BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar it-Tlieta, 28 ta’ Jannar 2025

Rikors Nru: 422/2023
Nru fuq il-Lista: 10

Luxus Properties Limited (C65536)
VS

Novaric Limited (C63881)

11-Bord;

Ra r-rikors promotur tal-4 ta’ Awwissu 2023 flimkien mad-dokumenti hemm
annessi, fejn il-Bord intalab sabiex jiddikjara li s-so¢jeta intimata hija moruza fil-
hlas ta’ kera tal-fond flat 5, Salisbury, Esperanto Street, Msida, kif ukoll li s-
so¢jeta intimata irrekat danni lis-socjeta rikorrenti ghar-ragunijiet imfissra fir-

rikors promotur.

Ra d-digriet tal-appuntament tad-9 t’ Awwissu 2023?;

L A fol 1 et seq tal-process.
2 A fol 9 tal-process.



Ra r-risposta tas-soc¢jeta intimata imressaq fil-5 ta’ Ottubru 20233,

Sema’ x-xhieda ta’ David Schembri, direttur tas-socjeta rikorrenti, maghmula fis-

seduta tal-5 ta’ Frar 2024*.

Ra n-nota guramentata tas-socjeta rikorrenti mressga fit-3 ta> Mejju 2024°, kif
ukoll n-nota ulterjuri tad-28 ta> Mejju 2024°.

Ra n-nota tal-10 ta’ Ottubru 2024’ fejn l-avukat inizjali tas-so¢jeta intimata

rrinunzjat ghall-patroc¢inju taghha.

Ra dak li sehh fis-seduta tal-21 ta’ Ottubru 20248 fejn is-so¢jeta intimata regghet

inghatat 1-opportunita tressaq il-provi taghha.

Ra dak li sehh fis-seduta tal-10 ta’ Dicembru 2024° fejn s-so¢jeta intimata regghet
nagset milli tressaq provi. Dakinhar I-istadju tal-gbir tal-provi taghha nghalaq,
instemghet it-trattazzjoni finali'® u I-kawza thalliet ghas-sentenza ghal-lum.

Ra l-atti processwali kollha.

Ikkunsidra

3 A fol 14 tal-process.

4 Xhieda relattiva tibda a fol 19 tal-process.

5 A fol 26A tal-process.

® A fol 27 tal-process.

7 A fol 32 tal-process.

8 A fol 33 tal-process.

% Verbal relattiv jinsab a fol 35 tal-process.

10 Maghmula mill-avukat tas-socjeta rikorrenti biss ghaliex s-so¢jeta intimata ma baqghetx
tidher f"dawn il-proc¢eduri. Din tibda a fol 36 tal-process.



Ili permezz ta’ skrittura!! datata 20 ta’ Frar 2023, s-soc¢jeta rikorrenti kriet il-fond
Flat 5, Salisbury, Esperanto Street, Msida lis-so¢jeta intimata u dan mill-1 ta’
Marzu 2023. 1l-ftehim kien versu l-kera ta’ elf u disa’ mitt Ewro (€1,900) fix-
xahar u I-kirja kellha durata sad-29 ta’ Frar 2024. Mix-xhieda mhux kontradetta
ta’ David Schembri, direttur tas-socjeta rikorrenti, jirrizulta li sa mill-bidu ta’ din
ir-relazzjoni, s-so¢jeta intimata nagset milli thallas il-kera dovuta u ghalhekk, fid-
19 ta> Gunju 2023 intbaghet ittra ta’ terminazzjoni, fit-termini ta’ klawzola
tmintax (18) tal-iskrittura ta’ lokazzjoni. Irrizulta wkoll li kienu nfethu proceduri
ta’ zgumbrament fir-rigward tal-fond in kwistjoni'? izda dawn gew ¢eduti ghaliex
s-so¢jeta intimata kienet tat lura ¢-Cwievet u r-rilaxxat il-pussess tal-fond.
Permezz ta’ din 1-azzjoni, s-so¢jeta rikorrenti gieghda tfittex likwidazzjoni tal-
arretrati ta’ kera, danni ghall-okkupazzjoni sakemm baqghet fil-fond, u spejjez

ta’ konsum ta’ dawl u ilma.

I11i kif ghandu jirrizulta mill-iter hawn fuq riprodott, is-so¢jeta intimata, ghad li
ressqet risposta formali ghal din 1-azzjoni, ghazlet 11 ma tkomplix issegwi dawn
il-pro¢eduri. Fil-fatt, la ressqet prova wahda u lanqas biss hejjet kontro-ezami tax-
xhud tas-soc¢jeta rikorrenti. Huwa car ghal dan il-Bord |li s-so¢jeta konvenuta

abdikat b’mod totali milli tkun attiva f’dan il-proc¢ediment.

I1li huwa aé¢ettat li 1-oneru tal-prova dwar xi kreditu jibga’ dejjem fuq spallejn
min jallega I-istess, u sakemm l-atturi ma jippruvawx li I-konvenuta hija d-

debitri¢i taghhom, din tal-ahhar ma tahtix ghal dan in-nuqqgas®. Jekk l-atturi

11 A fol 3 tal-process.

12 Dawk fl-ismijiet premessi bin-numru 423/2023 1i gew ¢eduti fid-19 ta” Gunju 2023.

13 Kif tajjeb inghad fis-sentenza fl-ismijiet Paul Fenech vs Carmel Cortis, (Rik Mahluf Nru:
1249/2011) moghtija mill-Prim Awla tal-Qorti Civili nhar is-16 ta’ Settembru 2022 (mhux
appellata) “Skont il-principji tal-ligi dwar l-evidenza u dwar kif ghandu jitqassam il-piz tal-
provi, jinghad fl-ewwel lok li jaga’ fuq il-kreditur li jaghti prova tajba bizzejjed tal-eZistenza
talkreditu li dwaru huwa jkun fetah il-kawza (ara Carmelo Zammit et v. Emanuele Galea et,
Appell Superjuri, 27 ta’ Frar, 2003 u Maria Stella Calleja v. Brian Degiorgio, Appell
Superjuri, 17 ta’ Marzu, 2022). Dan ghaliex [-obbligu tal-prova ta’ fatt imiss lil min jallegah
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mbaghad jippruvaw tali kreditu, 1-piz tal-prova jdur fuq id-debitrici sabiex
tipprova xi cirkostanzi jew difizi li tista’ tqanqal sabiex tinheles mill-
obbligazzjoni tal-hlas!*. Imma dan il-piz fuq id-debitri¢i jsehh biss jekk 1-atturi
jirnexxielhom fl-ewwel lok juru l-ezistenza tal-allegat kreditu. Dan ma huwa xejn
ghajr kliem iehor ghal dak li jrid I-artikolu 562 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’
Malta, u I-prin¢ipju li onus probandi incumbit ei qui dicit non ei qui negat®®. Jekk
kemm-il darba, I-attur jonqos li jipprova dak li jallega, il-konvenut ma ghandux
jigi affettwat hu ghal dan in-nugqgas tal-attur u dan minhabba I-prin¢ipju actore

non probante reus absolvitur.

I1li ghal dan il-Bord, s-soc¢jeta rikorrenti irnexxielha tipprova t-talbiet taghha bi
shih. Is-so¢jeta konvenuta min-naha l-ohra ghazlet li ma tiehux aktar hsieb dan

il-litigju u ghalhekk, 1-e¢¢ezzjonijiet taghha ma jistghux jitqiesu pruvati’.

(ara l-artikolu 562 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta) u ghalhekk sakemm lattur ma jippruvax li
I-konvenut huwa d-debitur tieghu, il-piz tal-prova jibqa’ mixhut fuq lattur (ara Joseph
Camilleri v. Emanuel Calleja, Appell Inferjuri, 20 ta’ Jannar, 2003). Tassew, jekk l-attur ma
jirnexxilux jipprova dak li jallega, il-konvenut m’ghandux ibati minn dan in-nuqgas, u dan
sewwasew skont il-principju actore non probante reus absolvitur (ara Angelo Xuereb nomine
v. Godwin Migneco et nomine, Appell Superjuri, 18 ta’ Lulju, 2017);”

14 Fost ohrajn, il-Bord jissenjala dak li ntqal fis-sentenza fl-ismijiet Richard Attard et vs Mark
Anthony Barbara, (Rik Nru: 1116/2016/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri)
nhar il-11 ta’ April 2024. Hija wkoll ta’ interess is-sentenza fl-ismijiet Maria Stella Calleja
vs Brian Degiorgio, (Rik Nru: 691/14/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar
is-17 ta’ Marzu 2022.

15 Ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) tal-25 ta” Jannar 2023 fl-ismijiet Bartoli
Brothers Limited vs Wayne Chetchuti et.

16 Ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) tat-18 ta’ Lulju 2017 fl-ismijiet Angelo
Xuereb nomine vs Godwin Migneco et nomine.

17 F>dan is-sens issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Carmelo Bezzina et vs John Portelli
et, (App Civ Nru: 1934/2005/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar it-30 ta’
Mejju 2007 fejn gie mfakkar hekk: “Ma jidherx li hemm ghalfejn jigi ripetut illi f° kull
djalettika processwali hu mholli fil-poter eskluziv u dispositiv tal-parti I-prova li tixtieq
tipproduci u jekk hu veru li I-gudikant irid jiddeciedi in bazi ghall-provi sottoposti lilu,
ilprincipju imperanti jibqa’ dak generali fis-sens li I-oneru tal-prova jaggrava dejjem fuq
ilparti li tallega, sija ghas-sostenn tad-domanda, sija ghat-tishih ta’ I-eccezzjoni.” Issir
referenza wkoll ghas-sentenza fl-ismijiet Crystal Clean Ltd vs Apparea Ltd, (App Inferjuri
Nru: 124/2020) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar il-14 ta’ Settembru 2022
fejn, galet hekk: “Iz-Tribunal irrileva li I1-oneru tal-prova hawn kien fuq issocjeta appellanta u
eccezzjoni bhal fil-kaz ta’ talba, tibga’ biss allegazzjoni minghajr ilprova. Dan iktar u iktar fil-
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[11i d-direttur spjega b’mod ¢ar anke I-ammont li gieghed jigi mitlub u dan il-Bord
isib li dan huwa korraborat sew b’dokumentazzjoni xierga, kemm fir-rigward tal-
arretrati ta’ kera, kif ukoll il-hlas ta’ dawl u ilma ghall-perjodu relattiv. L-istess
jinghad ghal-perjodu fejn dan il-Bord qieghed isib li s-so¢jeta konvenuta
kompliet fl-okkupazzjoni taghha illegalment®®. Huwa accettat 1i min izomm
f’idejh u juza hwejjeg haddiehor minghajr titolu, irid ihallas ghall-istess.
Ghalhekk sid jista’ jitlob kumpens ghaz-zmien i gid tieghu kien baqa’ hekk
mizmum minn haddiehor minghajr jedd!®. Huwa wkoll a¢¢ettat 1i 1-ammont li
ghandu jithallas ghal tali okkupazzjoni jista’ jigi mahdum jew il-kirja kif kienet

immedjatament gabel dik I-okkupazzjoni?® jew skont dak li wiehed seta’ jgib fis-

kaz odjern fejn is-socjeta appellanta kienet geghda tikkontendi li xxoghol maghmul ma kien ta’
ebda utilita ghaliha. 1I-Qorti ma ssib l-ebda raguni ghaliex ghandha tiskarta dawn il-
konsiderazzjonijiet, u tghid li tikkondividi pjenament il-konkluzjoni tat-Tribunal”. B’zieda
dottrinali mbaghad, issir referenza ghal dak 1i jghid il-gurist Francesco Ricci u ¢ioé li “I/
principio pertanto regolatore dell ’onere di provare deve cosi formolarsi: Chiunque pone a
base della sua domanda o eccezione la affermazione, ovvero la nageazione di un fatto, é tenuto
a somministrare la prova dell esistenza o inesistenza del fatto; imperocche, senza questa
dimostrazione, la domanda o [’eccezione non risulta fondata, ed il giudice non puo accogliere
domande od eccezione infondate”. — Delle Prove, Trattati Speciali di Diritto Civile, Unione
Tiprografico-Editrice, 1891, para 30, a fol 47.

18 Dan wara li giet mibghuta I-ittra legali.

19 Kif rega gie mfakkar ri¢entement fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Azzopardi pro et noe
vs_Carmelo Borg et, (Rik Nru: 182/2015/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri)
nhar il-31 ta’ Mejju 2023 u ¢ioé: “Tajjeb jigi osservat li fil-kwistjonijiet ta’ kumpens ghall-
okkupazzjoni ta’ proprjeta, huwa accettat li min jokkupa jew izomm ghandu gid ta’ haddiehor
bla jedd, irid jaghmel tajjeb ghad-danni li jgib b’ghemilu. 1l-qies ta’ kumpens ta’ telf ta’ uzu
ta’ fond li jibga’ jinzamm minn xi hadd minghajr jedd, il-Kriterju li s-soltu jittiehed huwa dak
imsejjes fuq il-valur lokatizju tal-post li jkun jew, fuq il-kera li kienet tithallas minnufih qabel
intemmet il-kirja . Isir ac¢enn ukoll ghal dak i nqatl obiter fis-sentenza fl-ismijiet John Galea
et vs Raymond Falzon et, (Cit Nru: 1419/2000/1) moghtija mill-Prim Awla tal-Qorti Civili
nhar it-28 ta’ April 2005 u ¢ioé li: “Meta jkun hemm okkupazzjoni bla titolu, il-kumpens dovut
bhala danni soltu li jigu kkolkulati a bazi tal-valur lokatizzju tal-fond jew ir-rata ta’ kera
miftiehma (ara, bhala ezempju, il-kawzi “Staines noe vs Amato et”, deciza minn din il-Qorti
fit-28 ta’ Mejju, 1999, u “Olivieri vs Vella”, deciza wkoll minn din il-Qorti fil-21 ta’ Novembru,
2003)”.

20 Ara f°dan is-sens is-sentenza fl-ismijiet Joseph Olivieri et vs Francis Ronald Edward
Vella et, (Cit Nru: 322/1995/1) moghtija mill-Prim Awla tal-Qorti Civili nhar il-21 ta’
Novembru 2003 (mhux appellata).




sug®. F’din I-ahhar ipotesi pero, iridu jidhlu u jigu mahduma prin¢ipju ohra, u
¢i0é li min jaghmel dik it-tip ta’ talba irid juri dak it-telf marbut mal-uzu illegali®.
Ghall-perjodu ta’ wara l-ittra li wasslet ghat-terminazzjoni tal-kirja, s-soc¢jeta
rikorrenti ghazlet li titlob biss I-ammont skond kif magbul bejn il-kontendenti u
¢io¢ ir-rata miftehma. Jinghad ukoll, li s-soc¢jeta rikorrenti ghazlet 1i ma titlobx il-

hlas tal-penali miftehma fil-kuntratt?,

llli dan il-Bord qieghed ghalhekk jistriech fuq il-prospett mhux kontradett
imressaqg mis-so¢jeta rikorrenti?*, u jsib li dak lI-ammont huwa wiehed ragunat u

misthoqq.

Ghaldagstant il-Bord gieghed jiddeciedi din il-vertenza billi jilga’ t-talbiet kollha
tas-socjeta rikorrenti u b’hekk jordna li s-so¢jeta intimata thallas lis-soc¢jeta

rikorrenti I-ammont ta’ tmint elef, sitt mija u tmienja u tmenin Ewro u erbgha u

2! Issir referenza wkoll ghas-sentenza fl-ismijiet Helen sive Nellie Miceli et vs Carmelo sive
Charles Pisani, (Cit Nru: 1761/2001/1) moghtija mill-Prim Awla tal-Qorti Civili nhar il-14 ta’
Di¢embru 2004 (mhux appellata) fejn intqal hekk: “Huwa minnu li sid li jitlob kumpens ghaz-
zmien li gid tieghu kien baqa’ mizmum minn haddiehor minghajr jedd generalment jitlob
kumpens li jista’ jitqabbel mal-kera li sata’ baga’ jircievi kieku [-post kien effettivament mikri.
IZda dan m huwiex il-kriterju wahdieni. F’qasam bhal dan, irid ikun hemm “rabta reali” mal-
ammont ta’ kumpens misthoqq u zgur m’hemmx lok ghal spekulazzjonijiet dwar x’sata’ gara
mill-post jew kemm kien ikun il-kera xieraq bil-prezz li jgib is-suq .

22 Fost diversi, ssir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Helen Schembri et vs Anthony George
Zahra noe, (App Civ Nru: 449/2004/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar
it-28 ta’ Settembru 2012 fejn inghad hekk: “F’sitwazzjoni simili, il-prassi tal-grati taghna hi
I-kumpens ghall-okkupazzjoni jigi kkalkulat a bazi tal-kera kif miftiehma bejn il-partijiet jew a
bazi tal-valur lokatizzju tal-fond (ara, bhala ezempju, il-kawza Staines noe v. Amato et, deciza
mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fit-28 ta’ Mejju 1999, Olivieri v. Vella, deciza mill-istess Qorti
fil-21 ta’ Novembru 2003 u Madame X Ltd v. Attard et, deciza mill-istess Qorti fil-25 ta’ Mejju
2010). F’kull kaz, dan mhux l-uniku kriterju li jista’ jigi kkunsidrat ghaliex dak li huwa
essenzjali huwa i jrid ikun hemm “rabta reali” malammont ta’ kumpens misthoqq u zgur
m’hemmx lok ghal spekulazzjonijiet dwar x’seta’ gara mill-post jew kemm kien ikun il-kera
xieraq bil-prezz li jgib is-sug.”

23 Ara xhieda ta’ David Schembri a fol 21 tal-process.

24 Dok DS1 a fol 24 tal-process.




tletin ¢entezmu (€8,688.34¢) bl-imghax legali mid-data ta’ din is-sentenza? sad-

data tal-pagament effettiv.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri, izda mhux dawk tal-mandat ta’ sekwestru

kawtelatorju®®, jithallsu mis-soc¢jeta intimata.

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

Annalise Spiteri
Deputat Registratur

25 Dan ghaliex I-ammont finali qieghed jigi likwidat (kif mitlub mis-so¢jeta rikorrenti) bis-
sahha ta’ din is-sentenza.
26 Dan baga’ gatt ma tressaq u ma nghata l-ebda taghrif siewi dwaru.



