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MALTA

QORTI TAL-APPELL
(Sede Inferjuri)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-10 ta’ April, 2024

Appell Inferjuri Numru 117/2020 LM

Renato Caruana
(‘l-appellant’)

Vvs.
Joseph Gatt
(‘l-appellat’)

lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrent Renato Caruana (K.l. nru.
466879M) [minn issa 'l quddiem ‘lI-appellant’], mis-sentenza moghtija mill-Bord
li Jirregola I-Kera [minn issa ‘| quddiem ‘il-Bord’ jew ‘I-Ewwel Qorti’], fit-13 ta’

Lulju, 2023 [minn issa ’l quddiem ‘is-sentenza appellata’], fejn ¢ahad it-talbiet
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tar-rikorrent u laga’ l-eccezzjonijiet tal-intimat Joseph Gatt [minn issa 'l

quddiem ‘lI-appellat’].

Fatti
2. Permezz tar-rikors li pprezenta quddiem il-Bord, ir-rikorrent spjega li
huwa kera lill-intimat il-fond bin-numru 19, Triq I|-Imhazen, il-Furjana

[hawnhekk ‘il-fond’] permezz ta’ skrittura privata, ghal perijodu ta’ wiehed u
ghoxrin (21) sena mill-1998 sal-2009, u dan minghajr ma saret ebda estensjoni
tal-kirja, u minghajr ma nghatat kirja gdida. Ir-rikorrent gal li minkejja |-fatt li I-
imsemmi terminu tal-kirja skada, l-intimat qieghed jirrifjuta li jivvaka mill-fond
minghajr ebda raguni valida fil-ligi. Ir-rikorrent gal li I-intimat nagas milli jaghmel
manutenzjoni xierga tal-fond kif kien mistenni minnu, bir-rizultat li diversi
kmamar fil-fond garrbu hsarat estensivi. Qal ukoll li I-intimat baga’ jokkupa I-
fond minghajr titolu validu fil-ligi, u hu ma jixtiegx li I-intimat jibga’ jghix fil-fond,
u ghandu kull interess li dan jigi vakat minnufih. Ir-rikorrent gal li I-intimat
ghandu diversi residenzi ohra fejn jista’ jmur jghix minghajr tfixkil. In vista ta’
dan, ir-rikorrent talab lill-Bord jiddikjara u jiddeciedi li I-kirja tal-fond mertu ta’
dawn il-proceduri skadiet ipso jure, u b’hekk |-intimat ghandu jivvaka |-fond u
jirritorna l-pussess tieghu lura lir-rikorrent. Ir-rikorrent talab ukoll lill-Bord
jiddikjara li I-intimat huwa obbligat ihallsu kumpens ghall-okkupazzjoni tal-fond
in kwistjoni ghal kull gurnata li matulha l-intimat okkupa I-fond minghajr titolu
validu fil-ligi, u jikkundanna lill-intimat ihallas tal-ammont hekk likwidat. Ir-
rikorrent talab lill-Bord jiddikjara li l-intimat huwa responsabbli ghall-hlasijiet
kollha in konnessjoni mas-servizzi tad-dawl u |-ilma fil-fond sad-data tal-effettiv
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zgumbrament, u talab ukoll lill-Bord jillikwida I-ammont dovut f'dan ir-rigward
mill-intimat lir-rikorrent, filwaqt li talab lill-Bord jordna lill-intimat ihallsu I-

ammont hekk likwidat.

3. L-intimat eccepixxa li huwa qatt ma ffirma xi skrittura privata mar-
rikorrent. Qal ukoll li huwa kellu kuntratt ta’ ¢ens temporanju fuq il-fond 51,
Magazzini Street, il-Furjana, liema ¢ens ghalaq, u t-titolu gie kkonvertit fwiehed
ta’ kera, u ghalhekk ghandu dritt ikompli jokkupa |-fond b’titolu ta’ kera skont

il-ligi.

Is-Sentenza Appellata

4, Permezz tas-sentenza moghtija fit-13 ta’ Lulju, 2023, il-Bord iddecieda
billi cahad it-talbiet tar-rikorrent bl-ispejjez u laga’ I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut,

u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra:

i r-rikorrent ipproceda b’din il-kawza sabiex, prevja li dan il-Bord jiddikjara u
jiddeciedi li I-kirja tal-fond in kwistjoni skadiet ipso jure, jordna lill-intimat:

1. Jizgombra mill-fond in kwistjoni stante li ghandu diversi proprjetajiet ohra fejn
jista’ jirrisjedi;

2. Ihallas kumpens ghall-okkupazzjoni tal-fond ghall-perijodu li huwa okkupa Il-istess
fond minghajr ebda titolu validu fil-ligi;

3. Ihallas il-kontijiet relatati mas-servizzi ta’ daw! u ilma sad-data effettiva tal-
izgumbrament.

Ir-rikorrent xehed illi huwa akkwista |-fond numru 19, Trig I-Imhazen, Floriana
permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh datat 2 t’ Awwissu, 2018. (fn. 1 Skont kuntratt esebit a
fol. 82 bhala Dokument MP1 ir-rikorrent akkwista I-fond flimkien ma’ martu fit-2
t’Awwissu, 2019). Spjega illi huwa kien xtara I-istess fond bl-intimat jirrisjedi gewwa
fih. Peress li I-fond kien fi stat perikoluz, huwa kellem lill-intimat u offrielu post iehor

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 3 minn 15



Appell Inferjuri Numru 117/2020 LM

alternattiv, pero dan ma accettax. Huwa stqarr illi I-intimat ghandu diversi residenzi
ohra li jista’ jghix fihom u li huwa ghandu bzonn I-istess fond.

Ir-rikorrent esebixxa wkoll rapport tekniku datat 9 ta’ Awwissu, 2021 li minnu jirrizulta
li I-fond in kwistjoni kien mimli affarijiet li kagun taghhom ma setax jitkejjel bi
precizjoni. Mill-istess rapport jirrizulta wkoll illi kien hemm bZonn ta’ manutenzjoni u
li kien inghata parir biex jigu verifikati I-kundizzjoni tal-hitan u tas-soqfa f’xi partijiet.

L-intimat xehed illi huwa ghandu fil-pussess tieghu kotba tac-cens tal-fond in
kwistjoni li jirreferu ghall-fond numru 51 u esebixxa kopja tal-istess kotba. (fn. 2
Dokument UJG1 a fol. 157 sa 165). In kontro-ezami stqarr illi ghal diversi snin huwa
pogga I-kera I-Qorti u indika lir-rikorrent bhala s-sid.

II-Membri Teknici tal-Bord, wara li ghamlu access fit-22 ta’ Novembru, 2021,
ikkonstataw is-segwenti, u cioe:

4. Wagqt l-acécess tat-22 ta’ Novembru seta’ jigi kkonstatat illi I-fond huwa kollu
mimli kaxxi, pakketti u diversi oggetti li jokkupaw kull rokna tal-bini, inkluz it-
tarag u I-bejt, tant illi uhud mill-ambjenti mhumiex accessibbli direttament mit-
tarag, ghaliex il-bieb jinsab imbarrat.

5. L-unika sular fejn hemm sinjali ta’ okkupazzjoni huwa s-sular ta’ fuq nett fejn
hemm indikazzjonijiet illi I-kéina, kamra tas-sodda, salott u kamra tal-banju
geghdin jigu uzati. Pero anke dawna I-ambjenti huma mimlija b’kaxxi u oggetti
ohra.

6. Minhabba f’hekk, ma setax jigi stabbilit il-kundizzjoni ezatta tal-bini
internament. Gie osservat pero li I-bejt huwa miksi bil-‘membrane’ pero I-wiéé
intern tal-bejt jehtieglu xoghol ta’ manutenzjoni.

i fil-kors ta’ din il-kawza qam dibattitu jekk il-fond li dwaru gieghed jaghmel il-kawza
r-rikorrent huwiex fil-fatt dak fil-pussess tal-intimat. Illi I-Bord iqis li filwaqt li jista’
jkun li tirrizulta diskrepanza fil-kuntratt ta’ akkwist tat-2 ta’ Awwissu, 2018 fis-sens illi
I-fond gie indikat bin-numru antik 52 flok 51, fmohh dan il-Bord m’hemm ebda dubju
illi I-fond in kwistjoni huwa dak fil-pussess tal-intimat u li llum il-gurnata huwa
enumerat bin-numru 19, Trig I-lmhazen, il-Furjana. Fil-fatt minn kuntratt ta’ bejgh
esebit bhala Dokument MP2 a fol. 100 tal-process jirrizulta illi fit-22 ta’ Jannar, 2016
l-istess rikorrent kien xtara minghand terzi I-fond numru 21 gia 52, liema terzi kienu
l-istess awturi tal-kuntratt tat-2 ta’ Awwissu, 2018. Kwindi fil-fehma tal-Bord, huwa
probabbli li I-fond in kwistjoni, u cioe dak li llum igib in-numru 19 gie indikat
erronjament bhala li kien numru 52 fil-kuntratt ta’ akkwist tat-2 ta’ Awwissu, 2018.
i r-ri-enumerazzjoni tirrizulta wkoll mill-Gazzetta tal-Gvern pubblikata fit-8 ta’ Lulju,
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2005 esebita a fol. 170 minn fejn jirrizulta illi I-fond numru 51 gie ri-enumerat bin-
numru 19. Madanakollu, kif gia inghad, il-Bord huwa konvint illi kull parti taf sew
dwar liema fond tittratta din il-kawza.

Ikkunsidra:

Illi I-Bord jibda biex jirrileva illi ghalkemm fl-ewwel paragrafu tar-rikors promutur ir-
rikorrent iddikjara li huwa “kera lill-konvenut il-fond illi jinsab gewwa numru 19, Triq
I-imhazen fil-Furjana u dan permezz ta’ skrittura privata”, fil-fatt ma jirrizultax illi dan
huwa I-kaz, u dana peress li kif se jinghad aktar ’l isfel, I-intimat kien gie koncess cens
temporanju mill-awturi tar-rikorrent flI-1989. Lanqas ma gie ppruvat li tezisti xi
“skrittura privata” bejn ir-rikorrent u I-intimat.

Illi I-Bord jirrileva illi ghalkemm ir-rikorrent ghamel numru ta’ talbiet huwa ma pprova
ebda wahda minnhom u dan kif se jinghad hawn taht. II-Bord josserva illi I-partijiet
intilfu f’battibekk inutili dwar jekk il-fond in kwistjoni kienx igib in-numru 51 jew 52
gabel ma gie ri-enumerat ghan-numru 19 fis-sena 2005, u gishom insew
kompletament il-mertu ta’ din il-kaw:za.

Illi permezz tal-ewwel talba tieghu r-rikorrent talab li I-intimat jigi zgumbrat ghaliex
skont hu kellu diversi proprjetajiet ohra fejn jista’ jabita. Illi apparti li ma ngabitx farka
ta’ prova dwar dawn il-“proprijetajiet I-ohra”, jirrizulta illi I-intimat gieghed fil-pussess
tal-fond in kwistjoni bis-sahha ta’ kuntratt ta’ cens temporanju datat 12 ta’ Dicembru,
1989. (fn. 3 Dokument a fol. 24). Permezz ta’ dan il-kuntratt I-awturi tar-rikorrent
kienu kkoncedew lill-intimat il-fond in kwistjoni b’titolu ta’ ¢cens temporanju ghal
wiehed u ghoxrin (21) sena. llli meta I-fond gie akkwistat mir-rikorrent u martu, fl-
2019, it-terminu originali enfitewtiku kien skada. Illi ghalkemm mhux f'termini
dagshekk cari, mill-ewwel talba tar-rikorrent dan il-Bord jifhem illi I-fond in kwistjoni
gieghed jintuza bhala fond ta’ abitazzjoni u dana stante li I-istess rikorrent talab lil
dan il-Bord jivvaka lill-intimat stante li “ghandu diversi proprjetajiet ohra fejn jista’
jabita”. llli iktar minn hekk, ir-rikorrent, fl-affidavit tieghu jistqarr hekk: “F’kelma
wahda I-fond ghalkemm l-iskop tal-kirja kienet illi huwa jirrisjedi gewwa fih, huwa
zgur u car li hu mhux jaghmel uzu residenzjali minnu u ghalhekk din il-kirja ghandha
tigi immedjatament ikkancellata.” /lli I-fatt li I-konvenut igawdi minn kirja johrog
ukoll mill-kuntratt t’akkwist tal-2019. Illi jekk kif qed jistqarr ir-rikorrent, I-intimat
inghata l-istess fond bhala wiehed residenzjali, allura t-titolu tieghu huwa protett bid-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Perdo aktar minn hekk,
ghalkemm jirrizulta li fil-fond hemm numru kbir ta’ kaxxi, pakketti u diversi oggetti
ohra, jirrizulta wkoll li xi ambjenti tal-fond, bhal kcina, kamra tas-sodda, salott u
kamra tal-banju, kienu qeghdin jigu uzati meta accedew il-Membri Teknici tal-Bord.
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Ghaldagstant il-Bord igis li r-rikorrent la pprova li lI-intimat gieghed fil-pussess tal-fond
in kwistjoni minghajr titolu validu fil-ligi, u wisq inqgas illi I-intimat ghandu diversi
postijiet ohra fejn huwa jista’ jabita. Ghaldagstant dan il-Bord ma jhossx illi fic-
Cirkostanzi gew ippruvati I-elementi necessarji biex ixolji t-titolu li ghandu I-intimat
fuq il-fond in kwistjoni u jordna I-izgumbrament tieghu mill-istess fond.

Illi permezz tat-tieni u t-tielet talba r-rikorrent talab li dan il-Bord jiddikjara i I-intimat
ghandu jhallsu kumpens ghall-okkupazzjoni illegali tal-fond in kwistjoni. Illi ladarba
gie stabbilit illi ma jirrizultax illi I-okkupazzjoni tal-intimat hija wahda illegali, il-Bord
se jkun gieghed jichad dawn it-talbiet.

Illi permezz tar-raba’ u I-hames talba, ir-rikorrent talab lil dan il-Bord jiddikjara li I-
intimat huwa responsabbli ghall-hlasijiet kollha tal-kontijiet tad-dawl! u ilma sad-data
tal-izgumbrament. llli filwaqt li I-Bord huwa tal-fehma illi sakemm I-intimat jibqa’ fil-
pussess tal-fond, allura huwa tenut ihallas il-kontijiet tas-servizzi li jfornu I-istess fond,
ma hemm ebda ammont li dan il-Bord jista’ jillikwida stante li ma ngabet ebda prova
li hemm xi ammonti dovuti. Ghalkemm fl-affidavit tieghu r-rikorrent jghid illi I-intimat
ma hallasx ghas-servizzi ta’ dawl u ilma, ma ngabet ebda prova ta’ xi ammonti li jista’
jkun li huma dovuti. Ghalhekk anke dawn it-talbiet se jigu michuda.

DECIDE
Ghaldagstant il-Bord, ghar-ragunijiet hawn fuq indikati, gieghed jiddisponi mit-talbiet
tar-rikorrent billi jichadhom u jilga’ I-eccezzjonijiet tal-intimat.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrent.”

L-Appell
5. Fir-rikors tal-appell imressaq fit-2 t’Awwissu, 2023, ir-rikorrent talab il

din il-Qorti timmodifika s-sentenza tal-Bord billi filwaqt li tilga’ t-talbiet tieghu,
jekk il-Qorti thoss li ghandu jkun hemm rapport tal-periti aktar car, il-Qorti
tibghat il-kawza lura sabiex tibda mill-gdid taht dawk id-direttivi li jidhrilha

xierga u opportuni.

6. Ir-rikorrent mill-gdid ta sunt tal-fatti, billi spjega li huwa kien kera lill-

appellat il-fond numru 19, Triq |-Imhazen, il-Furjana, permezz ta’ skrittura
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privata. Qal li t-terminu tal-kirja kien ghal perijodu ta’ wiehed u ghoxrin sena
bejn 1-1989 u 1-2010, u ma kienet saret ebda estensjoni jew kirja gdida. Qal li
minkejja li t-terminu tal-kirja skada, I-appellat gieghed jirrifjuta li jivvaka |-fond
jew li jizgombra minnu, minghajr ebda raguni fil-ligi. Zied jghid li I-appellat
m’ghamilx il-manutenzjoni mehtiega fil-fond kif kien mistenni minnu, bir-
rizultat li bosta kmamar garrbu hsarat estensivi. Qal li I-appellat gieghed
jokkupa I-fond bla ebda titolu fil-ligi, u ghalhekk huwa ghandu kull interess i |-
fond jigi vakat minnufih. Qal ukoll li I-appellat ghandu diversi fondi ohra fejn

jista’ jmur jabita minghajr tfixkil.

7. L-appellant spjega li huwa hass ruhhu aggravat bis-sentenza appellata, u
qal li fil-fehma tieghu I-Bord ghamel apprezzament zbaljat fir-rigward tal-
kuntratt tal-fidi tac-cens. Qal li I-Bord iddikjara li ¢-¢ens kien wiehed temporanju
li gie mibdul f'kirja, u ghalhekk minn dak il-mument li ¢-cens gie kkonvertit
f’kirja, il-kuntratt tac-cens gie obsolete u bdiet tiddekorri I-kirja. Qal ukoll li fil-
prezent l-appellat ghandu kirja u mhux cens temporanju stante li huwa
pprezenta kuntratt t’akkwist tas-sena 2019. Qal li ghaldagstant il-Bord kellu
prova cara li I-kirja tezisti fuq il-fond. L-appellant gal li l-iskrittura lokatizja ma
taghti |-ebda jeddijiet ta’ censwalist lill-appellat, u dan il-kuntratt ta’ kiri huwa
[-mod i bih parti ntrabtet |i taghti lill-ohra t-tgawdija ta’ haga, ghal zmien

miftiehem u b’kera miftiehma, li [-parti I-ohra ntrabtet li thallas lilha.

8. Permezz tat-tieni aggravju tieghu, l-appellant jikkontendi li I-Bord naqas
milli jevalwa r-rapport tal-periti nominandi. Qal |i filwaqt |i |-periti teknici
ddikjaraw li fil-fond kien hemm numru ta’ kaxxi, pakketti u diversi oggetti ohra,

hemm ukoll kamra tas-sodda li gieghda tintuza bhala salott u kamra tal-banju.
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II-Bord nagas milli jiehu konsiderazzjoni tal-fatt li fil-fond m’hemmx ilma ghaliex
is-servizz inqata’, u ghalhekk ma jistax isir uzu mill-kamra tal-banju jew mill-
kc¢ina. Qal li dan huwa element essenzjali sabiex jigi determinat jekk I-appellat
huwiex jaghmel uzu mill-fond bhala proprjeta residenzjali. Qal li fil-fond hemm
hafna kaxxi u materjal iehor, u meta sar I-access kien hemm diffikulta biex seta’
jinkiseb access ghal partijiet mill-fond. L-appellant gal ukoll li l-artikolu tal-Ligi
applikabbli f'dan il-kaz huwa I-artikolu 8 tal-Kap. 69 u mhux id-dispozizzjonijiet
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

9. Permezz tat-tielet aggravju tieghu, l-appellant qal li I-Bord nagas milli
jevalwa d-dokumentazzjoni kollha li huwa pprezenta. Qal li I-Bord qisu injora
jew naqgas milli jevalwa d-dokumentazzjoni pprezentata minnu fl-affidavit
tieghu, fejn juri b’mod car il-proprjeta kollha |i ghandu l-appellat, u li

apparentement gieghda tinkera.

Ir-Risposta tal-Appell

10. L-appellat wiegeb li s-sentenza tal-Bord hija korretta u timmerita li tigi
kkonfermata. Beda billi gal li din il-Qorti ta’ revizjoni m’ghandhiex tiddisturba I-
apprezzament tal-provi li ghamlet |-Ewwel Qorti. Qal |i filwaqt li I-appellant
jinsisti li hawnhekk si tratta ta’ kirja, dan ma gab l-ebda prova ta’ skrittura
privata bejn il-partijiet. L-appellat qal li min-naha tieghu huwa ¢ahad li tezisti
skrittura bhal din. Kompla jghid li |-kirja hija regolata mill-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, u ma tiskadix bit-trapass taz-zmien. Qal li ghalhekk bl-ebda mod ma jista’
jinghad li din hija kirja li ‘skadiet’. L-appellat qal li jidher ¢ar li I-appell sar fuq

punti ta’ fatt u mhux fug punt ta’ dritt, u ghalhekk ghandu jirrizulta li s-sentenza
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in kwistjoni mhijiex appellabbli a tenur tal-artikolu 24 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta.

11. B’riferiment ghall-ewwel aggravju sollevat mill-appellant, I-appellat gal li
m’hemmx kontestazzjoni li huwa jiddetjeni il-fond b’titolu ta’ kirja. Qal ukoll li
filwaqt li fil-kors tal-proceduri quddiem il-Bord, |-appellant ipprova jizvija lill-
Bord billi jallega li hemm xi forma ta’ skrittura privata bejn il-partijiet, fil-verita
dan ma jirrizultax, u minflok jirrizulta li I-kirja hija naxxenti minn koncessjoni
enfitewtika temporanja fl-atti tan-Nutar Mario Rosario Bonello tat-12 ta’
Dicembru, 1989 favur tieghu, u li bl-operat tal-Kap. 158 giet ikkonvertita f’kirja.
L-appellat zied jghid li I-kuntratt tal-akkwist tal-fond mill-appellant fl-2019 ma
johloq l-ebda vinkolu partikolari fir-rigward tieghu, u langas ma nholqot xi kirja
li lum skadiet. Qal li ghalhekk ghandu jirrizulta li dan |-aggravju huwa frivolu u

vessatorju.

12. B’riferiment ghat-tieni aggravju tal-appellant, I-appellat gal li langas dan
m’ghandu mis-sewwa. Qal li permezz ta’ dan l-aggravju l-appellant gieghed
jisfida l-apprezzament tal-provi li sar mill-Bord, u ghandu jirrizulta li ma ngabet
l-ebda cirkostanza eccezzjonali jew ragunijiet gravi u serji bizzejjed i
jiggustifikaw li jsir l-apprezzament tal-provi mill-gdid. L-appellat gal li I-appellant
ghamel dikjarazzjonijiet li mhumiex veritieri, fosthom li s-servizz tal-ilma fil-fond
ingata’, u qal li din l-allegazzjoni bl-ebda mod ma giet ippruvata quddiem il-
Bord. Qal li lanqas it-tielet paragrafu tat-tieni aggravju ma jaghmel sens legali,
u dan ghaliex I-artikolu 8 tal-Kap. 69 jittratta sitwazzjonijiet fejn sid il-kera jrid
jiehu lura pussess tal-fond fi tmiem il-kirja. Qal li din hija kirja li twieldet ex lege

wara li fl-1989 huwa kien akkwista i¢-cens temporanju tal-fond ghal wiehed u
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ghoxrin sena fuq il-fond, u dan bl-operat tal-artikoli 12 u 12B tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u ghalhekk din il-kirja ma tistax titqies li giet mitmuma. Qal li |-
artikolu 8 tal-Kap. 69 mhuwiex applikabbbli, u minflok japplikaw id-
disposizzjonijiet relattivi tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-appellat gal li anki
[-kuntratt tat-2 t’Awwissu, 2019 fl-atti tan-Nutar Malcolm Licari, jaghmilha ¢ara
li I-akkwist tal-fond sar minghajr il-pussess battal, peress li hemm din il-kirja
favur tieghu. Qal li ghalhekk |-appellant kien jaf ezattament bil-kundizzjoni tal-

fond gabel akkwistah, u ghalhekk akwijexxa ghalih.

13. L-appellat gal li langas it-tielet aggravju tal-appellant m’ghandu jigi
milqugh, u dan ghaliex bhal fiz-zewg aggravji I-ohra, dan gieghed jitlob li dinil-
Qorti tal-Appell twarrab kapriccozament l-apprezzament tal-provi li sar mill-
Bord, haga li ordinarjament mhijiex koncessa ghajr f'cirkostanzi e¢¢ezzjonali u
ghal ragunijiet gravi. Qal li mhux minnu li l-appellant wera b’mod c¢ar il-
proprjetajiet kollha li ghandu hu, u li I-appellant ma gab I-ebda prova li huwa

ghandu xi proprjeta residenzjali ohra.

14. B’riferiment ghat-tieni aggraviju fir-rikors tal-appell, I-appellat gal li langas
din ma timmerita li tigi akkolta, u li ma kien hemm xejn x’iwaqqgaf lill-appellant
milli jaghmel domandi ghall-eskussjoni tal-Membri Teknici tal-Bord, jew li
jipprezenta rapport ta’ perit ex parte, jew lijitlob il-hatra ta’ periti perizjuri skont
il-kaz. Qal li I-appellant m’ghamel xejn minn dan, u nagas ukoll milli jharrek certi
xhieda, bhal ma huma rapprezentanti tal-Korporazzjoni ghas-Servizzi tal-llma
sabiex jixhdu jekk fil-fatt I-ilma huwiex maqtugh jew le. Qal ukoll li skont il-
principju ex turpi causa non oritor actio, |-appellant ma setax jingeda b’falsita

grossolana bhal din, sabiex jattakka r-rapport tal-Membri Teknici tal-Bord u
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jizvija lill-Qorti tal-Appell. Qal ukoll li anki t-talba lil din il-Qorti sabiex tibghat I-
atti tal-kawza quddiem il-Bord halli |-kawza tibda tinstema’ mill-gdid, hija
interament irritwali u mhux proponibbli, u dan peress li |-artikolu 811 tal-Kap.
12 imkien ma jikkontempla ritrattazzjoni ta’ kawza mismugha quddiem il-Bord.
Qal li anki jekk dan jista’ jsir, ladarba |-appellant ma tax garanzija ghall-ispejjez
skont l-artikolu 249 tal-Kap. 12, bl-operat tal-artikolu 815 tal-istess Kapitolu tal-
Ligi, din it-talba ghar-ritrattazzjoni xorta wahda ma tistax tintlaga’. L-appellat
gal li I-appellant ma ressaq |-ebda wiehed mill-elementi |i jiggustifika t-talba

ghar-ritrattazzjoni, u lanqgas ma ngabet prova dwar dan mill-appellant.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

15. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkonsidra I|-aggravji mressga mill-
appellant fir-rikors tal-appell tieghu, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet
maghmula mill-Bord fis-sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet ipprezentati
mill-appellat. I1zda I-Qorti tibda billi taghmel riferiment ghal diversi inezattezzi li
jirrizultaw mir-rikors tal-appell tal-appellant, partikolarment fejn dan qal li I-
ftehim lokatizju huwa regolat minn skrittura privata, li madanakollu ma
tirrizultax mill-provi, u l-appellat gieghed jghix fil-fond minghajr ebda titolu
validu fil-ligi. 1I-Qorti tosserva li fil-proceduri li saru quddiem il-Bord, ma tressqet
I-ebda prova ta’ xi skrittura lokatizja jew ta’ xi ftehim iehor li jirregola I-kirja, izda
jirrizulta li I-appellat kien gie koncess il-fond b’titolu ta’ enfitewsi temporanja li
skadiet wara wiehed u ghoxrin sena, u minn dakinhar tal-iskadenza tal-
koncessjoni enfitewtika ’l quddiem, l-appellat baqga’ jghix fil-fond b’titolu ta’
kirja kif regolata bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. II-Qorti
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tosserva wkoll li filwaqt li fir-rikors tal-appell tieghu l-appellant jallega li s-servizz
tal-ilma fil-fond gie maqgtugh, wahda mit-talbiet li ghamel fir-rikors imressaq
minnu quddiem il-Bord kienet sabiex |-appellat jintalab ihallas il-pendenzi kollha
tal-kontijiet tad-dawl u I-ilma fir-rigward tal-fond. Apparti li uhud mill-
asserzjonijiet li ghamel l-appellant ma jirrizultawx ippruvati, hemm din il-
kontradizzjoni cara fit-talbiet |i saru quddiem il-Bord. Hemm imbaghad is-
sottomissjoni li saret mill-appellat dwar I-inammissibilita tal-appell quddiem din
il-Qorti, u dan ladarba jirrizulta li [-appell huwa bbazat fuq punti ta’ fatt u mhux
fuq punti ta’ dritt magtughin mill-Bord, ai termini ta’ dak li jipprovdi I-artikolu
24 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Madanakollu, fil-fehma tal-Qorti hemm
diversi punti ta’ natura legali li I-Bord iddecieda dwarhom u li tgajmu mill-
appellant fir-rikors tal-appell tieghu, u ghalhekk il-Qorti sejra tidhol fl-aggraviji

sollevati sabiex tara jekk dawn jimmeritawx li jigu milqugha jew le.

L-Ewwel Aggravju

16. Permezz tal-ewwel aggravju tieghu, l-appellant qal li I-Bord ghamel
apprezzament zbaljat tal-kuntratt tac-cens, u qal li ladarba ¢-¢ens temporanju

skada, |-okkupazzjoni tal-fond mill-appellat hija regolata b’titolu ta’ kera.

17. llI-Qorti tibda billi tirrileva li I-Bord fl-ebda waqt ma ddubita li I-fond huwa
okkupat mill-appellat b’titolu ta’ kera, izda kuntrarjament ghall-impressjoni li
pprova jaghti l-appellant, din il-kirja ma gietx kostitwita permezz ta’ xi skrittura
privata li giet iffirmata bejn il-partijiet, izda hija kirja li dahlet fis-sehh hekk kif
giet fi tmiemha l-enfitewsi temporanja li kienet giet koncessa favur I-appellat.
Ghaldagstant din hija kirja regolata bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
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ta’ Malta, kif irrileva I-Bord korrettement. Huwa ¢ar ukoll li meta |-appellant
akkwista |-fond mertu ta’ dawn il-proceduri permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-
Nutar Malcolm Licari tat-2 t’Awwissu, 2019, huwa kien jaf bl-okkupazzjoni tal-
fond mill-appellat ghaliex fl-imsemmi kuntratt dan kien gie stipulat b’mod car.
[I-Qorti ghalhekk ma tistax tifhem ghal liema raguni l-appellant ibbaza r-rikors
tal-appell tieghu fuq il-premessa li din hija kirja li giet fi tmiemha, jew ghal liema
ragunil-appellant qal li bejnu u I-appellat kien hemm skrittura privata li tirregola
I-kirja, meta din ma tirrizultax mill-atti. Ghaldaqgstant, il-Qorti tqis li l-ewwel

aggravju sollevat mill-appellant huwa minghajr ebda bazi, u sejra tichdu.

It-Tieni Aggravju

18. L-appellant jikkontendi li fil-kaz in ezami, il-Bord nagas milli jikkonsidra r-
rapport tal-Membri Teknici tal-Bord, u qal li kellu jirrizulta li filwaqt li fil-fond
hemm kamra tal-banju u k¢ina, dawn ma jistghux jintuzaw ghaliex is-servizz tal-
ilma fil-fond huwa magqtugh. Qal li I-azzjoni tieghu hija bbazata fuq I-artikolu 8

tal-Kap. 69 u mhux fuq il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

19. 1l-Qorti tirrileva |li dan mhuwiex minnu, u I-Membri Tekniéi tal-Bord
esprimew id-diffikultajiet li kellhom biex setghu jaghmlu r-rapport taghhom, in
vista tal-fatt li fil-fond kien hemm ghadd ta’ kaxxi u affarijiet ohra li rrendew |-
access wiehed difficli hafna. Minkejja dan, ma ngabet |-ebda prova li fil-fond
m’hemmx servizz tal-ilma, u fil-fatt wahda mit-talbiet li ghamel l-appellant
guddiem il-Bord kienet sabiex I-appellat jintalab ihallas il-kontijiet pendenti tal-
ilma li hemm. L-appellant huwa zbaljat ukoll meta jghid li I-azzjoni tieghu hija

bbazata fuq l-artikolu 8 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan ghaliex din mhijiex
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azzjoni li huwa seta’ jressaq in vista tal-fatt li kirja giet fi tmiemha, ghaliex din hi
kirja protetta bl-artikoli 12 u 12B tal-Kap. 158. Ghaldagstant tqis li dan |-aggravju

mhuwiex gustifikat, u sejra tichdu.

It-Tielet Aggravju

20. L-appellant jikkontendi li |-Bord naqgas milli jikkunsidra d-
dokumentazzjoni prodotta minnu, u gal li huwa ressaq prova li |-appellat

ghandu residenzi alternattivi li jista’” jmur jghix fihom.

21.  llI-Qorti tqgis konsiderazzjonijiet dwar jekk l-appellat ghandux residenza
jew residenzi alternattiva jew le, m’hija tal-ebda rilevanza ghad-determinazzjoni
ta’ dawn il-proceduri. Jirrizulta mill-provi prodotti li I-appellat igawdi kirja
regolata bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, in vista tal-fatt li
I-kirja bdiet wara li giet fi tmiemha koncessjoni enfitewtika temporanja li kellu
favur tieghu l-appellat. L-appellant kien jaf bi¢-Cirkostanzi ta’ din il-kirja, anki
ghaliex il-kuntratt li permezz tieghu huwa akkwista |-fond kien jghid proprju
dan, u ghalhekk il-Qorti tqis li kemm il-kawza quddiem il-Bord, kif ukoll dak kollu
premess mill-appellant fir-rikors tal-appell tieghu, jirrisali fuq il-fieragh u I-

vessatorju, u ghandu jattira s-sanzjoni tad-doppie spese.

Decide
Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi dan I-appell billi tichdu

kompletament, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha. In
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vista tan-natura frivola ta’ dan l-appell, il-Qorti tqis li I-appellant ghandu jkun

suggett ghall-piena tal-ispejjez doppji.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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