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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF ROBERT G. MANGION
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 26 ta’ Novembru, 2024.

Numru 1

Rikors numru 568/2012/1 JRM

Edgar Gili, Simone Gili u Nadya Fenech
V.

Anthony Tonna

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell prin¢ipali mressaq mill-atturi Edgar
Gili, Simone Gili u Nadya Fenech u kif ukoll appell in¢identali mressaq
mill-konvenut Anthony Tonna kontra sentenza moghtija mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili nhar id-9 ta’ Lulju, 2020, fejn din ¢ahdet it-tieni eccezzjoni
tal-konvenut dwar il-preskrizzjoni tal-azzjoni mressga mill-atturi izda
lagghet I-ewwel e¢cezzjoni tieghu li I-okkupazzjoni tieghu tal-hanut bin-
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numru 59 u bl-isem “Pincott” fi Triq Rodolfu, f'Tas-Sliema ma kinitx wahda

illegali, u b’hekk ¢ahdet it-talbiet kollha tal-atturi bl-ispejjez kontrihom.

Dahla

2. B’rikors imressaq fl-4 ta’ Gunju, 2012, I-atturi fissru li huma sidien
tal-post bin-numru 59, li jgib I-isem “Pincott” fi Trig Rodolfu, f Tas-Sliema.
Spjegaw li dan il-post kien inghata lil ¢certa Mary Busuttil b’enfitewsi
temporanju li ghalaq fit-8 ta’ Settembru, 1989. Gara izda, li gabel
intemmet l-enfitewsi, din Mary Busulttil kriet dan il-post lill-konvenut
Anthony Tonna, u dan baqa’ jokkupah bis-sahha ta’ din il-kirja. L-atturi
Ziedu jghidu li b’sentenza moghtija fis-27 ta’ Frar, 2009 il-Qorti tal-Appell
iddecidiet li I-okkupazzjoni ta’ dan il-fond mill-konvenut kienet wahda

illegali.

3. Billi l-atturi gatt ma réevew xi kumpens ghaz-zmien kollu li matulu
I-konvenut dam jokkupa I-proprjeta taghhom b’mod illegali, u dan minkejja
s-sejhiet taghhom biex huwa jhallas, huma fethu din il-kawza u talbu lill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili:

«1. Tiddikjara |-intimat responsabbli ghad-danni u ghall-hlas ta’ kumpens
ghall-okkupazzjoni illecita tieghu;

2) Tillikwida s-somma dovuta lir-rikorrenti mill-intimat ghall-okkupazzjoni
illegali;

3) Tikkundanna l-intimat ihallas is-somma hekk likwidata bl-imghax skont
il-ligi.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-konvenuti in subizzjoni.»
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4. ll-konvenut Anthony Tonna wiegeb ghar-rikors tal-atturi fl-20 ta’

Novembru, 2012, u ressag dawn |-ec¢ezzjonijiet:

«1. llli fl-ewwel lok, l-okkupazzjoni tal-esponenti tal-fond 59, Rudolph
Street, Sliema qatt ma kienet okkupazzjoni “illecita” u ghalhekk it-talbiet
rikorrenti kif dedotti huma infondati fil-fatt u fid-dritt. Jigi rrilevat illi:

ll-fond inkwistjoni kien originarjament koncess b’cens temporanju
versu ¢-cens annwu ta’ Lm250 fis-sena. Fis-7 ta’ Frar 1978 I-
enfitewti, il-familja Busuttil, kienu krew |-fond lil Anthony Tonna
versu |-kera ta’ Lm350 fis-sena ghall-perjodu ta’ hdax-il sena mill-
15 ta’ Mejju 1978. Meta skada t-terminu originali I-fond gie rikolat
ope legis.

ll-konc¢essjoni enfitewtika ghalqet fit-8 ta’ Settembru 1989 meta I-
kirja kienet giet mgedda skont il-ligi (Kap 69) u ghalhekk fil-
mument li ghalqet il-kon¢essjoni enfitewtika, I-esponenti skont il-
ligi kellu kull dritt li jibqa’ in okkupazzjoni tal-istess fond taht I-istess
pattijiet u kundizzjonijiet tal-kirja.

Is-sidien bhala direttarji pprezentaw kawza sentejn wara fl-ismijiet
‘Maria Dolores Gili vs Anthony Tonna’ Citazz 1170/1991 fejn talbu
li ma jigux obbligati jirrikonoxxu lill-esponenti bhala inkwilin billi
dehrilhom illi I-kundizzjonijiet tal-kirja ma kinux gusti.

II-Qorti fil-Prim’lstanza cahdet it-talba taghhom izda s-sentenza
tal-Prim’Istanza giet revokata fl-appell u t-talbiet tal-atturi gew
milqugha permezz tas-sentenza Citata mir-rikorrenti fir-rikors
taghhom.

L-esponenti zgombra mill-fond a tenur tal-imsemmija sentenza tal-
Qorti tal-Appell u ghalhekk fl-ebda mument ma kien ged jokkupa I-
fond b’mod illecitu. Sakemm kien hemm is-sentenza tal-Qorti tal-
Appell huwa kellu kull dritt li jibga’ in okkupazzjoni tal-istess fond
billi huwa kien qed javalla ruhu minn jedd lilu konsentit mil-ligi u
konsegwentement it-talba tal-atturi kif ibbazata fuq din il-premessa
ghandha tigi michuda.

2. llli fit-tieni lok u minghajr prequdizzju ghall-premess, il-pretensjonijiet tal-
atturi huma preskritti a tenur tal-Artikolu 2153 kif ukoll a tenur tal-Artikolu
2156(f) tal-Kodici Civili.

L-azzjoni odjerna giet intavolata fl-4 ta’ Gunju 2012.

L-ittra ufficjali li saret referenza ghaliha, jekk notifikata, saret fis-26
ta’ Jannar, 2011.

L-esponenti zgombra mill-fond entro x-xahrejn stipulati fis-
sentenza tal-Qorti tal-Appell, ¢joe sal-ahhar ta’ April, 2009.
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iv. Jekk l-ittra uffi¢jali ma tigix meqjusa li tinterrompi I-preskrizzjoni:
a. Jekk jigi applikat I-Art. 2153 (sentejn), I-azzjoni hija preskritta.

b. Jekk jigi applikat I-Art. 2156(f) (hames snin) — mhix preskritta ghall-
perjodu mill-4 ta’ Gunju 2007 sal-ahhar ta’ April 20009.

v. Jekk I-ittra uffi¢jali tigi meqjusa Ii tinterrompi I-preskrizzjoni:

a. Jekk jigi applikat I-Art. 2153 (sentejn), I-azzjoni mhix preskritta ghal
perjodu minn sentejn qabel d-data ta’ notifika tal-ittra sal-ahhar ta’
April 2009.

b. Jekk jigi applikat I-Art. 2156(f) (hames snin) — mhix preskritta ghal
perjodu minn hames snin qabel in-notifika tal-ittra uffic¢jali sal-ahhar
ta’ April 2009.

3. llli fit-tielet lok u minghajr pregudizzju ghall-premess u in linea
sussidjarja, fkaz li I-e¢¢ezzjonijiet precedenti jigu michuda in toto jew in
parte, jigi rilevat illi fil-kawza fuq imsemmija ‘Maria Dolores Gili vs Anthony
Tonna” Citazz 1170/1991 dedéiza fis-27 ta’ Frar 2009, il-Qorti fil-
Prim’Istanza kienet ikkonkludiet illi I-kera bhala quantum ta’ Lm350 fis-
sena kienet wahda gusta u fil-fatt fil-Qorti tal-Appell is-sentenza tal-
Prim’Istanza giet imhassra mhux minhabba fdin ir-raguni izda ghaliex il-
Qorti dehrilha illi I-kondizzjonijiet |-ohra tal-kirja ma kinux kundizzjonijiet
gusti. Fil-fatt il-Qorti kkonfermat dak li kienet ikkonkludiet il-Qorti fl-Ewwel
Istanza illi I-punctum temporis sabiex jigu ezaminati I-kundizzjonijiet tal-
kirja kien il-mument meta saret il-kirja fi Frar 1978 u l-aggravju bbazat fuq
dan il-punt gie mi¢hud. II-Qorti waslet ghall-ammont ta’ Lm350 fis-sena
abbazi ta’ relazzjoni ulterjuri tal-Perit David Pace, li kopja taghha hija hawn
annessa u mmarkata bhala Dok AT u konsegwentement dan ghandu
jittiehed inkonsiderazzjoni fl-eventwali likwidazzjoni, jekk ikun il-kaz.

Salvi e¢cezzjonijiet ulterjuri.»

5. B’sentenza tad-9 ta’ Lulju, 2020, I-Ewwel Qorti ddecidiet il-kawza
billi ¢ahdet it-tieni eccezzjoni tal-konvenut izda laqghet I-ewwel
ectezzjoni tieghu u b’hekk ¢anhdet it-talbiet tal-atturi, bl-ispejjez
kontrihom. Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex tiddeciedi hekk kienu
dawn:

«llli din hija azzjoni ghall-hlas ta’ danni u kumpens ghal zamma ta’ post
bla jedd. Wara li ttiehdu proceduri kontra I-imharrek quddiem il-Qorti,
il-kirja giet meqjusa li ma torbotx lill-atturi bhala sidien u kull titlu Ii I-
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imharrek kellu ghat-tgawdija tal-fond spi¢ca gheluq il-kon¢essjoni
enfitewtika. lI-Qorti ordnat li I-imharrek johrog mill-fond fi Zmien prefiss
minnha, bl-imharrek johrog mill-fond fl-imsemmi zmien. Billi hu ma
hallasx il-kera ghaz-Zmien kollu qabel ma ntemmet il-kirja, |-atturi jridu
li hu jhallas dik il-kera u jhallashom ukoll kumpens ghaz-Zmien li hu
baqa’ jzomm il-post taht idejh;

llli, min-naha I-ohra, I-imharrek jichad li huwa zamm il-post bla jedd u
jishaq li sakemm kellu I-jedd li jmexxi proceduri quddiem il-Qorti, ma
setax jinghad li kien qed izomm il-post illegalment. Zied jghid i hareg
kif gie ordnat li jaghmel mill-Qorti. Jecepixxi wkoll il-moghdija taz-
Zzmien a tenur tal-artikolu 2153 u l-artikolu 2156(f) tal-Kodici Civili, u
Jghid li fi kwalunkwe kaz, u fl-eventwali likwidazzjoni, il-Qorti ghandha
tqis l-ammont ta’ Lm350 fis-sena bhala wahda gusta;

lli bhala fatti rilevanti li johorgu mill-atti, jirrizulta i I-atturi huma l-eredi
ta’ ommhom, Maria Dolores Gili (minn issa ’| hemm imsejha “Gili”), li
fl-1969 resqet fuq kuntratt ta’ ¢ens temporanju ma’ Robert Busuttil
ghall-fond bin-numru 59, Triq Rudolfu, Sliema. I¢-¢ens kellu jaghlaq
fit-8 ta’ Settembru, 1989. Meta Robert Busuttil gie nieqes, il-fond
ghadda ghand bintu, Mary Busuttil (minn issa | hemm imsejha
“Busuttil”), bhala I-werrieta tieghu. Fuq dan il-fond, kien jithallas ¢ens
ta’ mitejn u hamsin lira Maltin (Lm250) fis-sena;

Il fis-7 ta’ Frar, 1978, Busulttil kriet kamra minn dan il-fond, li ggib in-
numru 59C, Triq Rudolfu, Sliema, lill-imharrek versu I-hlas ta’ tliet mija
u hamsin Lira Maltija (Lm350) fis-sena. L-uzu Ii kellu jsir f’dan il-fond
kien wiehed kummercjali, u I-kirja kienet ghal zmien hdax-il (11) sena
li bdew jghaddu mill-15 ta’ Mejju, 1978. Tonna kien ihallas il-kera lil
Busuttil;

llli Gili xehdet li ma kinitx mgharrfa bil-kirja tal-hanut, u meta ghalqet
il-koncessjoni enfitewtika, talbet lill-imharrek iroddilha il-fond. Billi
Tonna ma harigx ghaliex kien gieghed izomm il-post b’kirja moghtija
lilu minn Busuttil, Gili fethet proéeduri quddiem il-Qrati u talbet
dikjarazzjoni li I-kirja ma saritx taht ‘kundizzjonijiet gusti’ u
ghaldaqgstant ma torbothiex bhala sid. Talbet ukoll li I-imharrek jinghata
Zmien biex johrog mill-fond;

llli I-valur lokatizzju tal-kamra fis-sena 1993 gie stmat Ii hu ta’ seba’
mija u hamsin Lira Maltija (Lm750) fis-sena, filwaqt li fis-sena 1978, il-
valur lokatizzju tal-istess kamra kien dak ta’ tliet mija u hamsin Lira
Maltija (Lm350);

llli fis-27 ta’ Frar, 2009, il-Qorti tal-Appell fil-pro¢eduri fug imsemmija,
laqghet it-talbiet attrici u tat lill-imharrek Zmien ta’ xahrejn mid-data tas-
sentenza biex jizgombra mill-kamra. L-imharrek jistqarr li hu qaghad
ghal dak li ordnatlu I-imsemmija Qorti u hareg mill-post fiz-zmien
xahrejn stabbilit mill-Qorti. L-atturi ma jichdux dan il-fatt;
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llli b’ittra ufficjali mahruga fis-26 ta’ Jannar, 2011, Gili u hutha talbu lil
Tonna sabiex, fost ohrajn, ihallas id-danni li huma garrbu minhabba z-
zamma illegali tieghu tal-kamra;

i fl-4 ta’ Gunju, 2012, infethet din il-kawza;

llli ghal dak li jirrigwarda |-konsiderazzjonijiet ta’ natura legali marbutin
mal-kaz, il-Qorti tislet dawn |-aspetti li gejjin: L-ewwel, |-e¢¢ezzjoni li |-
okkupazzjoni tal-imharrek ma kinitx wahda ‘illecita’. lt-tieni, il-moghdija
taz-zmien a tenur tal-artikolu 2153 u 2156(f) tal-Kodiéi Civili. It-tielet, |-
aspett tal-kumpens ghall-okkupazzjoni u danni mgarrba;

Il marbutin mal-e¢cezzjonijiet taht ezami, il-Qorti tqis li huwa ghal
kollox siewi li tara x’inhi n-natura tal-azzjoni migjuba quddiemha.
Fi kliem |-imharrek, l-azzjoni attrici hija mibnija fuq il-premessa li hu
kien ged jokkupa I-fond minghajr titolu. Billi I-imharrek ma kellux
relazzjoni kontrattwali mal-atturi, il-pretensjoni attrici ssib il-bazi
taghha fuq ir-responsabbilita kwazi-delittwali;

i huwa maghruf li n-natura ta’ azzjoni mressqa quddiem qorti
tingharaf minn dak li jintalab fiha, fid-dawl tal-premessi li jwasslu ghal
dak mitlub. Meta wiehed jara x’intalab fil-kawza li tressqet quddiem din
iI-Qorti, wiehed jifhem li l-atturi ged jitolbu il-hlas ta’ kumpens ghall-
jedd taghhom ta’ sidien ta’ fond li ghal Zmien kien okkupat mill-
imharrek. Fil-pro¢eduri gudizzjarji li raw it-tmiem taghhom b’sentenza
moghtija mill-Qorti tal-Appell nhar is-27 ta’ Frar, 2009, l-atturi ¢ahdu li
gatt kellhom rabta kuntrattwali ta’ lokazzjoni mal-imharrek. [I-Qorti
ghaldaqstant tasal ghall-fehma li |-azzjoni attrici hija biss wahda
rizarcitorja;

llli jmiss li -Qorti tgis |-e¢cezzjonijiet imressqa mill-imharrek. Kollox
iholl u jorbot mal-ilqugh jew c¢ahda tal-ewwel eccezzjoni preliminari
mressqa mill-imharrek, dik li I-okkupazzjoni minnu ma kinitx ‘illecita’.
Ghal dak li jirrigwarda |-ewwel e¢¢ezzjoni, jidher i din tqajmet ghaliex
l-atturi qed jibbazaw [l-ewwel talba taghhom mas-sejba ta’
responsabbilta fl-imharrek talli okkupa fond b’mod ille¢itu, dan wara li
I-Qorti tal-Appell fil-pro¢eduri mnedija mill-awtrici tal-atturi qatghetha li
I-okkupazzjoni mill-imharrek tal-fond tal-atturi kienet wahda minghajr
ebda bazi legali;

lIli min-naha I-ohra, I-imharrek jghid li sakemm inqatghet is-sentenza
mill-Qorti tal-Appell, huwa kellu kull jedd jibqa’ fil-fond u li hareg minnu
fiz-zmien moghti lilu mill-Qorti. Ghaldagstant, jghid li z-Zzamma minnu
tal-post fl-ebda hin ma kienet ‘illecita’. Huwa jishaq li dejjem zamm il-
fond in bona fede u jghid li ladarba I-azzjoni hija dik ta’ rizarciment ta’
danni, l-azzjoni ma tistax tkompli ghaliex hija nieqsa mill-element ta’
mala fede mehtieg fil-pussessur;

i fil-proceduri Cit. Nru. 1170/1991, il-Qorti kienet intalbet taghti zmien
biex I-imharrek johrog mill-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri. Dak iz-

Pagna 6 minn 28



App. Civ. 568/2012/1 JRM

Zmien kienet taghtu |-Qorti tal-Appell u mhux il-Qorti tal-ewwel istanza;

Illi, meta jinghad li persuna ghandha tohrog minn fond ghaliex tkun
gieghda zzommu minghajr jedd jew titolu, generalment wiehed jifhem
li tali okkupazzjoni, sa mill-bidu nett taghha, ma kinitx konsentita, jew
ghaliex tkun twettqet minghajr ir-rieda ta’ sid il-post li jkun, jew ghaliex
tkun ttiehdet b’mod abbuziv jew bi vjolenza jew arbitrarjament, jew bil-
mohbi tas-sid, liema illegalita tkun issoktat sal-waqt tal-kawza. Biex
isalva t-titolu, f'tali proceduri, l-imharrek ma jiswielu xejn jipprova li jkun
ged izomm il-fond bis-sahha ta’ relazzjoni quridika legittima Ii kellu
mac-censwalista, ghaliex bhala |-parti mharrka kellu jipprova I-
ezistenza ta’ relazzjoni guridika li taghtih titolu fil-konfront tal-attur
bhala s-sid,;

llli fis-sentenza moghtija minnha fi Frar, 2009, il-Qorti tal-Appell sabet
li I-kirja kienet inhallet minhabba nuqqasijiet attribwiti lic-censwalista,
u kull titolu Ii kellu Tonna ghat-tgawdija tal-fond spi¢ca gheluq il-
koncessjoni enfitewtika, jigifieri fit-8 ta’ Settembru, 1989. Jigi ghalhekk
li I-imharrek ma kien ghad fadallu I-ebda titolu jew jedd jibga’ fil-post u
kellu johrog minnu sa zmien perentorju ffissat mill-Qorti. Hija I-fehma
tal-Qorti Ii fic-Cirkostanzi tal-kaz, l-effetti tal-kirja li kienet inghatat lill-
imharrek intemmu hekk kif ghalqu x- xahrejn Zmien li huwa nghata biex
johrog mill-fond wara dak inhar li nghatat is-sentenza tal-grad tal-
appell u meta |-kwistjoni saret gudikat. Hija I-fehma taghha wkoll i I-
imharrek kellu kull jedd jingeda bir-rimediji li taghtih il-ligi u jiddefendi I-
kaz tieghu dment li jaghmel dan fil-qies xieraq, fliema kaz ma jistax
jinzamm responsabbli ghal xi hsara li tigri minhabba uzu bhal dak;

Il mill-fatti jirrizulta Ii I-imharrek hareg fiz-Zzmien ix-xahrejn prefiss mill-
Qorti tal-Appell. Ghalhekk, ladarba I-imharrek ma baqax jzomm il-
post meta ma kienx ghad ghandu jedd jaghmel hekk, huwa m’ghandu
Jjaghmel tajjeb ghall-ebda hlas ta’ kumpens ghall-okkupazzjoni;

llli wara li I-Qorti qieset il-fatti u I-prinipji fuq imsemmija, hija tasal
ghall-fehma i l-ewwel ec¢ezzjoni tal-imharrek hija tajba u ghandha
tilgaghha. Ifisser ukoll li I-ewwel talba attri¢i ma tistax tintlaga’ billi ma
jJirrizultax li I-imharrek okkuppa I-fond b’mod ille¢itu u ghaldaqgstant
m’ghandu jinstab responsabbli ghall-ebda dannu u lanqas jigi ordnat
ihallas kumpens;

Il billi t-tieni u t-tielet talba huma konsegwenzjali ghall-ewwel wahda,
dan iwassal lill-Qorti biex ssib li t-tieni u t-tielet talba atti¢ci bhala mhux
misthoqqa u sejrin ukoll jigu michuda;

llli fid-dawl ta’ dawn il-konkluzjonijiet, ma kienx ikun hemm ghalfejn li
din il-Qorti tistharreg u tqis it-tieni e¢¢ezzjoni tal-imharrek dwar jekk
l-azzjoni attici waqghetx bil-preskrizzjoni. 1zda minhabba li I-ligi titlob li
f'e¢cezzjoni bhal din il-Qorti ghandha taghti d-decizjoni taghha b’kap
ghaliha mgar fis-sentenza fil-mertu, tghid biss li, min-natura tal-azzjoni
attrici, l-ec¢ezzjoni tal-preskrizzjoni tas-sentejn skont l-artikolu 2153
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tal-Kodici Civili ma tghoddx ghall-kaz. Min-naha l-ohra, l-ec¢¢ezzjoni
tal-hames snin ec¢cepita mil-imharrek skont I-artikolu 2156(f) tal-istess
Kodic¢i mhijiex tajba minhabba li z-zmien preskrittiv beda ghaddej biss
minn dakinhar i kien definit b’sentenza ahharija (jigifieri bis-sentenza
moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Frar, 2009) |i I-imharrek kien
gieghed izomm il-post bla jedd u ordnatlu johrog minnu. Bejn meta
nghatat dik is-sentenza u meta nfethet din il-kawza (biex ma jinghadx
li ntbaghtet ittra ufficjali fJannar tal-2011 i Zzgur Kisret iz-Zzmien
preskrittiv) ma ghaddewx hames snin. Ghalhekk, dik I-e¢¢ezzjoni ma
Kinitx tajba u ma kienx jisthoqqilha tintlaga’.»

6. B’rikors tal-appell imressaq fit-28 ta’ Lulju, 2020, |-atturi Edgar Gili,
Simone Gili u Nadya Fenech talbu lil din il-Qorti thassar is-sentenza tal-
Ewwel Qorti u tiddeciedi I-kawza finalment billi tichad I-e¢¢ezzjonijiet
kollha tal-konvenut u tilga’ t-talbiet taghhom, bl-ispejjez kontrih u bl-
imghaxijiet sal-jum li jsir il-hlas. Fl-aggravji taghhom huma ilmentaw: (i) li
skont is-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Frar, 2009 kull
titlu Ii kellu I-konvenut ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom spi¢c¢a f'gheluq
il-koncessjoni enfitewtika u ghalhekk Il-effetti ta’ din is-sentenza, i
ddikjarat li I-konvenut kien gieghed jokkupa l-istess proprjeta minghajr
titlu validu fil-ligi, imorru lura sa dakinhar; u (ii) li huma ghandhom dritt
jircievu kumpens xieraq minghand il-konvenut ghaz-zmien kollu li dan

dam jokkupa I-proprjeta taghhom minghajr titlu validu fil-ligi.

7. ll-konvenut Anthony Tonna wiegeb ghall-appell tal-atturi fil-21 ta’
Dicembru, 2020 u hemm ta r-ragunijiet tieghu ghalfejn jemmen li I-appell
tal-atturi ghandu jigi mic¢hud. Flimkien mat-twegiba tieghu I-konvenut
ressaq ukoll appell in¢identali fejn ilmenta: (i) li I-Ewwel Qorti messha

lagghet I-eccezzjoni tieghu li I-azzjoni tal-atturi hija preskritta skont |-
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Artikolu 2153 tal-Kodiéi Civili; u (i) li fkull kaz, jekk kemm-il darba din
il-Qorti ssib li I-Artikolu 2153 tal-Kodiéi Civili ma jistax jithaddem fdan
il-kaz, l-azzjoni tal-atturi xorta wahda hija preskritta skont I-Artikolu

2156(f) tal-Kodiéi Civili.

8. InZzamm smigh fit-18 ta’ Gunju, 2024 u minn hemmhekk il-kawza

thalliet biex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

9. Din il-Qorti sejra tibda billi tgis I-appell prin¢ipali tal-atturi. Fiz-

zew aggravji taghhom I-atturi jishqu |i fis-sentenza taghha tas-27 ta’
Frar, 2009, il-Qorti tal-Appell sabet li I-konvenut kien ilu jokkupa I-
proprjeta taghhom minghajr ebda titlu validu fil-ligi sa minn meta ghalqget
il-konc¢essjoni enfitewtika li nghatat minn omm I-atturi dwar I-istess
proprjeta, jigifieri sa mit-8 ta’ Settembru, 1989. Huma jishqu li b’hekk, is-
sentenza tal-Qorti tal-Appell ma holqot ebda stat ta’ fatt u I-effetti taghha
huma ex tunc (i.e. minn dakinhar) u mhux ex nunc (i.e. minn issa ’l
quddiem), jigifieri li l-effetti taghha ma jibdewx minn meta nghatat is-
sentenza mill-Qorti tal-Appell izda huma retroattivi u jmorru lura sa
dakinhar minn meta bdiet |-okkupazzjoni illegali tal-proprjeta taghhom
mill-konvenut. Jghidu li ghalhekk, I-Ewwel Qorti ma kinitx siewja meta

ddecidiet li I-konvenut iddefenda I-kaz tieghu fil-gies u skont ir-rimed;ji li
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taghtih il-ligi u rragunat li huwa ma jistax jinzamm responsabbli ghall-
hsara li grat minhabba I-uzu ta’ dawk ir-rimediji, ghaliex fl-ahhar mill-ahhar
il-konvenut ma kellu ebda jedd li jzomm fil-pussess tieghu I-proprjeta

taghhom bejn [-1989 u [-20009.

10. L-atturi jissoktaw jghidu li I-konvenut m’ghandux jithalla jiehu
vantagg minn hwejjighom minghajr ma jhallas kumpens xierag. Huma
jichdu li I-konvenut Zzamm il-pussess tal-proprjeta taghhom u ddefenda I-
kawza li fethu kontrih b’rieda tajba, u jirrimarkaw li tul dak iz-zmien kollu
I-konvenut gatt ma hallashom kera jew ghall-inqas iddepozita I-kera i
deherlu li kellu jhallas fil-Qorti. Isostnu li ghalhekk huma ghandhom jedd
li jigu kkumpensati mill-konvenut ghaz-zmien kollu li huwa dam jokkupa

b’mod illegali I-proprjeta taghhom.

11. Dinil-Qorti tibda billi taghraf illi huwa mizmum fnumru mdaqgqgas ta’
sentenzi tal-Qrati taghna li min jokkupa jew izomm ghandu g§id ta’
haddiehor bla jedd irid jaghmel tajjeb ghad-danni li jgib b’ghemilu. Kemm
hu hekk, il-kriterju li s-soltu jittiehed fil-qies ta’ kumpens ghal telf ta’ uzu
ta’ post li jibga’ jinzamm minn xi hadd minghajr jedd huwa dak imsejjes
fuq il-valur tal-kiri tal-post li jkun (ara fost ohrajn is-sentenzi fl-ismijiet:
Agnes Gera de Petri Testaferrata Bonnici Ghaxaq v. Direttur tal-
Akkomodazzjoni Soéjali maqtugha mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-27

ta’ Jannar, 2003, Agnes Gera de Petri Testaferrata Bonnici Ghaxaq v.
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Kummissarju tal-Artijiet et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Marzu,
2013, Francis Camilleri et v. Alfred Ellul et moghtija mill-Qorti tal-Appell
fil-31 ta’ Ottubru, 2014, Michelina Busuttil et v. Peter Borg maqtugha
mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Ottubru, 2015 u Josephine Azzopardi pro
et noe v. Carmelo Borg et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju,

2023).

12. Issa fdan il-kaz, fis-sentenza appellata I-Ewwel Qorti gieset li fis-
sentenza li nghatat mill-Qorti tal-Appell fi Frar 2009, dik il-Qorti kienet
hallet il-kirja li kellu I-konvenut minhabba nuqqasijiet imwettga mic-
¢enswalista u ordnatlu johrog mill-post fi zmien xahrejn mis-sentenza.
Ghalhekk hija rragunat li I-effetti tal-kirja li kienet inghatat lill-konvenut
intemmu hekk kif ghalqu dawk ix-xahrejn. L-Ewwel Qorti kienet ukoll tal-
fehma li skont |-Artikolu 1030 tal-Kodiéi Civili I-konvenut kellu kull jedd
li jingeda bir-rimediji li taghtih il-ligi u li jiddefendi |-kaz tieghu dment li
jaghmel dan fil-qies xieraq, u ta’ dan huwa ma setax jinzamm

responsabbli ghal xi hsara li grat minhabba uzu bhal dak.

13. Din il-Qorti izda ma tagbel xejn ma’ dan ir-ragunament. Kif
semmew tajjeb l-atturi fir-rikors tal-appell taghhom, fis-sentenza tas-27
ta’ Frar, 2009, il-Qorti tal-Appell iddikjarat li kull titlu li kellu I-konvenut
ghat-tgawdija tal-post inkwistjoni spi¢¢a mal-ghelug tal-konéessjoni

enfitewtika u b’hekk minn dakinhar il-kirja li nghatatlu mi¢-¢enswalist ma
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setghetx titgies li torbot lil omm I-atturi, li dak iz-zmien kienet sidt il-post.
Jigi b’hekk, li I-effetti tal-kirja li kienet inghatat lill-konvenut mi¢-¢enswalist,
ma spic¢awx fApril 2009, hekk kif sabet I-Ewwel Qorti izda ntemmu
sewwasew fit-8 ta’ Settembru, 1989, meta ghalget il-konéessjoni

enfitewtika.

14. Minn dan isegwi, li bil-magqlub ta’ dak li sahaq il-konvenut fl-ewwel
eccezzjoni tieghu u ta’ dak li kkonkludiet |-Ewwel Qorti, mit-8 ta’
Settembru, 1989 il quddiem, l-okkupazzjoni tal-post inkwistjoni mill-
konvenut kienet wahda illegali ghaliex dan ma kellu ebda jedd jew xi titlu
validu skont il-ligi biex jibga’ jzommu taht il-hakma tieghu. Dan ifisser li
hekk kif intemmet il-konc¢essjoni enfitewtika temporanja fuq I-istess post,
il-konvenut kien mistenni jerhi I-post inkwistjoni minn idejh jew inkella li

jilhaq ftehim ma’ sidt il-post biex jikrieh mill-gdid.

15. Bil-kontra wkoll ta’ dak li jishaq il-konvenut fit-tielet e¢cezzjoni
tieghu, l-illegalita msemmija nholgot minhabba li I-kundizzjonijiet tal-kirja
moghtija lilu ma kienu gusti xejn ghas-sidt. Kemm hu hekk, fis-sentenza
taghha |-Qorti tal-Appell irrimarkat li I-kundizzjonijiet tal-kirja ma kinux
xierqa: (i) kemm minhabba li I-partijiet ghall-kuntratt tal-kirja ma hasbux
biex l-ammont tal-kera ta’ post kummercjali bhal dan, jizdied minn zmien
ghal zmien; u (ii) kif ukoll ghaliex il-konvenut inghata s-setgha li jaghmel

it-tibdliet li ried fuq il-post.

Pagna 12 minn 28



App. Civ. 568/2012/1 JRM

16. Huwa minnu li fis-sentenza tas-27 ta’ Frar, 2009, il-Qorti tal-Appell
iddikjarat bhala mahlula I-kirja msemmija b’effett mit-8 ta’ Settembru,
1989, minhabba numru ta’ nugqasijiet min-naha tac-censwalist. Jista’
jkun ukoll il-kaz li meta I-konvenut innegozja I-kundizzjonijiet tal-kirja,
huwa ma kienx konxju li kien gieghed jikri I-post inkwistjoni minghand
censwalista temporanju u mhux direttament minghand is-sidt.
Madankollu, il-konvenut kien messu wettaq it-tfittxijiet tieghu dwar il-post
li kera, u fkull kaz, din il-Qorti m’ghandhiex dubju li I-konvenut gie
mgharraf bis-sitwazzjoni kif fil-fatt kienet hekk kif il-koncessjoni

enfitewtika giet fi tmiemha.

17. Terga’ u tghid, ghalkemm I-obbligu ewlieni li jgib ruhu bhala genitur
tajjeb tal-familja u jiehu hsieb |-interess tad-direttarja (is-sidt) kien jaga’
principalment fuq I-enfitewta, fl-ahhar mill-ahhar il-konvenut kien wiehed
mill-partijiet li nnegozja |-kundizzjonijiet tal-kirja, li eventwalment instabu
li ma kinux xierqa ghas-sidt. Minbarra dan, meta f'gheluq il-konc¢essjoni
enfitewtika I-konvenut baqga’ jiddefendi t-titlu Ii kien jippretendi li kellu,
huwa kien konxju tar-riskju li kien gieghed jiehu u spi¢¢a biex espona lilu
nnifsu ghad-danni li garrbu I-atturi (ara Paola Galea et v. John Cauchi

moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Marzu, 2010).

18. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, il-konvenut mhuwiex siewi meta jghid li

huwa ma zammx il-pussess tal-post inkwistjoni b’rieda hazina, bhalma
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langas ma kienet siewja I-Ewwel Qorti meta din sabet li huwa m’ghandux
iwiegeb ghad-danni talli zamm il-pussess ta’ dan il-post waqt li kienet
miexja |-kawza ta’ zgumbrament li I-atturi fethu kontrih. Il-konvenut kien
teknikament pussessur b’rieda hazina ghaliex huwa kien messu jaf jew
seta’ jobsor li ma kellux titlu validu fugq dan il-post (ara Margaret Pace et
v. M. Demajo (Holdings) Limited maqgtugha mill-Qorti tal-Appell fis-26
ta’ Jannar, 2018). Dan aktar u aktar meta wiehed iqis li I-konvenut ma
hallas ebda kera lill-atturi matul iz-zmien kollu li damet miexja dik il-kawza
u lanqas indenja jiddepozita xi ammont ta’ kera fir-registru tal-qorti.
Ghalhekk, m’hemmx dubju li I-konvenut irid jerfa’ r-responsabbilta ghat-
telf i garrbu l-atturi minhabba |-okkupazzjoni illegali tieghu tal-proprjeta

taghhom.

19. Fid-dawl ta’ dan, l-appell tal-atturi gieghed jintlaga’ u b’hekk din il-
Qorti gieghda thassar is-sentenza tal-Ewwel Qorti fejn laqghet I-ewwel
ecctezzjoni tal-konvenut. Billi t-tielet eccezzjoni tal-konvenut mhijiex

siewja, din il-Qorti gieghda tichadha wkoll.

20. lzda qabel din il-Qorti tghaddi biex tilga’ I-ewwel talba tal-atturi billi
ssib lill-konvenut responsabbli ghad-danni minhabba li huwa zamm I-
imsemmi post b’manjiera illegali, u tissokta biex tqis jekk ghandhiex tkun
hi li twettaq il-komputazzjoni tad-danni mgarrba mill-atturi, ikun xieraq li

gabelxejn jitgies |-appell in¢identali tal-konvenut fejn dan gieghed jishaq
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li I-azzjoni mressqga mill-atturi hija preskritta. Bla dubju ta’ xejn, fkaz li din
il-Qorti tasal ghall-konkluzjoni li dan I-appell tal-konvenut ghandu jintlaga’,
din id-decizjoni sejra timpatta, jekk mhux ukoll ixxejjen ghalkollox, I-

ammont ta’ danni li jista’ jigi likwidat minnha aktar tard f'din is-sentenza.

21. Fl-ewwel aggravju tieghu, il-konvenut jishaq li bejnu u bejn I-atturi

gatt ma kien hemm rapport obbligatorju. Jghid li kien hemm biss kirja
mahluqga mill-utilista tal-konéessjoni temporanja li dwarha I-atturi mexxew
b’kawza separata biex jiksbu dikjarazzjoni gudizzjarja li huma ma kinux
marbuta li jaghrfu I|-kirja li nghatat mill-istess utilista lill-konvenut.
Ghalhekk, jargumenta li huwa ma kellu ebda obbligu kuntrattwali li jrodd
lura I-post lis-sidien u b’konsegwenza t'hekk ma hemm ebda bazi jew
raguni fil-ligi biex f'dan il-kaz tapplika I-preskrizzjoni li s-soltu tithaddem
fazzjoni ghal danni kuntrattwali. Jghid |i galadarba ma hemm ebda
rapport kuntrattwali bejn il-partijiet ghandu jkun logiku li kwalunkwe
responsabbilta li I-konvenut jista’ jigi mgieghel igorr hija dik delittwali u
mhux dik kuntrattwali. B’hekk, fil-fehma tieghu, fdan il-kaz ghandha
tithaddem il-preskrizzjoni tas-sentejn skont I-Artikolu 2153 tal-Kodi€i
Civili u mhux dik tal-hames snin skont I-Artikolu 2156(f) tal-istess

Kodici.

22. ll-konvenut jissokta jtenni li kien biss fis-26 ta’ Jannar, 2011 i I-

atturi baghtulu ittra ufficjali fejn talbuh ihallashom ghall-okkupazzjoni
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illegali tieghu tal-proprjeta taghhom. Jghid li ghalhekk, kull ammont ta’
danni mitlub mill-atturi ghaz-zmien ta’ qabel it-23 ta’ Jannar, 2009 huwa
preskritt. Ifisser ukoll li I-azzjoni tal-atturi biex jiksbu kumpens minghandu
ma twelditx bis-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-kawza bin-
numru 1170/1991. Jghid li kemm hu hekk, huma I-atturi stess li fl-appell
taghhom jilmentaw li dik is-sentenza ma holqot ebda stat ta’ fatt izda
gharfet |-ezistenza ta’ stat ta’ fatt ex tunc. Skont il-konvenut, minn dan
isegwi li ma tistax tithaddem favur I-atturi I-massima contra non valentem
agere non currit praescriptio (i.e. il-preskrizzjoni ma titlagx kontra min ma
jistax jagixxi), ghaliex biex iz-zmien tal-preskrizzjoni jitlag jimxi minn
dakinhar li tinghata sentenza fkawza ohra, dik is-sentenza trid tkun
holgot hija stess dak id-dritt ta’ azzjoni u mhux gharfet fatt jew ¢irkostanza

li kienu diga jezistu biex dik l-azzjoni tkun tista’ titressaq.

23. Imbaghad fit-tieni aggravju tieghu, il-konvenut isostni li jekk

kemm-il darba |-ewwel aggravju tieghu ma jintlagax, |-azzjoni tal-attur
xorta wahda taga’ bil-preskrizzjoni tal-hames snin skont [-Artikolu
2156(f) tal-Kodiéi Civili. Ghalkemm, fdan I-aggravju tieghu, il-konvenut
jaghraf li hemm gurisprudenza Ii tghid |i fkazijiet ta’ din ix-xorta, il-
preskrizzjoni tibda miexja biss minn meta jsehh I-izgumbrament tal-
konvenut, huwa jidhirlu li I-applikazzjoni universali u b’'mod indiskriminat
ta’ dan il-prin€ipju jwassal ghal interpretazzjoni wiesgha tal-principju

contra non valentem agere non currit praescriptio.
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24. Huwa jishaq madankollu, li dan il-principju ghandu jigi interpretat
biss b’mod dejjag u ghandu jithaddem biss fkazijiet fejn ikun hemm xi
xkiel biex wiehed jezercita d-drittijiet tieghu. Jargumenta li f'dan il-kaz I-
atturi ma kellhom ebda xkiel biex iressqu l-azzjoni taghhom u zgur ma
kellhomx ghalfejn jistennew I-ezitu tal-kawza bin-numru 1170/1991 biex
jifthu din il-kawza. Jerga’ jishaq li s-sentenza tal-Qorti tal-Appell dwar |-
imsemmija kawza ma holqot ebda dritt ta’ azzjoni gdid u ghalhekk ma
kien hemm ebda xkiel biex iz-zmien tal-preskrizzjoni ma jibdiex jimxi.
Huwa jaghlaq billi jghid li b’konsegwenza ta’ dan, kull pretensjoni tal-atturi
li tigi qabel il-perjodu ta’ hames snin gabel dawn fethu din il-kawza, hija

preskritta.

25. Dawn iz-zewg aggravji tal-konvenut sejrin jitgiesu flimkien. Fil-
fehma ta’ din il-Qorti, minn gari tar-rikors mahluf, b’mod partikolari tal-
ewwel talba tal-atturi, jidher ¢ar li [-azzjoni attri¢i mhijiex wahda semplici
ghad-danni, kif bhal donnu gieghed jargumenta |-konvenut, izda hija
wahda ghal kumpens minhabba okkupazzjoni illegali. Issa huwa mizmum
fnumru ta’ sentenzi tal-Qrati taghna li I-preskrizzjoni li ghandha tithaddem
fkawza fejn jintalab hlas ghal okkupazzjoni illegali hija dik misjuba fl-
Artikolu 2156(f) tal-Kodi¢i Civili (ara fost ohrajn is-sentenzi fl-ismijiet:
J.M.V. Holding Ltd v. Karina Holdings Ltd et dec¢iza mill-Qorti tal-
Appell fit-30 ta’ Novembru, 2007 u Francis Spiteri et v. Charles

Darmanin et maqtugha mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Gunju, 2015).
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26. Din il-Qorti ma tara ebda raguni ghalfejn hija ghandha titbieghed
minn dak li intgal fdawn is-sentenzi. Wara kollox, talba ghal kumpens
minhabba okkupazzjoni illegali ta’ post ma tistax tinkwadra ruhha f'talba
ghall-hlas ta’ hsarat li mhumiex ikkagunati b’reat kriminali ghaliex talba
bhal tal-ewwel ma titnissilx minn delitt jew kwazi-delitt. Tassew, biex il-
kolpa ma tkunx kuntrattwali, din tehtieg li ma jkollhiex rapport dirett ma’
kuntratt pre-ezistenti. Fil-kaz taghna, |-okkupazzjoni illegali tal-konvenut
kienet konsegwenza ta’ kirja li nghatat lilu minn enfitewta li kien marbut
b’kuntratt ta’ enfitewsi temporanja li eventwalment skada. lI-kirja, li kienet
torbot lill-atturi (jew ahjar lill-ommhom) Ii kieku il-kundizzjonijiet taghha
kienu meqjusa xierga ghas-sidt, imbaghad inhallet b’sentenza tal-Qorti
tal-Appell tas-27 ta’ Frar, 2009 b’effett minn gheluq il-konc¢essjoni u I-atturi
issa ressqu din il-kawza biex jinghataw kumpens ghaz-zmien kollu li |-
konvenut dam jokkupa I-proprieta taghhom minghajr titlu. B’hekk,
galadarba l-azzjoni tal-atturi tnisslet minhabba kuntratt ta’ kirja li kien
intlahaq bejn l-enfitewta u |-konvenut, it-talbiet tal-atturi ma jistghux
jitgiesu li huma msejsa fuq kolpa delittwali (ara f'dan is-sens is-sentenzi
fl-ismijiet: Dr. Louis Cassar Pullicino nomine v. Angelo Xuereb
proprio et nomine deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-3 ta’ Lulju,
2003 u Josephine Azzopardi pro et nomine v. Carmelo Borg et
moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju, 2023). L-ewwel aggravju tal-
konvenut li tghodd il-preskrizzjoni tal-Artikolu 2153 tal-Kodiéi Civili

gieghed ghalhekk jigi michud.
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27. Stabbilit li I-preskrizzjoni applikabbli ghall-kaz taghna hija dik ta’
hames snin skont I-Artikolu 2156(f) tal-Kodiéi Civili, din il-Qorti issa
jehtigilha tiddetermina liema kien il-mument li fih beda miexi dan iz-zmien

tal-preskrizzjoni.

28. ll-kwistjoni f'dan il-kaz hija jekk dan iz-zmien ta’ preskrizzjoni kienx
gieghed jimxi matul iz-zmien kollu li hadu I-grati taghna sakemm
iddec¢idew li |-okkupazzjoni tal-post inkwistjoni mill-konvenut kienet
wahda illegali. Fl-appell tieghu I-konvenut jishaq li I-Ewwel Qorti ma kinitx
siewja meta ddecidiet li dan iz-zmien tal-preskrizzjoni ma bediex miexi
hlief minn dakinhar tas-sentenza tal-Qorti tal-Appell tas-27 ta’ Frar, 2009,
fejn din ddecidiet b’mod finali il-kwistjoni dwar jekk il-konvenut kienx
gieghed izomm il-post inkwistjoni minghajr titlu validu fil-ligi, ghaliex fil-

fehma tieghu dik is-sentenza ma holqot ebda dritt ta’ azzjoni.

29. Huwa principju legali li contra non valentem agere non currit
prescriptio, li maqlub ghall-Malti jfisser li I-preskrizzjoni ma titlagx kontra
min huwa mxekkel jew mizmum milli jadixxi (ara Joseph Zammit Tabona
nomine et v. Joseph N. Tabone nomine maqtugha mill-Qorti tal-Appell
fit-28 ta’ Mejju, 2010). Tassew jezistu sitwazzjonijiet ta' certu impedimenti
li jaghmluha impossibbli, jew difficli, biex parti tressaq |-azzjoni taghha.
Tali impedimenti jissospendu I-preskrizzjoni u ma jobbligawx lil dak li jkun

illi jiehu mizuri ohra biex jikkonserva l-azzjoni tieghu (ara Caterina
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Gerada et v. Avv. Dr. Antonio Caruana deciza mill-Qorti tal-Appell fit-
30 ta' Mejju, 1969 u Joseph Borg et v. Josephine Breckon moghtija

mill-Qorti tal-Appell fl-1 ta’ Marzu, 2006).

30. B’danakollu, pero, huwa sew maghruf sa minn aktar minn mitt sena
ilu, li dan il-principju ta’ contra non valentem agere non currit prescriptio
jinkludi l-ostakli legali li jxekklu lill-persuna milli tagixxi izda mhux ukoll |-
injoranza tad-drittijiet tieghu (ara Vincenzo Maria Debono v. Dr.
Massimo Debono nomine maqtugha mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Frar,

1920).

31. Jinsab ipprecizat imbaghad, li peress li I-ligi taghna ma stabbilietx
li t-terminu ta’ preskrizzjoni ghandu jibda mill-gurnata tal-gharfien tad-
dannu, allura I-preskrizzjoni trid, skont il-prin€ipji generali tal-ligi, tibda
mill-jum [i jkun isehh id-dannu jew ikun twieled il-jedd ta’ kreditu (ara
Banchiere Sciclunanomine v. Ammiraglio Sir Tracey, K.C.B. nomine
et deciza mill-Qorti tal-Appell Civili fit-22 ta’ Gunju 1900 u Antoinette
Vella v. CareMalta Limited moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-16 ta’

Dicembru, 2019).

32. Rilevanti hafna ghall-kaz tal-lum, dak li kien inghad mill-Qorti tal-
Appell fis-sentenza Bartolomeo Xuereb v. Carmelo Zammit maqtugha

fid-9 ta’ Marzu, 1994, li meta tkun is-sentenza tal-Qrati li tohloq id-dritt ta'
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azzjoni, allura l-azzjoni gudizzjarja tista' tinbeda biss wara li tinghata dik
is-sentenza u b’hekk tkun minn dik id-data li tibda tigri I-preskrizzjoni. Jekk
izda s-sentenza tkun semplicement dikjaratorja ta' x'kienet il-pozizzjoni
guridika korretta qabel bdiet il-kawza, allura, huwa daqgstant iehor ¢ar li
tali sentenza m'ghandha ebda rilevanza la ghal meta I-azzjoni tal-kreditur
setghet tigi intavolata u, konsegwentement lanqas ghad-data |li minnha
bdiet titlaq il-preskrizzjoni (ara wkoll Emilio Agius v. Joseph Spiteri
deciza mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ Frar, 2008 u Western Company
Limited v. Salvu Pisani et moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’

Novembru, 2023).

33. ll-Qorti tara li fil-prin¢ipju |-konvenut ghandu ragun jghid |i is-
sentenza tal-Qorti tal-Appell tas-27 ta’ Frar, 2009 ma holqot ebda dritt ta’
azzjoni gdid. F'dan il-kaz, fil-kawza li fethu ghall-izgumbrament tal-
konvenut, l-atturi setghu facilment ressqu talba sussidjarja ghad-danni
jew ghall-kumpens ghall-okkupazzjoni illegali, u dik it-talba kienet tkun
konsegwenzjali ghal dik precedenti li |-okkupazzjoni kienet wahda

abbuziva.

34. Madankollu, hawnhekk huma applikabbli principji ohra, peress li
jezistu sitwazzjonijiet ta’ ¢ertu xkiel li jaghmluha impossibbli jew x’aktarx
difficli biex wiehed imexxi b’azzjoni dudizzjarja. Dan jigri, perezempju,

meta l-ammont ta’ hsara jiehu tul ta’ Zzmien biex jigi determinat ghaliex il-
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hsara tirrepeti ruhha kultant Zmien. Tassew, ma tistax tinbeda kawza li
fiha jintalab kumpens ghal hsarat li jkun ghadhom ma sarux u |-ebda
zmien ta’ preskrizzjoni ma jista’ jitqies li beda ghaddej sakemm, fil-fatt il-
hsara tibga’ dejjem tikber (ara Carmelo Micallef v. Direttur tax-
Xoghlijiet maqtugha mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Frar, 2001). 1z-Zmien
tal-preskrizzjoni jibda ghaddej biss meta I-hsara tieqaf milli tkompli ssir u
sakemm din tkun ghadha tikber it-terminu ta’ preskrizzjoni ikun
kontinwament gieghed jigi interrott. Ghalhekk, fil-kaz tal-lum iz-zmien tal-
preskrizzjoni beda ghaddej biss meta I-konvenut radd lura ¢-¢wievet tal-
post inkwistjoni lill-atturi, wara |i nqatghet finalment il-kawza ta’
zgumbrament li ressqu I-atturi fis-27 ta’ Frar, 2009 (ara f'dan is-sens is-
sentenzi fl-ismijiet: ara Paola Galea et v. John Cauchi et deciza mill-
Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Marzu, 2010, Helen Schembri et v. Anthony
George Zahra nomine moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Settembru,
2012, Winston Montanaro Gauci pro et noe v. Tarcisio Rapa et
maqtugha mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Frar, 2014 u Josephine
Azzopardi pro et noe v. Carmelo Borg et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-
31 ta’ Mejju, 2023). Minn dakinhar tal-konsenja ta¢-¢wievet sas-26 ta’
Jannar, 2011, jigifieri I-gurnata li fiha I-atturi baghtu ittra uffi¢jali lill-
konvenut fejn sejhulu biex ihallashom id-danni, iz-zmien ta’ hames snin
skont I-Artikolu 2156(f) tal-Kodiéi Civili kien ghaddu ma ghaddiex u
langas lahaq ghadda sa meta l-atturi fethu din il-kawza fl-4 ta’ Gunju,

2012.
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35. Ghalhekk, ladarba I-perjodu preskrittiv gie interrott, I-e¢¢ezzjoni tal-
preskrizzjoni mhijiex misthogga u I-konvenut jehtieglu jhallas id-danni
kollha mdarrba mill-atturi minn dakinhar li bdiet I-okkupazzjoni illegali sa
meta hu raddilhom lura ¢-¢wievet tal-post. B’hekk, it-tieni aggravju tal-

konvenut gieghed jigi michud ukoll.

36. Peress dinil-Qorti gieghda titbieghed mis-sentenza tal-Ewwel Qorti
fdak li ghandhu x’jagsam mas-sejbien ta’ responsabbilta fil-konvenut
ghall-hsarat li garrbu I-atturi minhabba I-okkupazzjoni illegali tal-proprjeta
taghhom min-naha tieghu, hija sejra tghaddi ghal-likwidazzjoni tad-danni
ghaliex fl-atti tal-kawza hemm bizzejjed provi li jistghu jwasslu lil din il-
Qorti biex tiffissa I-kumpens. Din il-kawza diga ilha tnax-il sena pendenti,
u |-Qorti ma tarax li I-kaz ghandu jintbaghat lura lill-Ewwel Qorti biex
taghmel dan I-ezercizzju hi. Fuq kollox, il-likwidazzjoni tad-danni minn din
il-Qorti hija permissibbli bl-Artikolu 233 tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni
u Proéedura Civili (ara Michael Sammut v. Johan Dimech et moghtija

mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Ottubru, 2023).

37. Kif inghad aktar il fuq, il-kumpens li jista’ jitlob sid ta’ post i jkun
inzamm minn haddiehor bla jedd jista’ jitqabbel mal-kera li seta’ jirCievi
dak is-sid li kieku I-post kien effettivament mikri. 1I-Qorti tqis li meta
wiehed jitlob kumpens ghat-telf ta’ kera, huwa jrid iressaq prova tat-telf

tal-kera, jigifieri kemm il-prova tal-valur tal-kiri tal-post, u kif ukoll prova
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tal-possibbilta ta’ kirjiet matul iz-zmien li ghalih jintalab il-kumpens.
Tassew, in-norma hi li I-grati taghna jallokaw biss danni ghat-telf ta’ dhul
minn kirjiet meta tingab prova konkreta li I-postijiet tassew setghu jinkrew
u wkoll prova li ghal dak il-perjodu kollu li ghalih ikunu ntalbu d-danni, kien
hemm xi hadd li kien sewwasew interessat |i jikri dawk il-postijiet (ara
Helen Schembri et v. Anthony George Zahra noe et maqtugha mill-
Qorti tal-Appell fis-28 ta’ Settembru, 2012, Joseph Mallia Bonello v.
Paul Camilleri et deciza mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Jannar, 2018,
G.R.A.P. Limited v. Mario Brincat sive Bezzina et moghtija mill-Qorti
tal-Appell fit-12 ta’ Lulju, 2023 u Philip Grima v. Casfen Limited

maqtugha mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Ottubru, 2023).

38. F’dan il-kaz, l-atturi ressqu biss ir-relazzjonijiet li saru mill-Periti
Joseph Huntingford u David Pace fil-kawza bin-numru 1170/1991, jigifieri
fil-kawza ta’ zgumbrament li huma kienu fethu kontra I-konvenut. Dawn
ir-relazzjonijiet jindikaw biss li I-valur tal-kiri tal-post inkwistjoni fis-sena
1993 kien dak ta’ Lm750 fis-sena, li huwa ekwivalenti ghal €1,747.03.
Meta tqgis li I-kumpens dovut lill-atturi mill-konvenut irid jinhadem fuq
perjodu mifrux fug numru twil ta’ snin, jigifieri bejn Settembru 1989 u Frar
2009, din il-Qorti thoss li kien ikun aktar xieraq li kieku I-atturi ressqu bhala
prova, rapport peritali li jindika kif il-valur tal-kiri tal-post inkwistjoni inbidel

matul dawn is-snin.
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39. Madankollu, dan in-nuggas tal-atturi mhuwiex sejjer izomm lil din
il-Qorti milli tillikwida I-kumpens li geghdin jitolbu I-atturi. Wara kollox,
ghalkemm il-valur tal-kiri tal-post seta’ kien inqas minn dak ta’ €1,747.03
(Lm750) fis-sena bejn is-snin 1989 u 1992, meta wiehed iqis I-gholi tal-
hajja mis-sena 1993 ’I hawn skont I-indici ta’ inflazzjoni misjuba fl-Iskeda
ghall-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar, din il-Qorti m’ghandhiex
dubiju li I-valur tal-kiri fis-suq hieles zdied ghal ferm iktar minn hekk fis-
sittax-il sena li gew wara I-1993. Ghalhekk, din il-Qorti hija tal-fehma Ii I-
konvenut zgur mhuwiex sejjer jigi pregudikat jekk il-valur tal-kiri tal-post

inkwistjoni jinhadem fuq medja ta’ €1,747.03 fis-sena.

40. Fl-istess wagqt, din il-Qorti tqis li fic-Cirkostanzi partikolari ta’ dan il-
kaz, kien x’aktarx diffi¢li, jekk mhux impossibbli, ghall-atturi li jgibu xi
prova ohra dwar id-danni bil-mezzi ordinarji, ghajr ghall-prova ta’ kif
inbidel il-valur tal-kiri matul is-snin, kif diga msemmi. It-talba tal-atturi
ghal-likwidazzjoni u I-hlas tad-danni dovuti lilhom mill-konvenut hija
effettivament talba ghall-kumpens minhabba li gew mc¢ahhda mill-uzu u
mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom ghaz-zmien kollu li dan kien gieghed

jigi okkupat illegalment mill-konvenut.

41. Mill-banda I-ohra, il-konvenut uza u gawda I-imsemmi post ghal
madwar dsatax-il sena u nofs minghajr ma hallas ¢entezmu wiehed li hu

wiehed. Kif gieset tajjeb din il-Qorti fis-sentenza fl-ismijiet Gloria Beacom
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et v. Alfred Camenzuli et, li §iet deciza fil-15 ta’ Frar, 2024, wiehed ikun
gieghed jippremja I-imgiba abbuziva tal-okkupant illegali jekk kemm-il
darba talba ghall-kumpens dovut minhabba okkupazzjoni illegali ta’ post
tigi michuda minhabba s-semplici fatt li ma tkunx saret prova li ntilfet
opportunita “reali” biex il-post jinkera lil xi persuna interessata. Dan
minbarra I-fatt li I-prova ta’ opportunitajiet reali ta’ kiri tal-post li ma jkunux
immaterjalizzaw minhabba [|-okkupazzjoni illegali mhijiex xi prova li
realistikament setghet issir. Tabilhaqq, ladarba I-post kien okkupat
illegalment, l-atturi langas biss kienu fgaghda Ii juruh lil min seta’ kellu
interess jikrih (ara Catherine Cauchi et v. Awtorita tad-Djar et moghtija

mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Lulju, 2022).

42. Ghalhekk, fi¢-¢irkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz, din il-Qorti
jidhrilha li I-kumpens dovut ghall-perjodu ta’ bejn it-8 ta’ Settembru, 1989
u s-27 ta’ Frar, 2009 ghandu jinhadem hekk: bil-valur ta’ €1,747.03 fis-
sena x 19.5 sena = €34,067.09. Minn dan I-ammont ta’ €34,067.09, din
iI-Qorti sejra thaqgas 25% minhabba li I-atturi ma kellhomx garanzija i |-
proprjeta taghhom kienet sejra tkun mikrija ghal dawn id-dsatax-il sena u
nofs shah minghajr interruzzjoni. B’hekk, l-ammont ta’ kumpens i

gieghed jigi likwidat minn din il-Qorti huwa dak ta’ €25,550.32.

43. It-talbiet tal-atturi geghdin ghalhekk jintlagghu u I-konvenut gieghed

jigi ordnat ihallashom is-somma ta’ €25,550.32 bhala kumpens ghaz-

Pagna 26 minn 28



App. Civ. 568/2012/1 JRM

zmien kollu li huwa dam jokkupa il-proprjeta taghhom b’mod illegali. F’'dak
li ghandu x’jagsam ma’ mghax, fuq is-sahha tal-prin¢ipju ta’ in liquidandis
non fit mora, din il-Qorti gieghda tordna lill-konvenut ihallas I-imghax bir-
rata ta’ 8% fuqg I-ammont hawn fug imsemmi, liema mghax ghandu jibda

miexi mid-data ta’ din is-sentenza.

Decizjoni

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet fug moghtija, din il-Qorti gieghda:

(i) tichad Il-appell inc¢identali tal-konvenut Anthony Tonna u b’hekk

tikkonferma, ghalkemm ghar-ragunijiet ftit differenti, is-sentenza tal-

Ewwel Qorti fejn din ¢ahdet it-tieni ec¢¢cezzjoni tieghu dwar il-preskrizzjoni;

(ii) tilga’ l-appell principali tal-atturi Edgar Gili, Simone Gili u Nadya

Fenech billi thassar is-sentenza tal-Ewwel Qorti fejn din laqghet I-ewwel

eccezzjoni tal-konvenut u ¢ahdet it-talbiet tal-atturi bhala mhux misthoqqa
fil-fatt u fid-dritt, u minflok tichad kemm |-ewwel e¢¢ezzjoni tal-konvenut

u kif ukoll il-bgija tal-ec¢ezzjonijiet |-ohra tieghu;

(i) tilga’ l-ewwel talba tal-atturi billi tiddikjara li I-konvenut huwa

responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens minhabba I-okkupazzjoni illegali
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tieghu tal-post bin-numru 59 u bl-isem “Pincott” fi Trig Rodolfu, fTas-

Sliema; u

(iv) tilga’ t-tieni u t-tielet talbiet tal-atturi billi tillikwida u tordna lill-konvenut
ihallas lill-atturi is-somma ta’ €25,550.32, bl-imghax bir-rata ta’ 8% mid-

data ta’ din is-sentenza sa meta jsir il-hlas kollu.

L-ispejjez kollha tal-kawza, kemm dawk marbuta mas-sentenza moghtija
mill-Ewwel Qorti u kif ukoll dawk marbuta mal-appell prin¢ipali tal-atturi u
mal-appell in¢identali tal-konvenut ghandhom jithallsu kollha mill-

konvenut Anthony Tonna.

Mark Chetcuti Robert G Mangion Christian Falzon Scerri
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
jb
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