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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tas-7 ta’ Mejju, 2018

Rikors Mahluf Numru 182/15 LM

Josephine Azzopardi (K.l. Nru 179376M), f'isimha proprju u kif ukoll bhala
prokuratrici tal-imsiefra Anna Maria Saddemi (K.l. Nru 349460M), Patricia
Anastasi (K.l. Nru 198063M) u Greta Bartolo Parnis (K.I. Nru 331365M)

Vs.

Carmelo u Yvonne konjugi Borg

I-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fis-26 ta’ Frar, 2015 mill-atturi Josephine
Azzopardi (K.l. 179376M), f'isimha proprju u kif ukoll bhala prokuratrici tal-
imsiefra Anna Maria Saddemi (K.l. 349460M), Patricia Anastasi (K.l.
198063M) u Greta Bartolo Parnis (K.l. 331365M) (minn issa ‘'l quddiem “I-

atturi”), u mahluf minn Josephine Azzopardi, li jghid kif gej:
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1. llli r-rikorrenti huma proprjetarji tal-appartament numru 47, Block D, St. Julian’s
Court, Triq is-Sur Fons, San Giljan;

2. llli l-intimati qeghdin jiddetjenu I-pussess u [|-okkupazzjoni tal-appartament
surriferit illegalment u abbuzivament u dan stante li a tenur tal-artikolu 12A tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-intimati mhumiex residenti fl-imsemmi
appartament u ilhom mhux hekk residenti ghal diversi snin;

3. llli ulterjorment u minghajr pregudizzju ghas-surriferit, permezz tas-sentenza
moghtija minn din I-Onorabbli Qorti fis-Sede Kostituzzjonali fl-ismijiet ‘AIC Joseph
Barbara et noe vs. Onor. Prim Ministru et’ (65/2007) datata 28 ta’ Novembru,
2011 u konfermata mill-Qorti Kostituzzjonali permezz tas-sentenza datata 31 ta’
Jannar, 2014 u kif ukoll permezz tas-sentenza datata 13 ta’ Jannar, 2015 fuq
talba ghar-ritrattazzjoni da parti tal-intimati f'dawk il-proceduri, I-imsemmi art.
12A tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta gie dikjarat li jilledi d-drittijiet fundamentali
tal-esponenti u li I-okkupant tal-appartament relattiv u/jew I-aventi kawza tieghu
ma jistghux jibbenefikaw b’ebda mod minn tali artikolu;

4. llli ulterjorment ukoll I|-esponenti diga pprocedew kontra I-intimati ghall-
izgumbrament taghhom mill-appartament fug imsemmi permezz tal-kawza fl-
ismijiet ‘AIC Joseph Barbara et noe vs Carmelo Borg et’ (35/2007) ghar-
ragunijiet surriferiti;

5. llli ¢iononostante s-surriferit I-intimati ghadhom qeghdin jirrifjutaw li jivvakaw I-
appartament fuqg imsemmi u li jirritornaw i¢-cwievet kollha tal-istess lir-rikorrenti
u ghadhom sal-lum jipprivaw lir-rikorrenti milli jiehdu lura I-pussess tal-istess
appartament bi prequdizzju u danni serji ghalihom;

6. llli ghaldagstant ir-rikorrenti ghandhom id-dritt jitolbu kumpens ghal
okkupazzjoni illegali u illecita tal-imsemmi fond u dan sal-gurnata tal-effettiv
zgumbrament.

Ghaldagstant jghidu I-istess intimati ghaliex m’ghandhiex din I-Onorabbli Qorti
tiddeciedi din il-kawza billi:

1. Tiddikjara u tiddeciedi li ghar-ragunijiet fug esposti I-intimati ghandhom
ihallsu kumpens ghad-danni kollha sopportati mir-rikorrenti in vista tal-
okkupazzjoni mill-istess intimati tal-appartament numru 47, Block D, St.
Julian’s Court, Triq is-Sur Fons, San Giljan liema okkupazzjoni hija leziva tad-
drittijiet tal-esponenti kif surriferit u liema kumpens ghandu jigi kalkulat
sad-data tal-effettiv zgumbrament;
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2. Tillikwida I-kumpens ossia danni sopportati mir-rikorrenti ghall-imsemmija
okkupazzjoni, okkorrendo bl-ghajnuna ta’ perit nominandi, skont l-ewwel
talba;

3. Tikkundanna lill-istess intimati ihallsu lir-rikorrenti I-ammont hekk likwidat.

Bl-ispejjez kontra I-intimati minn issa ingunti in subizzjoni.

Rat ir-Risposta Mahlufa tal-konvenuti Carmelo u Yvonne Borg (minn issa ‘I
quddiem “il-konvenuti”), li giet ipprezentata fl-24 ta’ April, 2015, u mahlufa

minn Carmelo Borg, li biha eccepew:

1. llli t-talbiet attrici fil-konfront tal-intimati huma ghal kollox infondati kemm fuq
bazi legali u kif ukoll fug bazi fattwali kif ser jigi spjegat elaborat ahjar aktar ‘il
quddiem f’din ir-risposta u kif ukoll waqt is-smigh ta’ dan il-kaz;

2. llli qabel xejn jinghad li I-azzjoni odjerna hija intempestiva in kwantu qed jigi
allegat li huma qed jokkupaw il-fond in kwistjoni b’manjiera illegali u abbuziva
peress li m’ghandhomx jigu meqjusa bhala residenti hawn Malta a tenur tal-artikolu
12A tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u dana qged jinghad stante li precizament fuq
dan il-punt hemm kawza pendenti quddiem il-Qorti tal-Appell (Rikors Guramentat
numru 35/2007 JZM);

3. llli kuntrarjament ghal tali allegazzjoni, is-sentenza appellata ddecidiet bil-kontra
ta’ tali allegazzjoni u minflok ikkonfermat li I-intimati fil-fatt ghandhom jigu megqjusa
bhala residenti hawn Malta, kwindi qed jokkupaw il-fond in kwistjoni b’manjiera
legali u konsegwentement ghalhekk cahdet it-talbiet kollha mressqa mill-atturi li
huma Il-istess f’din il-kawza;

4. llli in vista tal-premess ghalhekk, din I-Onorabbli Qorti ghandha se mai ¢certament
tissoprassjedi sakemm il-kaz fuq indikat jghaddi in gudikat;

5. llli in kwantu I-atturi ged iressqu I-premessa ta’ natura Kostituzzjonali bhala
argument, dan ma jistax iregi fil-konfront tal-odjerni intimati peress illi (a) fl-ewwel
lok ma kinux jiffurmaw parti mill-kawzi citati; (b) fit-tieni lok huma ma jistghux jigu
megqjusa bhala legittimi kontraditturi fil-konfront ta’ tali argument stante li I-intimati
ma humiex il-persuni li jista’ jittiehed rimedju minghandhom fugq tali raguni, u (c) fit-
tielet lok jigi rilevat li sakemm id-dispoZizzjonijiet rilevanti ghal dan il-kaz jibqghu fis-
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sehh fil-ligi ta’ Malta, I-intimati kienu, ghadhom u jibqghu in linea mal-istess ligi tal-
pajjiz rigwardanti tali okkupazzjoni taghhom fil-fond de quo;

6. llli ghalhekk jigi ribadit li I-intimati ged jokkupaw il-fond in kwistjoni ai termini u
in regola mal-ligijiet vigenti tal-pajjiz taghhna kif del resto gia kkonfermat mis-
sentenza moghtija mill-Prim Awla tal-Qorti Civili li tinsab pendenti quddiem il-Qorti

tal-Appell fug talba maghmula mill-istess atturi odjerni bhala appellant;

7. Ui in vista tal-okkupazzjoni legali tal-intimati gewwa I-fond de quo, I-atturi
m’ghandhom ebda jedd li jitolbu xi hlas ta’ kumpens minghandhom;

8. llli minghajr pregudizzju ghall-premess, |-azzjoni attrici ma tistax tigi akkolta
wkoll ghar-raguni li ma saret ebda talba biex ikun hemm dikjarazzjoni gudizzjarja li

l-okkupazzjoni tal-fond de quo mill-intimati hija wahda ta’ natura illegali;

9. i I-fatti li jiffurmaw parti mir-risposti hawn fuqg maghmula huma maghrufa mid-
dikjarant.

Bl-ispejjez kontra I-atturi minn issa ingunti personalment ghas-subizzjoni.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.
Rat il-verbal tal-udjenza tal-4 ta’ Dicembru, 2017, fejn il-partijiet inghataw il-
fakulta li jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet u fejn il-kawza thalliet ghal-

lum ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.
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Il-kwistjoni bejn il-partijiet

Permezz tal-kawza odjerna, |i ssegwi numru ta’ kawzi mibdija mill-atturi
kontra diversi persuni li jirrisjedu fi blokka appartamenti, Block D, St. Julian’s
Court, Triq is-Sur Fons, San Giljan, proprjeta tal-atturi, wara li I-konéessjoni
enfitewtika temporanja gravanti l-art |li fugha giet mibnija l-istess blokka
appartamenti giet fi tmiemha, |-atturi geghdin jitolbu lil din il-Qorti joghgobha
tiddetermina kemm hu |-kumpens li ghandu jithallas lilhom wara li gie deciz
mill-Qorti tal-Appell li |-konvenuti qeghdin jokkupaw proprjeta tal-atturi
minghajr ebda jedd jew titolu fil-ligi. Fiz-zmien li fih gie pprezentat ir-rikors
mahluf promutur, il-Qorti tal-Appell kienet ghadha ma tatx id-decizjoni finali
taghha dwar jekk il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri jikkostitwixxix ‘residenza
ordinarja’ tal-konvenuti jew le, u kwindi dwar jekk il-konvenuti jistghux
jibbenefikaw mid-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12A tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta, izda dik il-vertenza giet finalizzata b’sentenza tal-Qorti tal-Appell i

nghatat fis-26 ta’ Gunju, 2015.

L-atturi ¢citaw l-artikolu 12A tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta (L-Ordinanza li
Tnehhi |-Kontroll tad-Djar), sabiex ressqu quddiem din il-Qorti kif diversament
preseduta talba ghall-izgumbrament tal-konvenuti mill-appartament bin-
numru 47, Block D, Saint Julian’s Court, Triq is-Sur Fons, San Giljan, u dan in
vista tal-fatt li I-konvenuti ma setghux jitgiesu li huma ‘residenti’ fil-fond
inkwistjoni wara li rrizulta lill-atturi li I-konvenuti jgattghu zmien konsiderevoli
barra |-pajjiz b’konnessjoni man-negozju taghhom. llI-fond inkwistjoni kien
aggravat minn sub-cens, u I-konvenuti kienu s-sub-utilisti tieghu. Meta |-
perijodu enfitewtiku li kien jirregola r-relazzjoni tal-konvenuti mal-atturi gie fi

tmiemu, l-atturi argumentaw li I-konvenuti ma setghux jibgghu jirrisjedu fil-
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fond jew juzufruwixxu ruhhom minn xi wahda mid-dispozizzjonijiet li jaqghu
taht l-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 u dan ghaliex ma kinux jissodisfaw il-kriterji
hemm stabbiliti sabiex jikkonvertu t-titolu li kellhom f'wiehed lokatizju jew ta’
enfitewsi perpetwa, skont il-kaz. ll-konvenuti ma gablux mal-interpretazzjoni
moghtija mill-atturi tal-artikoli rilevanti tal-ligi, u kien ghalhekk li gew imnedija
sensiela ta’ kawzi, |li permezz taghhom l-atturi ttentaw jirriprendu I-pussess
tal-fond lura f'idejhom bl-izgumbrament tal-konvenuti, filwaqt li bil-kawza
odjerna, u wara li rnexxielhom jiksbu lura I-pussess tal-fond, l-atturi geghdin
jitolbu lil din il-Qorti tillikwida I-kumpens dovut lilhom ghaz-zmien kollu li fih il-

konvenuti kienu fl-okkupazzjoni tal-fond minghajr ebda titolu validu fil-ligi.

Fil-fatt il-kawza odjerna hi limitata ghal-likwidazzjoni tal-kumpens dovut lill-
atturi u ghal talba lil din il-Qorti sabiex tikkundanna lill-konvenuti jaghmlu tali
hlas, u dan wara li fil-mori tal-proceduri odjerni, kien hemm ezitu finali ghall-
pendenzi quddiem il-Qorti tal-Appell dwar jekk il-konvenuti setghux jitgiesu li
kienu geghdin jutilizzaw il-fond inkwistjoni bhala ‘residenza ordinarja’
taghhom. lI-konvenuti, min-naha taghhom, fin-nota tal-ec¢ezzjonijiet imressqa
minnhom fil-bidu ta’ dawn il-proceduri, kienu eccepew li I-kawza mnedija mill-
atturi fdan il-kaz kienet wahda intempestiva, u dan in vista tal-fatt li meta
nbdew dawn il-proceduri kien ghad baga’ pendenti quddiem il-Qorti tal-Appell
il-kawza bir-rikors numru 35/2007 JZM, li kien appell intavolat mill-atturi wara
li I-Prim’Awla tal-Qorti Civili kienet stabbiliet li I-konvenuti kellhom jedd
protett ghat-tkomplija tar-residenza taghhom fil-fond inkwistjoni, wara i
gieset li I-konvenuti ssodisfaw il-kriterji kollha sabiex jigi meqjus li |-
appartament mertu ta’ dawn il-proceduri kien ir-‘residenza ordinarja’

taghhom. Fil-fatt din il-Qorti kif preseduta ddecidiet li kellha tissoprassjedi u
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tistenna l-ezitu tal-kawza pendenti quddiem il-Qorti tal-Appell, gabel tkompli
bis-smigh tal-provi, u dan sabiex jigi determinat, fl-ewwel lok, jekk il-konvenuti
kinux geghdin jghixu fl-appartament inkwistjoni bis-sahha ta’ xi jedd li ttihom
il-ligi, jew inkella jekk kinux geghdin jaghmlu dan minghajr ebda titolu jew

jedd.

Fil-fatt irrizulta li I-Qorti tal-Appell permezz tad-decizjoni li tat fis-26 ta’ Guniju,
2015, stabbiliet illi |I-fond inkwistjoni ma setax jitgies li jikkostitwixxi r-
‘residenza ordinarja’ tal-konvenuti, u ghalhekk dawn ma setghux jibqghu fl-
okkupazzjoni tal-fond inkwistjoni jew jittentaw jirregolarizzaw il-pozizzjoni
taghhom wara t-tmiem tal-koncessjoni enfitewtika bis-sahha ta’ xi wahda mid-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. lIrrizulta,
li filwaqgt li I-ewwel gorti (diversament preseduta) kienet gieset li |-fond
inkwistjoni kien ir-‘residenza ordinarja’ tal-konvenuti fiz-zmien li fih ghalget il-
konéessjoni enfitewtika temporanja li giet fi tmiemha fl-14 ta’ Gunju, 2002, il-
Qorti tal-Appell iddecidiet abbazi tal-provi li kienu tressqu diga, li dan ma
kienx il-kaz, u li del resto, il-puncto temporis li fih ghandu jigi determinat li
fond gieghed jintuza bhala residenza ordinarja jew le, m’ghandux jitgies li hu
z-zmien li fih il-koncessjoni enfitewtika inkwistjoni tintemm, izda d-data
stabbilita fil-ligi stess, |-1 ta’ Lulju, 2007. lI-Qorti tal-Appell gieset li sabiex fond
jitgies li hu ‘residenza ordinarja’ ta’ xi hadd, hemm il-htiega li ssir prova li
hemm element ta’ kontinwita, xi haga li impossibbli li tinkiseb meta |-persuni
involuti jkunu jahdmu barra mill-pajjiz, kif inhu I-kaz tal-konvenuti f'din il-
kawza. Fil-fatt il-Qorti tal-Appell stabbiliet li mill-provi rrizulta li I-mawriet tal-
konvenuti barra |-pajjiz tant kienu spissi, u dan b’rabta max-xoghol u n-

negozju li huma kienu jiggestixxu, li huma sahansitra hassew il-htiega li jixtru
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proprjeta fil-Belgju. II-Qorti tal-Appell gieset ukoll provi li kienu tressqu fi
proceduri separati', u li fihom tressqu provi konklussivi li huma mhumiex
residenti hawn Malta, u li abbazi ta’ tali prova kien hemm ezitu favorevoli
ghalihom f'dawk il-proc¢eduri, u kien dan |i wassal lill-Qorti tal-Appell
tikkonkludi “li I-provi mressga u I-fatti jew huma veri jew mhumiex, u l-verita

m’ghandha x’tagsam xejn mal-konvenjenza tal-fatti.”

Id-decizjoni tal-Qorti tal-Appell ghalhekk kienet li:

“Fil-fehma tal-Qorti dawn il-fatturi kollha — I-assenza tal-konvenuti ghal zminijiet
twal minn Malta, l-istqarrijiet taghhom stess jew maghmula f'isimhom dwar fejn
igisu huma stess li hija r-residenza taghhom, il-fatt illi xtraw proprjeta residenzjali
barra minn Malta, huma jekk megjusa individwalment, indikazzjoni gawwija u, jekk
meqjusa kollettivament flimkien, indikazzjoni konklussiva illi ¢-¢centru tal-hajja tal-
konvenuti fiz-zmien rilevanti ma kienx Malta u li ghalhekk, ukoll bil-kriterji mfissra
fis-sentenza appellata, ir-residenza ordinarja taghhom ma kinitx f’"Malta. Jista’ jkun
illi zammew il-hsieb illi meta jirtiraw jigu Malta, u ghalhekk zammew domicilju
Malti, izda mhux I-istess jista’ jinghad ghar-residenza ordinarja. Billi ghalhekk jongos
wiehed mill-elementi mehtiega biex il-konvenuti jinqdew bil-fakolta liihom moghtija
taht l-artikolu 12A tal-Kap. 158, il-konvenuti ma jistghux jikkonvertu t-titolu
taghhom fuq il-fond tal-atturi f'wiehed ta’ enfitewsi perpetwa.”

Wara d-decizjoni tal-Qorti tal-Appell, li nghatat fis-26 ta’ Gunju, 2015, kien
hemm talba ghal ritrattazzjoni da parti tal-konvenuti, li min-naha taghhom
talbu li tithassar is-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell minhabba li din
kienet I-effett ta’ zball, liema talba giet michuda mill-Qorti tal-Appell permezz
ta’ decizjoni li nghatat nhar 1-24 ta’ Gunju, 2016. Kien in segwitu ghal din id-
decizjoni, li I-konvenuti rritornaw ic-cwievet u I-pussess tal-fond inkwistjoni

lura lill-atturi, fit-2 ta’ Novembru, 2016.

! Risposta tas-socjeta Club Limited soéjeta li taghha I-konvenut kien direttur, fil-kawza quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-
ismijiet Goldkraft Limited vs. Club Limited.
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ll-kontenzjoni bejn il-partijiet f'dan l-istadju jidher li hi, rigward liema hu I-
perijodu li ghalih |-atturi ghandhom jedd jitolbu kumpens ghall-okkupazzjoni,
bl-atturi jippretendu li I-kumpens ghandu jinghata ghaz-zmien kollu li fih il-
konvenuti baqghu fl-okkupazzjoni tal-fond inkwistjoni wara li giet fi tmiemha |-
konéessjoni enfitewtika, jigifieri wara |-14 ta’ Gunju, 2002, sad-data li fiha
huma hadu pussess tal-fond in kwistjoni, u bil-konvenuti jargumentaw i I-
okkupazzjoni minnhom tal-fond kienet wahda li giet iddikjarata illegali biss bl-
ezitu finali ghall-proceduri quddiem il-Qorti tal-Appell, li gew fi tmiemhom

bid-dec¢izjoni li cahdet it-talba ghar-ritrattazzjoni fl-24 ta’ Gunju, 2016.

Provi u rizultanzi

Nhar it-2 t’Awwissu, 2016, |-atturi ressqu rikors b’talba ghall-allegazzjoni tal-
atti tar-rikors numru 35/2007 fl-ismijiet AIC Joseph Barbara et vs. Carmelo
Borg et, flimkien ma’ talba ghall-hatra ta’ perit tekniku. lI-Qorti lagghet it-
talba ghall-hatra ta’ perit tekniku u b’digriet tad-19 ta’ Settembru, 2016,
hatret lill-Perit Mario Cassar bl-inkarigu specifiku li jaccedi fuq is-sit biex
jiddetermina I-valur lokatizju tal-fond numru 47, Block D, Triq is-Sur Fons, San

Giljan, ghaz-zmien kollu li jmur lura sal-14 ta’ Gunju, 2002.

L-attri¢i, Josephine Azzopardi li xehdet bil-mezz ta’ affidavit?, infurmat lill-

Qorti li permezz tal-proceduri fl-ismijiet AIC Joseph Barbara et vs. Carmelo

2 Afol. 31.
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Borg et’, hi u hutha, I-atturi fil-kawza odjerna, kienu talbu lill-Qorti tordna lill-
konvenuti jizgumbraw mill-proprjeta mertu ta’ din il-kawza. Hi kompliet
tispjega li permezz tal-kawza odjerna, hi u hutha geghdin jittentaw jottjenu I-
likwidazzjoni tal-kumpens dovut lilhom mill-intimati u dan ghaz-zmien kollu li
fih l-intimati bagghu jokkupaw I-appartament inkwistjoni minghajr ma
kellhom titolu fil-ligi sabiex jaghmlu dan. Fl-affidavit taghha, ix-xhud Josephine
Azzopardi spjegat x’kien |-ezitu tal-proceduri li saru quddiem il-Prim’ Awla tal-
Qorti Civili u tal-Qorti tal-Appell, filwaqt li infurmat lill-Qorti li s-sitwazzjoni
taghha u ta’ hutha hi tali li huma kellhom jifthu sahansitra numru ta’ kawzi
kostituzzjonali kontra I-awtoritajiet minhabba fil-jeddijiet proprjetarji

taghhom fuq dawn il-fondi.

lI-Qorti kkunsidrat ukoll |-ezitu tas-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell fl-
ismijiet AIC Joseph Barbara et vs. Carmelo Borg et, fis-26 ta’ Gunju, 2015%, kif
ukoll it-talba ghar-ritrattazzjoni li giet deciza b’sentenza tal-Qorti tal-Appell
tal-24 ta’ Gunju, 2016>, u in vista ta’ dawk is-sentenzi li stabbilew darba ghal
dejjem li I-konvenuti ma kellhom ebda jedd jibgghu jiddetjenu |-proprjeta
inkwistjoni wara t-tmiem tal-koncessjoni enfitewtika inkwistjoni, ghaddiet
biex tikkunsidra r-relazzjoni li saret mill-Perit Mario Cassar®, mahtur minn din
il-Qorti, u li giet mahlufa fid-9 ta’ Dicembru, 2016. II-Perit Cassar hejja rapport
li fih iddeskriva I-proprjeta inkwistjoni, u sabiex wasal ghall-valur tal-
appartament inkwistjoni li kieku dan kellu jinbiegh fis-suq tal-proprjeta
ikkunsidra certi fatturi fl-istruttura. IlI-Perit Cassar spjega fir-rapport tieghu, illi

[-valur lokatizju tal-fond inkwistjoni huwa funzjoni diretta tal-valur tal-

* Rik. Nru 35/2007JZM.
4 A fol. 30 et seq.
> A fol. 54 et seq.
6 A fol. 83 et seq.
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proprjeta fis-suq, u ghalhekk kien indispensabbli ghalih li sabiex jistabbilixxi
kemm ghandha tkun ir-rata tal-kera fix-xahar ghal dan l-appartament, kien
hemm il-htiega |i I-ewwel issir valutazzjoni tal-proprjeta fis-suq. Irrizulta li I-
prezz tal-appartament inkwistjoni fis-suq miftuh tal-proprjeta hu ta’ tliet mija
u hamsa u sebghin elf Euro (€375,000), u li r-rata tal-kera ghandha tkun ta’
3.75% ta’ dak il-valur, biex b’hekk il-Perit iffissa |-valur ta’ erbatax-il elf u tnejn
u sittin Euro u hamsin centezmu (€14,062.50) bhala rata tal-kera fis-sena,

skont il-prezz kurrenti tal-proprjeta.

L-attri¢i Josephine Azzopardi giet prodotta in kontro-zezami’, u din xehdet illi
[-ewwel ittra li ntbaghtet lill-konvenuti kienet intbaghtet fl-2005, u li din kellha
tigi notifikata lilhom bil-procedura tal-affissjoni. Hi kkonfermat |i missierha
kien ghamel diversi offerti lill-okkupanti tal-appartamenti fil-blokka inkwistjoni
fiz-zmien li fih kienet qgorbot biex tigi fi tmiemha I-koncessjoni enfitewtika i
taggrava I-fond, u li dawn l|-offerti kienu bbazati fuq |-eta tal-persuni li kienu
geghdin jokkupaw il-fondi inkwistjoni. Madanakollu jidher |i gatt ma gie
konkluz xejn bejn l-aventi kawza tal-atturi u I-konvenuti, u wara I-gheluq tal-
koncessjoni enfitewtika il-konvenuti baqghu qatt ma rregolarizzaw il-

pozizzjoni taghhom fil-konfront ta’ din il-proprjeta.

ll-konvenut Carmelo Borg xehed permezz ta’ affidavit u sussegwentement
sarlu wkoll il-kontroezami.? Il-konvenut ikkonferma li hu ilu fin-negozju ghal
zmien twil, u li sabiex ikun jista’ jahdem tul is-snin htieglu jivvjagga f'diversi
pajjizi, partikolarment lejn il-Belgju kif ukoll fl-Afrika t’'Isfel. Hu qal li diversi

drabi, wara li kien jirritorna Malta wara perijodu fl-esteru, kien isib diversi

7 A fol. 96 sa 99.
& A fol. XXX.
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hsarat fil-fond inkwistjoni, uhud minnhom rizultat dirett tal-fatt li I-proprjeta
tkun ilha maghluga ghal xi Zzmien. Hu pprezenta elenku tal-ispejjez li ghamel
tul is-snin sabiex il-proprjeta setghet tinzamm fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni, u
kkorrobora dan billi pprezenta diversi ircevuti konnessi max-xoghol li ried isir
tul is-snin. Ix-xhud spjega li hu prattikament imwieled fin-negozju, u li hu minn
dejjem kien konxju tal-importanza li jzomm kull ircevuta u kull dokument li
jista’ jindika x-xoghol li sar minnu fil-proprjeta, u kien ghalhekk li dawn |-
ir¢evuti nzammu minnu. Fil-fatt irrizulta li t-total minfug mill-konvenuti tul is-
snin f'diversi attrezzaturi u spejjez ta’ manutenzjoni li kienu mehtiega, kienu
jammontaw ghal sitta u ghoxrin elf, mitejn u tmien Euro u tmintax-il centezmu

(€26,208.18).

Konsiderazzjonijiet legali

Hekk illustrati |-fatti li jaghtu stampa ¢ara ta’ x’inhu dak li gara bejn il-partijiet
tul is-snin, u x'inhuma t-talbiet u I-linji ta’ difiza ta’ kull parti, il-Qorti sejra
tghaddi biex fl-ewwel lok tikkunsidra liema hu |-perijodu ta’ Zzmien rilevanti li
ghalih I-atturi ghandhom jedd jircievu kumpens ghall-okkupazzjoni tal-fond da
parti tal-konvenuti, u jekk dan il-perijodu bediex minn dakinhar |i giet fi
tmiemha I-koncessjoni enfitewtika, jew inkella jekk I-illegalita tal-okkupazzjoni
da parti tal-konvenuti bdietx dakinhar li gew fi tmiemhom il-proceduri
quddiem il-Qorti tal-Appell. ll-principju li jistabbilixxi li ghandu jkun hemm hlas
ghal tali okkupazzjoni hu li hadd m’ghandu jedd jiehu vantagg jew gwadann
minn hwejjeg ta’ haddiehor minghajr ma jhallas kumpens xierag meta jaghmel

dan, u tul is-snin il-Qrati taghna taw diversi decizjonijiet |li permezz taghhom
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gie stabbilit li I-kumpens li ghandu jithallas ghall-okkupazzjoni illegali ta’ fond,
ghandu jekwivali ghall-valur lokatizju ta’ dak |-istess fond fis-sug miftuh tal-

proprjeta.

Fis-sentenza fl-ismijiet AIC Joseph Barbara vs Nathalie Scicluna’, il-Qorti galet

kif gej:

“Infatti irrizulta li r-rikorrenti gew imc¢ahhda ingustament ghal dan iz-zmien kollu mill-
pussess vakanti tal-fond taghhom. Ghalhekk jifdal i jigi likwidat id-dannu
effettivament subit mir-rikorrenti. Jinghad ukoll li f’kazijiet bhal dan meta jkun hemm
okkupazzjoni bla titolu, il-kumpens dovut bhala danni soltu li jigu kalkolati a bazi tal-
valur lokatizju tal-fond jew ir-rata ta’ kera miftiehma (Staines noe vs. Amato et, P.A.
28.05.1999), kif ukoll li dan mhuwiex necessarjament ekwiparat mal-kera
precedentement imhallsa izda ghal kull kera li l-istess fond seta’ jattira skont is-suq
(Vincent Curmi et vs. John Bosco Bonaci, P.A. 30.10.2008).”

ll-konvenuti, fin-nota responsiva taghhom iressqu |-eccezzjoni tal-
preskrizzjoni, u jekk f'dan il-kaz hijiex applikabbli |-preskrizzjoni ta’ sentejn a
tenur tal-artikolu 2153 tal-Kodici Civili li timponi limitu ta’ sentejn li fih wiehed
jista’ jfittex ghal danni extra-kontrattwali, jew inkella jekk fil-kaz odjern
tapplikax il-preskrizzjoni ta’ hames snin, a tenur tal-artikolu 2156 tal-Kodici
Civili. F'dan il-punt, il-Qorti tirrileva li wahda mil-lanjanzi mressga mill-
konvenuti fin-nota responsiva taghhom kienet li fil-mument li fih giet istitwita
[-azzjoni mill-atturi, il-konvenuti kellhom titolu validu fuqg il-proprjeta
inkwistjoni. Madankollu ftit wara, il-konvenuti jibdlu I-linja difensjonali
taghhom u jeccepixxu illi I-perijodu preskrittiv kontra I-azzjoni tal-atturi beda
jiddekorri fl-14 ta’ Gunju, 2002, il-gurnata li fiha giet fi tmiemha I-konéessjoni

enfitewtika. II-Qorti tinnota |li hemm kunflitt bejn dawn iz-zewg argumenti

°p.A., 18.05.2012
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mressga mill-konvenuti, stante |li min-naha |-wahda donnhom qeghdin
jargumentaw li l-atturi ma kellhomx jibdew il-proceduri odjerni gabel ma kien
hemm ezitu finali dwar il-kwistjoni tat-titolu tal-konvenuti mill-Qorti tal-
Appell, u min-naha l-ohra, prattikament fl-istess linja, geghdin jghidu li |-
azzjoni tal-atturi hi preskritta, u li I-perijodu preskrittiv sabiex I-atturi setghu
jiehdu azzjoni sabiex jircievu hlas ghall-okkupazzjoni illegali tal-konvenuti,
jirrisali lura ghall-mument li fih giet fi tmiemha I|-koncessjoni enfitewtika,
fGunju tal-2002. Aktar il quddiem il-Qorti ser tkun gieghda tapprofondixxi il-
kwistjoni tal-preskrizzjoni tal-azzjoni, u dan minhabba li kif diga gie stabbilit, il-
kwistjoni dwar Il-intempestivita ta’ din |-azzjoni giet sorvolata fil-kors ta’ dawn
il-proceduri, I-ewwel bis-soprasessjoni sakemm kien hemm l-ezitu finali mill-
Qorti tal-Appell, mhux biss ghall-appell izda wkoll ghat-talba ghal
ritrattazzjoni, u bid-decizjoni li tat il-Qorti tal-Appell innifisha, li stabbiliet
darba ghal dejjem li I-konvenuti ma setghux igisu li I-fond inkwistjoni kien
jikkostitwixxi r-‘residenza ordinarja’ taghhom, u ghalhekk ma setghux ifittxu
protezzjoni taht xi wiehed mid-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-Kapitolu

158.

lI-Qorti izda ser tghaddi biex tikkunsidra I-kwistjoni dwar jekk I-azzjoni tal-
atturi hix preskritta, u jekk japplika perijodu preskrittiv, dan minn meta beda
jiddekorri. ll-Qrati taghna tul is-snin approfondew fis-sentenzi taghhom b’'mod
studjat hafna dan il-punt, u din il-Qorti thoss li jkun ta’ siwi ghall-partijiet li
ticcita siltiet, anki jekk b’mod estensiv, minn dawn is-sentenzi, li lkoll jixhtu
dawl fuq il-vertenza odjerna, anki minhabba s-similaritajiet fil-mertu bejn id-

diversi kawzi.
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F’sentenza fl-ismijiet Claire Hobbs et vs. Viroc International Limited et®, il-
Qorti rreferiet ghal dak stabbilit mill-Qorti tal-Appell fid-decizjoni moghtija
minnha fit-28 ta’ Settembru, 2012 fl-ismijiet Schembri vs. Zahra u kkonkludiet
illi:
“Il-preskrizzjoni ta’ sentejn mhijiex applikabbli ghall-azzjonijiet fejn ikun qieghed
jintalab hlas ghal okkupazzjoni illegali. Il-preskrizzjoni applikabbli hija dik stipulata
fis-subinciz (f) tal-Art. 2156 tal-Kap. 16. ll-kazistika in tema ta’ talba ghall-hlas ghall-

okkupazzjoni ta’ fond bla titolu hi, li tapplika I-preskrizzjoni kwinkennali skont id-
dispost tal-art. 2156 (f) tal-Kodic¢i Civili.

Jigi rilevat illi ghal dak li jikkon¢erna d-dekorriment taz-zmien tal-preskrizzjoni, fil-
kaz hawn ikkontemplat, dan ma setax jibda jghaddi hlief mid-data tad-definizzjoni
tal-azzjoni |i stabbiliet l-ezistenza ta’ okkupazzjoni bla titolu u ordnat I-

izgumbrament. Kif inhu maghruf, fl-ordinament taghna, il-principju ‘contra non

valentem agere non currit praescriptio’.**

F'dik id-decizjoni tal-Qorti tal-Appell, il-Qorti sabet sostenn f'sentenza ohra li
kkristallizzat dan il-principju, dik fl-ismijiet Perit Edwin Calleja pro et noe vs.

Joseph Said et"” fejn gie stabbilit illi:

“II-preskrizzjoni tibda minn dak in-nhar li I-azzjoni tista’ tigi ezercitata ...”.

Kien fid-dawl ta’ dan il-principju, li fis-sentenza fl-ismijiet Schembri vs. Zahra,
il-Qorti tal-Appell kompliet hekk, u hawnhekk din il-Qorti thoss |i ghandha
ticcita din is-sentenza b’'mod estensiv, anki minhabba r-rilevanza tal-fatti f'dik

il-kawza ghall-mertu tal-kawza odjerna:

°p.A., 30.06.2014.

" Hekk perezempju, fis-sentenza Staines noe vs. Falzon noe, P.A., 03.10.2002, il-Qorti qalet hekk: “Is-so¢jeta konvenuta
eccepiet, fl-ewwel lok, il-preskrizzjoni ta’ sentejn a tenur tal-artikolu 2153 tal-Kodici Civili. Dak l-artikolu jippreskrivi |-
azzjoni ghad-danni mhux naxxenti minn reat kriminali, u considerando I-fatt li din hi kawza ghall-hlas ta’ okkupazzjoni ta’
fabbrika, il-Qorti ma tarax li dan l-artikolu hu applikabbli ghall-kaz”.

2p.A., 31.10.2003.
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“Ghalhekk il-Qorti trid tara meta twieldet I-obbligazzjoni tal-konvenut li jhallas il-
kumpens ghall-okkupazzjoni tieghu tal-fond in kwistjoni u meta twieled ir-relattiv
dritt tal-awtur biex jagixxi kontra tieghu fuq din il-kawzali. Is-socjeta konvenuta
tikkontendi li I-preskrizzjoni tibda tiddekorri mill-gurnata li fiha saru I-fatti li taw lok
ghad-danni u i l-atturi ma kellhomx ghalfejn jistennew is-sentenza tal-
izgumbrament sabiex jiddeducu t-talba taghhom ghad-danni.

Id-dritt tas-socjeta attrici ghad-danni ma jitwelidx mill-ac¢ertament gudizzjarju tal-
fatt li ta lok ghall-eventwali zgumbrament imma mill-fatt innifsu li ta lok ghal dak I-
izgumbrament.

L-atturi min-naha l-ohra jikkontendu li I-preskrizzjoni tibda tiddekorri mid-data li
fiha inghatat is-sentenza fejn giet michuda t-talba tas-soéjeta konvenuta ghar-
ritrattazzjoni tas-sentenza fejn giet milqugha t-talba attri¢i ghall-izgumbrament.

Fis-sentenza tat-3 ta’ Ottubru 2003 hawn fuq citata (Perit Edwin Calleja pro et noe
vs. Joseph Said et) gie deciz |i l-attur f'dik il-kawza ma setax jitlob kumpens jew
jaccetta kera sakemm il-proéeduri ta’ zgumbrament kienu ghadhom pendenti u li |-
preskrizzjoni kwinkwennali bdiet tiddekorri mid-data li fiha s-sentenza ta’
zgumbrament ghaddiet in gudikat.

Fil-kaz odjern is-sentenza ta’ zgumbrament ghaddiet in gudikat fil-mument li fih giet
michuda t-talba tas-socjeta konvenuta ghar-ritrattazzjoni, u cioe fl-14 ta’ Mejju,
2004.

Dan id-dritt ma setax jigi ezercitat qabel il-Qorti tiddetermina definittivament meta
s-socjeta konvenuta kienet tilfet id-dritt li tibga’ tokkupa I-fond legalment. ll-kawza
odjerna giet intavolata fis-17 ta’ Gunju, 2004 u ghalhekk it-talba attrici mhijiex
preskritta.

.. stabbilit mela, li ghall-azzjoni attri¢i japplika t-terminu ta’ hames snin skont |-
Artikolu 2156 (f) tal-Kodici Civili, irid jigi ezaminat minn meta jibda jiddekorri I-
perijodu preskrittiv.

Is-so¢jeta konvenuta tissottometti li I-perijodu preskrittiv jibda jiddekorri mid-data li
fiha javvera ruhu d-dannu. L-ewwel Qorti ma aécéettatx din is-sottomissjoni u galet li
I-perijodu jibda jiddekorri minn meta giet definittivament deciza li ghandu jkun
hemm lok ghall-izgumbrament - data li hi stabbiliet bhala |-14 ta’ Mejju, 2004,
meta din il-Qorti ¢ahdet it-talbiet tas-soc¢jeta konvenuta ghar-ritrattazzjoni tas-
sentenza li kienet tat precedentement fit-30 ta’ Mejju, 2003. A bazi ta’ din is-sejba,
l-ewwel Qorti cahdet I-eccezzjoni ta’ preskrizzjoni peress li din il-kawza giet istitwita
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fis-17 ta’ Gunju, 2004, zgur entro t-terminu ta’ hames snin mid-data stabbilita mill-
ewwel Qorti.

Din il-Qorti ghandha r-riservi taghha fuq il-hsieb tal-ewwel Qorti, u dan peress li |-
effetti tas-sentenza ta’ din il-Qorti tat-30 ta’ Mejju, 2003, joperaw ex tunc, fis-sens
illi s-sentenza stabbiliet stat ta’ fatt (ksur ta’ kundizzjoni kontrattwali) li kien jezisti
zgur fit-18 ta’ Frar, 1994, meta nfethet il-kawza |-ohra; fil-fatt jirrizulta li x-xoghlijiet
strutturali u allura I-ksur kuntrattwali sar fl-1993, u hu dan il-fatt li gie stabbilit mill-
Qorti.

Meta talba ghall-hlas ta’ danni setghet issir, izda ma saritx, f’kawza li decizjoni fuq il-
mertu taghha tkun tiddependi fuq dik it-talba, wiehed ma jistax jghid li kien
‘oggettivament impedut’ milli jitlob id-danni ghaliex kien ged jistenna l-ezitu tal-
ewwel kawza. Kif jghid il-Giorgi fit-Trattato delle Obbligazioni (Vol. Viii pag. 444 par.

281), ikun hemm impediment oggettiv:

‘quando I'azione sperimentata tende a costatare un diritto per servire di base
ad un altro diritto il quale non puo essere frattanto esercitato nemmeno con
domanda sussidiaria, o come dicono i curiali, per mezzo di conclusioni
subordinati ... pero’ non basta che il diritti siano incompatibili e I'uno debba
risultare quale conseguenza dell’altro, se il giudice adito sia competente su
entrambi: perche’ allora I'attore puo’ formulare conclusioni subordinate. Ad
esempio, chi domanda I'adempimento di una obligazione ‘in forma specifica’
non e dispensato dal domandare il risarcimento per equipollens col mezzo di
conclusioni subordinate’.

F'dan il-kaz, l-atturi setghu facilment ressqu talba sussidjarja ghad-danni ossija
kumpens ghall-okkupazzjoni fil-kawza li fethu ghall-izgumbrament, u tali domanda

kienet tkun konsegwenzjali ghal dik precedenti li I-okkupazzjoni kienet wahda
abbuziva.
Hawnhekk perd, huma applikabbli principji ohra, u dan peress li jezistu

sitwazzjonijiet ta’ certi impedimenti li jaghmluha impossibbli, jew difficli, ghall-
ezercizzju tal-azzjoni li tkun, mill-parti. Dan jokkorri, per ezempju, meta l-ammont
ta’ hsara jiehu tul ta’ zmien biex jigi determinat, ghax il-‘hsara’ tirrepeti ruhha kull
tant Zzmien. Ma tistax tinbeda kawza biex fiha jintalab kumpens ghal hsarat li
ghadhom ma gewx kristallizzati, u lI-ebda Zzmien ta’ preskrizzjoni ma jista’ jitqies li
jghaddi sakemm, fil-fatt, il-hsara tibga’ tiggrava.”
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L-istess hsieb gie ppronunzjat mill-Qrati taghna f'sentenza ohra, fl-ismijiet

Montanaro Gauci vs Rapa et®, fejn intqal is-segwenti:

“I-kwistjoni, f'dan il-kaz, hija jekk dan it-terminu kienx sospiz tul iz-zmien li hadu
dawn il-grati sakemm iddecidew il-fatt li I-okkupazzjoni tal-fond kien minghajr
titolu. Tezisti gurisprudenza li tghid li, f'kazijiet simili, id-dekorriment taz-zmien
ta’ preskrizzjoni ma setax jghaddi hlief mid-data tad-definizzjoni tal-azzjoni li
stabbiliet l-ezistenza tal-okkupazzjoni bla titolu. Il-konvenuti appellanti,
gustament fil-fehma tal-Qorti, jikkritikaw din il-linja gurisprudenzjali. Fi studju
interessanti u ta’ min ifahhru, l-appellanti, tramite I-avukat taghhom, urew kif |-
istitut contra non valentum agere non currit praescriptio kellu origini enigmatika
u dam ma gie aécettat fi Franza (li ghandhom Kodici Civili jixbah lil taghna, il-
Kodi¢i Napuljun), u meta gie eventwalment acécettat, inghata interpretazzjoni
stretta, u meqjus li jkun applikabbli biss bhala e¢cezzjoni limitata ghar-regola li z-
Zmien tal-preskrizzjoni jibda jghaddi minn dak in-nhar li sehh il-fatt in kwistjoni.
Hawn Malta dan il-princ¢ipju huwa wkoll aécettat, pero, kif galet din il-Qorti fil-
kawza Xuereb vs. Zammit, deciza fid-9 ta’ Marzu, 1994, il-preskrizzjoni tkun
sospiza biss fejn sentenza tal-Qorti tohloq id-dritt tal-azzjoni, u mhux fejn
sempli¢iment tiddikjara I|-ezistenza ta’ fatt, u cioe, tistabbilixxi f'kienet il-
pozizzjoni guridika korretta gabel ma beda |-proé¢ediment.

F’'dan il-kaz, din il-Qorti, fis-sentenza taghha tal-25 ta’ Frar, 2011, ma holqgot ebda
dritt, izda stabbiliet li meta skada |-konvenju, il-konvenuti ma kellhomx jibgghu
aktar fil-pussess tal-fond in kwistjoni. Dan fehmitu I-ewwel Qorti u approvatu, u
fil-fatt, I-ewwel Qorti ma qalitx |i f'dan il-kaz japplika I-prinéipju contra non
valentem agere non currit praescriptio, izda rreferiet ghal principju iehor, u cioe,
li meta jkun kaz ta’ danni li immaturaw perjodikament, iz-zmien tal-preskrizzjoni
ma jghaddix qabel ma l-istess danni jigu definiti.

Sakemm il-konvenuti baqgghu fil-post, it-terminu tal-preskrizzjoni kien gieghed
jigi kontinwament ‘interrott’, u dan sakemm sehh I-izgumbrament
b’konsegwenza ta’ mandat ta’ zgumbrament notifikat lill-istess konvenuti fil-5
ta’ April, 2011."

¥ Q.A., 28.02.2014.
" Enfasi mizjuda.
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Fis-sentenza fl-ismijiet Noel Xuereb et vs Georg Sapiano et", il-Qorti

stabbiliet illi:

“II-preskrizzjoni eccepita hi dik tal-Artikolu 2153 tal-Kapitolu 16 li jipprovdi li, ‘-
azzjoni ghall-hlas tal-hsarat mhux ikkagunati b’reat taqa’ bil-preskrizzjoni bl-gheluq
ta’ sentejn’. Jigi mill-ewwel osservat illi jezistu kazijiet fejn iz-zmien tal-preskrizzjoni
jkun sospiz ghaliex, kif inhu propju I-kaz anke hawnhekk, I-azzjoni gudizzjarja li tkun
ged tigi ezaminata biex jigi stabbilit jekk hemmx, jew le, preskrizzjoni, tkun
tiddependi minn pronunzjament gudizzjarju iehor, li sakemm ma jigix pronunzjat,
ma jippermettix li I-perkors tal-perijodu preskrittiv jibda u jibga’ miexi ... M’hemmx
kwestjoni illi I-kawza |-ohra ... kienet tikkostitwixxi dak I-impediment legittimu ta’
natura guridika li tissospendi I-perkors tal-perijodu preskrittiv. L-azzjoni prezenti hi
konsegwenza ta’ dik |-ohra deciza u dan ifisser illi d-dritt ghall-hlas tad-danni
jorigina biss mill-mument li kien hemm dik id-definizzjoni gudizzjarja tat-talba tal-
okkupazzjoni bla titolu.

Dan premess, hemm imbaghad konsiderazzjoni ohra li trid issir. In-nuqqas tal-
konvenuti, qua inkwilini u sub-inkwilini, li jivvakaw il-fond dekonrollat fit-
terminazzjoni tal-kirja, kien jikkostitwixxi inadempjenza ta’ natura kontrattwali u
mhux kwazi-delittuza. ll-konsenja allura tal-fond lokat mill-inkwilini lill-proprjetarju
tieghu, hieles minn kull okkupazzjoni anke minn terzi kienet tikkostitwixxi vjolazzjoni
ta’ obbligu kontrattwali naxxenti mill-vinkolu tal-kirja li kienet gia tezisti. Hu allura
manifest illi -e¢éezzjoni tal-preskrizzjoni avvanzata mill-appellanti fit-termini tal-
Artikolu 2153 tal-Kodié¢i Civili ma tapplikax ghall-kaz taht ezami.”

Minn dan isegwi, fil-fehma ta’ din il-Qorti, illi ladarba |-konvenuti baqghu
jirrisjedu fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, ghall-perijodu kollu mit-tmiem
tal-koncessjoni enfitewtika fl-14 ta’ Gunju, 2002, sad-data tat-2 ta’ Novembru,
2016, minghajr ebda interruzzjoni, il-perijodu ta’ preskrizzjoni sollevat mill-
intimati, li tajjeb li jigi pprecisat li hu dak ta’ hames snin, hekk kif johrog mill-
artikolu 2156 tal-Kodic¢i Civili, ma bediex jiddekorri hlief minn dakinhar li fih il-
konvenuti hargu mill-fond inkwistjoni u kkonsenjaw i¢-¢wievet tal-fond lura

lill-atturi. L-illegalita tal-okkupazzjoni tal-fond da parti tal-konvenuti bdiet

> Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri), 24.05.2006.
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dakinhar li giet fi tmiemha |-konéessjoni enfitewtika, lura f'Gunju tal-2002,
izda dan l-istat ta’ illegalita ipperdura u twal ghas-snin kollha li fihom huma
baqgghu jghixu fil-fond. Konsegwenza ta’ dan |-atturi ma kinux f'pozizzjoni i
setghu jikkwantifikaw id-dannu soffert minnhom, u kien biss meta |-konvenuti
ddecidew li jizgumbraw mill-fond li seta’ jigi stabbilit b’certezza |i |-
okkupazzjoni illegali minnhom kienet intemmet, u kwindi seta’ jigi stabbilit
kemm hu d-dannu relattiv soffert mill-atturi. Li kieku I-konvenuti hargu mill-
fond gabel, anki fi stadju fejn ma kienx hemm ezitu finali ghall-proceduri
quddiem il-Qorti tal-Appell, x’aktarx li l-istorja kienet tkun differenti, izda
quddiem il-fatti kif graw, din il-Qorti hi konvinta li I-hlas tad-danni da parti tal-
konvenuti ghandu jkun ghall-perijodu kollu bejn Gunju tal-2002 u Novembru
tal-2016.

lI-konvenuti, kemm bhala parti mill-provi mressga minnhom kif ukoll fin-nota
responsiva mressga minnhom, jaghmlu riferiment ghal spejjez inkorsi
minnhom tul iz-zmien li fih huma kienu fl-okkupazzjoni tal-post, liema spejjez
ammontaw ghal sitta u ghoxrin elf, mitejn u tmien Euro u tmintax-il centezmu
(€26,208.18). llI-konvenuti jargumentaw fin-nota responsiva taghhom, li |-istat
tajjeb ta’ riparazzjoni li I-fond inzamm fih tul is-snin kollha li fih kien okkupat
mill-konvenuti, wassal biex il-Perit Tekniku Mario Cassar mahtur mill-Qorti
iffissa valur partikolari kemm ghax-xiri tal-fond, kif ukoll ghall-kiri tieghu, billi
z-zewg valutazzjonijiet huma marbutin intrinsikament ma’ xulxin. 1l-Qorti
tikkunsidra li I-enfitewta ghandu certi obbligi li johorgu mill-artikolu 1505 tal-
Kodi¢i Civili sabiex izomm il-fond suggett ghall-koncessjoni enfitewtika fi stat
tajjeb, u li m’ghandu jkun hemm l|-ebda differenza jekk l-ispejjez mehtiega
humiex ta’ natura ordinarja jew straordinarja. L-artikolu 1507 tal-Kodici Civili,
imbaghad jipprovdi hekk:
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“Hu dmir ta’ ¢enswalist li jesegwixxi kull obbligu li skont il-ligi ghandhom is-sidien
ta’ bini jew ta’ artijiet.

Izda, jekk ghall-esekuzzjoni ta’ dan l-obbligu, tkun mehtiega spiza kbira, u |-
enfitewsi tkun ghal zmien, il-qorti tista’, fuq talba taé-censwalist, iggieghel lill-
padrun dirett johrog sehem minn din I-ispiza, skont ma jkunu I|-pattijiet tal-
enfitewsi, iz-zmien li jkun baga’ biex jispi¢éa, is-somma tac-cens, u cirkostanzi
ohra tal-kaz”.

lI-Qorti tqis li I-konvenuti ghamlu certa enfasi fuq I-ispejjez inkorsi minnhom
tul is-snin sabiex il-fond baqga’ fi stat abitabbli, ghalkemm mill-kontroezami i
sar lill-konvenut irrizulta li whud mill-hsarat irrizultaw fil-fond minhabba li dan
kien jinzamm maghluq ghal perijodi twal, filwaqgt li ma rrizultax li kien hemm xi
spiza wahda partikolari li kienet sostanzjali, bhalma kien ikun il-kaz li kieku
kien hemm il-htiega ta’ xi bidla fis-sogfa jew bidliet strutturali ohra. IlI-
konvenut innifsu stqarr li tul is-snin hu nefaq medja ta’ ftit aktar minn zewg (2)
Euro kuljum fuq il-manutenzjoni u r-riparazzjoni tal-fond, spiza li ma tistax tigi
kkunsidrata bhala wahda ‘kbira’, specjalment meta wiehed iqis li I-maggior
parti ta’ dawn I-ispejjez gew inkorsi sabiex il-konvenuti setghu jibgghu jgawdu
I-fond inkwistjoni bil-kumdita ghal dawn is-snin kollha li damu jokkupawh,
irrispettivament minn jekk dawn l-ispejjez sarux gabel giet fi tmiemha I-
koncessjoni enfitewtika jew le, u ghalhekk il-Qorti ma thossx li ghandha
tipprovdi ghal xi tnaqqis mill-ammont ta’ kumpens li ghandu jithallas lill-atturi

mill-konvenuti.

Huwa fatt maghruf li I-hatra ta’ perit tekniku sabiex jassisti f'mater;ji teknici li
mhumiex kompetenza tal-gudikant, hi wahda kontrollabbli mill-gudikant u I-
Qorti m’ghandha I-ebda obbligu li tadotta I-fehmiet tal-perit tekniku kontra I-

konvinciment taghha. Madanakollu, u in vista tal-fatt li I-perit tekniku huwa I-
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espert imgabbad mill-Qorti f'materji teknici, il-Qorti m’ghandhiex b’mod
legger tiskarta I-konkluzjonijiet |i jkun wasal ghalihom il-perit tekniku.
F’sentenza moghtija fl-1967 fl-ismijiet Geswalda Bugeja vs. Muscat™, il-Qorti

stabbiliet hekk:

“Sabiex tiskarta tali fehma, il-konvinzjoni kuntrarja taghha ghandha tkun infurmata
u bbazata fuq ragunijiet li gravament ipoggu fid-dubju dik I-opinjoni teknika”.

II-Qorti hija tal-fehma li wara li saret |-eskussjoni tal-Perit Mario Cassar mahtur
minnha, u wara li ma ntalbitx il-hatra ta’ periti addizzjonali sabiex jirrelataw
dwar il-valur lokatizju tal-fond, ghandha taghmel taghha I-konkluzjonijiet
raggunti mill-Perit Tekniku u tikkonkludi illi I-valur tal-kirjiet li |-konvenuti
kellhom ihallsu tul is-snin kollha li ilhom fl-okkupazzjoni tal-fond minghajr
ebda titolu jammontaw ghal mija u wiehed u tletin Euro, hames mija u wiehed

u sittin ¢entezmu (€131,561).

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet hawn fug moghtija, il-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi din il-kawza kif gej:

1. Tichad l-e¢cezzjonijiet tal-konvenuti;

'8 Vol. L1.1.390.
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2. Tilga’ t-talbiet attrici, u tiffissa -ammont ta’ mija u wiehed u tletin elf,
hames mija u wiehed u sittin Euro (€131,561) in linea ta’ kumpens ghall-
okkupazzjoni ghas-snin kollha li I-konvenuti damu fl-okkupazzjoni tal-fond

mertu ta’ din il-kawza;

3. Konsegwentement tikkundanna lill-konvenuti jhallsu lill-atturi I-ammont
hekk likwidat bl-imghax legali mil-lum, flimkien mal-ispejjez kollha tal-

kawza.

Bl-imghaxijiet legali kontra I-konvenuti sad-data tal-hlas effettiv.

Moqrija.
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