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\

rrepete
MALTA

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tal-25 ta' Gunju, 2003

Citazzjoni Numru. 1299/1997/1

Malta Development Corporation
versus
Charnwoods Limited

F’'din il-kaw\a |-korporazzjoni attri'i gieg]da titlob illi tin]all
kon'essjoni enfitewtika, u li tieJu lura mingland il-
konvenuta fabbrika li kienet tatha b’titolu ta’ enfitewsi, glax
gieg]da tg]id illi I-konvenuta ma Jarsitx il-pattijiet stipulati
fil-kkuntratt ta’ enfitewsi.

I"-"itazzjoni tglid illi b’kuntratt tat-23 ta’ Frar 1995 fl-atti
tan-Nutar Vincent Miceli I-korporazzjoni attri'i fisem il-
Gvern ta’ Malta kienet tat lill-konvenuta b'titolu ta’
enfitewsi glal Jamsa u sittin (65) sena |-fabbrika Al fil-
gasam industrijali tal-Marsa. Kienu stipulati bosta
kondizzjonijiet illi n-nuqggas ta’ Jarsien taglhom Kkellu
jwassal biex tin]Jall I-enfitewsi. llI-konvenuta nagset milli
tlares ]Jafna minn dawn il-kondizzjonijiet, fosthom illi
timpjega mhux angas minn erbg]in (40) impjegat, u nagset
ukoll glal sentejn u nofs gabel il-pre\entata ta - itazzjoni li
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tlallas i"-"ens ta’ tmien mija u g]axar liri (Lm810) fis-sena.
Kien stipulat ukoll illi I-konvenuta t]allas rigal ta’ tlieta u
disg]in elf, mija u g]axar liri (Lm93,110), li kien ji[bor fih
ukoll Jamsa u g]oxrin elf, mija u glaxar liri (Lm25,110)
arretrati ta’ kera. Dan ir-rigal kellu jit]allas bin-nifs.
GJalkemm il-konvenuta kienet imsej]a biex t]allas i"-'ens u
biex tag]mel ukoll il-]lasijiet li kellhom isiru fMarzu ta’ I-
1996 u fMarzu ta’ 1-1997, bl-imglax ta’ Jamsa fil-mija (5%)
fis-sena, baqgg]et ma Jallsitx, u glalhekk I-attri’i fet]et din il-
kaw\a u gieg]da titlob illi I-qorti:

1.  tg]id illi I-enfitewsi hija ma]lula kif irid il-patt tmintax
(18) paragrafi (b), (d) u (e) tal-kuntratt;

2. tikkundanna lill-konvenuta titlag minn idejha I-
fabbrika A1l fil-gasam industrijali tal-Marsa u troddha lura fi
stat tajjeb ta’ manutenzjoni lill-attri’i;

3. tillikwida "-"ens li glandu jit]allas mit-23 ta’ Frar 1995
sa meta jsir il-]las;

4.  tikkundanna lill-kkonvenuta tlallas (i) l-arretrati ta’
“ens, (ii) il-multi li glJandhom jitJallsu skond il-kuntratt tat-23
ta’ Frar 1995, u (iii) is-somma ta’ Jamsa u gJoxrin elf, mija
u glaxar liri (Lm25,110) li I-konvenuta g]arfet b’att pubbliku
li gJandha t]allas b]ala arretrati ta’ kera;

5. tillikwida d-danni li [arrbet |-attri’i talli I-konvenuta ma
Jarsitx il-kondizzjonijiet ta’ I-enfitewsi u talli I-enfitewsi sejra
tinJall; u

6. tikkundanna lill-konvenuta t]allas lill-attri'i s-somma
hekk likwidata b]ala danni.

Talbet ukoll I-img]ax u l-ispejje\ tal-kaw\a.

Is-so’jeta konvenuta ressget dawn I-e " ezzjonijiet:

1. dwar in-nuggas ta’ Jlas ta’ ‘ens g]andha ssir
referenza gJall-patt tmintax (18) paragrafu (b) tal-kuntratt
mnejn “irrilulta li s-so’jeta attri'i jkollha d-dritt tittermina
fka\ ta’ moro\ita ta’ \ew[ pagamenti annwali mentri in
effetti dan mhux il-ka\” [sic];

2. dwar |-obbligazzjoni tal-konvenuta li timpjega erbg]in
(40) ru], din hija kondizzjoni standard illi tag]mel l-attri’i,
\da |-konvenuta ma sabitx bi\\ejjed nies tas-sengla u
impjegat lil kull min kien tas-seng]a u fittex xog]ol mag]ha
— gJalhekk g]andu jglodd il-prin‘ipju illi nemo tenetur ad
impossibilia;

3. barra minn hekk il-kondizzjoni ta’ I-impjieg t'erbg]in
ru] [iet “sorvolata ta'itament” glax l-attri’i kienet taf illi I-
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konvenuta ma Kkinitx gieg]da timpjega dagstant nies i\da
xorta baqglet ta "etta -'ens; u

4.  it-talba g]all-]las tar-rigal hija intempestiva gJax meta
I-konvenuta dallet fdan il-kuntratt kienet glamlitha "ara lill-
parti I-o]ra illi biex tkun tista’ taJdem u ddal]]al flus bi\\ejjed
kienet te]tie[ estensjoni tal-fabbrika, kienet glamlet talba
glall-permess meltie[ bl-g]arfien tal-konvenuta, i\da — res
miranda — I-permess baqga’ ma Jari[x.

Mill-e “ezzjonijiet jidher illi I-konvenuta ma hix gieg]da
ti']Jad illi nagset milli tlares xi pattijiet tal-kuntratt ta’
enfitewsi (]lief glall-]las ta'-"ens), i\da gieg]da tfittex li turi li
glandha rafunijiet tajba g]ala ma t]arisx dawk il-pattijiet.
L-attri’i gieg]da titlob illi jin]all i"-"ens g]ax:

(a) il-konvenuta waqg]et lura fil-]las ta’ aktar minn sentejn
“ens meta kien stipulat illi I-attri'i setg]et titlob illi tin]all I-
enfitewsi jekk il-konvenuta taga’ lura fil-Jlas ta’ sentejn
“ens (patt 18(b) tal-kuntratt);

(b) il-konvenuta ma impjegatx erbg]in ru] mag]ha (patt 2);
u

() il-konvenuta waqg]et lura fil-]lasijiet tar-rigal (patt 1 u
18(d)).

Wagqt li kienet miexja I-kaw\a I-konvenuta ]allset |-arretrati
ta’ “ens, u dak li kellha tag]ti sa dak in-nhar li nfet]et il-
kaw\a issa tlallas'. Huwa minnu illi dan il-]Jlas sar waqt i
kienet miexja |-kaw\a i\da f'kull ka\ il-qorti kellha s-setg]a,

mog]tija lilha mill-art. 1519 tal-Kodi'i ~ivili, illi tag]ti lill-
konvenuta \mien biex tlallas. G]Jalhekk jidher illi ma
gladux il-ka\ illi I-enfitewsi tinJall minJabba n-nuqqgas ta’
Jlas ta’-"ens.

Meta sar il-kuntratt u s-so’jeta konvenuta kisbet il-fabbriku
b’titolu ta’ enfitewsi, id-direttur tal-konvenuta kien
ming]alih illi I-konvenuta kienet qgieg]da tikseb ukoll bi""a
art li tmiss mal-fabbrika, u li ming]ajrha I-pro[ett illi kellha I-
konvenuta ma kienx ikun fattibbli*. Meta nteba] li dik I-art
ma kinitx inkisbet mill-konvenuta bil-kuntratt tat-23 ta’ Frar
1995, id-direttur tal-konvenuta fl-10 ta’ Mejju 1995
issottometta business plan lill-konvenuta b’talba li jing]lata

Ara x-xiehda ta’ Eugenio Duca fis-seduta ta’ 1-4 ta’ Mejju 1999, foll. 28 et seq.;
ara wkoll para. (4) tan-nota ta’ osservazzjonijiet tal-korporazzjoni attri’i, fol. 146.

2 Ara x-xiehda ta’ Joseph Baldacchino fis-seduta tas-17 ta’ Frar 2000, foll. 98 et
seqq. u fol. 107.

Pagna 3 minn 7
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

wkoll I-art li kienet me]tie[a g]all-pro[ett tal-konvenuta.
Mix-xiehda jidher illi, x’aktarx minjabba I-burokrazija tal-
konvenuta u ta’ awtoritajiet pubbli‘i o]ra, id-de’i\jonijiet li
kellhom jittie]du damu ma ttie]du jew bagg]u ma tte]dux, I-
investituri barranin |i kienu interessati fil-pro[ett tal-
konvenuta tnaffru u tilfu I-interess, u |-profett sfaxxa fix-
xejn. ll-konvenuta glalhekk la setg]et timpjega n-nies u
langas setg]et ti[[enera |-flus biex tag]mel il-]lasijiet i
ntrabtet li tag]jmel.

Din il-gorti tissimpatizza Jafna mal-konvenuta fis-
sitwazzjoni li sabet rulha fiha, u xejn ma tapprova I-
im[ieba u [-atte[[jament ta’ korpi pubbli'i b]lall-attri’i i,
glalkemm imwaqqfa biex ti\gura l-i\vilupp ta’ I-ekonomija
ta’ Malta®, tgis minflok illi I-gJan ewlieni tag]ha hu li ti[bor il-
flus ming]and Il-imprendituri u mhux li tglinhom biex jimxu
'l quddiem u hekk timxi '| quddiem ukoll |-ekonomija ta’
Malta.

Madankollu, din il-gorti hija marbuta li timxi kif trid il-li[i.
Meta gamet il-kwistjoni dwar |-art niegsa I-kuntratt kien [a
pubblikat u ma n[iebet ebda prova illi I-attri’i, glalkemm
glandha |-“funzjoni” illi “tinkora[[ixxi u tippromovi I-
parte’ipazzjoni ta’ kapital privat, tant lokali kemm barrani,
fl-i\vilupp ta’ impri\i ta’ manifattura, ... ... ... u impri\i oJra
industrjali”®, u glandha wkoll is-setgla “li tbieg] jew
xort’o]ra tiddisponi minn art jew tag]ti b’kiri art glall-iskop
ta’ \vilupp ekonomiku™, kellha l-obbligazzjoni legali li
tgladdi l-art niegsa lill-konvenuta.

Id-direttur tas-so’jeta konvenuta gal ukoll illi [-ekwivoku
dwar Il-art niegsa njolog g]ax dik l-art kienet murija
blallikieku parti mill-art li kisbet is-so’jeta konvenuta fil-
pjanta mehmu\a mal-kuntratt ta’ enfitewsi®. Biex ti ara
dan il-punt, il-qorti b’dikriet tad-19 t'April 2002 Jatret lill-
A.l.~. Joseph Ellul Vincenti biex iglid jekk il-kejl ta’ I-art
fidejn is-so’jeta konvenuta huwiex dags il-kejl muri fuq il-

Art. 3, Att dwar il-Korporazzjoni glall-I\vilupp ta’ Malta [Kap. 202].
4 Art. 8(1)(b), Kap. 202.
® Art. 8(2)(b), Kap. 202.

6 Ara x-xiehda ta’ Joseph Baldacchino fis-seduta tas-17 ta’ Frar 2000, fol. 102 u foll.
111 et seqq.

! Foll. 158 et seqq.

Pagna 4 minn 7
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

kuntratt. Il-perit irrelata fil-21 ta’ Novembru 2002° u sab illi
I-kejl ta’ I-art fidejn is-so’jeta konvenuta jagbel g]al kollox
mal-kejl ta’ l-art kif muri fuq il-kuntratt u fuq il-pjanta
mehmu\a mal-kuntratt.

GJalhekk ma jistax jing]ad illi I-korporazzjoni attri’i nagset
minn Xi obbligazzjoni kuntrattwali li kellha lejn is-so’jeta
konvenuta; id-diffikultajiet li sabet rulha fihom is-so’jeta
konvenuta kienu [ejjin mil-fatt illi biex jitwettqu |-pjanijiet
taglha kienet te]tie[ art aktar minn kemm kienet kisbet
mingland l-attri'i. Dan ma kienx b’nuqqas ta’ l-attri’i, u
glalhekk, ladarba ma kienx hemm nuqgas mill-attri’i, is-
so jeta konvenuta ma kellha ebda rafuni li tiswa fil-li[i biex
hi wkoll tonqgos milli twettaq |-obbligazzjonijiet kuntrattwali

tag]ha.
Fost dawn |-obbligazzjonijiet hemm dik stipulata fl-ewwel
patt tal-kuntratt ta’ “ens, illi ig]id illi s-so’jeta konvenuta

kellha, sa dak in-nhar meta nfet]et il-kaw\a fid-9 ta’ {unju
1997, tkun ]Jallset tlieta u tletin elf lira (Lm33,000) akkont
tar-rigal, barra |-imglaxijiet. Fil-fatt ]allset biss erbat elef
lira (Lm4,000)°, u glalhekk ma Jarsitx dan il-patt.
Hemm ukoll it-tieni patt illi jglid illi s-so’jeta konvenuta
kellha tjJaddem erbg]in (40) ru]; fil-fatt, \da, billi I-pro[ett
taglha ma twettagx u ma kienx hemm xogjol bi\\ejjed g]al
erbglin ru], is-so’jeta konvenuta Jaddmet biss Jamsa (5)
min-nies™, u nagset milli tjares dan il-patt ukoll.
[I-patt numru tmintax (18) tal-kuntratt ta’ "ens ig]id hekk:
18. The Grantor shall have the right to dissolve the
present emphyteusis for any of the following reasons:
(d) if in any particular year the emphyteuta defaults in the
payment of any instalment and/or interest due annually
under clause one (1) with respect to the instalments
therein referred to;
(e) if any of the foregoing conditions of this deed is not
complied with.
Billi s-so’jetda konvenuta nagset kemm milli t]allas ir-rati
tar-rigal kif ukoll milli tlares I-obbligazzjoni |i tjaddem
erbglin ru] mag]ha, u ma kien hemm ebda rafuni tajba li

8 Foll. 164 et seqq.

o Fol. 25.

10 Foll. 35 et seqq.
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te]lisha minn dawn I|-obbligazzonijiet, il-korporazzjoni attrii
glandha I-jedd illi tJoll i"-"ens skond il-ftehim.

[I-fatt illi l-attri’i bagg]et ta etta I-]las ta’-'ens g]Jalkemm
kienet taf b’dawn in-nuqqasijiet, kif tglid it-tielet e "ezzjoni,
ma jfissirx illi l-attri’i irrinunzjat gJall-jeddijiet tag]ha,

blallikieku biex N\omm s]a] il-jeddijiet tieg]ek trid tag]mel
aktar ]sara lilek innifsek billi ma tijux dak li hu tieg]ek!

Huwa minnu illi I-li[i, fl-art. 1519(3) tal-Kodi'i ~ivili, tag]ti lill-
gorti s-setg]a illi tag]ti lill-konvenuta \mien moderat biex
twettag I-obbligazzjonijiet taglha. Fil-ka\ tallum, i\da,
jidher "ar illi s-so’jeta konvenuta ma tistax twettaq dawn I-

obbligazzjonijiet; rajna mix-xhieda tad-direttur tal-
konvenuta illi I-pro[ett li din kellha ma gladux fattibbli u
spi "a fix-xejn; id-direttur xehed ukoll illi, bil-kondizzjonijiet

tal-kuntratt kif inhuma, ma jistgJux isiru pro[etti o]ra li jkunu
fattibbli**. Dan il-fatt “ertament jirrifletti Ja\in ]Jafna fuq il-
mod Kif il-korporazzjoni attri'i tfittex li twettaq is-setg]at u
d-dmirijiet li fdatilha I-li[i, i\da g]all-g]anijiet ta’ din il-kaw\a
jffisser illi jkun g]alxejn illi lis-so’jeta konvenuta jing]ata
\mien biex twettaq I-obbligazzjonijiet tag]ha.

G]Jal dawn ir-rafunijiet il-qorti hekk tagta’ din il-kaw\a:

1. tloll b’se]] mid-9 ta’ {unju 1997, meta nfet]et il-kaw\a, |-
enfitewsi mog]tija lis-so’jeta konvenuta b’kuntratt tat-23 ta’
Frar 1995 fl-atti tan-Nutar Vincent Miceli;

2. tikkundanna lill-konvenuta titlag minn idejha I-fabbrika
Al fil-gasam industrijali tal-Marsa u troddha lura fi stat
tajjeb ta’ manutenzjoni lill-attri'i;

3. ma tqisx it-talba glal-likwidazzjoni u |-]las ta’ arretrati
ta’ “ens billi dawn t]allsu waqt li kienet miexja I-kaw\a;

4. ti']ad it-talba glall-]las ta’ multi billi ma kinux stipulati
multi glall-ksur tal-kondizzjonijiet li min]Jabba nuqqas ta’
twettiq taglhom in]allet I-enfitewsi;

5. tikkundanna lill-konvenuta t]allas Jamsa u gloxrin elf,
mija u glaxar liri (Lm25,110) arretrati ta’ kera kif stipulat fil-
kuntratt tat-23 ta’ Frar 1995, flimkien ma’ I-imgJax bir-rata
stipulata minn dak in-nhar meta kellu jsir il-]las; u

6. ti']ad it-talba g]al-likwidazzjoni u I-]las ta’ danni billi I-
korporazzjoni attri'i ma ressqitx prova li [arrbet xi danni;
anzi, sejra tieJu gabel il-waqt |-art mog]tija b’enfitewsi, u
bla ma t]allas kumpens g]all-benefikati li saru fugha.

1 Ara x-xiehda ta’ Joseph Baldacchino fis-seduta tas-17 ta’ Frar 2000, fol. 85.
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L-ispejje\ tal-James u s-sitt talbiet (dawk g]al-likwidazzjoni
u I-Jlas tad-danni) g]andha t]allashom il-korporazzjoni
attri'i;  l-ispejje\ l-oJrajn kollha g]andha t]allashom is-
SO jeta konvenuta.

< Sentenza Finali >
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