QORTI TAL-MAGISTRATI (GHAWDEX)
INFERJURI

MAGISTRAT DOTTOR BRIGITTE SULTANA LL.D., LL.M
(CARDIFF) ADV. TRIB. ECCL. MELIT.

[llum, il-Gimgha, 30 ta’ Settembru 2022
Rikors numru: 7/2015 BS

Annunziata Grec, Reno sive Nazzareno Grech, Mary Rose Grech,
Frances Grech u Grace Navarro, ilkoll ahwa Grech; Frances
Micallef, Carmela Cherubina Mercieca u Michael Mercieca ahwa
Mercieca; Mario Grech u Michael Grech, ahwa Grech.

=-VS~-

Richard Ellis, Maria Ellis u b’digriet tat-12 ta” Ottubru 2018 gie
msejjah fil-kawza Benny Sultana bhala kjamat fil-kawza.

I1-Qorti;

Rat l-avviz fejn l-atturi talbu sabiex il-konvenuti jghidu il-ghaliex
m’ghandhomx ikunu ikkundannati li premess illi I-intimati ghamlu
zmien bejn il-31 ta” Ottubru 2002 u 1-31 ta” Ottubru 2013 jokkupaw il-
hanut 44, Main Gate Street, Victoria, Gozo b’titolu ta” kera minghand 1-
atturi u qabilhom minghand l-awtrici fit-titlu taghhom Giulia Grech;

Illi 1-kera ghal dan il-fond kienet ta” Lm350 (€815.28c¢) fis-sena;



Ili I-intimati baqghu ma hallsux il-kera ghal dan il-perjodu, ammontanti
ghal €8968.09c (tmint elef disa” mija u tmienja u sittin euro u disa’
¢entezmi).

Ghidu ghalhekk intom intimati ghaliex ma ghandhiex din il-Qorti:

1. Tikkundannakom thallsu din il-kera tal-hanut 44, Main Gate Street,
Victoria, Gozo ghaz-zmien bejn il-31 ta” Ottubru 2002 u 1-31 ta’
Ottubru 2013, ammontanti ghal €8968.09c (tmint elef disa” mija u
tmienja u sittin euro u disa’ ¢centezmi);

2. Bl-imghaxijiet dekorribbli mid-data tan-notifika lilek tal-ittra
uffi¢jali Nru. 212/2015 tal-24 ta” April 2015, u ¢joe mit-30 ta” April
2015.

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-imsemmija ittra ufficjali u tal-Mandat ta’
Sekwestru pprezentat kontestwalment, kontra taghkom, u bl-ingunzjoni
ghas-subizzjoni, li ghaliha minn issa intom ingunti.

Rat ir-risposta tal-konvenut Richard Ellis u Maria Ellis illi e¢¢epixxew:

1. Illi preliminarjament l-atturi jridu jippruvaw illi huma l-eredi ta’
Gulja Grech kif ukoll illi I-fond in kwistjoni kien dejjem jappartjeni
lilhom jew lill-awtric¢i taghhom fil-perjodu illi fih ged jirreklamaw
il-kera in kwistjoni.

2. 1Illi bla pregudizzji ghas-suespost, il-konvenuta Maria Ellis m”hijiex
legittimu kontraditri¢i tal-atturi stante illi hija qatt ma kienet
inkwilina tal-fond de quo u dana kif huwa ¢ar mis-sentenza tal-
Bord li Jirregola 1-Kera tat-2 ta” Mejju 2013, rikors numru 5/1998 fl-
ismijiet “Gulia Grech et vs Richard Ellis ghan-nom u in
rapprezentanza tal-imsiefer Anton Ellis u ghal kull interess illi jista’
jkollu l-istess Richard Ellis u b’digriet tat-13 ta” Ottubru 2004 il-
gudizzju gie trasfuz f'isem Richard Ellis minflok Anton Ellis li miet
fil-mori tal-kawza”. Ghaldaqgstant, ghandha tigi lliberata mill-
osservanza tal-gudizzju bl-ispejjez.



3.

Illi bla pregudizzju ghas-suespost, l-ammont reklamat huwa in
parti preskritt ai termini tal-artikolu 2156(¢) tal-Kap. 16;

Il fi kwalunkwe kaz, il-fond de quo ma kienx fl-epoka okkupat
mill-konvenuti jew min minnhom imma minn Bernard sive Benny
u Miriam konjugi Sultana illi kienu kkumpensaw lill-imsemmija
Gulja Grech ghall-okkupazzjoni tal-fond in kwistjoni.

5. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat ir-risposta tal-kjamat fil-kawza Benny Sultana illi e¢¢cepixxa:

1.

I1li I-esponenti m’ghandu ebda relazzjoni guridika mal-atturi;
[1li hu qatt ma kera l-hanut tal-atturi;

Illi r-relazzjoni li kellu l-esponenti kienet biss mal-konvenut Richard
Ellis li lilu kien joffri s-servizz professjonali tieghu u xejn ajktar;

Illi l-espnenti mhuwiex responsabbli ghall-hlasijiet tal-arretrati tal-
kera li geghdin jippretendu l-atturi minghand il-konvenut Richard
Ellis, liema arretrati huma dovuti minnu biss lilhom;

Fi kwalunkwe” kaz it-talbiet attrici huma totalment infondati fid-
dritt u fil-fatt in kwantu dawn jikkoncernaw lill-esponenti;

Salvi twegibiet ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.

I1-Qorti:

Rat li din il-kawza giet assenjata lilha fil-5 ta” Marzu, 2021.

Rat illi fis-seduta tat-12 t'Ottubru 2018 il-Qorti kif dakinhar preseduta
lagghet it-talba tal-konvenuti u ordnat il-kjamat in kawza a spejjez
provvizorjament tal-konvenuti.

Rat ir-risposta tal-kjamat in kawza Benny Sultana li ec¢epixxa:



1.  Illi l-esponenti m’ghandu ebda relazzjoni guridika mal-atturi;
2. llli hu gatt ma kera I-hanut tal-atturi;

3. Illir-relazzjonili kellu l-esponenti kienet biss mal-konvenut Richard
Ellis li lilu kien joffri s-servizzi professjonali tieghu u xejn aktar;

4. Il l-esponenti mhuwiex respnsabbli ghall-hlasijiet tal-arretrati tal-
kera li geghdin jippretendu l-atturi minghand il-konvenut Richard
Ellis, liema arretrati huma dovuti minnu biss lilhom;

5. Fi kwalunkwe kaz it-talbiet attri¢i huma totalment infondati fid-
zdritt u fil-fatt in kwantu dawn jikkonc¢ernaw lill-esponenti.

Semghet ix-xhieda u rat l-atti kollha tal-kawza fl-intier taghhom.

Rat illi I-kawza giet differita ghal lum ghas-sentenza bil-fakolta’ li I-
partijiet jipprezentaw nota ta’” sottomissjonijiet finali.

Ikkunsidrat

Il-kawza odjerna hija dwar hlas ta” annati ta” kera ghaz-zmien bejn il-31
ta” Ottubru 2002 u 1-31 ta’ Ottubru 2013. Din it-talba tittratta kera ghall-
okkupazzjoni tal-fond senjatament hanut fl-indirizz 22, Main Gate Street,
Victoria, Ghawdex. Il-kera annwali kienet fis-somma ta’ Lm350 b’tant illi
l-ammont li l-atturi geghdin jitolbu permezz ta” din il-kawza huwa fis-
somma ta’ €8,969.09. In aggiunta, l-atturi geghdin jitolbu wkoll il-hlas tal-
imghax mit-30 ta” April 2015 u ¢ioe mid-data tan-notifika tal-ittra uffi¢jali
numru 212/15 tal-24 ta” April 2015.

II-konvenuti laqghu b’diversi ec¢cezzjoniiet 1i din il-Qorti sejra tittratta
wahda wahda aktar ‘il quddiem.

II-konvenuti talbu wkoll il-kjamat in kawza ta” Benny Sultana, talba li din
il-Qorti diversament preseduta laqghet. Il-kjamat in kawza pprezenta
nota ta’ ec¢cezzjonijiet fejn fost l-ohrajn gieghed jec¢cepixxi illi huwa la
ghandu relazzjoni guridika mal-atturi u lanqas ma dahal fi ftehim ta” kera
maghhom.



I1-Provi

Giulia Grech, ossia hija z-zija paterna tal-atturi u l-awtrici taghhom fit-
titolu, giet nieqgsa fit-8 ta” April 2010. Bis-sahha ta’ testment datat 1-1
t'April 2010 fl-atti tan-Nutar Enzo Dimech, Giulia Grech istitwiet lill-
atturi bhala l-eredi universali taghha fi kwoti ndags bejniethom.

Mill-provi mressqa jirrizulta illi in forza ta” ftehim tat-23 t' Awwissu 1986,
Giulia Grech kriet il-fond de quo lil Anton Ellis versu kera annwali fis-
somma ta” Lm350. Tajjeb jinghad illi Anton Ellis, mejjet, kien ir-ragel tal-
konvenuta Maria Ellis u missier il-konvenut Richard Ellis.

Mix-xhieda ta” Nazzareno sive Reno Ellis jirrizultali kien hemm diversi
kawza pendenti bejn Giulia Grech u Anton Ellis. Madanakolluy,
ghalkemm fl-atti hemm referenza ghal diversi kawzi, fl-atti giet esebita
biss kopja tas-sentenza tal-Bord li Jirregola 1-Kera tat-2 ta” Mejju 2013
permezz ta’ liema Richard Ellis gie ordnat jizgombra mill-proprjeta’.
Jirrizulta wkoll illi fis-sena 1996, pendenti d-diversi kawzi, Giulia Grech
kienet waqfet taccetta 1-hlas tal-kera bil-konsegwenza illi Richard Ellis
beda jiddepozita l-kera I-Qorti u baqa” jiddepozita 1-hlas sas-sena 2001.

Bis-sahha tal-ittra uffi¢jali tal-24 ta” April 2015 (212/15) li giet notifikata
lil Richard Ellis fit-30 t'April 2015, l-atturi geghdin jitolbu l-hlas tas-

somma ta’ €8,968.09 rapprezentanti hlas ta’ kera ghaz-zmien bejn il-31
t'Ottubru 2002 u 1-31 t'Ottubru 2013.

II-konvenut Richard Ellis xehed illi missieru Anton Ellis kien ha 1-hanut
de quo b’kera minghand Giulia Grech fis-sena 1985. Richard Ellis xtaq juza
l-fond sabiex minnha jopera hanut tal-kafe izda ghalkemm inizjalment
Giulia Grech kienet gablet ma’ dan il-pjan, eventwalment biddlet
fehmitha bil-konsegwenza li I-konvenut baqa” gqatt ma fetah dan il-hanut.

Billi ma kienx kuntent bl-andament tan-negozju, bis-sahha ta’ ftehim
datat 22 ta” Awissu 1998 Richard Ellis u Benny Sultana dahlu fi ftehim
sabiex imexxu negozju tal-fotografija bi shab. Il-negozju kellu jopera mill-
fond li Ellis kien jikri minghand Grech. Il-konvenut xehed illi minnufih
malli Grech saret taf bil-ftehimn bejn Ellis u Sultana hija wagfet taccetta I-
hlas tal-kera u mis-sena 1999 il-konvenut beda jiddepozita s-somma taht
I-Awtrotita” tal-Qorti.



II-konvenut xehed illi ghall-habta tas-sena 2002/2003 kien sar zvilupp
konsiderevoli fil-fondi adjacenti I-hanut mertu ta” din il-vertenza. Dik il-
habta s-sidien tal-proprjetajiet adjacenti kienu waqqu I-proprjeta’
taghhom u b’hekk ipperikolaw il-proprjeta” ta” Grech. Il-konvenut
intervjena billi ghamlet diversi xogholijiet 1i jaghtu stabilita” lill-hanut.
Jghid illi sabiex saru dawn ix-xogholijiet huwa nkorra spiza ta” bejn Lm
1,500 u Lm 1,700. Xehed illi dik il-habta Giulia Grech kienet diga marret
tghix mas-sorijiet. Il-konvenut tkellem ma” Grech dwar dak li kien gara
ghar-rigward tal-ispejjez u xehed illi Grech gablet li l-ispiza nkorsa minn
Ellis tigi pacuta mal-hlas tal-kera ghas-snin 2002 sa 2007.

L-atturi pprezentaw in atti kopja ta’ tlett konvenji datati 23 ta” Settembru
2008, 21 ta” Settembru 2009 u 21 ta” Gunju 2014 permezz ta’ liema Giulia
Grech u eventwalment l-atturi dahlu fi ftehim ma” Benny Sultana sabiex
ibieghulu l-hanut de quo. Ghandu jinghand illi minnufih malli gie ffirmat
il-konvenju tat-23 ta” Settembru 2008 Giulia Grech ghaddiet i¢-cwievet tal-
proprjeta’ lil Benny Sultana. Sa llum Benny Sultana ghad ghandu I-
pussess tal-proprjeta’ billi ghad ghandu f'idejh i¢c-¢cwievet u sahansitra
rrizulta li huwa jinsab ghaddej bix-xogholijiet ta” kostruzzjoni skont kif
pattwit fuq l-imsemmija konvenji. Irid jinghad illi skont ma” xehed Benny
Sultana l-att finali tal-bejgh ghadu mhux ippubblikat ghar-raguni li minn
mindu gie ffirmat il-konvenju tat-23 t'Ottubru 2008 inqala’ xi dizgwid
bejn il-partijiet u sahansitra hemm pendenti proceduri legali li stultifikaw
il-process tal-bejgh tal-proprjeta’.

Benny Sultana xehed illi fis-sena 2008 hu u Richard Ellis lahqu ftehim
ghall-gestjoni kongunta tan-negozju. Meta Grech intebhet li kien sar tali
ftehim hija riedet illi tbiegh il-post lil Sultana. Huwa xehed illi I-ftehim
bejn Sultana u Ellis baqa’ fis-sehh sal-2008 biss waqt dan il-perijodu
Sultana gatt ma hallas il-kera tal-proprjeta’. Zied jghid illi waqt illi sas-
sena 2008 Ellis u Sultana kienu jagsmu l-profitti bejniethom, mis-sena
2008 ‘1 quddiem waqt illi Sultana zamm il-pussess tal-post, il-profitti ma
bagghux aktar jingasmu.

B’sentenza tal-Bord li Jirregola 1-Kera tat-2 ta” Mejju 2013 fl-ismijiet Giulia
Grech vs Richard Ellis noe (Rik. Nru. 5/1998 PC), il-konvenuti Ellis gew
ordnati jizgombraw mill-hanut numru 44, Main Gate Street, Victoria,
Gozo.

L-Ec¢c¢ezzjonijiet Preliminari



Prova tat-titolu tal-atturi

Permezz tal-ewwel ec¢cezzjoni l-konvenuti eccepew illi fl-ewwel lok I-
atturi ghandhom jaghmlu I-prova tat-titolu taghhom.

Mid-dokumentazzjoni esebita mill-atturi senjatament it-testment tal-1
t' April 2010 fl-atti tan-Nutar Enzo Dimech, li bih Giulia Grech irregolat is-
successjoni taghha, il-Qorti hija sodisfatta li l-atturi ghamlu l-prova li
huma l-werrieta ta” Giulia Grech.

Legittimu kontradittur

Permezz tat-tieni e¢cezzjoni l-konvenuti eccepew illi 1-konvenuta Maria
Ellis mhijiex legittima kontradittrici ghat-talbiet attrici.

Wara li fliet I-atti bir-reqqa, 1-Qorti tosserva li I-ftehim datat 23 t' Awwissu
1986 li bih Giulia Grech ikkoncediet il-kera tan-negozju, sar
esklussivament bejn Grech u Anton Ellis. Mill-atti ma jirrizultax meta
zzewwgu Anton u Maria konjugi Ellis u ghalhekk mhuwiex maghruf jekk
il-kirja saritx fi zmien iz-zwieg jew qabel.

Fin-nuqqas ta’ provi kontrarji, I-Qorti ma tistax hlief tqis lil Maria Ellis
bhala estranea ghall-kwistjoni u li konsegwentement mhijiex legittima
kontradittrici ghat-talbiet attrici. Madanakollu, 1-Qorti zzid tghid illi jekk
semmai jirrizultaw provi dwar l-involviment ta” Maria Ellis fil-kirja, din
il-kwistjoni ghandha tigi regolata direttament bejn il-konvenut u ommu.

I1-Preskrizzjoni ai termini tal-Artikolu 2156(¢) tal-Kap. 16

Dik il-parti tal-Artikolu 2156 tal-Kap 16 illi hija ta" rilevanza ghall-
proceduri odjerni taqra hekk:

L-azzjonijiet hawn taht imsemmija jaqghu bi preskrizzjoni bl-eghluq ta” hames
snin

(¢)  l-azzjonijiet ghall-hlas ta” kera ta’ bini jew ta’ raba’;



L-Artikolu 2156 irid jingara flimkien mal-Artikolu 2160 tal-Kap 16.
L-Artikolu 2160 jagra hekk:

(1) Il-preskrizzjonijiet imsemmija fl-artikoli 2147, 2148, 2149, 2156 u 2157,
m’ghandhomx effett jekk il-partijiet li jeccepuhom, ma jaghtux gurament minn
jeddhom wagqt il-kawza li mhumiex debituri, jew li ma jiftakrux jekk il-haga gietx
imhallsa.

(2) Jekk il-gurament jinghata mill-werrieta tal-persuna li taghha I-attur
jippretendi li kien kreditur, jew minn ohrajn li l-jeddijiet taghhom gejjin
minghand dik il-persuna, il-preskrizzjonijiet fuq imsemmija ma jkollhomx effett
jekk huma ma jistqarrux li ma jafux li I-haga ghandha tinghata.

(3) Fil-proceduri ghall-gbir ta” debiti li ghalihom hemm referenza fil-proviso
ghall-artikolu 2156, meta parti taghti gurament li hija mhijiex debitur, din trid
taghti ragunijiet ghaliex qed tqis lilha nnifisha li mhijiex debitur.

Fid-dawl ta” dak premess fl-Artikolu 2160 ghar-rigward tal-ec¢¢ezzjoni tal-
preskrizzjoni fit-termini tal-Artikolu 2156, il-Qorti jehtieg illi tqis zewg
elementi:

i. minn mindu ghandu jinghad illi bdiet tiddekorri l-preskrizzjoni;
ii.  il-gurament tad-debitur fit-termini tal-Artikolu 2160.

Fit-termini tal-Artikolu 2137, il-preskrizzjoni tiddekorri mill-mument li
fih 1-azzjoni tista’ tigi ezercitata.

Il-preskrizzjoni ec¢epita mill-konvenuti hija estintiva tal-azzjoni attrici.
F'dan il-kaz isib applikazzjoni Il-prin¢ipju illi actioni non natae non
praescribitur li jfisser illi l-perijodu ta” preskrizzjoni jiddekorri biss minn
dak il-mument meta setghet tinbeda azzjoni in kawtela ta” dritt. Dan il-
principju jinstab kristallizat fl-Artikolu 2137 tal-Kap 16 illi jaqra hekk:

Bla hsara ta” dispozizzjonijiet ohra tal-ligi, il-preskrizzjoni ta’ azzjoni tibda minn
dak in-nhar i din l-azzjoni tista’ tigi ezercitata; minghajr ma jittiehed qgies tal-

istat jew tal-kondizzjoni tal-persuna li lilha din l-azzjoni tmiss.”

L-awturi Baudry-Lacantinerie u Tissier jghallmu illi:




“Quanto alla prescrizione estintiva, il suo corso comincia in principio a partire
dal giorno in cui e’ nato il diritto o I’azione che e’ destinata ad estinguere ...
(Trattato Teorico-Pratico di Diritto Civile : Della Prescrizione : Cap XIL

Par 364 pag 279).
U aktar illi:

“La prescrizione estintiva in materia di diritti eventuali non decorre
evidentemente se non dopo il verificarsi dell’evento che fa nascere il diritto
rimasto fin allora puramente eventuale” .

II-Qorti sejra taghmel referenza ghad-dec¢izjoni tal-Qorti tal-Appell
(Inferjuri) moghtija fit-12 ta” Jannar 2005 fl-ismijiet Ignatius Busuttil vs
Water Services Corporation fejn inghad hekk:

Hu stabbilit fil-gqurisprudenza illi min igajjem l-eccezzjoni tal-preskrizzjoni
jehtieglu jipprova l-perkors taz-zmien statutorju li jiddefinixxi liema terminu
preskrittiv kien japplika ghall-fatti in kawza. (Ara “Jeremy Holland nomine -
vs- Joseph Chetcuti”, Appell, 25 ta’ Frar, 2000.) Fatti li jridu jirrizultaw mill-
atti u mhux minn dawk li kellhom jew setghu ngiebu u bagghu ma tressqux;

Essenzjalment, il-kwestjoni hi wahda ta’ fatt li tiddependi mill-apprezzament tal-
provi. Apprezzament dan li jehtieg i jsir minn din il-Qorti gjaladarba I-
eccezzjoni giet sollevata f'dan l-istadju u mhux ukoll quddiem it-Tribunal adit;

Huwa principju maghurf f'materja ta’ preskrizzjoni illi t-terminu tal-
preskrizzjoni tad-dritt ghar-rizarciment tal-hsara minhabba fatt illecitu
jiddekorri mill-mument li fih il-hsara timmanifesta ruhha esternament u ssir
oggettivament percepibbli u maghruf. Ghall-attur dan il-mument kien 1-24 ta’
Novembru 2000 u I-Qorti ma tistax tigbed kongetturi illi dan seta’ kien f xi data
anterjuri u bil-fors ‘l hinn mis-sentejn li ssemmi 1-1igi fl-artikolu specifiku. Ghal
kull buon fini I-Qorti tqis li hi proprju l-imsemmija data (24 ta” Novembru 2000)
li fiha twieldet 1-obbligazzjoni li ssemmi d-duttrina (ara Laurent “Principii di
Diritto Civile”, Vol. XXXII para 16), u li jrid bhala bidu ta’ tlug taz-zmien
preskrittiv I-Artikolu 2137, Kodici Civili. Ara b” ezemplari ta” dan il-principju
decizjonijiet a Vol. XXVIII P I p 726; Vol. XXIX P Il p 103; Vol. XXXVIP Il p
509 u Vol. XXXVII P 1p 622, fost bosta ohrajn;



Abbazi ta’ dawn il-prin¢ipji, jmiss issa illi 1-Qorti tghaddi sabiex
tiddetermina minn mindu beda jiddekori l-perijodu ta” preskrizzjoni fil-
kaz li ghandha quddiemha llum.

Il-pretensjoni attri¢i hija dwar hlas ta” kera mil-31 t'Ottubru 2002 sal-31
t'Ottubru 2013. Jirrizulta illi matul dawn l-annati kien hemm diversi
proceduri pendenti bejn Giulia Grech u l-konvenuti ikluz ukoll talba
ghall-izgumbrament tal-konvenuti Ellis mill-proprjeta” de quo. Jirrizulta
wkoll i fis-sena 2008 Giulia Grech dahlet f'’konvenju ma” Benny Sultana
sabiex tbieghlu Il-post u sahansitra, pendenti l-proceduri ghall-
izgumbrament tal-konvenuti Ellis, Grech tat lil Sultana ¢-¢wievet tal-
proprjeta’ sabiex imexxi b"xogholijiet ta” kostruzzjoni.

Mill-provi, senjatament minn ghadd ta’ ricevuti u ¢edoli ta” depozitu
jidher illi Grech waqfet taccetta 1-hlas tal-kera fis-sena 1996 u Ellis bdew
jiddepozitaw is-somma 1-Qorti. Intant, da parti tieghu Ellis xehed illi I-
ahhar darba li ddepozita 1-hlas tal-kera 1-Qorti kien fis-sena 2001 ghaliex
ghal dawk illi jirrigwarda l-kera ghas-snin 2002 sa 2007 Ellis kien ftiehem
ma’ Grech li dan l-ammont jigi pacut ma’ spejjez li nkorra Ellis sabiex
jaghmel xogholijiet fil-fond ta” Grech.

Mill-provi jirrizulta li l-ewwel pass li hadu l-atturi ghall-hlas minnhom
pretiz kien permezz ta’ ittra nterpellatorja datata 23 ta’ Marzu 2015.
Sussegwentement, l-atturi pprocedew b’ittra uffi¢jali tal-24 t"April 2015
qabel ghaddew sabiex taw bidu ghall-proceduri odjerni permezz ta’
rikors tad-29 ta” Mejju 2015. Anki jekk huwa minnu li kien hemm diversi
proceduri pendenti bejn Grech u/jew l-aventi kawza taghha u I-
konvenuti, il-fatt jibqa’ li l-atturi jew l-awtric¢i taghhom fit-titolu ghazlu t-
triq tal-passivita’” u stennew sal-2015 sabiex jiehdu passi legali ghar-
rigward il-pretensjoni taghhom.

Dwar l-interruzzjoni tal-preskrizzjoni, I-Artikolu 2128 jipprovdi illi:

Il-preskrizzjoni tinkiser ukoll b’kull att gudizzjarju pprezentat fl-isem tas-sid jew
tal-kreditur, innotifikat lill-parti li kontra taghha wiehed irid i ma jhallix timxi
l-preskrizzjoni, u li minnu jkun jidher bic-car illi s-sid jew il-kreditur bi hsiebhom
izommu l-jedd taghhom.

Fis-sentenza fl-ismijiet Dennis Tanti vs Dr Ray Busuttil noe deciza fil-25
ta’ Settembru 2003 mill-Qorti Civili, Prim’ Awla inghad illi:
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1li 1-Qorti langas ma tista’ tagbel mal-attur i zZ-zmien tal-preskrizzjoni beda
ghaddej minn Lulju tal-1999, jigifieri minn dak inhar li xihadd li xtaq jibga’
mistur tarraflu b’dak li kien hemm miktub dwaru fil-GP47 mehmuzin mal-
aplikazzjonijiet tieghu ghall-hatriet disponibbli. Inghad ghadd ta’ drabi mill-
Qrati taghna li mhux kull xkiel jaghti lok ghall-applikazzjoni tal-massima contra
non valentem agere non currit prescriptio. Biex din ir-regola ssehh, jehtieg
jintwera (naturalment, minn min jallega li ma setax jadixxi qabel) li I-
impossibilita” li wiehed jagixxi trid tkun wahda indipendenti mir-rieda tieghu,
dovuta ghal kawza ‘I barra minnu liema kawza ma setax iwarrab! . Fil-kaz
prezenti, I-ghamil Ii [-attur jghid li [-imharrkin iridu jwiegbu ghalih sehh zZgur
qabel ma l-applikazzjonijiet tieghu bdew jitgiesu mill-Kummissjoni dwar is-
Servizz Pubbliku. Jekk ghandu ragun fdak li gieghed jallega - jidifieri li kien
minhabba dak [-ghamil li huwa ma ntghazilx ghall-hatriet li applika ghalihom -
iz-zmien li fih kellu jressaq l-azzjoni tieghu beda jghaddi minn dak inhar. II-
Qorti, f'dan l-aspett, issib li jkollha tagbel mas-sottomissjoni tal-imharrkin Ii I-
attur, fil-proceduri li kien diga’” beda wara Ii hareg ir-rizultat, kellu ghad-
dispozizzjoni tieghu l-possibilita” u I-mezzi li jintebah b’dak 1-ghamil fi Zmien
utli. Ir-raguni migjuba minnu (imma bl-ebda mod ippruvata) hija dghajfa wisq
biex tintlaga’;

1lli minn dan kollu johrog li fil-fatt I-attur naqas li jressaq il-kawza tieghu fiz-
zmien li kienet taghtih il-li¢i. Bl-ebda mod ma jista’ jinghad li z-Zmien preskrittiv
gie interrott bl-ghoti tal-hatra lill-attur matul iz-Zmien li kienet ghaddejja I-
kawza u dan ghaliex il-hatra ma nghatatx lilu mill-imharrkin. Jekk xejn, I-effett
tal-ghoti tal-hatra lill-attur b'effett Ii jmur lura ghaz-zZmien meta kien
originarjament ikun eligibbli ghaliha, u l-accettazzjoni tieghu ta’ tali hatra b’dik
il-kundizzjoni, jista’ jkollhom effett fuq l-interess guridiku tal-attur li jissokta bil-
kawza prezenti. Imma din il-kwestjoni ma taghmilx parti mill-istharrig i din il-
Qorti ntalbet taghmel f din is-sentenza;

11li mhux kontestat langas li, gabel ma beda I-kawza prezenti, I-attur ma jidher li
interpella bl-ebda mod lill-intimati b'xi att gudizzjarju li seta’ jinterrompi I-
preskrizzjoni;

Ghal dak illi jikkonc¢erna d-dekorriment tal-perijodu preskrittiv, jinkombi
fuq il-konvenut illi juri b’'mod definittiv il-mument minn meta bdiet
tiddekorri l-preskrizzjoni. Il-konvenut naqas milli jindika data preciza li

1 Ara, per ezempju App. Kumm.. 15.2.1965 fil-kawza fl-ismijiet Attard noe vs Fenech (Kollez. Vol: XLIX.i.500) u
App. Inf. 12.5.2003 fil-kawza Mario Testa vs Alfred Theuma et

11



minnha, fil-fehma tieghu, ghandu jibda ghaddej it-terminu preskrittiv.
Ghalhekk, mhuwiex c¢ar ghall-Qorti jekk il-konvenut huwiex qgieghed
jippretendi li l-preskrizzjoni bdiet tiddekorri minn mindu ddepozita 1-
ahhar pagamanet jew mid-data tal-intimazzjoni bis-sahha tal-ittra ufficjali
jew minn xi data ohra. Il-konvenut ikkon¢entra l-isforzi kollha tieghu fuq
il-fatt li ebda hlas m’huwa dovut.

Ferm il-premess, fid-dawl tal-gurisprudenza ¢itata, il-Qorti tishaq li huwa
fl-obbligu taghha li xorta wahda tindaga hi stess id-data li minnha bdiet
ghaddejja 1-preskrizzjoni. F'dan il-kuntest il-Qorti sejra tirreferi ghall-
insenjament trac¢jat fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell tas-16 ta” Dicembru

2015 fl-ismijiet Citadel insurance plc noe et vs Anthony Mizzi fejn
inghad hekk:

“11-Qorti dejjem u f'kull kaz ghandha [-obbligu li tistharreg d-data minn meta I-
preskrizzjoni tibda tiddekorri. Meta mill-provi li jitressqu m’hiex fposizzjoni li
tasal ghal xi konkluzjoni, ghandha tichad l-eccezzjoni (ara sentenza tal-
Prim’Awla fl-ismijiet John Bugeja vs Joseph Gauci, 28 ta” Novembru 2002).”

Ghandha ssir ukoll referenza ghall-Artikolu 2151(1) tal-Kodi¢i Civili li
jistabbilixxi illi:

“Fil-kazijiet imsemmijin fl-ahhar erba’ artikoli qabel dan, ikun hemm lok ghall-
preskrizzjoni, ghad li kien hemm kontinwazzjoni ta’ fornituri, kunsinni bil-
kreditu, xoghlijiet, servizzi jew qadi iehor.”

Fil-kaz ta’ llum il-konvenuti Ellis waqfu jhallsu l-kera fis-sena 2001
minkejja I-fatt li baqghu ‘jokkupaw’ il-fond sas-sena 2013 meta bis-sahha
ta’ sentenza moghtija mil-Bord li Jirregola 1-Kera fit-2 ta” Mejju 2013 huma
gew ordnati jizgombraw mill-proprjeta’.

I1-Qorti tqis illi trattandosi ta” hlas ta” kera li “on paper’ baqghet ghaddejja
sat-2 ta’ Mejju 2013, hemm kontinwazzjoni fin-nuqqas da parti tal-
konvenuti. Dan iwassal lill-Qorti ghall-konkluzjoni li fil-kaz in dizamina
il-preskrizzjoni bdiet tiddekorri mid-data tat-2 ta” Mejju 2013 ossia minn
mindu l-konvenuti Ellis gew ordnati jizgombraw mill-proprjeta’.

Tant dwar minn mindu beda jiddekorri I-perijodu ta” preskrizzjoni.
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Imiss issa illi I-Qorti taghmel il-kunsiderazzjonijiet taghha ghar-rigward
it-tieni element 1li jikkonc¢erna l-gurament tad-debitur ai termini ta” dak
stabbilit taht 1-Artikolu 2160 tal-Kap 16. F’dan il-kuntest irid jinghad illi
in segwitu ghall-emendi illi gew introdotti fil-Kodic¢i Civili permezz tal-
Att numru 1 tas-sena 2017 li dahal fis-sehh b’effett mit-13 ta” Jannar 2017,
jehtieg illi meta tigi eccepita l-preskrizzjoni a tenur tal-Artikoli 2148 u
2156, il-Qorti trid tqis din l-e¢¢ezzjoni fid-dawl tal-elementi ravvizati fl-
Artikolu 2160(1) tal-Kap 16 liema artikolu gie ¢itat aktar ‘il fuq.

Fis-sentenza fl-ismijiet Bottega Del Marmista Ltd vs Paul Mifsud et
dec¢iza mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-26 ta’ Jannar 2018 inghad dan
illi gej:

“... Imbaghad fis-seduta tal-25 ta’ Jannar, 2017 il-konvenuti xehedu li
m’ghandhomx jaghtu lis-socjeta attrici (fol. 38 u 39). Pero” dan ma kienx kaz fejn
il-konvenuti nghataw il-qurament decizorju izda fejn huma xehdu minn
jeddhom. Ghalhekk ma jistghux jigqu applikati I-principji tal-gurament decizorju.
11-Qorti zzid li bl-Att 1 tal-2017, li dahal fis-sehh fit-13 ta’” Jannar, 2017, saret
emenda kardinali fl-Artikolu 2160 tal-Kodici Civili. Qabel dakinhar id-
disposizzjoni kienet tikkontempla l-possibilta’ lill-attur i jaghti [-qurament
decizorju lill-konvenut:

‘Il-preskrizzjonijiet imsemmija fl-artikoli 2147, 2148, 2149, 2156 u 2157
m’ghandhomx effett jekk il-partijiet li jeccepuhom, meta jinghata lilhom il-
qurament, ma jistqarrux li mhumiex debituri, jew li ma jiftakarx jekk il-haga
gietx imhallsa’.

Bl-emenda li saret bl-Att 1 tal-2017 il-legislatur impona fuq il-konvenut I-
obbligu i jiehu l-gurament u fin-nuqqas il-konvenut ma jkunx jista’ jiehu
beneficcju mill-preskrizzjonijiet qosra. Ovvjament, l-konseqwenzi legali i
zviluppaw mill-qurisprudenza dwar il-qurament decizorju li ssemmew mill-
ewwel qorti fpagni 19 u 20 tas-sentenza, kienu japplikaw f xenarju partikolari
cjoe” meta l-attur jaghti I-gurament lill-konvenut. Fil-kaz in ezami I-konvenuti
xehdu minn jeddhom. ‘1l fatt li hi 1-ligi li timponi fuq il-konvenut i jixhed biex
ikun jista’ jinvoka I-preskrizzjonijiet qosra, ma jbiddel xejn. Ghaldagstant, illum
irrispettivament x’jixhed il-konvenut minn jeddu meta jiehu I[-gurament
kontemplat fl-artikolu 2160 tal-Kodici Civili, l-attur ghandu kull dritt li jaghti
prova li kien hemm interruzzjoni jew rinunzja ghall-preskrizzjoni. Din kienet
wara kollox ukoll il-posizzjoni qabel l-emenda tal-artikolu 2160 tal-Kodici Civili
meta I-konvenut kien jaghzel Ii jixhed minn jeddu.’
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Qabel I-introduzzjoni tal-emendi l-posizzjoni kienet differenti fejn *... Jekk I-attur
jaghzel il-mezz tal-qurament, u l-konvenut ikun halef skont il-ligi, I-attur ma
jkunx jista jaghzel mezz iehor, billi meta I-kreditur jitlob li jinghata lid-debitur
il-qurament, dan ifisser li hu qieghed jirritjieni bhala ammissibli [-preskrizzjoni
eccepita u li ma kienx hemm sospensjoni jew interruzzjoni taghha, u li jrid
jipprova l-mezz estrem tad-dilazzjoni tal-gurament. B'dan il-mezz huwa jkun
qieghed jirrimetti ruhu fil-kuxjenza tad-debitur.”

Minn dan isegwi illi l-emendi ricenti fil-ligi biddlu radikalment il-
pozizzjoni tad-debitur. Ai termini tal-Artikolu 2160 kif emendat,
jinkombi fuq id-debitur li minn rghajh u bil-gurament tieghu waqt il-
kawza jikkonferma illi mhuwiex debitur.

Fis-sentenza taghha tas-16 ta” Frar 2018 fl-ismijiet P&S (C4860) et vs Noel
Zammit et, il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili ezamint bir-reqqa l-kwistjoni tal-
effetti provokati mill-emendi ghall-Artikolu 2160. Il-Qorti ghamlet is-
segwenti osservazzjonijiet:

"...Li forsi ma fhemx il-Konvenut hu, li I-eccezzjoni taht artiklu 2156(f) u (d) tal-
Kodici Civili ma tirnexxix ghas-semplici raguni li jkunu ghaddew hames snin.
It-terminu imsemmi fir-rigward tal-artikoli 2156(d) u (f) tal-Kodici Civili huwa
biss wiehed u mhux l-uniku ingredjent biex tirnexxi din id-difiza. Dak i
jiddisponi dan l-artiklu jrid ikun abbinat mal-ingredjent l-iehor kumulattiv ta’
natura procedurali, li jikkommina l-artiklu 2160 (1) tal-Kodici Civili.

20. Dan l-artiklu jistabilixxi, li min irid jipprevalixxi ruhu mill-beneficcju ta’
preskrizzjoni partikulari ossia brevi, ghandu (i) jixhed minn jeddu u (2) jaghti I-
qurament waqt il-Kawza li ma hux debitur. L-angas ma jista’ jghid li ma jiftakarx
li I-haga giet imhallsa, ghaliex dan ix-xorta ta” gurament huwa riservat ghall-
eredi tad-debitur tant li fit-test tal-ligi il-kliem uzat huwa “ma jiftakrux” (ara
Decizjoni fl-ismijiet Vincenzo Cauchi -vs- Giovanni Scerri tal-Qorti tal-
Kummerc, 28 ta’ Ottubru 1955).

21. Minkejja t-tibdil fil-ligi kif fuq inghad, dawn iz-zewg formuli ta” gurament
xorta baqghu sagramentali, u kull devjazzjoni minnhom ma tiswiex ai fini ta’
dawn ix-xorta ta’ eccezzjonijiet. Li tghid li d-dejn huwa preskritt, minghajr ma
tuza t-test li trid 1l-ligi, ma jiswiex biex tirnexxi din ix-xorta ta’ eccezzjoni. Ma

2 Vlincenza Vella vs Carmela armla Sciberras, deciza mill-Prim Awla, Qorti Civili fis-16 ta’ Jannar 1963
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hux kompitu tal-Konvenut li jasal ghall-konkluzjonijiet legali. Il-kompitu tieghu
hu i jimxi skont dak i jitlob [-artiklu imsemmi. ..."

Fid-dawl tal-kunsiderazzjonijiet ta” fatt u ta’ dritt illi I-Qorti diga ghamlet
u abbinati dawn mal-gurisprudenzja supra citata 1-Qorti tqis illi 1-
konvenuti baqghu ma ssodisfawx il-vot tal-ligi billi fl-ebda waqt tal-
proceduri ma hadu l-gurament decizorju fil-manjiera 1i trid il-ligi u ¢ioe
billi jersqu sabiex jixhdu minn jeddhom u bil-gurament jikkonfermaw li
m’ghandhomx dejn fil-konfront tal-atturi.

It-tielet eccezzjoni gieghda ghalhekk tigi michuda.

I[I-Mertu

II-konvenuti e¢cepew illi matul il-perijodu li tieghu l-atturi qeghdin
jitolbu I-hlas tal-kera, il-fond kien okkupat minn Bernard sive Benny
Sultana u martu Miriam.

Mill-banda l-ohra I-kjamat in kawza Benny Sultana ec¢cepixxa illi hu
m’ghandu ebda relazzjoni guridika mal-atturi u li ghalhekk mhuwiex
responsabbli ghat-talbiet taghhom.

Jibda’ biex jinghad illi hemm distinzjoni netta bejn li jinghad li ma tezistix
relazzjoni guridika u bejn 1i jinghand li mhuwiex legittimu kontradittur
ghat-talbiet attrici. Mir-rizultanzi jidher li l-kjamat in kawza mhuwiex
korrett meta jghid illi m’ghandu ebda relazzjoni guridika mal-atturi. Ma
jistax jghid dan meta ilu mis-sena 2008 fuq konvenju ma” Giulia Grech u
eventwalment mal-aventi kawza taghha sabiex jakkwista I-fond mertu ta’
din il-vertenza. Mill-banda l-ohra, Sultana qatt ma dahal f'relazzjoni
lokatizzja mal-atturi jew l-ante kawza taghhom Giulia Grech. L-unika
relazzjoni bejn l-atturi u Sultana hija dik ta” kompra-vendita’.

Hija l-fehma meqjusa ta” din il-Qorti illi I-kwistjoni tal-kera hija materja li
tolqot lill-atturi u lill-konvenuti Ellis biss.

Bis-sahha ta” att tat-23 t' Awwissu 1986 Giulia Grech u Anton Ellis dahlu
fi ftehim ta’ kera ghar-rigward il-fond mertu ta’ din il-vertenza.
Sussegwentement, bi ftehim tat-22 ' Awwissu 1998 Richard Ellis u Benny
Sultana dahlu f'management agreement bejniethom sabiex flimkien u bi

15



shab jiggestixxu negozju ta” fotografijja. Minn qari ta” dan il-ftehim ma
jidhirx illi l-partijiet irregolaw il-kwistjoni tal-kera fis-sens illi ma
jirrizultax li Ellis u Sultana waslu ghal xi ftehim bejniethom dwar min
kellu jhallas il-kera tal-proprjeta’. Is-silenzju tal-partijiet dwar din il-
kwistjoni huwa sinjal ¢ar 1i 1-kwistjoni tal-kera ma kienitx parti mill-
ftehim ta” bejniethom u allura jidher evidenti li 1-kirja kienet sejra tibga’
tghajjat lil Ellis bil-konsegwenzi kollha li dan seta’ jinkorri inkluz il-hlas
tal-kera.

Jidher illi Ellis baga’ jhallas il-kera sas-sena 2001 imbaghad mis-sena 2002
‘il quddiem ma hallas xejn aktar. Ellis xehed illi ma hallasx tal-kera bejn
is-sena 2002 u s-sena 2007. Huwa spjega li wara li sar xoghol ta’ twaqqigh
tal-fondi adjacenti dak tal-atturi, Ellis inkorra spiza ta” bejn Lm 1,500 u
Lm 1,700 sabiex ezegwixxa xogholijiet li taw stabbilita” I-hanut. Jghid illi
hu u Giulia Grech lahqu ftehim ta’ tpacija fis-sens li l-ammont sborsat
minn Ellis fit-twettiq tax-xogholijiet kellu jaghmel tajjeb ghall-hlas tal-
kera. Mill-atti ma tirrizulta ebda prova ta’ dak illi xehed Ellis, la tal-fatt li
l-proprjeta’ kienet f'xi periklu, la li kien mehtieg isiru xi xogholijiet, la tal-
ispejjez inkorsi minn Ellis u wisq u wisq anqgas prova ta’ xi arrangament
dwar tpacija bejn Ellis u Grech. Jekk verament sar xi ftehim bejniethom
dan ma jidhirx li sar bil-miktub u langas ma jirrizultaw xhieda ta” dan il-
ftehim. L-unika persuna li setghet tikkonferma dak illi xehed Ellis hija
proprju Giulia Grech li stante li lahget giet nieqsa ma tistax tikkonferma
l-veracita’ o meno ta” dak illi xehed il-konvenut. In ogni kaz, anki jekk
ghall-grazzja tal-argument dak illi xehed Ellis huwa minnu, jekk wiehed
jiehu in konsiderazzjoni li l-ispiza massima nkorsa minn Ellis hija fl-
ammont ta’ Lm 1,700, waqt illi I-kera hija fis-somma ta” Lm 350, dan ifisser
illi fuq medda ta” 6 snin bejn is-sena 2002 u s-sena 2007 Ellis kellu jhallas
kera fis-somma totali ta” Lm 2,100. L-ammont ta” kera dovut ghall-
perijodu ndikat huwa ghola mill-ammont allegatament zbursjat minn
Ellis biex saru x-xogholijiet.

Kien jinkombi fuq il-konvenut li jressaq provi in sostenn tat-tezi tieghu
biss il-konvenut nagas milli jiskarika 1-piz ta’ din il-prova.

Fis-sostanza l-konvenuti Ellis geghdin jec¢cepixxu li ebda ammont mhuwa
minnhom dovut billi fil-perijodu in kwistjoni l-proprjeta” kienet diga
ghaddiet ghand Benny Sultana. Mill-kronologija tal-fatti jirrizulta illi sas-
sena 2013 u cioe sa dak inhar li 1-Bord li Jirregola 1-Kera ordna I-
izgumbrament tal-konvenuti Ellis mill-proprjeta’, il-proprjeta’ baqghet
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tirrizulta mikrija lill-konvenuti. Madanakollu, fis-sena 2008 Giulia Grech
dahlet f'’konvenju ta” bejgh mal-kjamant in kawza Sultana. Dan ifisser li
wagqt li kien vigenti kuntratt ta’ kera, Giulia Grech dahlet fi ftehim ta’
bejgh. Tajjeb jinghad illi fis-sena 2008 meta gie ffirmat 1-ewwel konvenju
bejn Grech u Sultana, kien diga hemm pendenti I-pro¢eduri bejn Grech u
Ellis ghall-izgumbrament ta” Ellis, liema proc¢eduri kienu ilhom pendenti
mis-sena 1998.

Wagqt illi jista” jigi skuzat in-nuqqas t'accettazzjoni tal-kera da parti ta’
Giulia Grech pendenti l-proceduri ta” Zzgumbrament tal-konvenuti Ellis
mill-proprjeta’, mhuwiex gustifikat il-komportament tal-konvenut Ellis li
ma jhallasx il-kera. Ankijekk kien hemm proceduri pendenti fil-konfront
tieghu, diment illi I-kirja kienet ghadha vigenti Ellis kellu fuqu 1-obbligu
li jhallas il-kera, semmai billi jiddepozita 1-ammont il-Qorti. Ellis pero’
ghazel li ma jhallas xejn u fil-kuntest ta” dawn il-proceduri gieghed
jargumenta illi I-fond ma kienx okkupat minnu izda mill-kjamat in kawza.
Huwa minnu li mis-sena 2008 ‘1 quddiem Giulia Grech ghaddiet ic-
¢wievet tal-hanut lil Sultana 1li kompla jokkupa I-fond biss da parti tieghu
Ellis baga” passiv u anki jekk kienu ilu ma jokkupa l-fond personalment
xorta ghazel li ma jwaqgqafix il-kirja u minflok halliha ghaddejja sakemm
din twaqqfet b’ordni tal-Qorti fis-sena 2013.

I1-Qorti tqis illi kien jispetta lil inkwilin Ellis illi jirregola 1-kwistjoni tal-
kera adegwatament billi jilhaq ftehim f'dan ir-rigward mal-okkupant il-
gdid u cioe ma’ Sultana. Il-konvenut naqas milli jaghmel dan bil-
konsegwenza li l-kera f'ismu baqghet ghaddejja sal-mument meta gie
zgumbrat mill-Qorti. Zgur illi ghal dan in-nuggas m’ghandhomx
jaghmlu tajjeb l-atturi.

Decide

Ghar-ragunijiet kollha hawn fuq premessi u I-motivi gia espressi, il-Qorti
geghda taqta’ u tiddeciedi din il-kawza billi:

Tichad l-ewwel ec¢cezzjoni sollevata mill-kjamat in kawza.
Tilga” I-bqgija tal-ec¢¢ezzjonijiet sollevati mill-kjamat in kawza.

Filwaqt li tilga” t-tieni e¢cezzjoni tal-konvenuti Ellis u tillibera lil Maria
Ellis mill-osservanza tal-gudizzju, tichad il-bgja tal-ec¢ezzjonijiet.
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Tilga” t-talbiet u tordna lill-konvenut Richard Ellis ihallas lill-atturi s-
somma ta’ €8,968.09 inkluz Il-imghaxx fuq l-imsemmija somma
dekorribbli mid-data tat-30 t’ April 2015 sad-data tal-pagament effettiv.
L-ispejjez ta” din il-kawza, inkluz dawk relattivi ghall-kjamat in kawza,
ghandhom ikunu a karigu tal-konvenut Ellis.
(ft.) Dr. Brigitte Sultana
Magistrat
(ft.) Daniel Sacco
Deputat Registratur

Vera Kopja

Ghar-Registratur
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