-ispejjez

kontra s-socjeta attrici appellanti.

KRONOLOGIJA TA’ DOKUMENT!I:
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8. Qabel ma din il-Qorti tghaddi biex tikkunsidra I-aggravji tas-socjeta
attrici, ikun ferm utli li telenka b’mod kronologiku is-segwenti dokumenti

esebiti fl-atti:

18.05.1984 Letter of intent (LOI-1)> mahruga mill-Malta Development

Corporation favur is-socjeta attrici (wara applikazzjoni li din ghamlet fit-

28.12.1983) ghal:

“Lease of Government buildings at Attard of 420 sg. metres at Lm2.40
per sq. metre.”

(Lm2.40 fug 420mk jammontaw ghal Lm1008 fis-sena).

(Ma kien hemm |-ebda pjanta annessa)

06.12.1984 Ittra® mibghuta mill-Malta Development Corporation lill-
Ministru tal-Industrija, fejn fir-rigward tas-socjeta attri¢i jinghad hekk:

“The company has been allocated Hut no 11 at Attard Industrial Estate
following the eviction of A&H Carter. This hut is in a very dilapidated
state and it is estimated that reinstatement works of the premises and
adjacent toilets amount to Lm1880.

Carsons Enterprises Ltd, who have already paid a deposit of LM1008
towards one year’s rent have requested the reinstatement of the
premises and the construction of toilet facilites within the premises.
This construction of toilet facilities within the premises would involve
an additional expense of about Lm300 over the cost of reinstating the
adjacent toilets.

It is recommended that:

5 Dok X, fol 174 et seq
6 Fol 182
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a. MDC carries out the repair of roof steel cladding estimated
at Lm750;
b. Carsons Enterprises carries out the remainder of the

reinstatement works estimated at Lm1130 against a rent free
period of one year;

C. If Carsons Enterprises Ltd wishes to construct toilet facilites
inside the premises the extra cost of Lm300 has to be borne by the
company.”

12.08.1987 Ricevuta’ mahruga mill-Malta Development Corporation

rigwardanti s-somma ta’ Lm1000 imhallsa mis-socjeta attri¢i “on account

of part payment to extension at AT11 at Attard”.

25.11.1987 Ittra® mibghuta mid-Dipartiment tal-Artijiet lis-soc¢jeta attrici

inititolata “Rent of Factory at AT11 Attard”, li taqra hekk:

“As you are aware you have been occupying the captioned factory
approximately from the 27 October 1984.

Although one years’ rent (Lm1008) has already been paid at the Malta
Development Corporation, a further Lm2198.30,0 are due on the
factory proper for the period of 27 October 1985 to 31 December
1985. This amount does not include any rent that may be due on the
extensions approved by the M.D.C. The other deposit of Lm1000
made at the M.D.C. is not being considered at this stage since this
was paid on account of rent due on the extension.

Kindly settle the said amount at the earliest.”

07.03.1990 Ricevuta® mahruga mid-Dipartiment tal-Artijiet rigwardanti
s-somma ta’ Lm2520 imhallsa mis-socjeta attrici fir-rigward ta’ “Factory

AT11, Ind. Estate, Attard.”

7 Dok SC2, fol 69, u ukoll Dok XX2, fol 62
8 Fol 68
9 Dok XX1, fol 61
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17.01.1992 Letter of intent (LOI-2)!° mahruga mill-Malta Development

Corporation favur is-socjeta attrici biex tinghata:

“...emphyteutical grand for a period of fifty years of the area at Attard,
shown bordered in red on the attached site plan measuring 782 sq.
m. at an annual ground rent of Lm.0.23c per sq.m. revisable after
twenty five years to take account of the movements in the index of
inflation.”

(23c fug 782mk jammontaw ghal Lm180 fis-sena).

ll-kundizzjonijiet ghall-konc¢essjoni msemmija fil-LOI-2 kienu s-segwenti:

[

a. the company releasing the area highlighted in yellow on the
attached site plan within one month from the date of this letter;

b. the company reinstating factory AT11 at its own expense within
three years from the date hereon. The value of improvements on this
factory and on the site held by the company under title of emphyteusis
in terms of Deed No 223 entered into with the Commissioner of Land,
on the 8" August 1990, should not be less than Lm60,000;

C. the company entering into an emphyteutical deed with the
Malta Development Corporation within three months from the date
hereon;

d. the company maintaining a minimum level of employment of
twenty workers;

e. the company satisfying the Corporation as to tis legal position
generally;
f. the company underatking to provide such statistical information

and trading accounts as may be required from time to time;

g. that no share transfers or change in ownership in any form,
directly or indirectly shall be affected without the prior written consent
of the MDC.”

10 Dok CES, fol 15
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Yaie i, [5( f /k
[ 2]/ /

Din hija I-kopja tal-pjanta i kienet ahnéésa mal-letter of intent tas-
07.01.1992. (tergo fol 16) IlI-kuluri originali bl-ahmar u bl-isfar ma johorgux
(peress li hija fotokopja black & white) ghalkemm jidher li dak i kien gie
iddelineat bl-ahmar fuq il-pjanta originali huwa dak li fuq il-kopja jidher
bhala outline iktar skur, ¢joé fejn hemm miktub “AT11 Carsons” kif ukoll
I-bicca art i tigi tahtha jekk wiehed ihares lejha meta I-kliem “AT11

Carsons” ikunu orizzontali.

Jidi spjeqgat li I-bordura bl-ahdar ghamlitha I-Ewwel Qorti. Dan johrog mix-

xiehda in kontroezami!! ta’ Stephen Caruana (mis-socjeta attrici) fejn

xehed hekk:

“Kien fl-1983 li |-papa ha I|-fabbrika.....Qed nigi issa muri il-pjanta li
hemm fol 16 tal-proc¢ess. /I-Qorti ged tiddelinea bil-kulur ahdar I-area
li kien urieni I-papa’ fl-1983. Fejn il-Qorti ged timmarka bil-kulur ahdar
salib, dak huwa fejn jien komplejt ngholli I-hajt li kien diga ezistenti.”

11 Fol 178 et seq
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Ghalhekk il-parti li kienet delineata bl-isfar fuq il-pjanta originali (¢joé I-art
in kwistjoni, li skont il-letter of intent kellha tigi rilaxxjata mis-socjeta attrici)

hija I-art Ii fug parti minnha hemm indikati t-“toilets”.

03.02.1992 LOI-2 giet iffirmata fuqg lI-ahhar pagna minn Edwin Caruana

(dak iz-zmien managing director tas-socjeta attrici).

04.02.1992 1I-MDC irceviet il-letter of intent lura kif iffirmata mis-socjeta

attrici (dan jirrizulta mit-timbru li jidher fugha).

24.04.1996 Ricevuta!? ta’ kera mahruga mill-Malta Development
Corporation rigwardanti l-ammont ta’ Lm720 imhallas mis-socjeta attrici

rapprezentanti arretrati ta’ kera ta’ erba’ snin (Lm180 x 4):

“rent arrears for the period up to 30.04.96 in respect of factory AT11
Ind. Estate, Attard”

24.04.2009 Ricevuta?’?ta’ kera (ohra) mahruga mill-Malta Development
Corporation rigwardanti l-ammont ta’ Lm180 imhallas mis-socjeta attrici

rapprezentanti kera ta’ sena bejn [-01.05.1996 sa 30.04.1997:

“rent in advance for the period 01.05.1996 — 30.04.1997 in respect of
factory AT11 Ind. Estate, Attard”

12 Dok XX3, fol 63
13 Dok XX4, fol 63
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2004 —2010 Sensiela_ta’ ricevuti'* mahruga mis-soéjeta konvenuta

Malta Industrial Parks Ltd (MIP) rigwardanti s-somma ta’ Lm45 + VAT i

s-socjeta attrici kienet thallas kull tliet xhur (li jigu Lm180 fis-sena) bhala

“rent” fir-rigward ta’ “Property: ATD011”. Wara li Malta dahlet fl-eurozone

kienet thallas somma ekwivalenti ta’ €104.82 + VAT.

12.05.2009 Ordni_ta’ Zgumbrament!® (Eviction Order) mill-Malta

Industrial Parks (MIP) li permezz taghha s-socjeta attri¢i giet ordnata
sabiex fi zmien ghaxart (10) ijiem min-notifika:

“...tizgomba mill-art murija bl-ahmar fil-pjanta retrostanti, immarkata
‘EO-011_ATD” liema proprjieta’ tinsab fil-Qasam Industrijali ta’
H’Attard, u tnehhu minn fuq I-imsemmija proprjeta’ kwalsiasi oggett
mobbli li jappartjeni lilkom....”

w
- JRNaudi
LS@ J’Li PIO sne Plan ]i mlp % @ P&@
(Peress li din hija fotokopja black & white, ma johrogx il-kulur ahmar, izda

14 Fol 70-94; tnejn minnhom kienu ukoll gew esebiti mar-rikors guramentat tas-socjeta” attrici
fid-Dok CES3 (fol 9-10);
15 Dok CE1, fol 8
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m’hemmx dubju li I-parti li tidher shaded u bordurata b’inka skura hija |-

parti mertu tal-ordni ta’ zgumbrament.)

Ghalkemm fuq din il-pjanta ma hux indikat il-kejl tal-art mertu tal-

ordni ta’ zgumbrament, il-kejl huwa indikat fuq pjanta ohra li saret

iktar ricentement (fol 210), fejn ll-kejl indikat huwa dak 787mk.

KUNSIDERAZZJONIJIET:

L-ewwel agqgraviju:

9. L-ewwel aggravju tas-socjeta attrici jirrigwarda I-fatt li I-Ewwel Qorti
ddikjarat li:

“Sabiex tirnexxi fit-talbiet |-attri¢i trid taghti prova li ghandha
lokazzjoni tal-art in kwistjoni.”

10. Is-socjeta attri¢i tilmenta li [-Ewwel Qorti ghamlet applikazzjoni

hazina tal-ligi meta qalet hekk. Tirreferi ghall-Artikolu 3(1) tal-Kap 228

tal-Ligijiet ta’ Malta (Att Dwar Zgumbrament minn Artijiet) li jagra hekk:

“3.(1) ll-Kummissarju, jekk fil-fehma tieghu jkun hekk mehtieg jew
spedjent li jaghmel, jista’ fid-diskrezzjoni assoluta tieghu jordna I-
izgumbrament ta’ kull persuna minn kull art li tkunokkupata minn dik
il-persuna minghajr ebda titolu jew li tkun moghtija b’encroachment
jew, fkaz ta’ art li minn Zmien ghal Zmien tkun giet specifikata skont
id-disposizzjonijiet tal-artikolu 2 tal-Ordinanza dwar il-Kummissarju
tal-Artijiet, meta jkun skada I-perjodu ta’ Zzmien specifikat fkuntratt li
jkun jaghti titolu, u t-tnehhija minn hemm ta’ kull oggetti mobbli, fi
Zmien specifikat li jinghata fl-ordni u jista’ ghal dak il-ghan jaghti dawk
id-direttivi li fil-fehma tieghu jkunu mehtiega biex kull ordni bhal dak jig
iezegwit bl-angas dewmien possibbli:
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Izda d-disposizzjonijiet tal-artikolu 535 tal-Kodiéi Civili ma jkunux
japplikaw ghal ordnijiet ta’ zgumbrament mahrugin skont is-
subartikolu (1):

Izda wkoll ordni ta’ zgumbrament i jkun gie hekk mahrug ma ghandux
Jikkostitwixxi ezercizzju arbitrarju ta’ drittijiet pretizi skont I-artikolu 85
tal-Kodici Kriminali.

u tenfasizza |i ghalhekk sabiex il-Kummissarju tal-Artijiet, u
konwsegwentement is-soc¢jeta konvenuta, ma tagixxix bi ksur ta’ tali
dispozizzjoni u per konsegwenza l-ordni ta’ zgumbrament minnha
mahruga ma tkunx nulla, irid jirrizulta li I-okkupant tal-art (f'dan il-kaz hi)

kienet ged tokkupa I-art:

() minghajr titolu ta’ kwalsiasi xorta;

(i)  tanttitolu ta’ encroachment; jew

(i)  wara li jkun skada t-terminu specifikat fil-kuntratt li jaghti t-titolu.

11. Targumenta li ghalhekk johrog mil-ligi stess li hija ma kellhiex

necessarjament tipprova li ghandha titolu ta’ lokazzjoni fuqg l-art in

kwistjoni, izda prova li hija qed tokkupa I-art taht xi wiehed mix-xenarji

kkontemplati fl-Art. 3(1) tal-Kap 228.

12. Din il-Qorti tosserva li fir-rikors guramentat tas-socjeta attrici,
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addirittura fl-ewwel premessa, s-socjeta attric¢i ddikjarat hekk (enfasi ta’
din il-Qorti):

“(i) li s-socjeta” esponenti tokkupa taht titolu ta’ kera (kopja ta’ ircevuta
tal-hlas ta’ kera annessa u mmarkata Dok CE3) minghand is-soc¢jeta’
intimata u/jew l-aventi causa taghha bi¢ca art gewwa il-Qasam
Industrijali ta’ H’Attard; parti_minnha rikoperta mill-fabbrika tas-
socjeta’ rikorrenti (Hut AT11) u parti ohra ta’ art mhux zviluppata, li
kienet ghal xi Zzmien tintuza ghal facilitajiet sanitarji tal-istess fabbrika
u ghal uzu ta’ hazna ta’ oggetti mobbli kif ukoll ghal taghbija ta’
‘containers’_ghall-esportazzjoni_mis-socjeta’ rikorrenti. lllum tintuza
ghal skop ta’ hazna ta’ oggetti mobbli kif jidher mir-ritratti hawn
annessi u mmarkati (Dok CE4-Dok CE7) u ilha hekk tintuza ghal aktar
minn ghaxar snin.”

13. Huwa evidenti ghalhekk sa mill-ewwel premessa li s-soc¢jeta attrici

ged issostni li ghandha titolu ta’ lokazzjoni fuq I-art in kwistjoni (¢joée I-art

li tirreferi ghaliha bhala I-art li mhux zviluppata). Kien proprju ghalhekk
allura li I-Ewwel Qorti ghaddiet biex tara jekk is-socjeta attrici gabitx prova

tal-allegazzjoni taghha li ghandha titolu ta’ lokazzjoni fuq I-art in kwistjoni.

14. Ghaldagstant dan I-aggravju mhux biss huwa infondat izda huwa

fieragh ghall-ahhar.

lt-tieni agqgravju:

15. It-tieni aggravju bazikament jirrigwarda |-apprezzament tal-provi. L-
Ewwel Qorti kkonkludiet li:
“Ghall-qorti fl-1992 sar ftehim gdid li gab fix-xejn kull ftehim li
seta’ kien hemm qabel. Ftehim li wassal biex I-attrici tibda’ thallas

kera ta’ Lm180 fis-sena ghall-fabbrika AT11 oggett tal-ewwel
letter of intent, flimkien ma’ bi¢¢a art ohra li m’hijiex dik mertu
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tal-kawza.”

16. Ghalkemm |-Ewwel Qorti osservat li tali ftehim ma giex formalizzat
b’kuntratt ta’ enfitewsi temporanja (kif kien ikkontemplat fl-istess letter of
intent tal-1992) gieset li minn dakinhar is-socjeta attri¢i inghatat jedd
personali fuq il-proprjeta. Qalet li tant dik kienet I-intenzjoni tal-partijiet li
ma hemmx prova li minn dakinhar is-socjeta attri¢i intalbet thallas xi
kumpens ghall-uzu tal-art mertu tal-kawza u wisq anqas hemm prova li s-
socjeta attrici offriet xi kera ghall-uzu taghha. Qieset ukoll li |-fatt Ii bdiet
thallas rata ferm iktar favorevoli timplika ac¢ettazzjoni tal-kundizzjoni li
ma tibgax tokkupa I-art in kwistjoni. Enfasizzat li hija bdiet thallas kera (ta’
Lm180 fis-sena) fuq il-fabbrika b’kejl ta’ 720mk*®, u li fir-rigward tal-

porzjon art in kwistjoni ma sar |-ebda hlas.

17. Is-socjeta attrici ssostni li l-art in kwistjoni “kienet f xi zmien”
allokata lilha mill-Malta Development Corporation (MDC). Tghid li ma giex
ikkontestat li fuq tali art kienet inghatat servizzi sanitarji (peress li kienu
jinsabu toilets mibnija fugha) u li I-fabbrika ghandha bieb u twieqi li jaghtu
ghal fugha. 1zzid tghid li jekk fil-letter of intent tal-1992 wahda mill-
kundizzjonijiet kienet li ¢cedi I-art in kwistjoni mela allura jfisser li “bilfors
li kienet giet allokata lilha”. Targumenta pero li I-letter of intent tal-1992
effettivament ma gietx attwata: taccenna ghall-fatt li -MDC qatt ma

kkonceditilha b’titolu ta’ enfitewsi l-art li tissemma fl-ittra u li hija gatt ma

18Jigi pprecizat li fil-fatt il-kejl indikat fit-tieni LOI kien ta’ 782mk.
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cediet I-art mertu ta’ din il-kawza (li kienet wahda mit-tmien kundizzjonijiet
li issemmew fuq l-istess ittra). Targumenta li I-letter of intent hija bhal
konvenju, u li jekk ma twettqux il-kundizzjonijiet kollha li jissemmew fiha
jigi li I-“partijiet irrivertew ghall-pozizzjoni quo ante dik il-letter of intent’.
Tenfasizza li qatt ma giet fi tmiemha I-obbligazzjoni ezistenti gabel tali
letter of intent u tenfasizza li “minn imkien ma irrizulta li s-socjeta attrici
kienet thallas rata differenti gabel I-1992 u wara |-1992”. Issostni li bil-fatt
li I-Ewwel Qorti gieset li fl-1992 sar ftehim gdid li gab fix-xejn kull ftehim li
seta’ kien hemm qabel, hija ghamlet applikazzjoni zbaljata tal-ligi, ghaliex
tmur kontra s-subtitolu IV tat-Titolu V tal-Kap 16 (Fuq il-Mod kif Jispic¢aw
[-Obbligazzjonijiet) kif ukoll [-Art. 1002 et seq |li jirrigwardaw |-

interpretazzjonijiet tal-kuntratti.

18. Mid-dokumenti Ii din il-Qorti elenkat kronologikament (supra),
jirrizulta li wara l-ewwel letter of intent tat-18 ta’ Mejju 1984 is-socjeta
attri¢i inghatat b’kera binja tal-gvern ossia I-Hut Nru 11, liema binja tal-
gvern, skont l-istess letter of intent, tkejjel 420mk. Li fil-fatt kienet
effettivament giet allokata tali binja tal-gvern jirrizulta mill-ittra li -MDC
baghtet lill-Ministru tal-Industrija fis-6 ta’ Dicembru 1984 fejn galtlu “The
company has been allocated Hut no 11...”7. Fl-ittra l-istess MDC gharrfet
lill-Ministru  tal-Industrija dwar il-kundizzjoni dilapidata tal-istess
“‘premises” u tal-“adjacent toilets” (liema toilets jinsabu fuq l-art mertu ta’

din il-kawza) u fejn anke ghamlet rakkomandazzjonijiet dwar spejjez
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relatati ma’ xoghlijiet li kellhom isiru kemm fuq il-fabbrika nfisha u fuq I-
imsemmija “adjacent toilets” kif ukoll dwar il-possibilita ta’ bini ta’ toilets
fil-“premises” stess fejn issuggeriet li l-ispejjez taghhom f'dak il-kaz kellha

tbatihom is-socjeta attrici.

19.  Minn din I-ittra jigi inferit li I-“adjacent toilets” (u allura anke l-art in
kwistjoni li fugha tali toilets kienu jinsabu) ma humiex parti mill-
“‘premises”, ossia il-fabbrika /Hut Nru 11 li giet allokata lis-socjeta attrici,
ghaliex kieku l-ittra kienet tirreferi ghat-toilets bhala li jinsabu gewwa I-

‘premises” u mhux bhala “adjacent toilets™ ¢joé haga li tmiss ma’ haga
differenti minnha. Fil-fatt fl-affidavit taghha'’ I-Av. Dr Katrina Borg
Cardona (dak iz-zmien Chief Officer mas-socjeta konvenuta) qalet i

dawn it-toilets kienu latrini pubblici:

“Nghid illi din il-binja'® ma kellha I-ebda latrina, ghalkemm fil-Qasam
Industrijali ta’ A’Attard kien hemm latrini pubblic¢i li setghu jigu uzati
minn kulhadd. Wahda minn dawn il-latrini pubbli¢i kienet proprjament
mibnija fuq |-art mertu ta’ din I-kawza.”
Kontroezaminata galet li bdiet tahdem mal-MDC fl-1998 u Ii fl-2004
imbaghad bdiet tahdem mas-socjeta konvenuta (MIP); ipprecizat Ii d-

dettalji tal-kaz tafhom mhux ghaliex kienet involuta qabel ma bdiet

tahdem mal-MDC, imma tafhom mill-informazzjoni li hemm fl-uffi¢cju.

17 Affidavit mahluf u pprezentat fit-22.05.2013, fol 201 et seq
18 Cjoé il-bini li jissemma fil-letter of intent tal-1984 bil-kejl ta’ 420mk
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20. Ray Von Brockdorff (Asset Manager mas-socjeta konvenuta) fl-

affidavit tieghu'® kellu hekk xi jghid fir-rigward tal-art in kwistjoni:

“Nghid illi fuq din I-art specifikatament kif murija fuq il-pjanta annessa
(Dok C)?° qatt ma nharget letter of intent u lanqas qatt ma sar kuntratt
ta’ cens fuq I-istess art. Nghid ukoll li anqas ma sar xi tip ta’
encroachment agreement fuq din il-bi¢ca art indikata fil-pjanta.

Nghid illi f dan il-kaz minhabba li qatt ma sar kuntratt ta’ ¢ens, la kirja
u langas encroachment agreement fuq l-art mertu tal-kawza, ir-
rikorrenti m’ghandhom [-ebda titolu validu fuq I-art indikata bl-ahmar
fuq il-pjanta annessa.”

21. Ix-xhud Stephen Caruana (direttur tas-socjeta attrici flimkien ma’

ohtu) da parti tieghu ghall-kuntrarju sostna li l-art in kwistjoni (li fuq parti
minnha kien hemm it-toilets) dejjem kienet taghmel parti mill-kera tal-
fabbrika. Huwa xehed li s-socjeta attri¢i giet iffurmata fl-1983 u li dak iz-
zmien kellha tliet diretturi: missieru Alfred Caruana u z-zijiet tieghu
Amante Caruana u Edwin Caruana. Qal li missieru dejjem kien jghidlu li
meta hadu |-Hut Nru 11 flI-1983 I|-art in kwistjoni kienet kompriza:

“Missieri dejjem kien jghidli illi meta akkwistat il-Hut in kwistjoni (illum
Hut 11) kienet allokata ghalihom ukoll dik li gieghdin nirreferu ghaliha
bhala l-adjacent land Ii tezisti biswit il-hut. Tant hu hekk illi fil-Hut
hemm bieb i jinfed ghal go din I-art u kif ukoll aperturi ohra li gew
maghluqin matul iz-zminijiet.

Din l-art dejjem intuzat bhala storage ta’ materjal li jintuza fil-
fabbrikazzjoni tal-prodotti taghna, kif ukoll kien hemm fiha t-toilets li
dejjem gew uzati minna u mill-haddiema taghna. Din [-art dejjem
tgieset bhala mikrija lilna u dan ghaliex hekk kif kien gie konstatat fil-
25 ta’ Dicembru 1987 f ittra mibghuta lil Carsons Enterprises Ltd mil-
Lands Department (dokument esebit bhala Dok SC1) mill-
Kummissarju tal-Artijiet fejn saret referenza ghall-kera Ii tista’ tigi
mitluba ghal din Il-extension li giet allokata lil Carsons mill-Malta
Development Corporation. Qieghda ssir referenza ukoll ghal ricevuta
mahruga (dokument esebit bhala Dok SC2) mill-istess Korporazzjoni
li gieghda tindika li sar “part payment to extension at 11 Industrial

19 Affidavit mahluf u pprezentat fit-22.05.2013, fol 212
20 Hawnhekk ix-xhud qed jirreferi ghal pjanta li tindika I-art mertu tal-ordni ta’ zgumbrament
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Estate, Attard.”

22. Issadwar din |-“extension” li jixhed fugha |-istess Stephen Caruana,
fejn isostni li din tirrigwarda l-art in kwistjoni, I-Ewwel Qorti ma eskludietx
li dan jista’ jkun il-kaz tenut kont tal-fatt li fil-letter of intent tal-1992 hemm
il-kundizzjoni li s-socjeta attri¢i “tirrilaxxja” I-art, fatt li jindika li -MDC, (I-
awtric¢i tas-socjeta konvenuta) kienet taf li [-art in kwistjoni hija okkupata
mis-socjeta attrici, ghalkemm I-istess Qorti rrimarkat li kien ikun floku i
jittella’ I-Kummissarju tal-Artijiet sabiex jispjega fhiex ezattament
tikkonsisti din I-“extension” tal-fabbrika. Pero din il-Qorti tosserva li fl-
istess affidavit taghha I-Avv. Dr Katrina Borg Cardona kienet fil-fatt
spjegat li din I-estenzjoni tirreferi ghal bini ta’ fabbrika bil-kejl ta’ 1500mk

li tinsab fac¢cata tal-fabbrika okkupata mis-socjeta attrici, u ghalhekk din

il-Qorti gieghda tithem li tali estenzjoni m’ghandha x’tagsam xejn mal-art
in kwistjoni li tkejjel 787mk (mhux 1500mk) u li tinsab adjacenti ghall-
fabbrika u mhux fa¢¢ata taghha. Ix-xhud spjegat hekk:

“Nghid i f-1987, il-Korporazzjoni ippromettiet assistenza ulterjuri lis-
socjeta’ rikorrenti, konsistenti fil-bini ta’ fabbrika (a spejjez tal-Gvern)
tal-kejl ta’ 1500mk u li tali estenzjoni giet koncessa permezz ta’
kuntratt tat-8 ta’ Awwissu 1990 fl-atti tan-Nutar Dottor Vincent Miceli.?!
Din l|-estenzjoni ta’ porzjon art kienet tinsab faccata tal-fabbrika
okkupata mis-socjeta’ rikorrenti u giet moghtija b'titolu ta’ enfitewsi
temporanja. Sussegwentement din il-porzjon art giet trasferita lil terzi
u dan b’kuntratt tal-20 ta’ Frar 1995 fl-atti tan-Nutar Dottor Victor J
Bisazza.”

23. Din il-Qorti fid-dawl tal-provi prodotti mhix konvinta li I-kera li

21 Fil-fatt fil-paragrafu (b) tal-letter of intent tal-1992 hemm referenza ghal dan I-att tal-1990.
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s-socjeta attrici kienet gieghda thallas sal-1992 kienet tikkomprendi
ukoll I-art in kwistjoni. Ghall-kuntrarju, jidher li |-kera kienet u
baqghet tirrigwarda biss il-fabbrika (Hut Nru 11) anke jekk mhux
ikkontestat li I-art in kwistjoni li hija adjacenti ghall-fabbrika kienet

u baqghet fil-pussess tas-socjeta attrici.

24. Fi kwalunkwe kaz, anke kieku kellu jitgies li I-art in kwistjoni
kienet giet ukoll allokata lilha b’kera, din il-Qorti ssib li kellha ragun
[-Ewwel Qorti tiddikjara li fI-1992 sar “ftehim gdid Ii gab fix-xejn kull

ftehim li seta’ kien hemm qabel”.

25.  Ma hu minnu xejn dak li ssostni s-socjeta attrici fir-rikors tal-appell
taghha meta tghid li ma hemm l|-ebda prova li gabel 1-1992 kienet thallas
kera differenti mill-kera li kienet thallas mill-1992 ‘il quddiem (¢joe ta’
Lm180 fis-sena). Ghalkemm huwa minnu li ma giet esebita |-ebda
ricevuta relattiva ghall-kera li kienet tithallas gabel [-1992, hemm zew{
ittri li jevidenzjaw li s-socjeta attrici kienet fil-fatt thallas kirja ta’ Lm1008

fis-sena fit-termini tal-letter of intent tal-1984:

(@) fl-ittra tas-6 ta’ Dicembru 1984 (ara ittra shiha fil-parti kronologika

supra) li I-MDC baghtet lill-Ministru tal-Industrija jinghad hekk:

“Carsons Enterprises Ltd, who have already paid a deposit of Lm1008
towards one year’s rent have requested....”
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(b) fl-ittra tal-25 ta’ Novembru 1987 (ara ittra shiha fil-parti

kronologika supra) li d-Dipartiment tal-Artijiet baghat lis-socjeta attrici,
jinghad hekk (enfasi ta’ din il-Qorti):

“As you are aware you have been occupying the captioned factory
approximately from the 27 October 1984.

Although one years’ rent (Lm1008) has already been paid at the Malta
Development Corporation......”

26. Issa l-letter of intent tal-1992, li giet iffirmata minn Edwin Caruana,

direttur_tas-socjeta attrici, tikkonsisti f proposta biex is-socjeta attrici

tinghata b’¢ens temporanju ghal hamsin (50) sena proprjeta bil-kejl
kumplessiv ta’ 782mk (¢joe il-Hut Nru 11 bil-kejl ta’ 420mkK li diga kienet
allokata lilha fl-1984, u bic¢a proprjeta adjacenti bil-kejl ta’ 362mk), bic-
¢ens ikun 23c ghal kull metru kwadru, u ghalhekk Lm180. Anke kieku
kellu jitqies li f dak il-mument I-art in kwistjoni (li tkejjel 787mk) kienet
taghmel parti mill-kirja ta’ Lm1008 fis-sena li kellha s-socjeta attrici u li ma
kinitx sempli¢iment art okkupata minnha bla titolu, I-offerta li ghamlet |-

MDC fil-letter of intent kienet bil-kundizzjoni |i s-socjeta attrici tirrilaxxja |-

art in kwistjoni u ghalhekk qatt ma setghet kienet parti mill-ftehim.

27. Issa ghalkemm huwa minnu li ma sarx il-kuntratt ta’ ¢ens
temporanju li jissemma fil-letter of intent tal-1992, mill-1992 is-socjeta
attrici bdiet thallas is-somma ta’ Lm180 kera fis-sena. U ghalkemm ma
sarx kuntratt ta’ kera f' dan is-sens, kif osservat tajjeb |-Ewwel Qorti dak

iz-zmien (gabel I-emendi tal-2009) kuntratt ta’ kera seta’ jsir anke bil-
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fomm. In oltre r-ricevuti mill-1992 ‘il quddiem dejjem specifikaw li I-
ammonti mhallsa kienu ghal “rent” jew “rent arrears” fir-rigward tal-
fabbrika AT11. Ghalhekk fi¢c-Cirkostanzi jidher li dak li gara wara |-letter

of intent tal-1992 kien li sehh ftehim ¢gdid ta’ kera i jirrigwarda (i) il-

fabbrika/Hut Nru 11 (bil-kejl ta’ 420mk) ¢joe I-istess art mertu tal-letter of
intent tal-1984 u (ii) I-bi¢ca art adjacenti (ta’ 362mk), (iii) bil-kundizzjoni

li s-socjeta attrici tirrilaxxa I-art in kwistjoni (ta’ 787mk).

28. Issa s-socjeta attrici targumenta ukoll li bil-fatt li I-Ewwel Qorti
ddikjarat li sar ftehim gdid ta’ kera li gab fix-xejn kull ftehim li seta’ kien
hemm qabel (dikjarazzjoni li, kif inghad, tagbel maghha din il-Qorti) gie li
marret kontra |-provvedimenti tas-Subtitolu V tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta (Fuq il-Mod i jispicéaw I-Obbligazzjonijiet) ghaliex issostni li ma
avverat l-ebda wahda mi¢-¢irkostanzi kkontemplati fid-dispozizzjonijiet
tal-ligi taht I-istess subtitolu li setghu iwasslu biex I-obbligazzjonijiet

precedenti jispi¢caw.

29. Dan mhux minnu. Huwa ¢ar li hawnhekk si tratta ta’ novazzjoni.

Tajjeb issir referenza ghas-segwenti artikoli tal-Kap 16 (enfasi ta’ din il-

Qorti):

“1179. Hemm novazzjoni —

(@) meta d-debitur jaghmel mal-kreditur tieghu dejn gdid, u dan
jigi mqieghed flok il-qadim, illi jispic¢a;

(b)  meta debitur gdid jigi mqgieghed flok il-qadim, illi jigi mehlus
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mill-kreditur;

(¢) meta, bis-sahha ta’ obbligazzjoni gdida, kreditur gdid jigi
magqieghed flok il-gadim, li lejh id-debitur jigi mehlus.

1180. (1) In-novazzjoni tista’ ssir biss bejn persuni kapaci li
jikkontrattaw.

(2) Hija mhix prezunta; l-intenzjoni li ssir ghandha tidher bic-car.

(3) In-novazzjoni bis-sostituzzjoni ta’ debitur gdid, tista’ ssir
minghajr il-kunsens tal-ewwel debitur.

1181. (1) Ma hemmx novazzjoni jekk I-obbligazzjoni gadima ma
tigix maqtula, ghalkemm tigi mbiddIa.

(2) It-tismija wahidha, maghmula mid-debitur, ta’ persuna i
ghandha thallas minfloku, ma ggibx novazzjoni.

(3) Langas ma ggib novazzjoni t-tismija wahidha, maghmula mill-
kreditur, ta’ persuna li ghandha tiréievi ghalih.”

30. Dan mhux xi kaz fejn is-socjeta attrici baqghet tikri I|-istess
proprjeta b’rata ta’ kera differenti. Fil-kawza fl-ismijiet Joseph Bonnici v
Emanuel Abela 1056/2007/GCD, deciza fit-30 ta’ Gunju 2009%? (mhux
appellata), kaz fejn kienet gholiet il-kera u fejn kien gie allegat li sehhet
novazzjoni, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili insenjat hekk:

“Fil-fehma tal-qorti jidher car illi fil-kaz tallum ma kien hemm ebda
novazzjoni ghax ma hemm ebda prova illi I-intenzjoni tal-partijiet
kienet illi tintemm ir-relazzjoni ta’ bejniethom biex tinholoq wahda
gdida; kull ma gara hu li nbidel patt wiehed tal-ftehim.

johloq relazzjoni kumplessa u li tkompli fiz-zmien, bi drittijiet u
obbligazzjonijet fug kull parti. lI-bdil ta’ wahda mill-obbligazzjonijiet ma
ttemmx il-kiri, sakemm ma jidhix car illi dak kien il-hsieb tal-partijiet.
Fil-kaz tallum, ghalkemm jista’ jkun li dik kienet ix-xewqga tal-atturi, ma
hemm xejn xjuri li kien hemm il-kunsens mehtieg biex tinqatel ir-
relazzjoni ta’ qabel u tinholoq wahda gdida.”

22 Mhux appellata
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31. Fil-kaz in kwistjoni invece kien hemm bdil mhux biss fir-rata tal-
kera, izda wkoll fil-proprjeta mikrija, ¢joé flok il-kera ta’ Lm1008 ghall-
fabbrika (Hut Nru 11) bil-kejl ta’ 420mk, issa hemm kera ta’ Lm180 ghall-
fabbrika (Hut Nru 11) u wkoll ghall-art ta’ ma’ genbha li tkejjel 362mk:
b’kollox 782mk. Anke kieku kellu jitgies li I-art in kwistjoni kienet kompriza
fil-kera precedenti ta’ Lm1008, hemm bdil ukoll f'dak is-sens ghaliex il-
kera attwali ta’ Lm180 li evidentement saret fit-termini tal-letter of intent
tal-1992 certament li ma tkoprihiex. Ghalhekk gajla jista’ jinghad li baqa’
jissussisti |-ftehim originali. Fil-fehma ta’ din il-Qorti din hija prova ¢ara li
I-ftehim precedenti bejn il-partijiet intemm u gie sostitwit b’ftehim gdid i

allura jikkostitwixxi novazzjoni.

32. Is-socjeta attrici targumenta wkoll li din il-konkluzjoni tal-Ewwel
Qorti tmur kontra [-Artikoli 1002 et seq tal-Kap 16 |i jirrigwardaw I-
interpretazzjoni tal-kuntratti u l-intenzjoni tal-partijiet fkuntratt. Issostni li

zgur ma kinitx l-intenzjoni taghha li ¢¢edi xi drittijiet li kellha u/jew i

tassumi obbligi odda jekk ma tinghatax il-kuntratt ta’ ¢ens kif langas ma
kienet l-intenzjoni tal-MDC |i taghti I-ghajnuna imweghda jekk ma
javverawx ruhhom il-kundizzjonijiet marbuta mal-ghotja li tissemma fil-

letter of intent.

33. Hawnhekk ukoll din il-Qorti ma ssibx li I-kumpanija appellanti

ghandha ragun. Kwantu ghall-lokazzjoni li llum tezisti favur is-socjeta
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attrici u li jirrizulta li ilha vigenti sa mill-1992, din ma saritx permezz ta’
ftehim miktub u allura m’hemm I-ebda kuntratt per se X’ jigi interpretat fir-
rigward taghha. Kwantu ghall-proposta principali mertu tal-letter of intent
li minnha effettivament nibet il-ftehim “gdid” ta’ lokazzjoni, din kienet ¢ara
bizzejjed: ¢joe li s-socjeta attrici tirrilaxxja I-art in kwistjoni, tibga’ Zzomm
il-fabbrika (Hut Nru 11) u flimkien maghha tinghata art adjacenti bil-kejl
ta’ 362mk, u dan b’titolu ta’ ¢ens temporanju ta’ 50 sena bir-rata ta’ Lm180

fis-sena. ll-fatt li Edwin Caruana, managing director tas-soc¢jeta attrici

ffirma tali letter of intent u baghatha lill-MDC juri li s-soc¢jeta attric¢i kienet

kuntenta li jkollha fidejha kejl kumplessiv ta’ 782mk versu |-hlas ta’

Lm180 fis-sena?? (anke jekk eventwalment tali ammont ta’ Lm180 spicc¢at

thallsu bhala kera u mhux bhala ¢ens). Ghalhekk ma jistax jigi argumentat
li ma kinitx |-intenzjoni tas-socjeta attrici li thallas tali korrispettiv ghal tali

kejl ta’ proprijeta.

34. Kif targumenta s-socjeta konvenuta fir-risposta tal-appell taghha:
“...dak li kellha taghmel is-soCjeta’ attrici fil-kawza li pproponiet kien li
tipprova haga bazika — li kellha titolu dwar I-art mertu tal-ordni ta’
zgumbrament. Dan m’ghamiltux. Isegwi li ma ghandha I-ebda titolu u

li kwindi |-ordni ta’ zgumbrament huwa validu ghaliex sar skont il-ligi u
ghalhekk is-sentenza appellata hija gusta u timmerita konferma.”

DECIDE:

35. Ghal dawn il-motivi din il-Qorti gieghda tichad l-appell tas-

socjeta attrici u tikkonferma s-sentenza appellata.

23 Rivedibbli wara l-ewwel 25 sena mehud in konsiderazzjoni I-indi¢i tal-inflazzjoni
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36. L-ispejjez taz-zewg istanzi ghandhom jithallsu mis-socjeta

attrici.
Mark Chetcuti Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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