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Illum il-Gimgha, 6 ta’ Di¢cembru 2019

Kawza Nru: 19

Rikors Gur Nru: 63/13 JA

Farstone Limited
VS

Anthony Farrugia u martu Rita

ghal kull interess li jista’ jkollha

I1-Qorti,

Rat ir-rikors guramentat tal-attur Farstone Limited li gie pprezentat
fl-24 ta’ Jannar 2013 fejn gie premess:

Ili s-so¢jeta’ attrici hija proprjeta’ tal-fond ‘Tanamera’, Triq I-Insig,
Zebbug.

Ili bi gbil verbali bejn il-kontendenti, is-so¢jeta’ attri¢i kkoncediet
il-pussess tal-fond lill-konvenut bl-intiza li jghix fih, bil-patt u I-
kundizzjoni li I-istess konvenut kellu sussegwentement u permess ta’
att finali jixtri I-imsemmi fond bi prezz gja mifthiem bejn il-partijiet;
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Ili minkejja li s-so¢jeta’ attri¢ci aderixxiet ma’ dak minnha
verbalment koncess, il-konvenut, ghalkemm ha 1-pussess tal-fond in
kwistjoni flimkien ma’ martu, baga’ qatt ma resaq ghall-att finali ta’
trasferiment tal-fond in kwistjoni;

Ili ghalkemm interpellat diversi drabi sabiex jaderixxi mal-ftehim
verbali ta’ bejn il-partijiet u jersaq ghall-att finali jew fin-nuggas
jizgombra mill-fond in kwistjoni, il-konvenut baqa’ inadempjenti.

i billi 1-konvenut u martu I-konvenuta ilhom jghixu fil-fond in
kwistjoni ghal numru twil ta’ snin u billi 1-konvenut Anthony
Farrugia ma aderixxiex ma’ dak minnu verbalment inwieghed, 1-
intimati ghalhekk geghdin jokkupaw il-fond in kwistjoni b’mod
illecitu u minghajr I-ebda titolu validu fil-ligi u b’hekk esponew u
qed jesponu ruhhom ghad-danni naxxenti mill-okkupazzjoni illecita
taghhom tal-fond in kwistjoni;

[li I-esponenti jafu b’dawn il-fatt personalment;

Raguni tat-Talba:-

i I-ftehim bejn il-partijiet kien wiehed verbali u peress li I-
konvenuti qeghdin jokkupaw titolu validu fil-ligi 1-fond enumerat
uffi¢jalment ‘Tanamera’, Triq I-Insig, Zebbug, liema fond ilu hekk
okkupat ghal numru ta’ snin, u aktar peress lil-konvenuti, interpellati
jersqu ghall-att finali ta’ trasferiment tal-istess fond, naqghu
inadempjenti, u kwindi kellhom jigu istitwit dawn il-proc¢eduri.

Talbiet:-

Jghidu ghalehkk il-konvenuti ghaliex ghar-ragunijiet, premessi din
[-Onorabbli Qorti m’ghandhiex, previa kwalsiasi dikjarazzjoni
necessarja:-
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1. Tiddikjara li I-konvenuti qgeghdin jokkupw il-fond
‘Tanamera’, Triq l-Insig, Zebbug, minghajr l-edba titolu
validu fil-Ligi;

2. Tordna lill-konvenuti sabiex fi zmien qasir u perentorju, li jigi
iffissat minn din il-Qorti, jizgumbraw mill-fond in kwistjoni;

3. Tillikwida, anke permezz ta’ periti nominandi, il-kumpens
dovut mill-konvenuti lis-so¢jeta’ attrici ghall-okkupazzjoni
taghhom tal-fond in kwistjoni;

4.  Tikkundanna lill-konvenuti jhallsu lis-so¢jeta’ attri¢i il-
kumpens hekk likwidat, flimkien mal-imghax skond il-ligi
sal-gurnata tal-hlas effettiv.

Bl-ispejjez kollha kontra 1-konvenut li minn issa huwa ngunt ghas-
subizzjoni.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-atturi u I-lista tax-xhieda.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti Anthony Farrugia u Rita
Farrugia li giet prezentata fl-1 t’ April, 2013 fejn e¢cepew illi:

1. Preliminarjament, l-ec¢epjenti ghadhom ma gewx notifikati
bir-Rikors Guramentat kif korrett wara d-digriet ta’ din il-
Qorti tat-13 ta’ Marzu, 2013.

2. I1li wkoll, is-so¢jeta’ attri¢i ghandha tipprova li d-decizjoni li
tintavola din il-kawza ttiehdet skond il-ligi, u bl-gharfien tal-
azzjonisti kollha.

3. Fil-mertu, l-eccepjenti jagblu li  s-so¢jeta’  attrici
kkon¢editilhom il-pussess tal-fond illum maghruf bl-isem
‘Tanamera’, fi Triq 1-Insig, Zebbug, biex jibqghu jghixu fih
sakemm l-istess socjeta’ attri¢i tittrasferihom il-proprjeta’ bi
prezz ga miftiechem. Kien biss b’nuqqas tas-socjeta’ attric¢i li
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sallum it-trasferiment baga’ ma giex konkluz minkejja lil-
prezz ilu zmien twil 11 thallas.

4. Il ghalhekk, I-e¢¢epjenti ghandhom dritt jibqghu jzommu I-
fond u juzawh sakemm jigi ppubblikat I-att tal-akkwist
bejnhom u s-soéjeta’ attrici.

5. Il fkull kaz, 1-att tat-trasferiment tal-fond in kwistjoni sallum
baga’ ma giex ippubblikat bi htijiet tas-so¢jeta’ attrici, u / jew
tad-diretturi u / jew ir-rapprezentant legali taghha.

6. Illi ghalhekk, u f’kull kaz, it-talbiet attrici huma kollha
nfondati fil-fatt u fil-ligi u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.
Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-atturi u I-lista tax-xhieda.

Rat il-kontro-talba fejn I-esponenti talbu bir-rispett li din il-Qorti
joghgobha:

(1) Tiddikjara u tiddeciedi li l-partijiet ghandhom ftehim 1i I-
esponenti jakkwistaw minghand is-so¢jeta’ attri¢i 1-fond illum
maghruf bhala Tanamera’, fi Triq I-Insig, Zebbug, u li jibqghu
jabitaw fih b’mod esklussiv sakemm jigi ppublikat 1-att tal-
bejgh;

(2) Tiddikjara u tiddeciedi li I-prezz miftiehem bejn il-partijiet ghal
dan it-trasferiment kien ta’ (Lm215,000) €34,940 (erbgha u tletin
elf disa’ mija u erbghin) u dan il-prezz jinsab diga’ mhallas;

(3) Tiddikjara u tiddeciedi li t-trasferiment tal-fond fugq imsemmi
baqa’ ma giex konkluz unikament bi htijiet tas-socjeta’ attrici;

(4) Konsegwentement, tikkundanna is-socjeta’ attrici, fi Zmien
qasir u perentorju li jigi lilha prefiss minn din il-Qorti, tersaq
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ghall-konvenju tal-bejgh tal-fond ‘Tanamera’, fi Triq 1-Insig,
Zebbug, bil-prezz miftiechem u ga mhallas kif fuq inghad;

(5) Tahtar lin-Nutar Carmel Martinelli u / jew Nutar Pubbliku ichor
sabiex jirredigi I-imsemmi konvenju, u kuraturi deputati sabiex
jirrapprezentaw lill-eventwali kontumaci fuq 1-istess ftehim, u
fuqg is-sussegwenti kuntratt ta’ bejgh.

Bl-ispejjez kontra s-soc¢jeta’ attri¢i rikonvenzjonata li tibga’ ngunta
minn issa ghas-subizzjoni, u b’riserva ta’ kull azzjoni ohra kompetenti
lill-esponenti kontra s-socjeta’ attrici u l1-uffi¢jali taghha.

Rat ir-risposta guramentata tas-socCjeta’ attrici rikonvenzjonata
Farstone Limited prezentata fil-25 t’April, 2019 in replika ghall-
kontro-talba tal-konvenuti rikonvenzjonanti. In rapprezentanza tal-
istess socjeta attri¢i s-Sur Carmel Farrugia eccepixxa:

1. Ili t-talbiet tal-konvenuti rikonvenzjonanti huma nfondati fil-
fatt u fid-dritt u ghandhom jigu respinti bl-ispejjez kontra
taghhom;

2. Il fir-rigward tal-ewwel talba, jigi ec¢epit li ma jista’ jkun ebda

ftehim enforzabbli dwar bejgh jew akkwist ta’ immobbli jekk
mhux bil-miktub u ghalhekk din it-talba hija legament
insostenibbli;

3. I1li f’kull kaz ma kien hemm I-ebda ftehim bejn il-kontendenti
li I-konvenuti rikonvenzjonanti jabitaw fil-fond in kwistjoni
sakemm jigi ppublikat xi att tal-bejgh, izda anzi 1-konvenuti
qeghdin jokkupaw |-imsemmi fond minghajr titolu validu fil-
ligi;

4. [i fir-rigward tat-tieni talba, I-prezz indikat mhuwiex il-prezz
miftiechem u f’kull kaz il-prezz ma giex mhallas;
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5. Ii fir-rigward tat-tielet talba, mhuwiex minnu li t-trasferiment
tal-fond in kwistjoni ma giex konkluz minhabba xi htija
imputabbli lis-so¢jeta’ esponenti;

6. [lli r-raba’ u l-hames talbiet tal-konvenuti rikonvenzjonanti
huma insostenibbli u nulli billi f’dan il-kaz ma jissussistux 1-
elementi rikjesti mill-Artikolu 1357 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta i fughom biss jistghu jitressqu talbiet simili;

1. I1l1 fi kwalunkwe kaz, u dejjem bla pregudizzju ghall-permess,
it-talbiet huwa wkoll insostenibbli in kwantu I-intimati ma
ghamlux is-sejha b’att gudizzjarju lis-socjeta’ esponeneti Kif
mehtieg fl-Artikolu 1357,

8. Salvi ec¢ezzjonijiet ohra permessi mill-ligi.
Semghet il-provi kollha;

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet;

Ikkunsidrat:

Ili I-fatti bhala tali jirrizultaw ¢ar mill-provi. 1l-konvenuti ged jghixu
fil-fond imsemmi fir-rikors promotur u ilhom jaghmlu dan ghal hamsa
u ghoxrin sena. Il-fond huwa proprjeta’ tas-socjeta’ attrici li hija tal-
familja tal-ahwa Farrugia fosthom I-istess konvenut li issa wiret parti
mis-sehem ta’ missieru li kien l-azzjonist prin¢ipali.

[l-partijiet jagblu li l-atturi dahlu joqoghdu fil-fond bl-iskop evidenti
li jixtru l-istess fond. X’aktarx anke infitthem prezz izda ghal xi
raguni langas il-konvenju gatt ma sar. Fir-rigward I-artikolu 1233 tal-
Kap. 16 jghid hekk:

1233. (1) Bla hsara tal-kazijiet i fihom il-ligi, espressament, taghmel
mehtieg [-att pubbliku, ghandhom isiru b’att pubbliku jew b’kitba
privata, taht piena ta’ nullita
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(@) il-ftehim li jkun fih weghda ta’ trasferiment jew ta’akkwist, taht
kull titolu li jkun, tal-proprjeta ta’ beni immobbli jew ta’ jedd iehor
fuq dawk il-beni

(2) Jekk, fil-kaz ta’ kitba privata, il-kitba ma tkunx iffirmata minn kull
wahda mill-partijiet, ghandha tigi awtentikata bhalma jinghad flI-
artikolu 634 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili.

I1li promessa ta’ bejgh u xiri hija wkoll regolata mill-artiklu 1357 tal-
Kodi¢i Civili. Dan jghid fost affarijiet ohra li weghda ta’ bejgh
m’hijiex bejgh u l-effett tal-weghda in kwistjoni tispi¢ca bl-eghluq tat-
tlett xhur (kemm-il darba ma ssirx l-intimazzjoni uffi¢jali f"dak iz-
zmien) minn dakinhar li I-bejgh jista’ jsir. Fil-kaz in kwistjoni I-bejgh
ghalhekk ma sarx u lanqas saret promessa ta’ bejgh kif trid il-ligi.

L-attrici ghalhekk ged issostni li I-konvenuti ged jokkupaw il-
proprjeta’ minghajr titiolu u anke qed jitolou kumpens ghall-
okkupazzjoni illegali. Da parti taghhom il-konvenuti ged jeccepixxu
li jokkupaw il-fond b titolu ta” komodat u ged jipproponu kontro talba
fejn ged jitolbu li jsir il-konvenju.

Mill-assjem tal-provi jirrizulta ¢ar ghall-Qorti li I-partijiet kienu jafu
il-hin kollu bis-sitwazzjoni tant li I-konvenuti ghamlu spejjez kbar fil-
fond biex ikunu jistghu jghixu fih bil-bzonnijiet kollha — jirrizulta li
nefqu c¢irka 90,000 euro. Is-socjeta’ attrici jidher li ilha ma
tikkummer¢ja ghal bosta snin u din hija wahda mir-ragunijiet ghaliex
I-istat ta’ fatt ipperdura daqshekk. Anke mid-depozizzjoni tan-Nutar
Carmel Martinelli hu ¢ar li I-partijiet resqu biex isir il-konvenju
diversi drabi imma dagga ghal raguni u dagga ghal ohra dan ma sar
gatt.

L-attrici tghid ghalhekk li I-konvenuti geghdin fil-fond b’mera
tolleranza. Allura I-konvenuti ma jistghux jippretendu xi drittijiet
(“Cuschieri vs Cilia”, Appell tat-2 ta’ Jannar 2005). L-argument
legali principali ghalhekk huwa jekk il-konvenuti jistghux jivvantaw
it-titolu ta’ komodat.
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Ma jista’ qatt ikun dubitat illi 1-komodat ghandu inerenti fih karattru
fiducjarju. Dan ghaliex huwa essenzjalment gratuwitu. Effettivament
il-kawza tal-ftehim tikkwalifika I-kommodat bhala kuntratt ta’
tgawdija bazat fuq il-gratuwita tal-uzu tal-haga. Naturalment din il-
kawza tiddistingwi ruhha mill-motivi li jistghu jkunu r-rizultat ta’
rabtiet affettivi u familjari jew ta’ rikonoxxenza. Tali motivi pero’,
ma ghandhom ebda rilevanza guridika;

Kif spjegat mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fis-sentenza fl-
ismijiet “Sammut utrimque” (tat-8 ta’ Gunju 2005):

“In kwantu I-kuntratt hu wiesed gratuwitu dan jikkomporta
sagrificcju ekonomiku grall-komodant u allura I-partijiet jistgzu
jiftehmu pattijiet accidentali tieghu, ad ezempju, il-fissazzjoni ta’
terminu finali jew xi kundizzjoni rizoluttiva. Li jfisser li I-Aaga trid
tigi restitwita lura fl-iskadenza taz-zmien pattwit jew meta tavvera
ruzzha I-kundizzjoni rizoluttiva, kif imfissra fl-Artikolu 1066 tal-Kodici
Civili;

Ta’ min jirrileva illi iz-zmien jista’ jkun espress jew dedott
implicitament mill-uzu tal-zaga. Fl-assenza ta’ zZmien espress il-
kommodat hu intiz li gie konvenut ghat-terminu necessarju li
jikkonsentixxi lill-kommodatarju li jisserva bil #haga ghall-uzu
stabbilit. Grall-ezami aktar approfondit fuq din it-tema ara sentenzi
fl-ismijiet “Fortunato Mercieca et -vs- Joseph Mercieca”, Appell
Inferjuri tal-1 ta’ Novembru 2001 u “Lorenzo Zahra proprio et
nomine vs Mary Zahra”, Appell Inferjuri, tas-6 ta’ Ottubru 2004,

“Illi hu biss fejn mhux possibbli li jigi determinat iz-zmien, langas
permezz tal-uzu, illi allura hu ritenut li jissussisti I-kommodat bla
determinazzjoni ta’ Zmien, ossija I-precarium li, ghalkemm ai fini mal-
kommodat, jiddifferenza ruzu minnu ghall-fatt li 1-kommondanti hu
fakoltizzat bil-ligi li jitlob u jirrikjama r-restituzzjoni tal-zaga f’kull
zmien.”

I1li ezaminati I-provi, il-Qorti waslet ghall-konkluzjoni li I-ftehim kien
li I-konvenuti jokkupaw il-fond sakemm isir il-kuntratt minghajr hlas.
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Kwindi kien hemm I-elementi kollha biex ma jistax jinghad li huma
ma kellhomx titolu kwanut tali. It-talbiet attrici allura, ibbazati kollha
fug dan, se jigu michuda.

I1i fl-istess hin langas it-talbiet rikonvenzjonali ma huma gustifikati
(hlief I-ewwel talba). Dan ghaliex ma saret ebda kitba li sservi ta’ rabta
bejn il-partijiet kif jirrizulta mill-artikoli tal-ligi fug imsemmija. II-
gurisprudenza  imsemmija  mill-konvenuti  fin-nota  taghha
(senjatament il-kawza “Galea vs Bezzina” (Appell datat 3 ta’ Marzu
2012) mhijiex rilevanti ghal din il-kawza ghaliex is-sitwazzjoni Kienet
diversa ghal kollox.

DECIZJONI
I1-Qorti ghalhekk tiddeéiedi din il-kawza billi filwaqt li tilga’ t-

tielet e¢cezzjoni tal-konvenuti u kwindi tichad it-talbiet attrici;

Tilga’ l-ewwel talba kontenuta fil-kontro-talba izda ti¢chad I-
ohrajn in kwantu li huma nfondati;

Kull parti ghandha thallas l-ispejjez rispettivi tat-talbiet taghha.

Moqgrija.
Joseph Azzopardi Mario Debono
S.T.O. Prim Imhallef Deputat Registratur
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