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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF ROBERT G. MANGION
ONOR. IMHALLEF GRAZIO MERCIECA

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 22 ta’ Ottubru, 2024.

Numru 15

Rikors numru 172/11/1 JA

Kummissarju tal-Artijiet; illum Awtorita tal-Artijiet
VS
Is-soc¢jeta Polidano & Schembri Quarries Co Ltd (C17281) u s-
sinjuri Paul Polidano u Saviour Schembri fisimhom personali u
ghal kull interess li jista’ jkollhom, kif ukoll is-sinjuri Luigi, Alfred u

Carmelo ahwa Camilleri ghal kull interess li jista’ jkollhom.

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressag mis-socjeta intimata

Polidano & Schembri Quarries Co Ltd (C-17281) u minn Luigi, Alfred u
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Carmelo ahwa Camilleri wara sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili
moghtija nhar id-9 ta’ Novembru 2018. F’dik is-sentenza I-Ewwel Qorti
ddikjarat li I-intimati Luigi, Alfred u Carmelo Camilleri kisru I-kundizzjonijiet
tal-koncessjoni enfitewtika skont il-kuntratt tad-9 ta’ Dicembru 1933, li sar
fl-atti tan-Nutar Calcedonio Gatt, u dan ghaliex uzaw I-art bhala barriera,
jew ippermettew lil terzi juzaw l-art bhala barriera u ordnat li I-kuntratt tad-
9 ta’ Dicembru 1933 fl-atti tan-Nutar Calcedonio Gatt jigi xolt. L-Ewwel
Qorti ordnat ukoll illi s-so¢jeta Polidano & Schembri Quarries Co Ltd (C-

17281) tigi zgumbrata mill-art.

2. Soggetta ghall-kuntratt ta’ konéessjoni enfitewtika hi I-porzjon art /
raba’ maghrufa bhala ‘Tal-Gibjun’ kontrada ‘Tal-Gholja’ limiti tas-
Siggiewi, li fiha kejl ta’ 41 tomna, 5 sighan u 7 kejliet, u nghatat lil ¢ertu
Antonio Camilleri bl-iskop specifiku li din I-art tintuza ghall-koltivazzjoni
agrikola, versu ¢ens annwu u temporanju ta’ Lm1 fis-sena ghall-150
sena. Eventwalment |-art ghaddiet fuqg in-neputijiet ta’ Antonio Camilleri
u ¢joé l-intimati Luigi, Alfred u Carmelo Camilleri, li ghadhom rikonoxxuti
mill-attur bhala ¢-¢enswalisti tal-art, anke jekk huma ttrasferew I-art biex

illum ghaddiet ghand is-socjeta intimata.

Dahla
3. lI-Kummissarju tal-Artijiet, permezz ta’ rikors guramentat, talab lill-

Ewwel Qorti:
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“1. Tiddikjara li I-intimati jew min minnhom kisru I-kundizzjonijiet tal-
koncessjoni enfitewtika fil-kuntratt tad-9 ta’ Dicembru 1933 fl-atti tan-
Nutar Calcedonio Gatt;

2. Ixxolji I-konc¢essjoni enfitewtika tad-9 ta’ Dicembru 1933;

3. Tordna I-pubblikazzjoni tal-att relattiv billi tinnomina lin-Nutar Dottor
Diana Charles jew lin-Nutar impjegat mad-Direttur tal-Artijiet u tiffissa
jum, hin u lok ghall-istess pubblikazzjoni u tinnomina kuratur biex
jJidher ghall-eventwali kontumaci fuq I-att;

4. Tordna lill-intimati jew min minnhom jizgombra mill-art in kwistjoni
u jrodduha lura lir-rikorrenti;

5. Tillikwida d-danni sofferti mill-Kummissarju tal-Artijiet, okkorrendo
bl-opera ta’ periti nominandi u tordna lill-intimati jew min minnhom
ihallsu d-danni hekk likwidati lill-Kummissarju tal-Artijiet.”

4. Dan talbu abbazi tas-segwenti premessi:

“llli permezz ta’ kuntratt datat 9 ta’ Dicembru 1933 fl-atti tan-Nutar tal-
Gvern Calcedonio Gatt, il-Gvern ta’ Malta ta koncessjoni enfitewtika
temporanja ghal Zzmien ta’ 150 sena lil Antonio Camilleri ta’ porzjon art
/ raba’ maghrufa bhala ‘Tal-Gibjun’ kontrada ‘Tal-Gholja’ limiti tas-
Siggiewi, liem art fiha I-kejl ta’ 41 tomna, 5 dighan u 7 kejliet, bl-iskop
specifiku li din Il-art tintuza ghal-koltivazzjoni agrikola, versu cens
annwu u temporanju ta’ Lm 1 fis-sena,

llli I-art in kwistjoni hi registrata fir-Registru tal-Artijiet bhala proprjeta’
tal-Gvern ta’ Malta (bit-tenement numru 51322) u hi murija ahjar fuq
is-survey sheet 4666, li kopja taghha qieghda tigi hawn annessa;

i FMarzu tal-1957, |-imsemmi Antonio Camilleri gie servut b’ittra
ufficjali fejn gie nterpellat jersaw ghall-kuntratt ta’ rexxisjoni tal-
koncessjoni enfitewtika in kwistjoni, in vista tal-fatt li I-art Ii nghatatlu
ma kinitx qieghda tintuza ghal skopijiet agrikoli, izda minnha kien
qieghed isir tqattigh ta’ blat u bdiet tintuza bhala barriera;

llli r-raba’ jew ossia Il-art in kwistjoni giet mibjugha lil Luigi, Alfred u
Carmelo, ahwa Camilleri, permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Joseph
Spiteri datat 27 ta’ Dicembru 1977, bl-istess termini u kundizzjonijiet li
kien hemm fil-kuntratt originali;

llli I-Kummissarju tal-Artijiet permezz ta’ ittra ufficjali datata 9 ta’
Awissu 1978, ghal darb’ohra interpella lill-ahwa Camilleri biex jersqu
ghall-kuntratt ta’ rexxissjoni enfitewtika minhabba li sar uzu mill-art
bhala barriera minflok ghall-koltivazzjoni u b’hekk kienu qeghdin
jinkisru I-kundizzjonijiet tal-konc¢essjoni enfitewtika;
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llli ghal darb’ohra I-ahwa Camilleri baqghu inadempjenti;

llli I-art in kwistjoni regghet kienet suggetta ghal zewg trasferimenti
ohra, wiehed tal-14 ta’ Jannar 1992, fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja u I-
att I-iehor tal-5 ta’ Jannar 1995 fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja fejn I-art
in kwistjoni giet akkwistata mis-socjeta Falzon & Schembri Ltd., liema
kumpanija llum m’ghadhiex tezisti ghalkemm jidher li llum |-assi ta’ din
il-kumpanija gew akkwistati mis-socjeta Polidano & Schembri
Quarries Ltd.

llli wara li sar l-akkwist tal-art mis-so¢jeta Falzon & Schembri Ltd,
kienet saret talba ghar-rikonoxximent tas-socjeta bhala enfitewta mill-
Kummissarju tal-Artijjiet, izda permezz ta’ ittra bid-data tat-12 ta’ Frar
1997, il-Kummissarju tal-Artijiet kien infurmahom Ii I-Kummissatrju tal-
Artijiet ma kienx ser jipprocedi bir-rikonoxximent li talbuh stante li |-art
ma kinitx qieghda tintuza ghal skopijiet agrikoli u ghalhekk il-
Kummissarju tal-Artijiet kien ser ifittex li jirrexxindi |-koncessjoni
enfitewtika;

llli in vista tal-inadempjenzi totali tal-intimati milli josservaw |-obbligi
stipulati fil-kuntratt tal-koncessjoni enfitewtika originali, I-esponent,
qua sid l-art in kwestjoni qieghed jigi pregudikat u ghandu interess
jitlob lil din I-Onorabbli Qorti ixxolji I-kon¢essjoni enfitewtika datata 9
ta’ Dicembru 1933 stante li I-art Ii kinet tajba ghall-uzu agrikolu u li
nghatat b’dak I-iskop illum tnehhitilha I-hamrija, sar fiha tqattigh ta’ blat
u saritilha hsara rreparabbli ghall-Kumissarju tal-Artijiet;”

5. Is-socjeta Polidano & Schembri Quarries Co Ltd (C17281) ressget

iIs-segwenti risposta:

“1) Illi fl-ewwel lok is-soc¢jeta esponenti ma jisimiex Polidano &
Schembri Quarries Co. Ltd.

2) Wi fit-tieni lok, mhux minnu dak illi gie allegat mir-rikorrenti u ¢joe’
illi s-socjeta esponenti akkwistat I-art mertu tal-kawza minghand is-
socjeta Falzon & Schembri Limited.

3) llli fit-tielet lok, ghandha tigi identifikata I-art mertu tal-kawza u dana
stante illi lum din giet amalgamata ma artijiet ohra;

4) llli fir-raba’ lok mhux minnu illi ged jigi allegat mir-rikorrenti, u ¢joé’
illi I-art inghatat ghall-skopijiet agrikoli, tant hu hekk illi fil-kuntratt li ai
termini tieghu I-istess art giet koncessa, din tigi riferuta bhala “waste
land”;

5) i fil-hames lok, u minghajr pregudizzju ghas-suespost azzjoni
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6.

risposta:

7.

ghar-rizoluzzjoni ta’ koncessjoni enfitewtika minhabba indempjenza
tal-obbligi kontrattwali mhix koncessa, b’applikazzjoni tal-patt
kommissorju tacitu, u ghaldaqstant ir-rikorrenti ghandu jindika taht
liema artikolu tal-ligi qgieghed jibbaza |-kawza tieghu;

6) llli fis-sitt lok, ir-rikorrenti dejjem accetta I-hlas tac-cens, minkejja illi
kien konxju tal-allegat inadempjenza, u ghalhekk it-talbiet attrici huma
improponibbli u inammissibbli;

7) llli fis-seba’ lok mhux minnu illi r-rikorrenti qed jigu ppregudikati u
dana mhux biss ghaliex I-art fil-fatt qaft ma kienet tajba ghall-uzu
agrikolu, izda anki ghaliex I-art in kwistjoni tista’ terga’ tigi ripristinata
ghall-istat originali taghha, u mat-terminazzjoni tal-koncessjoni
enfitewtika, |-esponenti bi hsiebha tirritorna I-art lir-rikorrenti fl-stat
originali taghha;

8) Illi fl-ahharnett u minghajr pregudizzju ghas-suespost it-talbiet
rikorrenti huma preskritti, ¢joe’ ghal dak illi jirrigwarda, it-talbiet ghar-
rexxissjoni tal-koncessjoni enfitewtika ai termini tal-artikolu 1222 u
2143 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, u ghal dak illi jirrigwarda t-talba
tad-danni ai termini tal-artikolu 2153 tal-istess Kap.”

L-intimati Saviour Schembri u Paul Polidano ressqu s-segwenti

“1) Illi t-talbiet rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom
jigu michuda bl-ispejjez u dana stante illi I-esponenti mhumiex il-
legittimi kuntraditturi billi ma hemm ebda relazzjoni guridika bejn il-
partijiet.

2) Salv e¢cezzjonijiet ohra.”

L-intimati Camilleri ressqu s-segwenti risposta:

“1) llli preliminarjament fil-kontront tal-ahwa Luigi, Alfred u Carmelo
Camilleri dawn il-konvenuti ghandhom jigu liberati mill-osservanza
stante li ma humiex il-legittimi kontraditturi f'din il-kawza;

2) llli, minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-konfront tal-konvenuti
ahwa Camilleri, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda stante
illi ma huwiex minnu [li I-konvenuti kisru I-kundizzjonijiet tal-
koncessjoni enfitewtika temporanja kif qed jigi allegat mill-
Kummissarju tal-Artijiet;

3) llli, minghajr pregudizzju ghas-suespost, kif ser jigi ppruvat fil-mori
tal-kawza I-Kummissarju tal-Artijiet ta I-kunsens tieghu sabiex din |-art
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8.

9.

in kwistjoni tibqa’ tintuza mill-konvenuti ghal dawn is-snin kollha.”

L-Ewwel Qorti ddecidiet li:

“(1) tilga’ 1-ewwel talba u tiddikjara li I-konvenuti ahwa Camilleri (¢joe’
I-persuni rikonoxxuti bhala ¢-censwalisti tal-art in kwistjoni) kisru I-
kundizzjonijiet tal-koncessjoni enfitewtika fil-kuntratt tad-9 ta’
Dicembru 1933 fl-atti tan-Nutar Calcedonio Gatt (u dan ghaliex huma
stess uzaw l-art bhala barriera, jew ippermettew lil terzi juzaw I-art
bhala barriera);

(2) tilga’ t-tieni talba u xxolji |-koncessjoni enfitewtika tad-9 ta’
Di¢embru 1933;

(3) tilga’ t-tielet talba u tordna I|-pubblikazzjoni tal-att relattiv billi
tinnomina lin-Nutar impjegat mal-Awtorita tal-Artijiet, tiffissa d-data tal-
10 ta’ Dicembru 2018 ghal dan Il-iskop u tinnomina |-Avukat Dottor
Abigail Critien kuratrici biex tidher ghall-eventwali kontumaci fuq I-att;
u

(4) tordna lis-so¢jeta konvenuta (¢joé’ I-persuna li prezentement
qgeghda fil-pussess tal-art u gqeghda tuzaha bhala barriera) tizgombra
mill-art in kwistjoni sal-10 ta’ Dicembru 2018 u troddha

lura lill-Awtorita tal-Artijiet;

(5) tichad il-hames talba ghal-likwidazzjoni tad-danni u |-hlas tal-istess
danni, stante li tali azzjoni hija preskritta (u di piu’, kif spjegat, ma
tressqu I-ebda provi fir-rigward).

L-ispejjez ghandhom jithallsu bin-nofs bejn il-konvenuti |-ahwa
Camilleri u s-socjeta konvenuta Polidano & Schembri Quarries Ltd
(C17281), b’dan pero’ li l-ispejjez tal-konvenuti Polidano u Schembri
personalment ghandha thallashom [|-Awtorita attrici stante i
harrkithom inutilment.”

Is-socjeta intimata Polidano & Schembri Quarries Co Ltd (C17281)

u l-intimati Luigi, Alfred u Carmelo Camilleri (minn issa ’| quddiem

imsejhin ukoll I-appellanti) ressqu appell nhar it-28 ta’ Novembru 2018 u

[-Kummissarju tal-Artijiet (minn issa ’l-quddiem imsejjah ukoll |-appellat)

ressaq risposta nhar |-20 ta’ Dicembru 2018.
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Fatti

10. Permezz ta’ kuntratt tad-9 ta’ Dicembru 1933 fl-atti tan-Nutar
Calcedonio Gatt!, giet moghtija lil ¢ertu Antonio Camilleri, konc¢essjoni
enfitewtika ghall-perjodu ta’ (150) mija u hamsin sena fuq porzjon art /
raba’ maghrufa bhala ‘Tal-Gibjun’ kontrada ‘Tal-Gholja’ limiti tas-
Siggiewi. Din Il-art fiha kejl ta’ 41 tomna, 5 dighan u 7 kejliet u nghatat

soggett ghac¢-cens ta’ lira sterlina fis-sena.

11. Permezz ta’ kuntratt datat is-27 ta’ Dicembru 1977 fl-atti tan-Nutar
Joseph Spiteri? |-art giet akkwistata mill-intimati ahwa Luigi, Alfred u
Carmelo Camilleri minghand missierhom Matteo Camilleri ghall-
LM10,000, li kien akkwista I-art minghand nannuhom Antonio Camilleri li
miet fl-20 ta’ Jannar 19593, L-intimati ahwa Camilleri ghadhom
rikonoxxuti mill-attur bhala I-enfitewta tal-art*, anke jekk |-ahwa Camilleri
ttrasferew I-art biex eventwalment spic¢at ghand is-socjeta intimata u dan
wara li l-intimati Camilleri ttrasferew I-art lil F&A Quarries Limited permezz
ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja, datat I-14 ta’ Jannar 1992 ghall-
LM35,000°. Aktar tard fil-5 ta’ Jannar tal-1995 sar att ta’ bejgh iehor, fl-

atti tan-Nutar Mario Bugeja, u l-art giet trasferita lis-soc¢jeta Falzon and

1 Fol. 5 et seq.

2 Fol. 80 et seq.

8 Fol. 108 et seq.
4 Fol. 103 et seq.
5Fol. 56 etseq.
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Schembri Limited®, li bidlet isimha ghall-Polidano & Schembri Quarries

Ltd.

12. ll-koncessjoni kienet sogdetta ghall-diversi kondizzjonijiet u
nghatat ghas-segwenti ghanijiet:

“ 2.The lessee shall reduce to arable or cultivated land that portion of
the site which can be so reduced with the materials available on the
spot, and shall plant tresss wherever possible on the remaining
portion, reserving such sites which he may require for the construction
of farm-houses, sheds, tanks and pens.

3. The lessee shall have the right to further improve the land in any
other way which he considers best but he shall not make any
excavation in search of water without the written consent of the
Government.

4. The lessee shall, within five years from the date of the contract,
build a boundary wall along the road or suitably mark out the
boundaries of the site as may, in the opinion of the Public Works
Department be considered necessary. He shall, during the same
period, carry out at least half od the improvements mentioned in
paragraph 2, and the remainder in the following five years, provided
that in no case he shall be bound to reduce to arable or cultivated land
more than one tummolo of area per year.

5. Should the lessee without just cause to the satisfaction of the
Government, fail to comply with the provision of paragraph 4, he shall,
in addition to the recognition fee payable during the first ten years of
the lease, pay also the full amount of canone as from the
commencement of the lease, and moreover the Government shall
have the right to rescind the contract of empyhteusis without giving
any compensation to the lessee....”

13. Din il-Qorti rat kopiji ta’ korrispondenza datata t-3 ta’ Marzu 19577,

id-9 ta’ Awwissu 19788, it-12 ta’ Frar 1997° u s-7 ta’ April 19971° rigward

6 Fol. 63 et seq.
7 Fol.13

8 Fol. 55
°Fol.14

10 Fol. 34
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[-uzu tal-art u l-possibbilta i ssir rexxissjoni u rigward rifjut ta’

rikonoxximent, dan anke kif gabret I-Ewwel Qorti:

14.

“13.03.1957 lI-Gvern ipprezenta ittra ufficjali fil-Prim’ Awla tal-Qorti
Civili tal-Maesta’ taghha r-Regina, li permezz taghha nforma lil Antonio
Camilleri illi kien intitolat jitlob ix-xoljiment tal-kuntratt tal-1933 peress li
rrizultalu li huwa mhux biss naqas li jadempixxi dak kollu li obbliga ruhu
li jaghmel fuq Il-art kif kien gie specifikat fil-kuntratt, izda sahansitra kien
ged jaghmel uzu mill-art ghal skopijiet ta’ barriera u mhux ghal skop ta’
koltivazzjoni u ghalhekk kontra I-iskop espress tal-koncessjoni
enfitewtika. Fil-fatt interpellah biex fi zmien tmint (8) ijiem min-notifika tal-
ittra uffi¢jali jiddikjara bil-miktub jekk jagbilx li I-imsemmi kuntratt ta’ cens
temporanju kellux jigi mahlul u jekk kienx dispost jidher fuq I-opportun
kuntratt ta’ xoljiment li jigi ppubblikat min-nutar tal-Gvern.

09.08.1978 II-Gvern ipprezenta ittra uffiéjali fil-Qorti tal-Kummer¢ li
permess taghha nforma lill-ahwa Camilleri illi fir-rigward tal-art li kienu
ghadhom kemm akkwistaw minghand missierhom mhux biss ma kienx
gie adempit dak kollu li I-kon¢essjonarju originali (nannuhom) obbliga
ruhu li jaghmel skont il-kuntratt tal-1933, talli ghall-kuntrarju kienet ged
tintuza bhala barriera u allura ghal skop diversi minn dak li ghalih kienet
giet koncessa fl-1933. Huwa ghalhekk interpellahom sabiex fi Zmien
tmint (8) ijiem jaddivjenu ghall-att ta’ xoljiment tal-enfitewsi.

12.02.1997 Il-Kummissarju tal-Artijiet baghat ittra lis-socjeta “Falzon &
Schembri Ltd” fejn infurmaha li t-talba taghha biex tigi rikonoxxuta bhala
enfitewta tar-raba’ in kwistjoni (tenement 51322) kienet qeghda tigi
michuda, u li inoltre kien qed jiehu passi ghar-rexxissjoni tal-kuntratt tal-
enfitewsi peress li m’hix qed tintuza ghal skop agrikolu, kif stipulat fil-
kuntratt.

07.04.1997 ll-Kkummissarju tal-Artijiet ipprezenta ittra ufficjali fil-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili li permezz taghha interpella lill-ahwa Alfred,
Luigi u Carmelo ahwa Camilleri sabiex fi Zzmien gimgha jersqu ghall-
kuntratt tax-xoljiment tal-koncessjoni enfitewtika tal-1933 minhabba i
mhux biss kienu nagsu li josservaw I-obbligazzjonijiet assunti fil-kuntratt
tal-1933 talli ghamlu uzu mill-art bhala barriera minflok ghall-
koltivazzjoni, u dan kontra I-iskop espress tal-koncessjoni. Interpellahom
ukoll sabiex jersqu ghal-likwidazzjoni tad-danni kkagunati bl-operat
taghhom.”

Xehed Charles Camilleri, rapprezentant tal-attur li kif gabret fil-

gosor I-Ewwel Qorti xehed:

“Charles Camilleri (Assistent Direttur tal-Kummissarju tal-Artijiet) fix-
xiehda tieghu tal-15 ta’ Novembru 201111 spjega i ghalkemm f1-1933
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l-art in kwistjoni kienet inghatat b’enfitewsi ta’ 150 sena lil Antonio
Camilleri ghal skopijiet agrikoli, kien irrizulta li kienet qed titqatta’ bhala
barriera. Huwa rrefera ghall-ittri ufficjali li -Kummissarju kien baghat
lil Antonio Camilleri (fl-1957) u lill-ahwa Alfred, Luigi u Carmelo
Camilleri (f-1978 u wkoll fl-1997) sabiex jaddivienu ghar-rexxissjoni
tal-kuntratt tal-1933. Zied jghid li minkejja I-kuntratti ta’ bejgh, il-
Kummissarju ma rrikonoxxiex lis-socjeta Falzon & Schembri Ltd bhala
l-enfitewta u ghadu jirrikonoxxi lill-ahwa Camilleri. Mistoqsi jekk mill-
1997 kienx hemm xi zviluppi, wiegeb li I-pozizzjoni tad-Dipartiment
ghadha [-istess. Mistoqgsi jekk barra I-ittri uffi¢jali ittehdux proceduri
ohra wiegeb, “Le, u kull darba jigu injorati”.

15. Fix-xhieda tieghu Louis Camilleri xehed li ma jiftakarx dawn [-ittri
izda jiftakar li fil-1957 missieru rcieva ittra izda xorta bagghu ghaddejjin
juzaw l-art bhala barriera. Xehed li seta’ kien il-kaz li rcevew ittri aktar tard
u li gabel bieghu I-art jista’ jkun li rcevew ittra ohra. Xehed li kien jaf li |-
art ma tistax tintuza bhala barriera, izda baqghu ghaddejjin. Jghid i
flimkien mal-art tal-Gvern bieghu porzjon art li kienet taghhom u li fuq |-
art taghhom biss kien hemm permess ta’ barriera'?;

“Louis Camilleri (konvenut) fix-xiehda tieghu tat-13 ta’ Ottubru 2017
gal I huwa twieled fl-1943. Qal li nannuh kien ikisser il-gebel bil-mazza
u jghabbih fuq il-karettun. Mistogsi jafx kif |-art spiccat barriera meta
fil-kuntratt tal-1933 imkien ma tissemma |-kelma “barriera” qal i
nannuh beda jkisser il-gebel li kien hemm. Qal li jiftakar i missieru kien
ir¢ieva karta minghand il-Gvern u li hu kellu erbatax-il sena dak iz-
Zmien (cjoe’ l-ittra tal-1957). Xehed li ghalkemm ghadda hafna snin
baqa’ jiftakar I-ittra li rcieva missieru, li I-ghixien tieghu kienet il-
barriera. (Proprjament l-ittra tal-1957 kienet indirizzata lil nannuh
Antonio, li miet fl-1959, izda jidher Ii fdak I-istadju l-art kienet fidejn
missieru u ghalhekk kien inkwieta meta waslet I-ittra). Kompla jghid li
réevew ittri ufficjali ohra izda: “L-istess. Bqajna ghaddejjin”. Qal li meta
bieghu I-art in kwistjoni (fimkien ma’ artijiet ohra) fl-1992, kienu
infurmaw lix-xerrejja li fuq l-art in kwistjoni ma kellhomx permess ta’
barriera:

“Ahna beghniha u ghidnilu li hemmhekk m’ghandniex permess fuq dik
il-bicca art.... Minn fuq dik ma kellniex permess li nqattghu il-blat.
Imma bqajna ghaddejjin xorta.... Kellna permess ta’ barriera.
Ghandna. Imma fuq I-art, bicca art ohra.... Ahna bejghniha bil-bi¢ca

11 Fol.171 et seq.
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tal-Gvern u bil-bi¢ca taghna privata. U I-permess kien fuq il-bi¢ca
taghna privata.”

Jidher li meta ix-xhud ged jitkellem fuq in-nuqqas ta’ “permess” ta’
barriera fuq I-art in kwistjoni qed jirreferi ghal nugqas ta’ permess fis-
sens ta’ nuqqas ta’ permess da parti tal-Awtorita koncernata biex isir
it-tqattiegh u mhux fis-sens ta’ nuqqas ta’ permess da parti tal-padrun
dirett sabiex l-art tintuza ghal skop ta’ barriera. Dan qed jinghad
ghaliex anke fir-rigward tal-art privata taghhom jitkellem fuq
‘permess”. Min-naha I-ohra Schembri, d-direttur tas-socjeta
konvenuta xehed li I-pulizija kienet tohrog il-permessi ghat-tqattiegh
tal-blat bl-isplussiv fuq l-art in kwistjoni, ghalkemm ma jindikax jekk
dan kienx ukoll isir fiz-zmien meta I-art kienet ghadha ghand I-ahwa
Camilleri).”

16. Fix-xhieda tieghu Saviour Schembri, direttur tas-soc¢jeta konvenuta
Polidano & Schembri Quarries Ltd, gia Falzon & Schembri Ltd, xehed |i |-
art dejjem intuzat bhala barriera u s-socjeta akkwistatha ghal tali skop.
Qal ukoll Ii I-fatt illi l-art kienet giet ikkonvertita f'barriera kien anke
apparenti fid-deher u Ii I-pulizija kienet regolarment johorgu I-permessi
ghat-tqattiegh tal-blat permezz tal-isplussiv. Xehed Ii hija dejjem hallset
ic-Ccens kull sena u li I-ahwa Camilleri jaghtuhom kopja tar-ricevuta

relattiva mahruga lilhom mill-Kummissarju tal-Artijiet, liema pagamenti

ghadhom ged isiru sal-lum.

17. Skont xhieda ohra tal-intimati Carmelo u Alfred Camilleri, hekk kif
migbura mill-Ewwel Qorti:

“Charles Camilleri (il-konvenut Carmelo Camilleri) fix-xiehda tieghu
tad-19 ta’ Ottubru 2012 xehed illi Antonio Camilleri, li kien ha r-raba’
b’¢ens fl-1933 kien missier missieru. Imbaghad kien wiritha missieru,
u hu u hutu I-ohra xtrawha minghand missierhom. Xehed li huma
dejjem sabuha barriera: jghid li kemm missierhom kif ukoll nannuhom
kienu juzawha bhala barriera. Spjega li nannuhom kien ikisser b’idejh
filwaqt li missiehom kien rama bil-magni. Qal li minkejja li kienu bieghu
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l-art lil haddiehor, i¢-¢ens baqghu ihallsuh huma sallum u I-art ghadha
tghajjat lilhom.

Kontroezaminat fit-13 ta’ Ottubru 2017 qal Ii ma jafx ghal liema skop
nannuh kien ha l-art originarjament, izda qal li meta haduha hu u huh
l-art kienet diga barriera u baqghu jahdmuha bhala barriera. Mistogsi
jekk qattx ircevew ittri ufficjali minghand il-Kummissarju tal-Artijiet gal
li sa fejn jaf hu, gatt ma rcevew xejn. Qal li ghalkemm illum il-gurnata
m’ghandhom x’jaqgsmu xejn mal-barriera, ghadhom ihallsu ¢-¢ens
huma, u dan ghax jigi fuq isimhom.”

“Alfred Camilleri (konvenut) fix-xiehda tieghu tat-3 ta’ Frar 2017
spjega kif ta’ kull sena jir¢ievu kont mil-“Lands” u huma jhallsu ¢-cens.
Xehed li I-ahhar Ii hallsu kien fNovembru 2016 u esebixxa r-ricevuta
relattiva.

Kontroezaminat fit-13 ta’ Ottubru 2017 qal li I-hlas lid-Dipartiment tal-
Artijiet isir minnu u minn hutu peress li d-Dipartiment ma rrikonoxxiex

lis-so¢jeta konvenuta. Mistoqsi jafx ghaliex ma gewx rikonoxxuti,
irrisponda fin-negattiv.”

Konsiderazzjonijiet Legali

18. Permezz tal-ewwel aggravju l-appellanti jargumentaw |i ma

kellhiex tigi michuda |-e¢¢ezzjoni fir-rigward tal-preskrizzjoni ai termini tal-
Artikolu 2143 tal-Kapitolu 16. Jghidu li I-Ewwel Qorti gieset li I-Artikolu
2143 ma kienx applikabbli fil-kaz in kwistjoni u dan peress li I-Gvern
interpella I-emfitewta b’ittra uffi¢jali kemm fl-1957, 1978, 1997 u li fl-2011
giet intavolata I-kawza odjerna u b’hekk il-perjodu ta’ tletin sena msemmi

fl-Artikolu 2143, gie dejjem interrott.

19. L-appellanti jargumentaw li ghalkemm dew esebiti kopji ta’ tliet ittri

ufficjali msemmija, jishqu li ma tressqitx prova li I-ittri kienu intavolati jew
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jekk gewx notifikati lil min kienu indirizzati u anke jekk wiehed kellu
jaccetta li l-ittri gew intavolati, ma saret I-ebda prova dwar in-notifika tal-
istess ittri u b’hekk ma jistax jitgies li diet interrotta I-preskrizzjoni u dan
anke b’referenza ghall-Artikolu 2128 u 2130 tal-Kapitolu 16 u
gurisprudenza tal-grati. Isegwi li I-Ewwel Qorti ma kellhiex ti¢had I-

eccezzjoni mressqa.

20. L-appellat Kummissarju tal-Artijiet wiegeb i l-azzjoni mhux
perenta u dan ghaliex tressqget prova, accettata mill-Ewwel Qorti, li I-ittri
gew intavolati u li b'referenza ghax-xhieda ta’ Louis Camilleri, hu ftakar li
missieru kien ir¢ieva ittra mill-Kummissarju tal-Artijiet. In oltre
ripetutament qal taht gurament li minkejja d-diversi interpellazzjonijiet tal-
Kummissarju tal-Artijiet I-operat fuq I-art ma giex interrott. Jargumenta li
l-appellant ma wera |-ebda forma ta’ kontestazzjoni ghall-allegat nuggas
ta’ prova tal-ittri uffic¢jali u n-notifika taghhom u li I-appellanti ma jistghux
iressqu din il-kontestazzjoni fdan I-istadju u li kieku veru xtaqu
jikkontestaw dawn I-ittri kienu anke jaghmlu kontroezami tal-Assistent

Direttur tal-Kummissarju tal-Artijiet Charles Casha.

21. Jargumenta li I-ksur tal-kon¢essjoni emfitewtika hi wahda ta’ natura
permanenti ghaliex ma sehhx darba izda dan il-ksur baqga’ jippersisti u
dan ghaliex I-art bdiet tintuza minn Zmien in-nannu tal-intimati Camilleri

bhala barriera u baqghet tintuza bhala barriera sal-gurnata tal-lum.
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Jaghmlu paragun ma c¢irkostanzi fejn ikun hemm perkolazzjoni tal-ilma u
b’hekk ikun hemm dannu kontinwu qged isehh. Jargumentaw ukoll illi I-
Kapitolu 268, illum abbrogat, kienet ligi ta’ ordni pubblika u ghalhekk ma
tghodd |-ebda preskrizzjoni u i jikkumplimenta din il-ligi hu I-artikolu fil-
Kodi¢i Civili li preskrizzjoni kontra I-Gvern ma tiddekorrix. In oltre I-
argument li sar bdil fl-uzu tal-art ma jreggix ghaliex kwalunkwe tibdil kellu
jsir ai termini tal-Kapitolu 286 u bl-intervent tal-Gvern, izda mhux b’'mod

unilaterali.

22. L-Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet:

“L-e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni sollevata mis-soéjeta konvenuta:

Is-socjeta konvenuta fit-tmien ec¢¢ezzjoni taghha eccepiet illi t-talbiet
ghar-rexxissjoni tal-koncessjoni enfitewtika huma preskritti ai termini
tal-Artikolu 1222 u I-Artikolu 2143 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;
filwaqt li t-talba ghad-danni hija preskritta ai termini tal-Artikolu 2153
tal-istess Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Mallta.

Fl-ewwel lok ghandu jinghad illi I-Artikoli 1222, 2143 u 2153 ma
jezistux fil-Kap 12 tal-Ligijet ta’ Malta (¢joé’ [|-Kodic¢i ta’
Organizzazzjoni u Proéedura Civili). Jidher li s-soéjeta konvenuta
riedet invece tirreferi ghall-Artikoli 1222, 2143 u 2153 tal-Kap 16 (¢joé’
l-Kodici Civili). Din il-Qorti ser tikkunsidrahom wiehed wiehed.

L-Artikolu 1222 tal-Kap 16 jipprovdi illi:

“(1) Meta I-ligi f'xi kaz partikolari ma tistabbilixxix Zmien aqsar, I-azzjoni
ghar-rexxissjoni minhabba vjolenza, zball, eghmil doluz, stat ta’
interdizzjoni, jew nuqqas ta’ eta, taqa’ bil-preskrizzjoni eghluq sentejn.
(2) Dan jghodd ukoll ghar-rexxissjoni ta’ obbligazzjonijiet minghajr
kawza, jew maghmulin fuq kawza falza.”

lli huwa evidenti li dan I-artikolu mhux applikabbli ghall-azzjoni
odjerna stante li din |-azzjoni hija wahda ghar-rexxissjoni ta’ kuntratt
minhabba allegat ksur ta’ kuntratt, u mhux minhabba xi wahda mic-
Cirkostanzi elenkati fl-imsemmi artikolu.

L-Artikolu 2143 jipprovdi illi:
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“L-azzjonijiet kollha, reali, personali, jew misti, jaqghu bil-preskrizzjoni
eghluq tletin sena, u ebda oppozizzjoni ghall-preskrizzjoni ma tista’
ssir minhabba n-nuqqas ta’ titolu jew ta’ bona fidi.

[lli dan I-artikolu ukoll mhux applikabbli. Il-koncessjoni enfitewtika saret
fl-1933 u xi Zmien wara jirrizulta li I-art bdiet tintuza bhala barriera. Izda
jJirrizulta wkoll i I-Gvern kien interpella lill-enfitewta permezz ta’ ittri
uffi¢jali f1-1957, 1978 u fl-1997, u fl-2011 giet intavolata |-kawza
odjerna: ghaldagstant qatt ma ghadda perjodu ta’ tletin sena mhux
interrott.

L-Artikolu 2153 imbaghad jipprovdi hekk:

“L-azzjoni ghall-hlas ta’ hsarat mhux ikkagunati b’reat taqa’ bi
preskrizzjoni bl-eghluq ta’ sentejn.”

llli dan l-artikolu huwa applikabbli fir-rigward ta’ kwalsiasi hsarat li
setghu gew ikkagunati mill-1933 sal-20 ta’ Frar 2009. Fil-fatt I-Awtorita
attrici tista’ titlob danni biss fil-konfront ta’ dawk il-hsarat li setghu
sehhew mill-21 ta’ Frar 2009 il quddiem. Jirrizulta pero’ li I-Awtorita
attrici ma ressqet I-ebda prova fir-rigward tad-danni allegati minnha:
la gabel I-21 ta’ Frar 2009 u lanqas wara.”

23. Dinil-Qorti tqis li I-azzjoni mressqga mill-attur hi msejsa fuq il-fatt i
I-intimati kisru I-kundizzjonijiet tal-kuntratt ta’ enfitewsi temporanja, li beda
jiddekorri fid-9 ta’ Di¢embru 1933 ghall-150 sena, b’mod kontinwu u dan
ghaliex |-art ged tintuza bhala barriera meta I-attur jishaq li I-art kellha tigi
zviluppata fart tajba ghall-agrikoltura:

“.. 2.The lessee shall reduce to arable or cultivated land that portion
of the site which can be so reduced with the materials available on the
spot, and shall plant tresss wherever possible on the remaining
portion, reserving such sites which he may require for the construction
of farm-houses, sheds, tanks and pens.

3. The lessee shall have the right to further improve the land in any
other way which he considers best but he shall not make any
excavation in search of water without the written consent of the
Government.

4. The lessee shall, within five years from the date of the contract,
build a boundary wall along the road or suitably mark out the
boundaries of the site as may, in the opinion of the Public Works
Department be considered necessary. He shall, during the same
period, carry out at least half od the improvements mentioned in
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24.

paragraph 2, and the remainder in the following five years, provided

that in no case he shall be bound to reduce to arable or cultivated land

more than one tummolo of area per year.”

Mill-provi mressqa, inkluz xhieda tal-intimati stess, ma hemm I-

ebda kontestazzjoni li I-art in kwistjoni mhux talli ma gietx zviluppata talli

kienet tintuza bhala barriera u li baqgghet tintuza bhala barriera sal-

gurnata li tressqget I-azzjoni odjerna.

25.

Issir referenza ghall-kawza fl-ismijiet Peter Paul Muscat et vs Peter

Muscat Scerri deciza mill-Qorti tal-Appell nhar is-26 ta’ Gunju 2009 fejn intqgal:

26.

“..“(ii) kif qalet ukoll il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Portelli
v. Attard deciza fl-20 ta’ Marzu 1997, meta d-danni ma jigux
determinati fmument wiehed, izda jibqghu javveraw ruhhom tul
iz-zmien, b’mod li jista’ jinghad li I-hsara qeghdha kontinwament
issir, kif jidher li ged jigri fdan il-kaz, it-terminu ta’ preskrizzjoni
ikun kontinwament qed jigi “interrot”, u dan it-terminu ma jibdiex
Jjghaddi jekk mhux minn meta jsiru x-xoghlijiet mehtiega biex il-
hsara tieqaf tkompli ssir. Hekk ukoll din il-Qorti fil-kawza Abela
v. Cassar, deciza fl-14 ta’ Jannar 2002, osservat fir-rigward ta’
preskrizzjoni fkaz ta’ hsara minn infiltrazzjoni ta’ ilma.

“Fir-rigward tal-preskrizzjoni din il-Qorti ezaminat attentament il-
konsiderazzjonijiet ta’ Perit Legali addottati mill-ewwel Qorti u
ssib li dawn huma sostanzjalment Kkorretti apparti |-
apprezzament fattwali ta’ kif, meta u sa fejn immanifestaw
ruhhom id-danni biex jigi stabbilit il-mument minn meta beda
jiddekorri t-terminu preskrittiv. Din il-Qorti tithem ukoll illi
fmaterja ta’ perkolazzjoni ta’ ilma u umdita’ fejn il-hsara
timmanifesta ruhha ferm bil-mod ma kienx facli biex wiehed
jistabbilixxi meta effettivament id-danneggjat seta’ japprezza I-
gravita' tal-problema u fkull kaz fsitwazzjoni bhal din id-
decizjoni tal-Qorti kellha tiffavorixxi lill-persuna kontra min tkun
gieghda tiddekorri I-preskrizzjoni. Dan ukoll anke bl-
applikazzjoni tal-prin¢ipju “contra non valentem agere non currit
prescriptio”.

Konsegwentement, u irrispettivament mill-ittri mibghuta, ma jistax

Pagna 16 minn 35



App. Civ.172/11/1

jinghad li I-azzjoni hi preskritta meta |-kuntratt mhux biss ghadu vigenti
izda I-ksur kien wiehed kontinwu, u dan tal-angas sal-jum li tressget I-

azzjoni odjerna. Konsegwentement |-ewwel aggravju qed jigi michud.

27. It-tieni_aggravju jirrigwarda I-fatt li ghalkemm il-Kummissarju tal-

Artijiet ressaq din l-azzjoni minhabba i jghid li gew miksura I-
kondizzjonijiet tal-kuntratt minhabba li |-art kienet tintuza bhala barriera
flok art agrikola, u li dan ilu jsir oltre sittin sena, I|-kanone baqa’ jigi
accettat, specjalment meta dan il-fatt kien ilu maghruf ghall-ghexieren ta’
snin. Jghid li hu inkoncepibbli kif I-attur baga’ passiv wara li dan I-istat ta’
fatt kien ilu snin ghaddej. Jishqu li kien hemm kunsens tacitu, mill-

Kummissarju tal-Artijiet frott I-ac¢ettazzjoni tal-kanone.

28. Jargumentaw li I-Ewwel Qorti dan il-fatt skartatu ghar-raguni li gew
prezentati ittri uffi¢jali izda fil-fatt ma hemm I-ebda prova li dawn I-ittri
effettivament gew intavolati. Fuq kollox il-kanone dejjem gie acc¢ettat u
ghaliex gew rikonoxxuti bhala ¢enswalisti wara li I-art giet ghandhom
wara li diga kienet intbaghtet [-ewwel ittra. Dan ifisser li I-Kummissarju

tal-Artijiet accetta I-bdil fl-uzu anke jekk tacitament.

29. L-appellat Kummissarju tal-Artijiet wiegeb li ghalkemm ircieva
numru ta’ hlasijiet, dan ma jistax jigi kwalifikat bhala akkwixxenza ghall-

fatt li I-iskop tal-uzu tal-art kien inbidel u mhux konformi ghall-kuntratt tal-
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1933 u dan ghaliex kellu jigi applikat il-Kapitolu 268 biex il-Kummissarju
jiddisponi mill-ksur u mhux sempli¢iment acéettazzjoni tal-kanone u i
angas kieku ma xtaq il-Kummissarju tal-Artijiet ma seta’ minn rajh jaghti
kunsens ghall-bidla fl-iskop tal-konc¢essjoni emfitewtika u dan ghaliex kien

marbut bil-Kapitolu 268, lex specialis u ta’ ordni pubblika.

30. Jaghmel referenza ghax-xhieda ta’ Louis Camilleri fejn ikkonferma
li ghalkemm kienu mgharfa formalment bil-kontestazzjoni tal-
Kummissarju tal-Artijiet, tramite ittri uffi¢jali, baqgghu ghaddejin bl-operat
illegali taghhom. L-intimati Camilleri jikkontradixxu lilhom infushom u li
kieku veru emmnu Ii kellhom I-akkwixenza tal-Kummissarju kienu
jiddikjaraw li ged ibieghu barriera u mhux art agrikola mal-akkwirent tal-

art.

31. L-Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“I-*kunsens” tal-Kummissarju (Awtorita) tal-Artijiet:

llli fis-sitt ec¢cezzjoni taghha s-socjeta konvenuta eccepiet illi I-
Kummissarju tal-Artijiet “dejjem accetta I-hlas tac-cens minkejja illi
kien konxju tal-allegat inadempjenza’; it-tielet eccezzjoni tal-konvenuti
ahwa Camilleri huwa fuq I-istess binarju, in kwantu jsostnu li |-
Kummissarju tal-Artijiet “ta I|-kunsens tieghu sabiex din [-art in
kwistjoni tibqa’ tintuza mill-konvenuti ghal dawn is-snin kollha.”

llli huwa evidenti illi s-socjeta konvenuta u I-konvenuti ahwa Camilleri
qgeghdin jeccepixxu I-kunsens tacitu da parti tal-Kummissarju tal-
Artijiet abbazi tal-fatt li nonostante li kien konsapevoli tal-fatt li |-art
kienet geghda tintuza bhala barriera u mhux ghal skopijiet agrikoli, il-
kera baqghet tigi accettata).

Ili fil-kawza fl-ismijiet “John Debono vs Giuseppa Ciantar” deciza mill-
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Qorti tal-Appell Superjuri fit-22 ta’ Mejju 1967, gie ritenut illi:

“... biex ikun hemm il-kunsens tac¢itu hemm bzonn essenzjalment ta’
Zewg rekwiziti, ¢joé’ li dak Ii jikkonsenti jkun pjenament konsapevoli
tal-vera portata u l|-effetti tal-att li jinghad li huwa qieghed tac¢itament
Jikkonsenti jew jaccetta, u di piu’ illi -komportament tieghu jkun tali li
jkun inkonciljabbli mal-volonta’ tieghu li jzomm fermi d-drittijiet tieghu,
b’'mod li I-kondotta tieghu ma tkunx tista’ tigi spjegata b’mod iehor hlief
Ii huwa jkun accetta I-operat li ghalih ikun qed jigi allegat li akkonsenta.
Din I-a¢c¢ettazzjoni hija ta’ stretta interpretazzjoni ...”

llli issa fil-kaz odjern jirrizulta li I-Gvern / Kummissarju tal-Artijiet ilu jaf
li

l-art kienet qed tintuza bhala barriera sa mis-snin hamsin, Kkif
evidenzjat mill-ittri uffi¢jali li intbaghtu fl-1957, fI-1978 u fI-1997.

llli ghalhekk m’hemmx dubju li I-Gvern / Kummissarju tal-Artijiet kien
konsapevoli li I-art kienet ged tintuza bhala barriera u allura wiehed
jista’

jargumenta li l-acc¢ettazzjoni tal-kera hija komportament li juri li kien
hemm il-kunsens tacitu. Min-naha I-ohra pero’ I-imsemmija ittri uffic¢jali
huma fihom infushom manifestazzjoni tal-oggezzjoni tal-Gvern /
Kummissarju tal-Artijiet li I-art tintuza bhala barriera, u ghalhekk tali
ittri necessarjament jeskludu I-accettazjoni tacita. (Inoltre I-konvenut
Louis Camilleri ma ¢ahadx li kienu ircevew [-ittri).

llli wiehed irid ukoll japprezza Ii d-Dipartiment tal-Artijiet huwa
dipartiment kbir li jhaddem numru kbir ta’ nies u li fih diversi tagsimiet,
u I-fatt li t-taqsima nkarigata mill-gbir tac-cnus tkun talbet u rceviet
pagament ma jfissirx li b’dagshekk il-Kkummissarju tal-Artijiet in kwantu
tali jkun ikkonsenta ghall-uzu tal-art bhala barriera; tant hu hekk i t-
tagsima nkarigata mill-gbir tal-flus sahansitra baqghet tibghat il-
kontijiet u taccetta I-pagamenti anke fil- mori tal-kawza.

[lli kkunsidrat dan kollu, u kkunsidrat ukoll li in tema tar-ratifika tacita

huwa insenjat li I-interpretazzjoni ghandha tkun wahda stretta u lil hinn
minn kull dubju, din il-Qorti ser tqis li tali kunsens tacitu ma jirrizultax.”

32. Din il-Qorti tqis li I-fatt li I-kanone baqga’ jigi accettat mill-attur ma
jfissirx li I-azzjoni ghandha tfalli u dan ghaliex il-hlas tal-kanone hu biss
wiehed mill-kundizzjonijiet tal-konc¢essjoni enfitewtika li ¢-Censwalist hu
obbligat li jonora; isegwi li I-hlas u l-accettazzjoni tal-istess ma

ghandhomx jigu ekwiparati ma’ xi kunsens li ta I-attur fuq |-uzu tal-art in
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kwistjoni, specjalment meta |-mertu tal-kawza odjerna ma jirrelatax ma
disputa fuq il-kwantum tal-kanone. Issir referenza ghall-kawza fl-ismijiet
Malta Development Corporation v. Plastichem Limited dec¢iza mill-
Imhallef Joseph R. Micallef, fil-Prim’Awla tal-Qorti Civili (mhux appellata)
nhar it-22 ta’ Mejju 2013:

“lli PCL tressaq l-argument li MIP ma tistax tippretendi li ttemm il-
koncessjoni meta ghal tul ta’ zmien u meta kienet taf li kien hemm ksur
ta’ kundizzjonijiet tal-koncessjoni enfitewtika, baqghet tirCievi u
taccetta I-hlas tac-cnus kull meta kienu joffruhomlha. Kemm hu hekk,
kien biss fJannar tal-1998 (jigifieri sa xahar qabel ma nfethet ilkawza)
li MIP baghtet tgharraf lil Joseph Rosso (li kien qed jidher fisem JR
Trading) li ma kenitx sejra taccetta ¢-cheque bil-Alas tal-canone
ladarba kienet gieghda tahseb biex tiftah il-kawza kontra PCL;

llli huwa minnu i jirrizulta li, minkejja li kien hemm qaghda fejn il-
Korporazzjoni kienet gieghda tqis li PCL kienet fi ksur tal-
kundizzjonijiet tal-koncessjoni enfitewtika, xorta wahda baqghet
tittratta maghha (u kif ukoll ma’ akkwirenti prospettivi tal-interessi ta’
PCL fl-imsemmija fabbrika) ghal bosta snin u tilga’ wkoll il-hlas tac-
¢ens kull sena. Izda, fil-fehma tal-Qorti, dan ma kienx ifisser li MIP
irrinunzjat ghall-effetti tal-klawsola kommissorja espressa u langas li
ghalget ghajnejha ghal ksur bhal dak. Kemm hu hekk, ukoll meta
kienu qgeghdin jinzammu I-laqghat li ssemmew, il-Korporazzjoni
dejjem baqghet tfakkar li kien hemm qaghda fejn il-kundizzjonijiet ma
kenux geghdin jitharsu u li kienet tistenna li I-qaghda ma tibgax sejra
hekk. ll-harsien xieraq tal-kundizzjonijiet kollha miftehma kienet rabta
li PCL dahlet ghaliha b’mod hieles u dwarha kienet id-debitrici tad-
direttarju tal-art;

llli I-Qorti tqis li hemm Zzewq kunsiderazzjonijiet legali li jridu jsiru. L-
ewwel wahda hija dwar ir-rinunzja ta’ dritt. It-tieni wahda, marbuta
maghha, hija dwar il-jedd tad-direttarju li jishaqg fuq it-tharis u |-effetti
tal-kundizzjoni kommissorja miftehma fil-kuntratt tal-koncessjoni
enfitewtika;

llli dwar |-ewwel konsiderazzjoni, tajjeb li jinghad li dejjem
inzamm li r-rinunzja ghall-jeddijiet ma tistax tkun wahda mplicita,
izda trid issir u tinghamel b’mod espress li ma jhalli I-ebda dubju
fil-mohh u I-imgiba tal-kontro-parti li I-kreditur tal-obbligazzjoni
ma jkunx tabilhaqq ghadu jishaq ghal dak il-jedd (App. Civ.
30.1.1995 fil-kawza fl-ismijiet Soler vs Esposito (Kollez. Vol:
LXXIX.ii.285)). Ir-rinunzja tal-jedd zgur ma ssirx b’implikazzjoni
jew fuq bazi ta’ kongettura (App. Civ. 11.2.1993 fil-kawza fl-
ismijiet Gauci et vs Fenech noe (Kollez. Vol: LXXVILI.ii.223)). U
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biex parti f’kuntratt titqies li bis-skiet taghha jew ghax togghod
ghal cirkostanza partikolari tkun b’daqshekk irrinunzjat ghal xi
d-duttrina ilha li stabiliet (P.A. TM 20.10.2005 fil-kawza fl-ismijiet
Anthony J. Terreni vs Dr. Rene’ Frendo Randon et (konfermata
mill-Qorti tal-Appell fit-3.10.2008)). ll-kaz tal-lum, mhux talli il-
Korporazzjoni m’aééettatx il-ksur, talli kull meta ntalbet biex
tawtorizza xi trasferiment jew biex tapprova xi progett dwar il-
fabbrika, dejjem sahqet fuq il-htiega li, qabel kull hag’ohra, I-ksur
tal-kondizzjonijiet ried jitnehha. Din hija mgiba li tmur ghal kollox
kontra r-rinunzja tad-dritt;

llli t-tieni konsiderazzjoni hi dwar il-fatt li |-hlas ta¢-éens baga’
ikun_accettat mid-direttarju ghal zmien twil minkejja I-ksur. Il-
Qorti ssib li langas din i¢-cirkostanza ma xxejjen il-jedd ta’ MIP li
titlob il-hall tal-koncessjoni. Ghax ghalkemm in-nugqas ta’ hlas
ta’ ¢ens fil-waqt jista’ minnu_nnifsu_jkun raquni li_ghaliha d-
direttarju jitlob il-hall tal-enfitewsi, il-hlas wahdu ma jehlisx lill-
utilista mill-obbligu li jibga’ jhares il-bqgija tal-kundizzjonijiet tal-
koncessjoni li jkun intrabat bihom (emfazi mizjuda). Minbarra dan,
il-fatt li d-direttarju jishaq fuq it-twettiq tal-kuntratt ma jzommux milli ’l
quddiem imexxi azzjoni ghat-thassir tieghu, fil-kaz li d-debitur tal-
obbligazzjoni jibga’ jonqos milli jwettaq dak li ntrabat bih. Dan jghodd
xejn angas fejn fil-kuntratt — bhal fil-kaz li I-Qorti ghandha Illum
quddiemha — tkun iddahhlet il-klawsola kommissorja (App. Civ.
19.1.1959 fil-kawza fl-ismijiet Scicluna vs Camilleri noe (Kollez. Vol:
XLII1.i.65)), u dan jghodd kemm jekk I-effetti tal-ksur taghha jkun thalla
miftuh jew mhux imfisser fil-kuntratt u kemm izjed jekk is-sanzjoni tkun
giet specifikata (Ara P.A. RCP 28.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Adrian
Busietta pro et noe vs Philip O. Gatt noe (konfermata mill-Qorti tal-
Appell fit-30.5.2008) u P.A. JA 29.4.2013 fil-kawza fl-ismijiet Patricia
Galea et vs Balsons Auto Parts Co Ltd (appellata)). Minbarra dan, il-
ligi nnifisha trid li d-direttarju jista’ jittob kemm il-hlas tac-¢nus
maghluga u kif ukoll il-hall tal-enfitewsi fkazijiet partikolari (Art.
1519(1) tal-Kap 16);

Illi minhabba dawn ir-ragunijiet u fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet kollha
li saru, I-Qorti ssib li -ewwel talba attri¢i hija tajba u sejra tilgaghha;”

33. ll-hlas tal-kanone u l-acc¢ettazzjoni tal-istess ma jfissirx li ¢-
¢enswalist jigi mehlus minn kwalunkwe obbligazzjoni. Tant hu hekk li
anke I-fidi ta’ ¢ens u b’hekk it-twaqqif tal-hlas tal-kanone ma jaghtux
permess lic-Censwalist imur kontra I-kundizzjonijiet tal-konc¢essjoni

enfitewtika (fejn ikun hemm kondizzjonijiet riservati a favur il-koncedent).
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Hawn issir referenza ghall-kawza fl-ismijiet Santumas Shareholdings
plc v.C & M Contractors Limited et deciza mill-Qorti tal-Appell Superjuri
nhar il-15 ta’ Frar tal-2024 fejn intqal:

“70. ll-gurisprudenza ta’ din il-Qorti hija ¢ara u I-ghadd ta’ sentenzi li
fihom gew mistharrga ilmenti bhal dawk li qeghdin jitgajmu mill-
appellanti mhumiex ftit. Kif intgal minn din il-Qorti fis-sentenza Attard
Services Limited v. Dr. Noel Bartolo noe et deciza fis-7 ta’ Dicembru,
2023, illum il-gurnata huwa principju_stabbilit fil-qurisprudenza li
|-fidwa taé-cens ma qgibx fix-xejn il-kundizzjonijiet |-ohrajn li
ikunu tnizzlu fil-kuntratt tal-koncessjoni enfitewtika.

71. Tabilhaqq, huma hafna dawk is-sentenzi i fihom gie mtenni kif
anke wara |-fidi tal-obbligu tal-hlas tac-cens, ir-rabtiet |-ohrajn Ii jkunu
gew kuntrattati fil-koncessjoni emfitewtika jibqghu fis-sehh, u dan
sakemm dawk ir-rabtiet ikollhom fihom element ta’ rabta li I-kon¢edent
ikun irrizerva favurih (ara fost hafna sentenzi ohra: Norman Cutarjar
v. Farr Limited moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-13 ta’ Lulju, 2020;
Santumas Shareholdings p.l.c. v. Aquarius Properties Limited
moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Ofttubru, 2017; u Mario
Blackman v. Kevin Micallef moghtija mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’
April, 2016).”

34. Issa fdan il-kaz mhux talli ma sehh I-ebda fidi talli I-kon¢essjoni hi

wahda temporanja li ghada vigenti u I-kondizzjonijiet ta’ liema gatt ma

gew mibdula.

35. Ta’ min izid ukoll i fil-kaz odjern I-art in kwistjoni hi proprjeta tal-
Gvern ta’ Malta u b’hekk hemm ligijiet ohra li din il-Qorti trid tikkonsidra.
Tassew skont il-Kapitolu 268 tal-Ligijiet ta’ Malta t-tibdil ta’ xi kondizzjoni
tikkostitwixxi trasferiment. F'dan il-kaz l-art mhux tintuza skont il-
kundizzjonijiet fil-kon¢essjoni enfitewtika izda aktar minn hekk ma jistax
jitgies li I-ligi taghti lok ghal bdil ta’ xi kundizzjonijiet b’mod unitlaterali meta

I-Kapitolu 268 jipprovdi li bdil fil-kundizzjonijiet hu kkunsidrat bhala
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trasferiment:

‘trasferiment"” tfisser it-trasferiment jew |-ghoti ta’ xi art bi kwalunkwe
titolu jkun li jkun, maghduda, izda bla hsara ghall-qeneralita ta’ dak
li ntgal gabel

ommissi

(¢) kull bidla ta’ kull kundizzjoni inkluza fit-trasferiment ta’ xi art
li ma tkunx art trasferita mill-Awtorita tad-Djar _jew mill-Gvern ghal
finijiet ta’ abitazzjoni, sakemm l-art tibga’ suggetta ghall-kundizzjoni
li tintuza ghal finijiet ta’ abitazzjoni., jew art li tig itrasferita minn
kunsill lokali mwaqqaf taht I-Att dwaril-Kunsilli Lokali:

IZzda t-trasferiment ta’ art i tkun giet akkwistata b'titolu Ii jkun taht id-
disposizzjonijiet tal-Ordinanza dwar |-Akkwist ta’Artijiet ghal Skopijiet
Pubbli¢i, meta dik I-art ma tkunx ghadhamehtiega ghal skop pubbliku,
lill-persuna li dik I-art tkun giet hekk akkwistata minghandha, jew lill-
eredi fit-titolu taghha, m’ghandux jikkostitwixxi trasferiment ghall-
finijiet ta’ dan I-Att meta t-trasferiment lura jsir ghall-korrispettiv (inkluzi
danni) mhallas mill-Gvern mal-akkwist flimkien mal-imghax bir-rata ta’
hamsa fil-mija fis-sena mid-data tal-pagament sad-data tat-
trasferiment luralil dawk il-persuni meta dik |-art tkun Jiet akkwistata
mill-Gvernb'titolu ta’ pussess assolut, u meta I-art tkun geghda ghand
il-Gvern b'titolu ta’ dominju pubbliku jew ta’ pussess u uzu, it-
ttasferiment lura jkun suggett biss ghall-wagfien tal-pagament ta’ kull
sena tal-kera ta’ ri-konoxximent jew tal-kera ta’ akkwist relattiv skont
il-kaz.”

36. Issa skont I-Artikolu 3 tal-Kapitolu 268 trasferiment irid isir skont I-
istess att fin-nuqqas ta’ liema jkun null u bla effett u dan skont I-Artikolu 4
tal-Kapitolu 268. Ma sar |-ebda trasferiment u ma saret angas I-ebda
emenda lill-kuntratt tal-koncessjoni enfitewtika. Konsegwentement, ma
jreggix l-argument li ghaliex giet a¢cettata |-kanone, die accettat it-tibdil

fl-uzu tal-art. It-tieni aggravju huwa b’hekk michud.

37. FEit-tielet aggravju, l-appellanti jaghmlu referenza ghall-kwistjoni

tal-patt kommissorju tacitu u I-konc¢essjonijiet enfitewtici u I-Artikoli 1517
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sa 1519. Jishqu li fil-kaz odjern il-Kkummissarju tal-Artijiet ma gab I-ebda

prova li I-art kienet fi stat hazin hafna u kien jinkombi fuqu li dan jigi pruvat.

38. II-Kummissarju tal-Artijiet wiegeb li bhalma kkunsidrat I-Ewwel
Qorti li I-att kommissorju tacitu jista’ jsir fzew§ sitwazzjonijiet, meta ma
jithallasx i¢-cens ghal-tliet snin u meta ¢-censwalist ikun halla I-fond
jitgharraq hafna. L-ilment tal-appellant hu mibni fuq il-premessa |i I-
Kummissarju tal-Artijiet naqas milli jaghmel dik il-prova li |-art tgharrget.
Dan mhux minnu ghaliex I-intimati stess ikkonfermaw li |-art baqghet
tintuza bhala barriera ghall-ghexieren ta’ snin u dan kontra I-
kundizzjonijiet tal-kon¢essjoni enfitewtika li provdiet li I-art kellha tinbidel

fart koltivata. Jishqu li I-prova teknika ma kinitx mehtiega.

39. L-Ewwel Qorti kkonsidrat:

“L-iskop tal-koncéessjoni enfitewtika:

lIli fir-raba’ e¢cezzjoni taghha s-socjeta konvenuta eccipiet illi mhux
minnu li I-art in kwistjoni inghatat ghal skop agrikolu, tant illi fil-kuntratt
ir-riferenza ghaliha hija bhala “wasteland’. It-tieni eccezzjoni tal-
konvenuti ahwa Camilleri huwa fuq l-istess binarju, stante li ec¢epew
li mhux minnu li huma kisru I-kundizzjonijiet tal-koncessjoni
enfitewtika. Din il-Qorti ghalhekk ser tikkunsidrahom flimkien.

[l huwa minnu li I-art in kwistjoni hija deskritta bhala “wasteland” fil-
kuntratt tal-71933. Dan pero’ la jfisser li ma nghatatx ghal skop agrikolu,
u lanqas ffisser li nghatat biex tintuza ghall-uzu ta’ barriera. Jigi
spjegat li I-koncessjoni enfitewtika inghatat mill-Gvern u giet accettata
minn Antonio Camilleri “on the conditions contained in a document
marked ‘A’ hereto annexed for preservation and registration”. II-
kundizzjonijiet elenkati fdan id-Dokument ‘A’, li huwa anness mal-
kuntratt tal-1933 u jifforma parti minnu, huma s-segwenti (enfasi ta’
din il-Qorti):
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“1. The lessee shall pay a yearly recognition fee of 3d. for the
first ten years of the lease and shall pay the canone from the
eleventh year of the lease and onwards.

2. The lessee shall reduce to arable or cultivated land that
portion of the site which can be so reduced with the materials
available on the spot, and shall plant trees wherever possible on
the remaining portion, reserving such sites which he may require
for the construction of farmhouses, sheds, tanks and pens.

3. The lessee shall have the right to further improve the land in
any other way which he considers best, but he shall not make
any excavation in search of water without the written consent of
the Government.

4. The lessee shall, within five years from the date of the
contract, build a boundary wall along the road or suitably mark
out the boundaries of the site as may, in the opinion of the Public
Works Department, be considered necessary. He shall, during
the same period, carry out at least half of the improvements
mentioned in paragraph 2, and the remainder in the following
five years, provided that in no case shall he be bound to reduce
to arable or cultivated land more than one tummolo of area per
year.

5. Should the lessee without just cause to the satisfaction of the
Government, fail to comply with the provision of paragraph 4, he
shall, in addition to the recognition fee payable during the first
ten years of the lease, pay also the full amount of canone as
from the commencement of the lease, and moreover the
Government shall have the right to rescind the contract of
emphyteusis without giving any compensation to the lessee.

6. The lessee shall give immediate notice to the Treasurer and
Director of Contracts of any find of local antiquarian of
archaeological importance, such as caves, tombs, wells, stone
walls, coins, bones etc, he may come across during the works
on the site, which find shall become the property of the
Government. In any such case the Government shall have the
right to rescind the contract paying the lessee only for such
improvements a he may already have carried out on the site.
Should the lessee fail to give the required notice he shall have
no claims for compensation for any improvements or other
works, and shall, besides, be liable to the penal consequences
provided for in Act No Xl of 1925.

7. During the continuance of the lease, the lessee shall be bound
to reconstruct and repair, wholly at his expense, the party walls
between the tenement and adjoining Government property, and
to carry out all obligations which are, by law, imposed on owners
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of landed property, whatever may be the amount of the expense
required for that purpose, the lessee renouncing any right to a
contribution by the Government, whatever may be the time when
such necessity of such obligation, imposed by the law, may
arise. This exemption in favour of the Government, however,
shall not extend to any party to whom the Government may,
hereafter, transfer adjoining property.

8. The lessee shall leave the track marked A.B.C.D.E.F.G. on
the plan as a cart passage to serve as a means of access to the
neighbouring fields and tank.

8. The lessee shall keep the tenement in a good state of repair
according to law, and, on the expiration of the lease, shall
relinquish the tenement with all the improvements which shall
have been affected therein, so that during the continuance of the
lease, any damage which may happen, not only through ordinary
causes, but also through fortuitous extraordinary and
unforeseen causes or by act of God, shall be repaired by the
lessee and his successors, who shall eventually be bound to
reconstruct, if necessary, any portion of the said tenement.

9. It shall not be lawful for the lessee to exercise the right of
preemption (retratto) which reference to any other property
alienated by the Government, to which right, in default of the
present clause, the lessee might, according to law, be entitled
by reason of the possession of the property granted on lease to
him. It is, however, to be clearly understood that this clause shall
only be operative with regard to any alienation which might be
made by the Government, and that, therefore, it shall not be
applicable to any transfers subsequently made by the person to
whom the said property shall have been alienated by the
Government. 10. The lessee shall waive any rights deriving from
any provision of the law which may be contrary to the foregoing
conditions.”

llli kif wiehed jista’ jara, il-kundizzjoni numru 2 tobbliga lic¢-
¢enswalist biex jittrasforma I-“wasteland” koncessa lilu F
“arable and cultivated land” fejn hu hekk possibbli, u “to plant
trees wherever possible on the remaining portion, reserving
such sites which he may require for the construction of farm-
houses, sheds, tanks and pens”. Din il-kundizzjoni turi bié¢-car
kemm il-koncéessjoni nghatat ghal skopijiet agrikoli u kemm qatt
ma kienet ikkontemplata |-possibbilta’ li I-art tintuza bhala
barriera. Tant hu hekk, illi |-kundizzjoni numru 3 sahansitra
taghmilha cara li kwalsiasi “excavation in search of water” ma
setghetx issir minghajr il-kunsens bil-miktub tal-Gvern. II-
kundizzjoni numru 4, inoltre tesigi li nofs |- “improvements” li
jissemmew fil-kundizzjoni numru 2 kellhom isiru fi zmien hames
snin, filwaqgt li n-nofs I-iehor kellhom isiru fil-hames snin
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sussegwenti. Certament, ghalhekk, li I-koncessjoni teskludi ghal
kollox li |-art tintuza bhala barriera ghat-tqattigh tal-blat.

Il-patt kommissorju tacitu u I-koncéessjonijiet enfitewtici:

llli fil-hames eccezzjoni taghha, s-socjeta konvenuta eccepiet illi r-
rizoluzzjoni ta’ koncessjoni enfitewtika minhabba inadempjenza tal-
obbligi  kontrattwali mhix koncessa bl-applikazzjoni tal-“patt
kommissorju tacitu”, u ghalhekk il-Kummissarju ghandu jindika taht
liema artikolu tal-ligi qed jibbaza I-azzjoni tieghu.

I1li din il-Qorti taghmel riferenza ghas-segwenti artikoli tal-Kodici Civili:

“1067. Jekk il-kundizzjoni rizoluttiva hija espressa fil-kuntratt, dan il-
kuntratt, meta I-kundizzjoni ssehh, jinhall ipso jure, u I-Qorti ma tista’
taghti ebda zmien lill-konvenut.

1068. ll-kundizzjoni rizoluttiva tinghadd dejjem bhala Ii giet maghmula
fil-kkuntratti bilaterali, fil-kaz i wahda mill-partijiet tonqos ghall-
obbligazzjoni taghha:

“Izda, fdak il-kaz, il-kuntratt ma jinhallx ipso jure, u I-Qorti tista’, skont
ic-Cirkostanzi, taghti zmien xieraq lill-konvenut, bla hsara ta’ kull
dispozizzjoni ohra tal-ligi dwar il-kuntratt tal-bejgh.

1069. (1) Meta I|-kondizzjoni rizoluttiva, sew dik maghmula
espressament kemm dik li titgies bhala maghmula, tkun ghall-kaz li fih
wahda mill-partijiet tonqos ghall-obbligazzjoni taghha, il-parti li lejha |-
obbligazzjoni ma tkunx giet esegwita, tista’ taghzel, jekk il-kondizzjoni
ssehh, jew i titlob il-hall tal-kuntratt, jew li ggieghel lill-parti I-ohra
tesegwixxi |I-obbligazzjoni, meta dan ikun possibbli.

(2) Fil-kaz il-wiehed u Il-iehor, il-konvenut jista’ jigi kkundannat ghall-
hlas tad-danni.”

llli ghalhekk (bhala regola generali) il-kuntratti jistghu jigu xolti meta
wahda mill-kontraenti tonqos mill-obbligazzjoni taghha. F'kaz Ii I-
kuntratt ikollu kundizzjoni rizoluttiva espressa, ix-xoljiment ta’ tali
kuntratt isehh awtomatikament mal-verifika tal-kundizzjoni (Dan huwa
maghruf bhala I-patt kommissorju espress). F’kaz li ma jkunx hemm
tali kundizzjoni rizoluttiva espressa, I-inadempjenza ta’ wiehed mill-
kontraenti fl-obbligazzjoni tieghu ma ggibx ix-xoljiment awtomatiku tal-
kuntratt, izda |-parti |-ohra tkun tista’ tirrikorri I-Qorti u titlob li I-kuntratt
Jigi dikjarat xolt. (Dan huwa maghruf bhala I-patt kommissorju tacitu).

llli meta si tratta ta’ kuntratt ta’ koncessjoni enfitewtika pero’, il-patt
kommissorju tacitu huwa applikabbli biss fzewg sitwazzjonijiet

censwalist ikun halla I-fond jitgharraq hafna. F'dan ir-rigward din il-
Qorti taghmel riferenza ghas-segwenti artikoli tal-Kodici Civili:

“1517. ll-padrun dirett ikun jista’ jitlob li jholl I-enfitewsi u li jintradd lilu
I-fond bil-miljoramenti jekk i¢-Censwalist ikollu jaghti bhala c¢ens

Pagna 27 minn 35



App. Civ.172/11/1

somma daqs kemm igibu ¢-cnus ta’ tliet snin.

1518. (1) ll-padrun dirett jista’ wkoll jitlob li jholl I-enfitewsi u li jintradd
lilu I-fond bil-miljoramenti, kif ukoll it-tiswija tal-hsarat, jekk il-fond ikun
tgharraq hafna, u ¢-Censwalist ma jippruvax li dan gara minghajr htija
tieghu jew tan-nies imsemmijin fl-artikolu 15I6.

(2) Dan jghodd ukoll jekk it-taghriq ikun gara fil-miljoramenti mibnija fil-
fond.

1519. (1) Fil-kazijiet imsemmija fl-ahhar zewg artikoli qabel dan, il-
padrun dirett jista’ fl-istess waqt jitlob il-hall tal-enfitewsi u I-hlas tac-
¢nus maghluqa.

(2) I1zda I-Qorti tista’, fkull wiehed minn dawn il-kazijiet, taghti lill-
konvenut Zmien moderat, skont i¢-Cirkostanzi, ghall-hlas tac-cnus
maghluqa, jew ghat-tiswijiet mehtiega, u dak iz-Zzmien jista’, ghal
raguni tajba, jigi mtawwal ghal Zmien moderat iehor.

(3) Id-dispozizzjonijiet tas-subartikoli ta’ qabel dan ghandhom
Japplikaw ukoll Fkull kaz li fih il-hall tal-kuntratt ikun gie miftiehem
espressament ghal kwalunkwe raguni, u ghandhom hekk japplikaw
ukoll jekk il-ftehim jeskludi I-ghoti ta’ xi zmien.

(4) Ebda haga f’'dan I-artikolu ma ghandha tiftiehem li tehtieg il-hlas ta’
xi ¢ens jew xi somma ohra li ma jkunux dovuti, sew ghaliex it-talba
ghalihom tkun waqghet bi preskrizzjoni sew ghal xi raguni ohra.”

i kif wiehed jista’ jara, dawn [-artikoli ma jikkontemplawx is-
sitwazzjoni fejn il-proprjeta’ tkun qed tintuza ghal skop divers minn dak
li ghalih tkun saret il-koncessjoni enfitewtika. Din il-Qorti pero’ xorta
hija tal-fehma li I-azzjoni odjerna tinkwadra taht I-Artikolu 1518(1) u
dan stante li I-Kummissarju tal-Artijiet fil-premessi tieghu jilmenta i bl-
uzu tal-art bhala barriera “saritilha hsara irreparabbli” u sahansitra
talab li jigu likwidati d-danni.

Inoltre jigi osservat i fil-kuntratt tal-1933 il-partijiet kienu ftehmu
specifikatament hekk (enfasi ta’ din il-Qorti):

“The Treasurer and Director of Contracts, on behalf of the Civil
Government of Malta, reserves all and singular the rights rising out of
articles numbers one thousand two hundred and sixty nine (1269) and
one thousand two hundred and seventy (1270) of Ordinance Number
Seven, of the year one thousand eight hundred and sixty eight (1868),
it being expressly agreed between the parties hereto that it shall be
lawful for the Government to demand at one and the same time, the
dissolution of the emphyteusis and the payment of the rent (canoni)
due in case of default in the payment of rent, or of the said recognition
fee or in the fulfilment of the obligations arising from the deed and the
appearer Camilleri renounces any right to which he is entitled by virtue
of article one thousand two hundred and seventy one (1271) of the
said Ordinance.”
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llli din il-Qorti rricerkat I-imsemmija Artikoli 1269, 1270 u 1271 tal-
Ordinance Nru VIl tal-1898, u ghall-ahjar intendiment tal-klawsola
Citata, geghda tirriproducihom hawn taht:

“1269. ll-padrone diretto ancorche’ non abbia interpellato I'enfiteuta al
pagamento del canone, puo’ domandare lo scioglimento della
enfiteusi, e la devoluzione del fondo coi miglioramenti a suo beneficio,
se l'enfiteuta ha mancato per tre anni di pagare il canone, o se, non
ostante che egli abbia in ciascun anno fatto pagamenti parziali, e’
rimasto debitore per ragione di canone in una somma corrispondente
a tre annate.

1270. Puo’ ancore il padrone diretto domandare lo scioglimento della
enfiteusi e la devoluzione del fondo coi miglioramenti a suo beneficio,
oltre la riparazione dei danni, si il fondo si e’ notabilmente deteriorato,
e I’ enfiteuta non prova che cioe’ sia avverato senza colpa sua o delle
persone indicate nell’articolo 1268.

1271. Nei casi preveduti nei due precedenti articoli, il padrone diretto
puo’ contemporaneamente domandare lo scioglimento dell enfiteusi e
il pagamento dei canoni arretrati. Puo’ pero’ la Corte, in ciascuno di
quei casi, accordare al convenuto una moderata dilazione, secondo le
circostanze, pel pagamento dei canoni dovuti, 0 per le riprazioni
richieste, sempreche’ la risoluzione del contratto non sia stata
espressamente convenuta.

La dilazione suddetta pel pagamento dei canoni non puo’ eccedere il
temine di due mesi, prorogabili per giusta causa ad altri due mesi
soltanto.”

llli kif wiehed jista’ jara dawn [-artikoli huma llum [-Artikoli 1517, 1518
u 1519 rispettivament, kif diga’ ¢itati minn din il-Qorti supra.

Ili jigi enfasizzat li I-Gvern, permezz tal-klawsola sucitata tal-kuntratt
tal-1933, irriserva espressament id-dritt i jitlob ix-xoljiment tal-ftehim,
u dan bil-kunsens espress tal-koncessjonarju, mhux biss:

i kemme-il darba I-konc¢essjonarju jkun moruz fil-hlas tac-¢ens
(Artikolu 1269 tal-Ordinanza VII tal-1868) jew fil-hlas tar-recognition
fee; u

[l kemm-il darba |-konc¢essjonarju jhalli I-proprjeta’ titgharraq (Artikolu
1270 tal-Ordinanza VII tal-1868), izda wkoll kemm-il darba I-
koncessjonarju ma josservax l-obbligi naxxenti mill-ftehim.

llli din it-tielet sitwazzjoni kontemplata fil-ftehim bhala raguni ghax-
xoljiment tal-kuntratt, hija wahda ferm wiesgha, u mhux biss tkopri
izda sahansitra tmur oltre dawk is-sitwazzjonijiet kontemplati mill-
Ordinanza VII tal-1868 ghax-xoljiment tal-kuntratt.

i mhemmx dubju li I-obbligu assunt mill-koncessjonarju Ii I-art

koncessa lilu tigi koltivata fart tajba ghall-hrit, u ghat-thawwil tas-sigar,
mhux talli ma gietx osservata, talli, aktar minn hekk, I-art giet skavata
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u |-blat taghha gie mkisser, u allura certament li skatta d-dritt li I-Gvern
jitlob ix-xoljiment tal-ftehim, abbazi tal-istess ftehim.”

40. Din il-Qorti tibda biex tqis li skont il-gurisprudenza taghna huwa
dubjuz kemm fil-fatt japplika |-patt kommissorju tacitu billi I-kuntratt in
kwistjoni hu ta’ ¢ens. 1l-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza Central
Mediterranean Development Corporation Limited v. Nazzareno
Magro dediza mill-lmhallef Joseph R. Micallef, fil-Prim’Awla tal-Qorti Civili

(mhux appellata) nhar I-24 ta’ Novembru 2010 fliema gie kkunsidrat li:

“lli huwa principju li ilu mizmum li, ghall-kuntratt ta’ enfitewsi, ma
jghoddx il-patt kommissorju tacitu (Ara App. Civ. 23.11.1962 fil-kawza
fl-ismijiet Cole et vs Grixti (Kollez. Vol : XLVLi.515)) u langas id-
dispozizzjonijiet tal-artikoli 1068 u 1069 tal-Kodici Civili li b’rieda tal-
ligi normalment jghoddu in generali ghall-kuntratti sinallagmatici I-
ohrajn (App. Civ. 25.4.2008 fil-kawza fl-ismijiet Id-Direttur tal-Artijiet vs
Grand Hotel Excelsior Limited u dan l-ahhar App. Civ. 29.1.2010 fil-
kawza fl-ismijiet Albert Mizzi noe vs Luggi Fernand Gislenus Faut et);

llli ladarba dan huwa hekk, il-Qorti trid tara jekk kemme-il darba huwiex
minnu li I-imharrek kiser xi rabta kuntrattwali Ii ggib maghha |-effett li
jista’ jkun imgieghel jesegwixxi r-rabta jew rabtiet hekk miksura. F’dan
ir-rigward tajjeb li jinghad li biex inissel raguni tajba li tnissel ksur ta’
rabta kuntrattwali, I-inadempiment irid ikun wiehed li jolgot kundizzjoni
essenzjali tal-ftehim fin-natura tieghu. Cenmed tqis li I-ksur li hija tixli
bih lill-imharrek kien wiehed essenzjali ghaliex il-hsieb wara |-kuncett
kollu tal-binjiet li kellhom isiru f“Santa Maria Estate” kien dak li johloq
ambjent ta’ residenzi privati b’karatteristici ambjentali u arkitettonici
partikolari. Sahansitra kien hemm zmien (matul is-snin sittin tas-seklu
li ghadda) fejn id-dhul ghall-Estate kien imholli biss ghal dawk li
jogoghdu hemm u kien hemm grada li kienet tinghalaq b’ragel ghassa
maghha I-hin kollu;

llli huwa car i t-tifsir ta’ dawn I-istess klawsoli jrid isir bi thaddim tar-
regoli li bir-rieda tal-ligi nnifisha jghinu kif wiehed jithem u jinterpreta |-
klawsoli tal-ftehim (App. Civ. 15.12.1995 fil-kawza fl-ismijiet Cassar et
vs Cassar (Kollez. Vol : LXXIX.ii.704)). Fost dawn ir-regoli hemm dik
li trid li I-kliem fkonvenzjoni jinghata s-sens li ghandu skond |-uzu fiz-
Zmien tal-kuntratt u jekk ikun ¢ar m’hemmx lok ghal interpretazzjoni
(Art. 1002 tal-Kap 16). ll-fehma tal-partijiet tghodd biss meta s-sens
tal-kelma ma jkunx jagbel ma’ dak li kellhom fi hsiebhom il-kontraenti

Pagna 30 minn 35



App. Civ.172/11/1

(Art. 1003 tal-Kap 16). Ghalhekk, kliem li jista’ jfisser haga jew ohra
ghandu jinftiehem fis-sens li |-izjed jagbel mal-oggett tal-kuntratt (Art.
1005 tal-Kap 16), b’mod li I-klawsoli fkuntratt jitfissru I-wahda bl-ohra,
billi lil kull klawsola jinghata s-sens li jidher mill-att kollu (Art. 1008 tal-
Kap 16). Fl-ahharnett, tajjeb li wiehed isemmi wkoll li fejn jibga’

ddubju, il-konvenzjoni titfisser kontra dak Ii favur tieghu saret |I-
obbligazzjoni u favur tal-parti li tkun intrabtet biha (Art. 1009 tal-Kap
16);”

41. Issir referenza wkoll ghas-sentenza Id-Direttur ta’ I-Artijiet v.
Grand Hotel Excelsior Limited deciza mill-Qorti tal-Appell (Superjuri)

nhar il-25 ta’ April 2008:

.....

ohra taghha, u ssib li I-posizzjoni guridika hi dik kif sottomessa mis-
soc¢jeta konvenuta. Filwagt li hu minnu li fil-kawza “Hawkins v.
Cassar’, deéiza fis-6 ta’ Ottubru, 1953, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili
kienet applikat il-patt kommissorju tacitu u qalet illi:

“ll-padrun dirett ghandu d-dritt jitlob ir-rizoluzzjoni ta’ I-enfitewsi mhux
biss meta I-enfitewta jongos mill-hlas tac-cens jew fil-kaz ta’ taghriq
tal-fond imma anke minhabba inadempjenza da parti ta’ I-enfitewta ta’
Xi obligazzjoni assunta fil-kuntratt enfitewtiku; u dan avolja ma tkunx
saret stipulazzjoni f'dan is-sens fil-kuntratt tal-konc¢essjoni enfitewtika”,

din il-Qorti fdiversi sentenzi li dahlu aktar fil-fond fil-materja hadet
posizzjoni differenti, u osservat li fin-nuqqas ta’ stipulazzjoni espressa
tal-patt ta’ dekadenza ghall-inadempjenza fl-obbligu assunt mill-
enfitewta li jimmeljora |-fond, dik id-dekadenza ma tavverax ruhha, u
[-atturi m’ghandhomx azzjoni ghaliha, ghalkemm jista’ jkollhom rimedji
ohrajn. Il-ligi ta’ l-enfitewsi tiddisponi meta ghandha tapplika d-
dekadenza, u dawn ir-regoli jeskludu |-applikazzjoni tar-regoli generali
ta’ kondizzjoni rezoluttiva tacita.

Jidher li I-ewwel darba li din il-Qorti ghamlet pronunzjament simili kien
fil-kawza “Cole v. Grixti”, deciza fit-23 ta’ Novembru. 1962. Din il-Qorti,
wara studju ta’ I-istitut ta’ I-enfitewsi, osservat illi:

H

“hija nklinata Ii tirritjeni, u fil-fatt tirritjeni illi, in tezi generali, fid-difett ta
stipulazzjoni espressa, ir-rizoluzzjoni ta’ kuntratt ta’ enfitewsi jew
subenfitewsi ma tinghatax ghan-nuqqas ta’ adempiment ta’ I-obligu tal-
benefikati.”

Din il-Qorti, f'dik il-kawza, ghamlet studji approfondit ta’ din il-kwistjoni

u din il-Qorti ma tarax il-htiega li toqghod tirrepeti dak Ii qalet f'dik is-
sentenzz, u qieghda, pero taghmel ampia riferenza ghall-analizi kritika
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li ghamlet din il-Qorti f'dik is-sentenza in sostenn ta’ dan il-principju li
din il-Qorti, kif issa komposta, tagbel mieghu.

Din il-Qorti tista’ tindika biss li anke fdawk il-pajjizi fejn I-obbligu ta’
benefikati hu impost bil-ligi, il-guristi u d-duttrina huma konkordi fis-
sens li ksur ta’ dak I-obbligu, fin-nuqqas ta’ patt espress, ma jwassalx
ghat-terminazzjoni tal-konc¢essjoni enfitewtika.

Din il-Qorti, fil-fatt, kienet nisslet dan l|-argument minn din i¢-
Cirkostanza. “Issa, I-argument tal-Qorti hu dan. Jekk, skond id-dottrina
fuq Citata, il-patt kommissorju tacitu tar-rizoluzzjoni tal-kuntratt ta’
enfitesi ma japplikax fil-kaz ta’ inadempjenza ta’ I|-obbligu tal-
benefikati f'sistema ta’ ligijiet fejn dak Il-obbligu hu ta’ essenza tal-
kuntratt u mpost espressament mill-istess ligi, oltre talvolta, anki mill-
konvenzjoni, “quanto magis” ma ghandux japplika fis-sistema tal-ligi
taghna, fejn dak I-obligu jezisti biss jekk ikun espressament assunt fil-
konvenzjoni, u meta hu hekk assunt jikkostitwixxi biss patt accessorju,
u mhux ta’ l-essenza tal-kuntratt.”

Din il-Qorti, fis-sentenza msemmija, ghamlet diversi argumenti ohra in
sostenn tal-prin¢ipju minnha enuncjat, fosthom illi, li kieku kellu jigi
applikat dan il-patt kommissorju tacitu, “il-komminatorja tal-kaducita
tigi applikata ghall-infrazzjonijiet bilfors angas essenzjali u
fondamentali minn dawk Ii ghalihom il-ligi specjali tikkommina dik il-
piena; per dippju dik il-komminatorja tigi applikata b’mod aktar sever,
¢ioé minghajr ebda hlas tal-benefikati, billi dan ma jsirx hlief fil-kaz ta’
devoluzzjoni fil-kazijiet kontemplati fl-Art. 1605 u 1606, u minghayjr ir-
rimedji |-ohra moghtija lill-kredituri ta’ I-enfitewta u persuni ohra
interessati fl-Art. 1608.”

Din I|-itess posizzjoni giet addotata minn din il-Qorti (dejjem
diversament komposta) fil-kawza “Fenech Pace v. Sciberras” deciza
fid-29 ta’ Jannar, 1965, u aktar ricenti fil-kawza “Camilleri noe v.
Zammit et.”, deciza fit- 28 ta’ April, 2000. F’din I-ahhar kawza, din il-
Qorti ikkonfermat illi:

“I-patt kommissorju ta¢itu ma japplikax ghall-kuntratt tac-cens. L-
azzjoni ghar-risoluzzjoni tal-kuntratti enfitewti¢i u demolizzjoni tal-fondi
minhabba inadempjenza ta’ obbligu kuntrattwali b’kuntratt ta’ enfitesi,
fin-nuqqas ta’ patt risoluttiv espress, ma tikkompetix lill-konéedent
skond il-ligi u l-azzjoni lilu kompetenti hija talvolta ohra u ¢ioé dik li
tesigi li I-konvenut jigi kkundannat biex jadempixxi I-obbligazzjoni li
huwa assuma fil-kuntratt u in difett tirrendih responsabbli ghad-danni.”

Kwindi, [-aggravju tas-soc¢jeta konvenuta, in kwantu dirett kontra t-tieni
talba attrici, jimmerita li jigi akkolt. In kwantu u sa fejn I-ewwel Qorti
laqghet l-ewwel talba attri¢i, l-aggravju mhux fondat peress li, kif
intwera, hija kompetenti lid-direttarju |-azzjoni sabiex jesigi i I-
konvenut jigi kkundannat biex jadempixxi [-obbligazzjoni li huwa
assuma fil-kuntratt.”
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42. Dinil-Qorti terga’ taghmel referenza ghall-kundizzjonijiet fil-kuntratt

ta’ koncessjoni enfitewtika:

“. 2.The lessee shall reduce to arable or cultivated land that portion
of the site which can be so reduced with the materials available on the
spot, and shall plant tresss wherever possible on the remaining
portion, reserving such sites which he may require for the construction
of farm-houses, sheds, tanks and pens.

3. The lessee shall have the right to further improve the land in any
other way which he considers best but he shall not make any
excavation in search of water without the written consent of the
Government.

4. The lessee shall, within five years from the date of the contract,
build a boundary wall along the road or suitably mark out the
boundaries of the site as may, in the opinion of the Public Works
Department be considered necessary. He shall, during the same
period, carry out at least half od the improvements mentioned in
paragraph 2, and the remainder in the following five years, provided
that in no case he shall be bound to reduce to arable or cultivated land
more than one tummolo of area per year.

5. Should the lessee without just cause to the satisfaction of the
Government, fail to comply with the provision of paragraph 4, he shall,
in addition to the recognition fee payable during the first ten years of
the lease, pay also the full amount of canone as from the
commencement of the lease, and moreover the Government shall
have the right to rescind the contract of empyhteusis without giving
any compensation to the lessee....”

43. Tqis li klawsola 5 kienet pjuttost ¢ara li I-attur kellu d-dritt imexxi

sabiex il-kuntratt jigi rexxiss.

44. In oltre din il-Qorti tgis i |-Ewwel Qorti ma rabtitx I-
kunsiderazzjonijiet taghha biss mal-artikoli tal-patt tacitu kommissorju,

anzi rrikonoxxiet li fil-koncessjoni enfitewtika tezisti klawsola li rriservat
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favur l-attur qua appellat id-dritt li jitlob li I-kuntratt jigi xolt jekk tinkiser xi

kundizzjoni.

45.  Fi kwalunkwe kaz ma hemm l-ebda dubju Ii I-kundizzjonijiet tal-
koncessjoni enfitewtika gew miksura u dan meta huma I-intimati stess i
ammettew li I-art tintuza bhala barriera, meta I-koncessjoni tipprovdi li I-
art kellha tinqaleb fart koltivata u li ghalingas Il-enfitewta kellu jagleb
tomna fis-sena fart koltivata. Mhux talli dan ma sarx, talli I-art hi uzata
bhala barriera u ma tressqet I-ebda prova mill-intimati li dan mhux il-kaz.

Konsegwentement dan I-aggravju ged jigi michud.

46. Finalment, u stante li din il-Qorti ser tkun ged tichad I-appell
imressaq, ser tkun ged tappunta kuratur gdid u tiffissa data gdida

ghall-iskop kemm tal-att ta’ xoljiment u ghall-izgumbrament mill-art.

Decide

Ghal dawn il-motivi il-Qorti tiddisponi mill-appell billi tichdu u b’hekk
tikkonferma s-sentenza tal-Ewwel Qorti b’dan li I-pubblikazzjoni tal-att
relattiv ghandu jsir fi zmien xahrejn mid-data ta’ din is-sentenza, u
tikkonferma in-nomina tan-Nutar impjegat mal-Awtorita tal-Artijiet, u
tinnomina lill-Avukat Dottor Kevin Camilleri Xuereb kuratur biex jidher

ghall-eventwali kontumaci fuq I-att; u tordna lis-socjeta intimata tizgombra
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mill-art in kwistjoni u troddha lura lill-Awtorita tal-Artijiet fl-istess terminu;
Spejjez kontra s-socjeta intimata Polidano & Schembri Quarries Co Ltd

(C17281) u s-sinjuri Luigi, Alfred u Carmelo ahwa Camilleri.

Mark Chetcuti Robert G. Mangion Grazio Mercieca
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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