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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

ONOR. IMRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
(President)
ONOR. IMARALLEF TONIO MALLIA
ONOR. IMHRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 9 ta’ Frar, 2023.

Numru 11

Rikors numru 749/14/1 RGM

Noci Developments Limited (C38727)
V.
Joseph Casha u b’digriet tal-10 ta’ Gunju 2015 gew kjamati in
kawza Francis Gauci, Kenneth Abela u |-Perit Aaron Abela
1. B'din is-sentenza I-Qorti ser tiddeciedi I-appell tal-konvenut Casha
mis-sentenza li nghatat mill-Qorti Civili, Prim’ Awla tal-24 ta’ Frar 2021 li
biha t-tliet konvenuti |-ohra gew liberati mill-osservanza tal-gudizzju
filwaqgt li ntlagghu t-talbiet tal-attri¢i fil-konfront tal-konvenut Casha.
B’hekk I-attrici giet awtorizzata tiehu lura I-pussess tal-immobbli i
akkwistat bil-kuntratt tat-28 ta’ Frar 2008 fl-atti tan-Nutar Dr. Claire
Camilleri, ¢ioé r-razzett bin-numru erbgha (4), fi Triq il-Bidni, Marsascala,
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kuntrada tal-Bidni, imlaggam ‘tal-likkej’ u r-raba’ annessa b’kejl ta’ ¢irca
elfejn tmien mija u ghaxar metri kwadri (2,810m.k.) fimkien mal-garaxx.

ll-konvenut Casha gie ordnat jizgombra fi Zzmien xahrejn.

Fatti.
2. ll-fatti li wasslu ghall-kawza gew deskritta hekk fis-sentenza
appellata:

“Kenneth Abela ghan-nom tas-socjeta Ta’ Maggi Industrial Park Limited
kien avvic¢ina lis-sidien tar-razzett 4, Trig il-Bidni, Marsascala sabiex
ibieghu dan il-fond. Ma giex ikkontestat li saru numru ta’ konvenji inkluz
mal-konvenut. Gara li ghal xi raguni Ta’ Maggi Industrial Park Limited
tilfet |-interess fdan l-akkwist u fit-28 ta’ Frar 2008 gew kancellati I-
konveniji kollha li saru bejn Ta’ Mggi Industrial Park Limited u I-vendituri.
Gara lifit-28 ta’ Frar 2008 fl-atti tan-Nutar Dr. Claire Camilleri is-sodjeta
attrici Noci Development Ltd xtrat ir-razzett bin-numru 4 fi Triq il-Bidni,
Marsascala bir-raba mieghu tal-kejl ta’ ¢irka 2810m?2 kif ukoll parti minn
garaxx bla numru u bla isem ta’ kejl ta’ madwar 20m2. Din il-proprjeta
inxtrat minghand numru ta’ vendituri inkluz minn ghand il-konvenut
Joseph Casha. Qabel ma’ s-socjeta attrici dahlet fl-istampa kien gie
miftiehem bejn Ta’ Maggi u Casha li s-somma dovuta lilu kellha tithallas
parti fi flus u parti fbicca art.

Mill-kuntratt ta’ bejgh ippubblikat min-Nutar Dr Claire Camilleri fit-28 ta’
Frar 2008 jirrizulta illi s-socjeta’ attri¢i xtrat sehem il-konvenut mill-
immobbli fuq imsemmija ghas-somma ta’ €174,703. Jirrizulta illi fil-
ftehim li sar bejn is-socjeta attrici u I-konvenut, il-konvenut kellu jircievi
wkoll bhala parti mill-hlas lilu porzjon diviza tart, xi drabi maghrufa
bhala tal-‘forman’, fil-kontrada tal-Bini, Marsascala ta’ kejl ¢irka 1826m2
u tal-valur ta’ €69,881.20 liema porzjon art giet effettivament trasferita
personalment bis-sahha ta’ kuntratt ta’ bejgh fl-istess data tat-28 ta’
Frar 2008 fl-atti tal-istess Nutar Dr Claire Camilleri. Jinghad fost |-ohrajn
fdan il-kuntratt illi |-prezz kien qed jithallas kontestwalment mal-
pubblikazzjoni tal-kuntratt u li I-proprjeta’ kienet qed tinbiegh “minghajr

”

il-pussess vakanti pero hielsa minn servitujiet passivi....”.
Fil-kuntratt tat-trasferiment tar-razzett 4, Triq il-Bidni, Marsascala, il-
vendituri, inkluz il-konvenut, ggarantixxew il-pussess liberu tal-istess
fond. Fil-mument li s-socjeta attrici akkwistat il-fond, wiehed mill-
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vendituri, John Mary Casha, hu I-konvenut Joseph Casha, kellu xi
affarijiet u fil-kuntratt finali kienet saret kundizzjoni sabiex jivvaka fi
Zmien hmistax-il gurnata minn meta s-socjeta attri¢i titolbu jivvaka.
Mhux ikkontestat li John Mary Casha eventwalment ivvaka I-fond.

Jirrizulta illi bejn il-konvenut u huh John Mary Casha I-affarijiet ma kinux
sew tant li John Mary Casha kien intavola pro¢eduri gudizzjarji jitlob li
I-konvenut odjern Joseph Casha jigi zgumbrat mill-fond 5, Triq il-Bidni,
Marsascala, c¢ioe il-fond biswit ir-razzett li xtrat is-soc¢jeta attrici mertu
tal-kawza odjerna. Din it-talba giet milqugha b’sentenza tal-15 ta’
Novembru 2010.

Jidher li xi ftit Zmien wara din is-sentenza, Joseph Casha mar joqghod
fxi kmamar fil-fond 4, Triq il-Bidni, Marsascala, issa proprjeta tas-
socjeta attrici.

ll-kwistjoni mertu tal-kawza odjerna ghandha I-bidu taghha meta |I-
konvenut okkupa parti mill-immobbli mixtri mis-socjeta’ attrici. Hemm
kuntrast bejn il-partijiet dwar ic-Cirkostanzi li waslu lill-konvenut jokkupa
parti mill-fond tas-socjeta’ attrici.

ll-konvenut Joseph Casha jghid li I-kjamati in kawza Kenneth Abela,
Francis Gauci u s-socjeta attrici tawh permess joqghod fir-razzett mixtri
mis-socjeta attrici sakemm huma jezegwixxu l-obbligazzjoni taghhom u
cioe il-wieghda li ser jibnulu I-istalel ghaz-zwiemel u xi kamra fuq il-
porzjon art trasferita lilu fit-28 ta’ Frar 2008. Kenneth Abela, Francis
Gauci u s-socjeta attrici dan tinnegah u jinsistu li huma qatt ma tawh
permess jidhol jogghod fdak il-fond. Fit-3 t’April 2013 il-Perit Aaron
Abela, fuq struzzjonijiet minn huh Kenneth Abela ghan-nom ta’ Joseph
Casha, ipprezentata applikazzjoni mal-Awtorita tal-lppjanar (gia MEPA)
sabiex jinbnew “stables to conform with Agriculture Farm Diversification
and Stables Policy (Relocating existing stables next to development
zone) izda l-applikazzjoni eventwalment waqghet ghaliex ma sarux is-
sottomissjonijiet mitluba mill-Awtorita u lanqas il-hlas.

Is-socjeta attrici tinsisti Ii galadarba hija qatt ma tat il-permess taghha li
Joseph Casha joqghod fdak il-fond huwa ghandu jizgombra minn go
fih. Kien ghalhekk li fil-21 t'Ottubru 2013 baghtet ittra lil Joseph Casha
sabiex fi zmien erbat ijiem mid-data tal-ittra huwa jivvaka mill-post
proprjeta taghha. Il-konvenut ma ottemperax ruhu. Is-socjeta attrici
ipprezentat ittra ufficjali fil-11 ta’ Dicembru 2013 tinterpella lill-vendituri
kollha sabiex fi Zmien tlett ijiem mid-data tal-ittra jizguraw li I-konvenut
Joseph Casha jizgombra mill-proprjeta. Galadarba I-konvenut baqga’
jirrifjuta li jizgombra is-socjeta attrici intavolat il-kawza odjema”.

Pagna 3 minn 20



App. Civ. 749/14/1

3. Permezz ta’ sentenza moghtija fl-24 ta’ Frar 2021, |-Ewwel Qorti
¢ahdet I-e¢cezzjonijiet kollha tal-konvenut Casha u ordnat li jizgombra fi

zmien xahrejn. Bl-ispejjez tal-kawza a karigu tieghu.

4. Ghal dak li hu rilevanti ghall-finijiet tal-appell tal-konvenut, I-Ewwel

Qorti ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

“Mhux kontestat mill-konvenut illi huwa ged jokkupa parti mill-immobbli
in kwistjoni. Il-kuntrast bejn il-partijiet hu jekk il-konvenut hux ged
Jokkupa minghajr titolu validu fil-ligi, kif jikkontendu I-atturi; jew jekk lI-
konenut ghandux titolu li jaghtih pussess fuq dan I-immobbli.

ll-qurisprudenza tghallimna li meta jinghad li persuna qgieghda zzomm
gid immobbli “bla titolu validu fil-ligi” tali frazi tfisser li I-parti mharrka sa
mill-bidu ma kellhiex jedd tutelabbli ghall-post minnha mizmum. Il-frazi
‘bla titolu” ghandha titqies li legalment iggib maghha ghamla ta’
okkupazzjoni li, sa mill-bidu nett taghha, ma kienitx konsentita, jew
ghaliex tkun twettqet minghajr ir-rieda ta’ sid il-post Ii jkun, jew ghaliex
tkun ittiehdet b’mod abbuziv jew bi vjolenza jew arbitrarjament, jew
bilmohbi tas-sid, liema illegalita tkun issoktat sal-waqt li tinbeda I-
kawza.

Ma dgiex ikkontestat mill-konvenut li s-sid tal-fond 4, Triq il-Bidni,
Marsascala mit-28 ta’ Frar 2008 kienet is-socjeta attri¢i u dan bis-sahha
tal-kuntratt tat-28 ta’ Frar 2008. Fl-istess kuntratt il-vendituri, inkluz il-
konvenut Casha, iggarantew il-pacifiku pussess u I-liberu godiment tal-
fond. Ta’importanza huwa |-fatt li I-vendituri ggarantew ukoll i m’hemm
hadd illi jghix u / jew jahdem ir-raba fil-proprjeta. Sar izda qbil li “b’titolu
ta’ mera tolleranza il-Kumpratur [s-socjeta attrici] sa minn issa qieghed
jippermetti lill-Venditur John Mary Casha li jkompli jokkupa dik il-parti
tal-garage [...] u I-Venditur John Mary Casha jintrabat illi jivvaka mill-
istess fi zmien hmistax (15)-il jum minn meta jinterpellah il-Kumpratur
ghal dan il-ghan [...]” Kundizzjonijiet simili fil-konfront ta’ Joseph Casha
ma kienx hemm. Din il-Qorti tifthem li kundizzjoni simili ma kienx hemm
proprju ghaliex fil-mument li sar il-kuntratt il-konvenut kien qieghed
jokkupa I-fond adjacenti u mhux il-fond mertu tal-kawza odjerna. Dan il-
fatt il-Qorti tikkonstatah mill-qari tas-sentenza moghtija mill-Qorti tal-
Magistrati fil-15 ta’ Novembru 2010 fl-ismijiet John Mary Casha vs.
Joseph Casha (Avv 402/2002) fejn il-Qorti laqghet it-talbiet attrici;
iddikjarat li Joseph Casha qed jokkupa “I-proprjeta parti 5 tac-Ciaccar,
kontrada tal-bidni, Zabbar, li tmiss mal-proprjeta 4, Trig il-Bidni,
Marsascala, bla titolu in kwantu din il-proprjeta’ hi mqabbla lill-attur u
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tikkundannah sabiex fi zmien tlett xhur dekorribbli millum jizgombra
mill-imsemmija proprjeta’

Jirrizulta illi wara li gie hekk zgumbrat il-konvenut dahal fil-proprjeta tas-
socjeta attrici u beda jokkupa kamra jew aktar mill-istess proprjeta.
Meta dan gie mitlub mis-socjeta attrici sabiex jizgombra huwa baqga
inadempjenti. Skont il-konvenut huwa gie mwieghed mis-socjeta attrici
kif ukoll minn terzi, ossia Kenneth Abela u Francis Gauci, li huwa jista’
Jjoqghod fil-fond 4, Triq il-Bidni, Marsascala, sakemm jigu mibnija I-
istalel u kamra agrikola fuq |-art lilu trasferita bhala parti minn sehemu
tal-prezz tal-comprovendita. Il-konvenut qatt ma pprezenta xi
arrangament bil-miktub li huwa qieghed jinghata permess mis-socjeta’
attrici sabiex jirrisjedi fl-imsemmi fond mixtri mis-socjeta attrici. Huwa
qgieghed princ¢iparjament jistrieh fuq dak li kien gie redatt fil-konvenju
tat-22 ta’ Mejju 2007 bejn is-socjeta Ta’ Maggi Industrial Park Limited
u Joseph Casha:

“10. II-Venditur ma jkunx obbligat li jersaq ghall-kuntratt finali fkaz Ii I-
Kumpratur ma jbeghlux jew jottjeni li terzi ibeighu lill-Venditur I-ghalga
maghrufa bhala tal-forman, fil-kontrada tal-Bidni, limiti ta’ Marsascala,
liema ghalqa ghandha kejl ta’ ¢irca elf tmien mija u sitta u ghoxrin metri
kwadri (1826m2) [...] L-kumpratur jintrabat ukoll illi a spejjez tieghu, jerigi
fuqg l-istess art kamra agrikola u tinda ghaz-zwiemel kif ukoll illi jereqgi
boundry wall madwar din I-ghalga”.

ll-kumpratur huwa spjegat fl-istess konvenju bhala Kenneth Abela
fisem u ghan-nom tas-soc¢jeta Ta’ Maggi Industrial Parks Limited.

Mix-xhieda prodotta jirrizulta li I-kumpanija Ta’ Maggi kienet filfet
linteress fix-xiri tal-art mertu tal-kawza u ghaddiet sabiex fit-28 ta’ Frar
2008 tikkancella I-konvenji kollha, inkluz il-konvenju mal-konvenut
Joseph Casha. Fl-istess gurnata il-bejgh izda sar lis-socjeta attrici. Il-
konvenut jinsisti li ghalkemm ma jidhirx li kien hemm assenjazzjoni tad-
drittijiet, is-socjeta attrici ma setghetx tikseb self ta’ aktar minn tlett
miljun Ewro minghajr ma gie muri xi forma ta’ dokument.

Din il-Qorti tgis jekk il-konvenut xtaq jiehu din il-linja ta’ difiza huwa kellu
semai jressaq lil rapprezentant tal-bank sabiex jispjega x’gara u ma
garax. Ma jistax il-konvenut jigi quddiem il-Qorti jassumi li s-soc¢jeta
attrici uzat il-konveniji li saru bejn is-so¢jeta Ta’ Maggi u I-vendituri
sabiex hadet self. Lanqas ghalhekk ma jista’ jigi assunt li galadarba s-
socjeta attrici uzat dawk il-konveniji hija kienet marbuta bil-wieghda li
Ta’ Maggi ghamlet ma’ Joseph Casha. Dak li jorbot huwa I-kuntratt finali
ta’ bejgh u I-kundizzjonijiet hemm imnizzla li fihom ippartecipat is-
socjeta’ attrici.

Din il-Qorti grat b’reqqa I-kuntratt ta’ bejgh li sar fit-28 ta’ Frar 2008 bejn
is-socjeta Noci Development Ltd u I-vendituri u tikkonkludi li m’hemm |-
ebda obbligazzjoni da parti tas-soc¢jeta attrici li ghandha tezegwixxi
filkonfront ta’ Joseph Casha qabel hija tkun tista’ tiehu pussess tal-
proprjeta’ minnha mixtrija minghand il-konvenut u ohrajn. Ma gie
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pprezentata l-ebda skrittura, kuntratt jew ftehim iehor bejn Noci
Development Ltd u Joseph Casha.

Dak Ii ntrabtet bih socjeta terza mal-konvenut ma jorbotx ukoll lis-
socjeta attrici. Il-gurisprudenza tghid Ii ma jkun jghodd xejn ghall-parti
mharrka li turi bi prova li hija kienet geghda zzomm fond bis-sahha ta’
relazzjoni guridika li seta’ kellha ma’ haddiehor. Trid turi li r-relazzjoni
guridika legittima kienet bejnha u I-parti attrici.

ll-konvenut jissottometti li I-kjamat in kawza Francis Gauci huwa direttur
tas-socjeta attri¢i u tas-socjeta Ta’ Maggi u li kien jaf bil-wieghda li
ghamlet is-socjeta Ta Maggi u obbligat li tezegwixxi dik il-wieghda tant
li Francis Gauci kien ittrasferixxa art maghrufa bhala tal-‘forman’. Din il-
Qorti ma taqgbilx ma’ din is-sottomissjoni — dak li sar minn dirigent
taghha personalment ma torbotx lis-socjeta attrici. Mill-qari tal-kuntratt
ta’ bejgh tal-proprieta maghrufa bhala tal-Forman, il-bejgh ghamiu
Francis Gauci fismu proprju u s-socjeta attrici ma tidher imkien.
Rilevanti jigi osservat illi fil-kuntratt tat-28 ta’ Frar 2008 bejn il-kjamat in
kawza Francis Gauci u I-konvenut Joseph Casha imkien ma hemm xi
obbligu, langas da parti tal-venditur, li fuq dik I-art imsejha “tal-forman”
kienu ser jinbnew xi stalel a beneficju tal-konvenut.

“L-Artikolu 4 (4) tal-Att dwar il-Kumpaniji jipprovdi Ii “socjeta kummerdcjali
ghandha personalita guridika distinta minn dik tal-membru jew tal-
membri taghha, u I|-imsemmija personalita guridika tibqa’ ssehh
sakemm l-isem tas-socjeta kummercjali ma jigix imhassar mir-registru,
u b’hekk is-socjeta kummercjali tieqaf tezisti’.

Galadarba |-konvenut nagas milli jgib prova li huwa qieghed jokkupa |-
fond 4, Triq il-Bidni, Marsascala b'titolu validu fil-ligi u [-Qorti hija
konvinta li s-socjeta attrici ma kienet marbuta bl-ebda obbligazzjoni din
il-Qorti sejra takkolji t-talbiet tas-socjeta attrici u tordna Ii fi Zmien
xahrejn mil-lum il-konvenut Joseph Casha ghandu jizgombra u jhalli
liberu u vojt favur is-soc¢jeta attri¢i il-fond 4, Triq il-Bidni, Marsascala u
[-art kontigwa mixtrija mis-socjeta’ attrici b’kuntratt tat-28 ta’ Frar 2008.

Ikkunsidrat;

ll-konvenut Casha talab ghal kjamati in kawza ta’ Francis Gauci
personalment, Kenneth Abela u |-Perit Aaron Abela ghaliex kienu attivi
fil-ftehim. Huwa evidenti mill-provi mressqa illi I-kjamati in kawza ma
Jistghux jirrispondu ghat-talbiet attrici.

Lanqgas ma tirrizulta fondata I-allegazzjoni tal-konvenut li d-drittijiet
reklamati mis-socjeta attrici gew akkwistati b’ingann u frodi. Apparti li
ma ngabet I-ebda prova ta’ frodi u ta’ ingann, jekk il-konvenut Casha
ma gabilx mal-kuntratt finali huwa kien liberu li ma jiffirmax. Di piu, huwa
kellu kull opportunita li jintavola pro¢eduri appoziti fdak ir-rigward izda
fis-seduta tad-9 ta’ Marzu 2017 iddikjara li “ma istitwixxa [-ebda
procedura dwar ingann u frodi la ta natura penali u lanqas ta’ natura
Civili izda huwa biss parti fdin il-kawza u fil-kawza Rik 853/2015AF”.
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5.

Fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet din il-Qorti ser tillibera mill-
osservanza tal-gudizzju lil-kjamati in kawza Francis Gauci, Kenneth
Abela u I-Perit Aaron Abela u takkolla I-ispejjez taghhom lill-konvenut
gua l-parti sokkombenti ...”

lI-konvenut appella mis-sentenza surriferita b’rikors tal-11 ta’

Marzu 2021. Jilmenta:

6.

) i [-Ewwel Qorti applikat il-ligi hazin meta cahdet |-ewwel
eccezzjoni tieghu permezz ta’ liema sostna li huwa ged jokkupa |-fond

inkwistjoni b’titolu validu fil-ligi;

@) Wi I-Ewwel Qorti applikat il-ligi hazin meta c¢ahdet it-tielet
eccezzjoni tieghu permezz ta’ liema sostna li d-drittijiet reklamati mis-

socjeta attrici gew akkwistati b’ingann u frodi; u

@ii)y M I-Ewwel Qorti applikat il-ligi hazin meta lliberat lil Francis
Gauci, Kenneth Abela u lill-Perit Aaron Abela mill-osservanza tal-

gudizzju.

Talab ghalhekk lil din il-Qorti sabiex:

“filwaqt li tikkonferma s-sentenza tal-24 ta’ Frar 2021, fejn astjeniet milli
tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba, u cahdet it-talba tas-socjeta
attrici imressqa b’rikors tal-hmistax (15) t'Ottubru 2020, tirrevokaha
ghall-bgija u konsegwentement tilqga’ I-ecCezzjonijiet kollha tal-
appellant u tichad it-talbiet attri¢i kollha fl-intier taghhom.

Bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kontra I-partijiet I-ohra fdawn il-proc¢eduri’.
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7. Is-socjeta attrici wiegbet illi s-sentenza appellata timmerita

konferma.

Konsiderazzjonijiet:

8. Fl-ewwel aggravju I-konvenut jilmenta li I-Ewwel Qorti ghamlet
zbalji ta’ fatt u ta’ dritt. Isostni illi mhux minnu li s-so¢jeta ta’ Maggi kienet
tilfet I-interess fix-xiri tal-art mertu ta’ din il-kawza. Dan billi fl-istess jum
li thassru I-konvenji kollha |i din ghamlet mas-sidien tal-proprjeta
inkwistjoni, l-istess proprjeta giet akkwistata mis-socjeta attrici u ghalhekk
il-persuni nvoluti fin-negozju ta’ din I-art kienu u bagghu Kenneth Abela,
Francis Gauci u hu (fost il-vendituri I-ohra). Jghid li gie ppruvat li kienu
Kenneth Abela u Francis Gauci li weghduh li kienu ser jibnulu strutturi
agrikoli fuq I-art |-ohra lilu trasferita minn Francis Gauci akkont tal-prezz
ta’ sehmu mill-art inkwistjoni.  Jinsisti li kien Kenneth Abela bil-
konsapevolezza ta’ Francis Gauci li dahhlu jghix fil-fond inkwistjoni
sakemm jitlestew dawk ix-xoghlijiet. Jghid ghalhekk li huwa ged jokkupa
I-fond de quo b'titolu validu fil-ligi. Tant hu hekk li I-attrici ma ntavolatx

dawn il-pro¢eduri mmedjatament izda wara t-trapass ta’ erba’ snin.

9. Mill-atti jirrizulta illi:

9.i.  Fl-2007 il-konvenut gie avvi¢inat minn Kenneth Abela, li flimkien

ma’ Francis Gauci kellu kumpanija jisimha “Maggi Industrial Park
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Limited” sabiex ibiegh sehmu minn razzett bin-numru 4 gewwa Triq il-

Bidni, Marsascala?;

9.ii. Dak iz-zmien il-konvenut kien jirrisjedi fil-fond numru 5 fl-istess
Trig fMarsascala®. Madanakollu, kien jokkupa wkoll xi kmamar mill-

proprjeta inkwistjoni fejn kien izomm xi zwiemel u annimali ohra?;

9.iii. FI-2002, John Mary Casha (hu I-konvenut), fetah kawza kontrih
ghall-izgumbrament mill-fond 5, Triq il-Bidni, Marsascala (Avviz.

Numru 402/2002);

9.iv. ll-konvenut isostni illi huwa kien jaf li eventwalment se jigi
zgumbrat mill-fond bin-numru 5, Triq il-Bidni, Marsascala. Ghalhekk
ftiechem ma’ Francis Gauci u Kenneth Abela sabiex ghal sehmu mill-
proprjeta numru 4 gewwa Triq il-Bidni, Marsascala huma jhallsuh parti
fi flus u parti billi jixtrulu art fil-grib u jibnulu fejn joqghod u kmamar

ghall-annimali tieghu;*

9.v. Fit-22 ta’ Mejju 2007 sar konvenju bejn “Maggi Industrial Park
Limited” u I-konvenut. Dan tal-ahhar intrabat ibiegh lil “Maggi Industrial

Park Limited” sehem indiviz ta’ 1/7 minn 3/4 tal-proprjeta numru 4

L Fol. 79.

2 Fol. 79.

8 Fol.63, 206.

4 Dan jikkonfermah ukoll Kenneth Abela a fol. 202, ara I-ahhar paragrafu.
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gewwa Trig il-Bidni, Marsascala versu |-prezz ta’ Lm75,000. II-
konvenut iggarantixxa |-pussess vakanti. Gie wkoll miftiehem illi I-

konvenut ma jkunx obbligat illi jersaq ghall-kuntratt finali jekk:

‘I-Kumpratur ma jbeghlux jew jottjeni li terzi ibieghu lill-\Venditur |-ghalqa
maghrufa bhala ta’ forman, fil-kontrada tal-Bidni, limiti ta’ Marsascala,
liema ghalqa ghandha kejl ta’ circa elf tmien mija u sitta u ghoxrin metri
kwadri (1826m2) ... bil-prezz ta’ ... Lm30,000. [I-Kumpratur jintrabat
ukoll illi, a spejjez tieghu, jerigi fuq I-istess art kamra agrikola u tinda
ghaz-zwiemel kif ukoll illi jeregi boundary wall madwar din |-ghalqa”.®

9.vi. ll-konvenju kien jorbot sal-1 ta’ Dicembru 2007;

9.vii. Kenneth Abela xehed izda li kien hemm xi wiehed jew tnejn mis-
sidien tal-art inkwistjoni li bagghu ma ridux ibieghu u fil-frattemp
waqghu konvenji ma’ sidien ohra.® B’hekk huwa tilef I-interess f'din I-

art:’

9.viii. Minflok dahlet ghan-negozu s-socjeta attrici, li hija bi shab bejn
Francis Gauci u kuginuh Mario Gauci, u fDi¢embru tal-2007 irregistrat
diversi konvenji minnha maghmula mas-sidien tal-art inkwistjoni®,
inkluz mal-konvenut® ghall-akkwist tar-‘Razzett 4 tal-Likkej, Triq il-

Bidni, Marsascala’. Skont I-informazzjoni moghtija lill-Kummissarju tat-

5 Fol. 708 — 709.
6 Fol. 201, 728.
7 Fol. 201.

8 Fol. 20 — 33.

9 Fol. 28.
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Taxxa, dawn il-konvenji kienu Ikoll datati 3 ta’ Dicembru 2007, u

fughom thallset it-taxxa provizorja skont il-ligi;*°

9.ix. B’effett mill-15 ta’ Frar 2008, Francis Gauci nhatar bhala direttur

tal-kumpanija attrici'!;

9.x. Fit-28 ta’ Frar 2008:

a. thassar il-konvenju tat-22 ta’ Mejju 2007 bejn il-konvenut
Casha u Kenneth Abela li deher “Maggi Industrial Park Limited”.*?
Fl-iskrittura ntgal li I-partijiet “2.... m’ghandhom I|-ebda pretensjonijiet
kontra xulxin a rigward il-konvenju”. Sussegwentement Jiet rifuza t-

taxxa provizorja mhallsa fuqu;*3

b. sar kuntratt li bih l-attrici xtrat ir-razzett u raba’ inkwistjoni
minghand inter alia I-konvenut Joseph Casha u fuqu thallset il-bilan¢
tat-taxxa dovuta mill-attrici.* Ghal sehmu, il-konvenut thallas il-
prezz ta’ €174,703 (Lm75,000)* u billi ntqal li I-fond kien jintuza

bhala r-residenza tieghu,*® fug sehmu ma thallsitx taxxa finali fuq

10 Fol. 20 — 33.

11 Fol. 61.

12 Fol. 700.

13 Fol. 699.

14 Fol. 12.

15 Fol. 10 — klawsola 1.a.viu 1.b u 1.¢.
16 Fol. 13, 39.

Pagna 11 minn 20



App. Civ. 749/14/1

gligh kapitali. Il-vendituri kollha, inkluz il-konvenut, taw garanzija ta’

pussess battal'’. Fil-klawsola numru 5 inghad illi:

“.. iI-Vendituri jiggarantixxu wkoll li m’hemm hadd li jghix u/jew jahdem
ir-raba’ fil-Proprjeta. B’dan illi b’titolu ta’ mera tolleranza il-Kumpratur
sa minn issa qieghed jippermetti lill-Venditur John Mary Casha li jkompli
jokkupa dik il-parti tal-garage immarkata bil-kulur isfar ... u I-Venditur
John Mary Casha jintrabat li jivvaka mill-istess fi Zzmien hmistax (15)-il
jum minn meta jinterpellah il-Kumpratur ..."8

C. sar kuntratt li bih Francis Gauci ttrasferixxa lill-konvenut
porzjon art maghrufa bhala “tal-forman”, fil-kontrada tal-Bidni, limiti
ta’ Marsascala, tal-kejl ta’ circa 1826 metri kwadri ghall-prezz ta’
Lm30,000. Skont il-konvenut, wara |-kuntratt irrizulta li fuq din I-art
kien hemm terza persuna li ged tivvanta dritt ta’ gbiela.l® Fatt
ikkonfermat minn Kenneth Abela li gal li I-konvenut kien jaf.?°

Effettivament, f'dak il-kuntratt tnizzel hekk:

“2. ll-Proprjeta tinbiegh minghajr il-pussess vakanti ...”?1

9.xi. B’sentenza moghtija mill-Qorti tal-Magistrati (Malta) fil-15 ta’
Novembru 2010 (Awviz. Numru 402/2002), il-konvenut Casha gie
zgumbrat mill-fond bin-numru 5 gewwa Triq il-Bidni, Marsascala.??

Huwa jsostni?® li kien hawn li I-kjamati in kawza Francis Gauci u

17 Fol. 10 overleaf u fol. 11 - klawsola 2.a u 2.e.

18 A fol. 176 Mario Gauci, direttur tas-socjeta attrici, jghid li fil-fatt John Mary Casha vvaka dik
il-parti malli sar il-kuntratt.

19 Fol. 80.

20 Fol. 729.

21 Fol. 87 (enfazi tal-Qorti).

22 Fol. 90 et seq.

23 Fol. 80, 184.
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Kenneth Abela galulu biex imur jirrisjedi fil-fond numru 4, Triq il-Bidni,
Marsascala u dan sakemm huma jlestu x-xoghol fl-art maghrufa bhala
“tal-forman” li kien trasferielu Francis Gauci. IlI-konvenut jghid li dahal

fil-fond numru 4, Triq il-Bidni, Marsascala fit-13 ta’ Frar 201124 u li kieku

ma tawhx aééess Francis Gauci u Kenneth Abela ma kellux mod kif

jidhol;

9.xii. ll-kjamat in kawza Francis Gauci, xehed izda li la personalment
u wisq angas fil-vesti tieghu ta’ direttur tal-attrici ma ta xi kunsens lill-
konvenut jibga’ jokkupa I-proprjeta inkwistjoni.?® Jinsisti li huwa
tghabba b’dejn bankarju kbir biex akkwista dik I-art u oltre hekk
ittrasferixxa proprjeta ohra lill-konvenut. B’hekk ma kellu ebda interess

li jippermetti lill-konvenut jghix hemm;

9.xiii. Kenneth Abela wkoll jghid li huwa gatt ma ta, u langas biss seta’
jaghti, xi titolu lill-konvenut biex jokkupa |-immobbli inkwistjoni®.
F’kawza ohra (Rik. Gur. 853/2015 AF) Kenneth Abela xehed illi?” |-
konvenut kien jghix fir-razzett ta’ huh u parti ohra magembha li tifforma
parti mill-fond de quo. Wara li gie zgumbrat mir-razzett ta’ huh, il-

konvenut hareg minn dak ir-razzett izda kompla jokkupa dik il-parti

24 Fol. 80.

25 Fol. 724, 731.

26 Fol. 168 — 169, 208.
27 Fol. 727.
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formanti parti mill-proprjeta trasferita lill-attri¢i li giet sussegwentement

diviza mir-razzett |-iehor b'hajt;?®

9.xiv. Fit-3 ta’ April 2013 saret applikazzjoni mal-Awtorita tal-lppjanar
mill-Perit kjamat in kawza fisem il-konvenut ‘to construct stables.
Stables to conform with agriculture farm diversification and stables
policy (relocating existing stables next to development zone)’.?° |l-Perit
kjamat in kawza baghat il-kont relattiv ghal din I-applikazzjoni lill-kjamat
in kawza Francis Gauci®® ghaliex, ghalkemm originarjament kien huh
(il-kjamat in kawza Kenneth Abela) li gabbdu jaghmel ix-xoghol relattiv,
dan tal-ahhar eventwalment hare§ min-negozju u finalment kien
Francis Gauci li gallu biex imexxi bl-applikazzjoni.3! lkkonferma izda i
la I-kont tieghu ma thallasx u langas ma thallas il-kont tal-MEPA tad-
29 ta’ Lulju 2013 relattiv ghad-development permit fee, environment
fee, street contribution u sewer contribution®2.  B’hekk dik I-

applikazzjoni waqghet;3*

9.xv. Fil-21 ta’ Ottubru 2013 I-attri¢i baghtet ittra bonarja lill-konvenut

sabiex jivvaka mill-fond de quo.** Din giet segwita b’ittra ufficjali®®;

28 Fol. 728.

29 Fol. 102, 197.
30 Fol. 101.

31 Fol. 190 — 191.
32 Fol. 100, 194.
33 Fol. 193.

34 Fol. 64.

35 Fol. 65 — 66.
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9.xvi. Fit-28 ta’ Awwissu 2014 giet prezentata I-kawza odjerna.

10. Kuntrarjament ghal dak allegat mill-konvenut appellant, jirrizulta
ghalhekk li mhux minnu li I-persuni li kienu nvoluti fin-negozju kienu u
bagghu Kenneth Abela, Francis Gauci u I-konvenut. Verament i
originarjament kien Kenneth Abela fisem Ta’ Maggi Industrial Park
Limited li nnegozja mas-sidien tal-art inkwistjoni. Kumpanija li huwa kellu
ma’ Francis Gauci. lzda eventwalment, il-konvenji bejn Ta’ Maggi
Industrial Park Limited u s-sidien varji ma baqghux jorbtu u fit-3 ta’

Dicembru 2007 is-sidien tal-art de quo ghamlu konvenji godda mas-

socjeta attri¢i. Din tal-ahhar tappartjeni lill-kjamat in kawza Francis Gauci
u kuginuh Mario Gauci. Ma jirrizultax li Kenneth Abela ghandu xi

involviment.

11. In-Nutar Claire Camilleri xehdet fI-2019 u mill-memorja ma ftakritx
li kienu saru konvenji bejn is-sodjeta attrici u I-vendituri.®® Kopji ma
kellhiex ghaliex minn dak iz-zmien bidlet I-uffi¢¢ju kif ukoll is-sistema tal-
kompjuters. Madanakollu, il-kuntratt tal-akkwist innifsu jirreferi ghal
diversi konvenji li s-soc¢jeta attrici ghamlet mal-varji sidien fit-3 ta’
Dicembru 2007 u flimkien mieghu gew mehmuza d-dokumenti relattivi

ghall-hlas tat-taxxa provizorja®’ li nghataw ‘konvenju numru’ specifiku

36 Fol. 714 et seq.
87 Fol. 20 — 33.
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mid-Dipartiment tat-Taxxi Nterni. Dik ir-referenza qatt ma diet indikata lir-

rapprezentant tad-Dipartiment tat-Taxxi li tharrek mill-konvenut. Minflok,

fit-tahrikiet inghataw parametri li wasslu sabiex il-pro¢ess tghabba

b’ghadd kbir ta’ konvenji li mhumiex rilevanti ghall-kaz in ezami.

12. Fl-isfond ta’ dan kollu, kif ukoll tal-fatt li ma tharrek I|-ebda
rapprezentant tal-bank li hareg is-self lis-socjeta attri¢i, huwa manifest li
I-konvenut m’ghandu |-ebda ragun jippretendi li I-Ewwel Qorti kellha tasal
ghall-konkluzjoni li l-attrici dahlet fiz-zarbun tas-so¢jeta Ta’ Maggi
Industrial Park Limited billi kisbet is-self ne¢essarju a bazi tal-konvenii li

din tal-ahhar kellha mas-sidien.

13. F’kull kaz, il-konvenju bejn Ta’ Maggi Industrial Park Limited u |-

konvenut kien jghid illi:

13.i. ll-konvenut ma kienx obbligat Ii jersaq ghall-kuntratt ta’ bejgh
jekk Ta’ Maggi Industrial Park Limited ma tbieghlux jew jottjeni li terzi
jbieghulu I-ghalga maghrufa bhala “tal-forman”, fil-kontrada tal-Bidni,

limiti ta’ Marsascala; u
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13.ii. Li Ta’ Magqi Industrial Park Limited, a spejjez taghha, kellha
terigi fuq l-istess art kamra agrikola u tinda ghaz-zwiemel, kif ukoll illi

terigi boundary wall madwar din I-ghalga®.

14. Imkien ma jirrizulta li sar ftehim, mas-socjeta Ta’ Maggi Industrial
Park Limited u langas mas-socjeta attrici, li fkaz li xi wahda minn dawn
il-kondizzjonijiet ma tavverax ruhha I-konvenut kellu xi dritt jidhol fil-fond

oggett tal-kawza.

15. Skont il-konvenut kien inghata dak id-dritt wara I-kuntratt. 1zda

kemm [-attrici kif ukoll il-kjamati in kawza ¢ahdu.

16. ll-prova tat-titolu kellha ssir mill-konvenut. Jghid li din tikkonsisti fil-
fatt li: (i) wara I-kuntratt Francis Gauci gabbad lill-Perit kjamat in kawza
sabiex ihejji applikazzjoni ta’ zvilupp tal-art ‘tal-forman’ li akkwista akkont
tal-prezz ta’ sehmu mill-art de quo; u illi (ii) mid-data li I-konvenut dahal

fil-fond sakemm infethet il-kawza, ghaddew erba’ (4) snin.

17. L-applikazzjoni li saret mal-Awtorita tal-lppjanar sabiex isir bini fuq
l-art li I-konvenut akkwista minghand Gauci, mhijiex prova li |-attrici tat xi
titolu lill-konvenut fuq il-mertu tal-kawza. Applikazzjoni li ma tkomplitx u

fir-rigward ta’ liema ma jirrizultax li I-konvenut ha xi passi kontra |-attrici

38 Fol. 708 — 709.
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jew Francis Gauci. Hekk ukoll il-fatt li I-attrici ma fethitx kawza mill-ewwel
ghall-izgumbrament tal-konvenut, mhijiex prova suffi¢jenti li I-konvenut

ghandu titolu.

18. Mill-assjem ta’ dan kollu [-Qorti mhijiex konvinta fil-mori ta’ dik il-
applikazzjoni I-konvenut inghata xi jedd jirrisjedi fl-art de quo. Pjuttost
dan kien stat ta’ fatt li I-attrici kienet rinfac¢jata bih u li pprovat tirrizolvi billi

tottjeni I-premessi mehtiega sabiex il-konvenut jirriloka band’ohra.

19. Ghalhekk tichad |-aggravju.

20. Permezz tat-tieni_aggravju tieghu I-konvenut jilmenta illi I-Ewwel
Qorti applikat il-ligi hazin meta ¢ahdet it-tielet eccezzjoni tieghu permezz
ta’ liema sostna li d-drittijiet reklamati mis-socjeta attri¢i gew akkwistati
b’ingann u frodi. Jghid li b’dik l-e¢¢ezzjoni huwa ma kienx gieghed
jattakka I-validita tal-kuntratti ta’ bejgh li saru fit-28 ta’ Frar 2008 izda kien
gieghed jissottometti I-prin€ipju ta’ ekwita li ‘he who comes to equity
should come with clean hands’. Isostni ghalhekk illi s-soc¢jeta attri¢i u
Francis Gauci m’ghandhomx jithallew jiehdu vantagg mill-agir frawdolenti
u ta’ ingann taghhom. Il-konvenut argumenta li kien ¢ar li I-kumpanija
attri¢i u I-kjamat fil-kawza Gauci kienu geghdin jippruvaw “iehdu vantagg
mill-maniggi legali taghhom fejn il-ftehim Ii kellhom ma’ Joseph Casha

minflok gie rifless fkuntratt wiehed b’venditur u/jew kompratur wiehed,
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saru zewgq kuntratti fejn fwiehed Francis Gauci deher ghas-socjeta Noci
Developments mentri fl-iehor Francis Gauci deher fil-vesti personali
tieghu u dan fattentat ¢ar sabiex fkaz ta’ kontestazzjoni mill-intimat, kull
parti tghid Ii ma hijiex il-legittimu kontradittur”. Fil-fehma tal-Qorti dak is-
semplic¢i fatt mhuwiex prova li saru maniggi biex Casha jigi ingannat. Dan
apparti li I-kwistjoni hi jekk il-konvenut Casha ghandux jedd jokkupa I-fond
oggett tal-kawza. Dan apparti li I-konvenju stess li Casha ffirma mal-
kumpanija Ta’ Maggi Industrial Park Limited ma jistipulax li I-konvenut

ghandu jinghata dritt li jghix fil-fond ghal xi perjodu.

21. Ghaldagstant, tichad ukoll it-tieni aggravju.

22. Permezz tat-tielet aggravju |-konvenut jilmenta illi [-Ewwel Qorti

applikat il-ligi b’'mod hazin meta lliberat lil Francis Gauci, Kenneth Abela
u lill-Perit Aaron Abela mill-osservanza tal-gudizzju. F’dan ir-rigward
jirreferi ghad-digriet li bih I-imsemmija persuni gew kjamati in kawza u
jsostni li fkaz ta’ ezitu favorevoli ghalih dan seta’ jwassal ghall-proceduri

fil-konfront tieghu mill-istess individwi.

23. Fil-kuntest ta’ dak hawn deciz, dan l-aggravju huwa bla dubju
infondat ukoll. 1l-Perit Aaron Abela ma jiffigura mkien hlief ghall-fatt li fuq
struzzjonijiet ta’ ohrajn ghamel xoghol li tieghu baga’ ma thallasx. L-

allegazzjonijiet fir-rigward tal-kjamati in kawza |-ohra ma gewx pruvati.
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24. Ghalhekk tichad ukoll it-tielet aggravju.

Ghal dawn il-motivi tichad I-appell tal-konvenut bl-ispejjez kollha kontrih.

It-terminu ghall-izgumbrament jiddekorru mil-lum.

Giannino Caruana Demajo Tonio Mallia Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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