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QORTI CIVILI - PRIM’AWLA
ONOR. IMHALLEF MIRIAM HAYMAN LL.D.
Seduta tallum il-Gimgha 21 ta’ Frar, 2025

Rikors Guramentat Nru.: 326/2007/1 MH

Numru: 5

Joseph Muscat; Jane Pullicino; |-Imhallef Dr Alberto Magri;
Alessandro Magri; Renato Magri; Andrew deDomenico; Elizabeth
deDomenico; Kathleen Knopp; Nathalie Borg Barthet; u Alexandra

D’Amato

VS

Alfred Joseph Baldacchino; Regency Estates Limited; Westminister

Securities Limited; u Westminister Holdings Limited

I1-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat tal-atturi tat-22 ta’> Marzu 2007 li permezz tieghu

ippremettew u talbu -
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1. "l l-atturi huma komproprjetarji tal-fond 249/249A Republic
Street, Valletta liema fond jikkonsisti f’diversi ambjenti u
appartamenti kummercjali;

2. W l-konvenuti gieghdin jiddetjenu minghajr titolu validu fil-ligi
diversi ambjenti gewwa I-fond premess u minkejja li gew
interpellati biex jizgumbraw minn dawn |-ambjenti baqgghu
inadempjenti;

3. MWl l-kumpanija Regency Estates Limited kienet izzomm il-
proprjeta tal-atturi, u ¢joe’ I-fond 249/249A, Republic Street, fuq
deskritt, ai termini ta’ koncessjoni emfitewtika li skadiet fit-13 ta’
Frar 1996, wara li skadiet dik il-koncessjoni [-intimati bagg/iu
jivvantaw drittijiet fuqg I-istess proprjeta;

4. M l-intimati frawdolentement immanuvraw u holqu strutturi ta’
kumpaniji bl-iskop i, f’eghlug ic-cens icahhdu lill-atturi mill-
proprjetd taghhom; F’dan ir rigward jinghad, u dan ser jigi
ppruvat matul il-kawza, i il-kumpaniji intimati ma huma xejn hlief
il-lunga manus tal-intimat Baldacchino;

5. 1l kagun ta’ dawn il-manuvri l-esponenti tpoggew fl impossibiltad
li jgawdu fis-shif il-proprjeta taghhom. L esponenti kellhom
Jipprocedu gudizzjarjament kontra diversi nies li kienu gedghin
jokkupaw diversi partijiet maqsuma tal-fond u li kienu tpoggew in
okkupazzjoni mill-intimati. Uhud minn dawn il-proceduri
ghadhom ghaddejjin;

6. Ml inoltre l-intimati ghamlu pressjoni fug u wzaw mezzi garrieqa
fil-konfront tat-terzi ndikati sabiex izommu il dawn milli
jirrikonoxxu lill-atturi;

7.  Wiwara 1-14 ta’ Frar 1996 l-intimati gabru u ghadhom geghdin
Jjigbru flejjes minghand id-diversi nies li minn Zmien ghal Zmien
okkupaw taht kwalsiasi titolu u anke minghajr titolu partijiet tal-
proprjeta tal-atturi u ghalhekk ghamlu qliegh mill-proprjeta tal-
atturi.
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8. Illi kagun tal-agir abbusiv tal-konvenut Alfred Baldacchino
personalment u tramite |-kumpaniji tieghu [-esponenti sofrew
danni konsistenti f’telf ta’ qligh, fi spejjez inkorsi u danni ohra kif
ser jigi ppruvat tul is smiegh tal-kawza.

9. [Illi ghalkemm interpellati sabiex jirrilaxxjaw il-pussess vakanti
tal-proprjeta tal-atturi fuq deskritta l-intimati  baqghu
inadempjenti.

10. Illi ghalhekk kellha ssir din il-kawza;
11. Jghidu il-konvenuti ghalhekk ghaliex din il-Qorti ma ghandhiex:

11.1 Tordna lill-konvenuti sabiex fit-terminu gasir u perentorju li din I-
Onorabbli Qorti joghgobha tipprefiggi jizgombraw minn kull
ambjent tal-korp tal-bini maghruf bhala Regency House bin-
numru 249/249A Republic Street, Valletta u dan prevja kull
dikjarazzjoni opportuna li 1-intimati geghdin jokkupaw [-istess
minghajr titolu validu fil-ligi.

11.2 Tiddikjara lill-konvenuti responsabbli ghad-danni minnhom
ikkagunati bl-okkupazzjoni bla titolu tal-fond de quo u
tikkundannahom ihallsu [-istess bl-imghaxijiet sad-data tal-
pagament effettiv.

11.3 Tiddikjara lill-konvenuti responsabbli ghad-danni minnhom
frawdolentement ikkagunati lir-rikorrenti bl-agir taghhom kif
premess brevement f’dan ir-rikors u Kif ser waqt is-smiegh tal-
kawza, u tikkundannahom ihallsu d-danni likwidati bl-imghaxijiet
sad-data tal-pagament effettiv.

11.4 Tikkundanna lil I-intimati jroddu lill-atturi kull somma li huwa
gabar minghand persuni li, f’kull zmien wara 1-14 ta’ Frar 1996
ghamlu uzu, taht kwalsiasi titolu, u anke bla titolu mill-proprjeta
tal-atturi premessa u dan prevja I-likwidazzjoni tal-ammont dovut.

B’riserva ta’ kull azzjoni ulterjuri spettanti lill-atturi ghad danni u
jew kumpens mod iehor skond il-ligi u bl-ispejjez inkluzi dawk tal-
ittri bonarji u tal-ittra ufficjali u kull att kawtelatorju mahrug in
konnessjoni ma’ dawn il-proceduri.
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Ir-rapprezentanti  tal-kumpanija  konvenuta u I-konvenut
Baldacchino huma minn issa ngunti ghas-subizzjoni.”

Rat il-lista tax-xhieda u d-dokument anness mar-rikors guramentat.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti tal-10 ta’ Awwissu 2007 li permezz

tieghu ippremettew u talbu -

1. "l preliminarjament u fi kwalunke kaz [-atturi f’din il kawza
jridu jipprovaw it-titolu li huma qed jallegaw fir-rikors mahluf
promotorju taghhom tal-fond 249/249A, Triq ir-Repubblika, Belt
Valletta;

2. Wi preliminarjament ukoll, il-konvenut Alfred Joseph
Baldacchino proprio m’huwiex il-legittimu kontradittur f’din il-
kawza liema konvenut proprio ddahhal fil kawza biss halli jigi
ggustifikat fil-konfront tieghu mandat ta’ sekwestru kawtelatorju
li nhareg ukoll fil konfront tieghu a bazi ta’ din il-kawza. Ghalhekk
il-konvenut proprio ghandu minnufih jinheles mill osservanza tal-

gudizzju;

3. i preliminarjament ukoll, is-socjeta’ kummercjali Westminister
Holdings Limited hija l[lum kumpanija ineZistenti u ilha stralcjata
mir-Registru tal-Kumpaniji sa mit-13 ta’ Jannar 1995. Ghalhekk
certament li ma jista’ qatt ikollha ‘locus standi’ fdawn il-

proceduri.
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4. i preliminarjarnent ukoll, l-azzjoni attrici hija wahda
intempestiva u dana billi ghad hemm proceduri gudizzjarji li
ghadhom pendenti u li jolgtu dan [-istess mertu u dana hekk kif
ged jigi ammess mill-istess atturi fi premessa numru hamsa [5]

tar-rikors mahluf promotorju;

5. Hli preliminarjament ukoll lI-azzjoni attri¢i in linea ta’ danni u
ghal dak li jirrigwardja t-tieni, it-tielet u r-raba’ talba attrici dawn
huma preskritti bil-preskrizzjoni ta’ sentejn ai termini tal-Artikolu
2153 u / jew ta’ hames snin ai termini tal-Artikolu 2156[f] tal-
Kapitolu 12 tal Ligijiet ta’ Malta;

6. W l-iskritturi maghmula mill-konvenuti jew min minnhom huma

assolutament validi ai fini u effetti kollha tal-/igi,

7. W V-iskritturi maghmula mill-konvenuti jew min minnhom saru
skond il-ligi u ma kien hemm [-ebda ghemil qarrieqi u / jew

frawdolenti fihom;

8. Wi l-pretensjoni attrici hija wkoll infondata fil-fatt u fid dritt billi
m huwa minnu xejn illi dak li ged jallegaw [ atturi u anzi huma [-
istess atturi li ged jighru l-kera ta’ fondi, jibaghtu fatturi lill-
okkupanti tal-fondi in kwistjoni in konnessjoni mal-gbir tal-kera u
jirreklamaw fondi li huma formanti parti mill-fond 249/249A, Triq
ir-Repubblika, Belt Valletta;

9. W l-konvenuti m’ghandhom iwiegbu ghall-ebda danni versu |-

atturi;
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10. 1lli fi kwalunkwe kaz [-atturi jridu jipprovaw li effettivament
sofrew danni [ ‘telf effettiv’] bhala kawza diretta ta’ xi ghemil da

parti tal-konvenuti jew min minnhom.
11. Salv difizi ulterjuri hekk kif permessi mill-ligi."

Rat il-lista tax-xhieda annessa mar-rikors guramentat.

Rat is-sentenza ta’ din il-Qorti diversament preseduta fil-kawza fl-ismijiet

premessi tat-8 ta’ Jannar 2016 permezz ta’ liema ddecidiet il-kawza -

“......billi filwaqt i tillibera lis-socjeta’ Westminster Holdings Limited

u lill-konvenut Baldacchino personalment mill-osservanza tal-gudizzju
ghar-ragunijiet imsemmija.:

1. Tilga’ l-ewwel talba u ghal dan [-iskop tipprefiggi terminu ta’ xahrejn,

2. Tilga’ t-talbiet I-ofira u tordna lill-konvenuti |-ofira jhallsu s-somma ta’
€80,728" lill-atturi ghar ragunijiet imsemmija (dovuti sal-ahhar tas-
sena 2012 u b ’riserva ghal somom ohrajn dovuti wara dik id-data), u |-
imghaxijiet kif mitluba. L-ispejjez tal-kawza li ghandhom jigu mhallsa
mis socjetajiet konvenuti, Regency Estates Limited u Westminister
Securities Limited. ”

Rat illi minn din is-sentenza tressaq appell mill-atturi u appell in¢identali mill-

konvenuti.

1 U b’digriet tal-20 ta’ Jannar 2016 l-ammont €80,728 gie kkoregut u sostitwit bl-ammont ta’ €87,028
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Rat li l-atturi appellanti talbu lill-Qorti tal-Apell tirriforma tali sentenza billi
tichadha u tirrevokaha safejn helset lill-konvenut Alfred Joseph Baldacchino
mill-osservanza tal-gudizzju u wkoll fil-parti fejn illikwidat id-danni fl-ammont
ta’ sebgha u tmenin elf, tmienja u ghoxrin ewro (€87,028), u, minflok, tghaddi
biex tichad it-tieni eé¢ezzjoni u ssib lill-appellat Baldacchino responsabbli
solidament mal-imharrkin 1-ohra, tillikwida d-danni mgarrba mill-atturi f’somma
akbar u tikkundanna lill-imharrkin solidament bejniethom ghall-hlas tal-ammont

oghla hekk likwidat, flimkien mal-hlas tal-ispejjez taz-zewg istanzi tal-kawza.

Rat illi fit-twegiba tal-konvenuti appellati huma mhux biss talbu lill-Qorti tichad
I-aggravji tal-atturi imma ressqu huma stess appell in¢identali mis-sentenza li bih,
fost I-ohrajn, qajmu l-ec¢ezzjoni tan-nullita” tas-sentenza billi I-ewwel Qorti
nagset li tiddeciedi dwar 1-e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni li tgajmet fil-bidu tal-
kawza u dan bi ksur tad-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 730 tal-Kapitolu 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta. Talbu lill-Qorti thassar is-sentenza appellata u terga’ tibghat 1-
atti tal-kawza lura lill-ewwel Qorti sabiex tiddeciedi dwar dik I-ec¢¢ezzjoni. Fin-
I-Qorti tichad it-tieni aggravju, talbu li din il-Qorti tilga’ it-tielet aggravju u tvarja
s-sentenza appellata billi thassar, tirrevoka u tikkancella dik il-parti tas-sentenza
li titratta I-kap tal-ispejjez u tordna li parti mill-ispejjez ikunu a karigu tal-atturi

appellanti.
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Rat li b’sentenza datata 28 t’April 2021 il-Qorti tal-Appell ghamlet diversi

kunsiderazzjonijiet fosthom li —

i)

il-kwistjoni  tal-izgumbrament tal-konvenuti mill-gid tal-atturi
appellanti giet sorvolata fil-mori tal-proceduri quddiem 1-ewwel Qorti
meta I-konvenuti appellati ddepozitaw i¢-cwievet tal-fond fir-Registru

tal-Qorti;

Ghaldagstant, il-kwistjoni li l-ewwel Qorti kien fadlilha tistharreg
kienet dik marbuta mad-danni mgarrba mill-atturi, fid-dawl tal-

eccezzjonijiet i tressqu mill-imharrkin bhala difiza ghat-talbiet attrici;

Ili mill-atti tal-kawza johrog car li I-hames e¢¢ezzjoni mgajma mill-
appellati fit-Twegiba Mahlufa taghhom ghall-att promotur tal-azzjoni
tal-appellanti, hija dik 1i tghid 1i t-tieni, it-tielet u r-raba’ talbiet attri¢i
kienu waqghu bil-preskrizzjoni mahsuba fl-Artikolu 2153 u/jew I-
Artikolu 2156(f) tal-Kapitolu 123 tal-Ligijiet ta’ Malta. Mill-istess atti,
jidher ¢ar ukoll li min qajjem dik 1-e¢¢ezzjoni baga’ ma rtiraha fl-ebda
wagqt sa qabel ma nghatat is-sentenza appellata u kienu saru sahansitra

sottomissjonijiet dwarha bil-miktub gabel I-ghoti tal-istess sentenza;
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Iv)

L-ewwel Qorti mhux biss ma tatx dec¢izjoni dwar l-ec¢cezzjoni tal-
preskrizzjoni b’kap separat ghaliha, imma jidher li lanqas qisitha.

Nuggqas bhal dan jista’ jitqies li jgib ma tiswiex is-sentenza li nghatat;

I11i fi¢-¢irkostanzi, il-Qorti tqis li ladarba r-rizultanzi ta’ din 1 e¢¢ezzjoni
tolgot il-quantum tad-danni pretizi mill-appellanti bhala kumpens
misthoqq ghall-okkupazzjoni bla titolu mill-appellati, u ladarba din il-
kwistjoni dwar il-kumpens hija sahansitra raguni 1i wasslet lill-
appellanti li jressqu I-appell prin¢ipali, huwa ghal kollox xieraq li,
ladarba I-eccezzjoni tal-preskrizzjoni mgajma mill-appellati ma gietx
mistharrga mill-ewwel Qorti, b’rispett lejn il-garanzija li parti f’kawza
ghandha tinghata tal-jedd tal-ezami doppju, is-sentenza appellata
ghandha tithassar u l-atti jintbaghtu mill-gdid lura lill-ewwel Qorti biex

tqis is-siwi tal-imsemmija e¢cezzjoni.

Rat illi I-istess Qorti tal-Appell iddecidiet li -

1. Tilga’ I-ewwel aggravju tal-Appell Inc¢identali tal-intimati appellati u

thassar is-sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-8 ta’

Jannar, 2016, fil-kawza fl-ismijiet premessi,
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2. Tordna li l-atti jintbaghtu lura lill-ewwel Qorti sabiex tigi deciza 1-
eccezzjoni tal-preskrizzjoni u, jekk ikun il-kaz, sabiex il-kawza tigi deciza

mill-gdid fil-mertu.

Rat illi I-kaz gie appuntat ghas-smiegh quddiem din il-Qorti ghas-27 t’Ottubru

2021,

Rat id-digriet taghha tad-19 ta’ Jannar 2021 permezz ta’ liema lagghet it-talba tal-
atturi sabiex ikun hemm l-inverzjoni tal-provi fejn b’rabta mal-e¢¢ezzjoni numru
5 dwar il-preskrizzjoni kellhom ikunu I-konvenuti li gabel xejn iressqu I-provi

taghhom,;

Rat illi waqt is-seduta tat-22 ta’ Mejju 2024 id-difensur tal-konvenuti ddikjara li

m’ghandux provi u ghamel referenza ghall-atti gia kompilati u talab li jipprezenta

nota ta’ sottomissjonijiet;

Rat li fl-istess seduta entrambi |-partijiet inghataw terminu sabiex iressqu Noti ta’

Sottomissjonijiet pero’ hadd minnhom ma prezenta Noti;

Rat li I-kawza thalliet ghall-lum ghas-sentenza;

10
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Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat:

Permezz tal-proc¢eduri odjerni I-atturi jallegaw li I-konvenuti qeghdin izommu I-
binja Regency House bin-numru 249/249A Republic Street, Valletta bla ebda
titolu validu fil-ligi u kwindi qeghdin jitolbu lill-Qorti sabiex tordna I-
izgumbrament taghhom mill-binja mill-aktar fis. L-istess atturi qged iressqu
pretensjoni ta’ danni kagunati mill-konvenuti b’rizultat tal-fatt li dawn zammew
il-fond f’idejhom minghajr titolu flimkien mal-imghaxxijiet dovuti fughom.
Inoltre, l-atturi jitolbu I-likwidazzjoni u I-hlas tad-danni kagunati minnhom
b’mod frawdolenti bl-imghaxxijiet fughom u anke r-rifuzjoni minghand il-
konvenuti tal-ammonti 1i huma gabru minghand terzi li kienu utilizzaw il-binja

msemmija wara l-iskadenza tal-koncessjoni enfitewtika fl-14 ta’ Frar, 1996.

Minn naha taghhom il-konvenuti, apparti xi ec¢ezzjonijiet ta’ natura preliminari,

jirrespingu l-pretensjonijiet tal-atturi bhala nfondati fil-fatt u fid-dritt.

Mill-atti jirrizulta 1i —

11



326/2007/1 MH

i Permezz ta’ kuntratt datat 14 ta’ Frar 19452 Giuseppe Muscat, I-
awtur tal-atturi ikkonc¢eda lil Edgar Baldacchino pro et noe u lil Paolo
Grech pro et noe I-binja in kwistjoni b’¢ens temporanju ghall-perjodu

ta’ 51 sena taht diversi termini u kundizzjonijiet. Dan il-perjodu kien

jaghlaq fit-13 ta’ Frar 1996:

ii.  Sussegwentement, b’kuntratt datat 13 t’ April 1966° Walter Baldacchino

pro et noe flimkien ma’ ohrajn, ikkon¢edew il-binja in kwistjoni lil
Regency Estates Ltd (“REL”) kif rapprezentata minn Alfred Joseph
Baldacchino et b’titolu ta’ sub-cens temporanju ghal Zzmien 51 sena li

bdew jiddekorru mill-14 ta’ Frar 1945;

iii.  Xehed l-attur Joseph Muscat*, wiehed mill-komproprjetarji tal-binja

fejn fost affarijiet ohra qal li —

e B’rabta mal-kuntratt surreferit, Regency Estates Limited dahlet
fi ftehim ta’ kirja ma’ terzi li fl-gheluq tat-terminu tal-kuntratt
tal-14 ta’ Frar 1945, u ¢ioe’ fit-13 ta’ Frar 1996 kienu ghadhom

ged jokkupaw l-ambjenti mikrija lilhom minn REL. Ikkonferma

2 Fol 586 et seq
3Fol 592 et seq
4 Fol 48 et seq u fol 487 et seq

12
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pero’ li mill-ghada 14 ta’ Frar 1996 sad-data ta’ meta xehed viva
voce quddiem il-Qorti fit-3 ta’ Dicembru 2013, ma Kinux saru
kirjiet godda;

Nonostante li I-atturi Kitbu lil dawn I-inkwilini bl-intenzjoni i
jiehdu l-fondi lura ghax i¢-Cens kien wasal biex jaghlaq, ir-
rispons ta’ uhud mill-inkwilini kien li dawn kellhom kuntratt ta’
kera validu. L-atturi kienu disposti li jirrikonoxxu lil dawn I-
inkwilini purche’ dawn kellhom kirjiet b’kundizzjonijiet tajba;
Madankollu, f"Marzu 1996 l-inkwilini bdew jir¢ievu ittri
minghand is-so¢jeta’ Westminister Securities Limited (“WSL”)
ghall-hlas tal-kera minghandhom. Din kienet wahda mill-
kumpaniji ta’ Alfred Joseph Baldacchino;

ll-pretensjoni ta’ Baldacchino kienet Ii REL kriet il-binja lil
WSL u mal-kirja gew trasferiti |-kirjiet ezistenti;

Skont parir legali 1i hadu l-atturi, l-arrangament bejn REL u
WSL ma kienx jiswa f’ghajnejn il-ligi u ghalhekk huma ma
rrikonoxxewx lil WSL. Madankollu I-konvenuti m’accettawx
din il-pozizzjoni u bdew jaghmlu pressjoni fuq I-inkwilini biex
ihallsu I-kera lilhom. Uhud ¢edew ghax kellhom kuntratt ta’

kirja mal-konvenuti u ohrajn bdew jiddepozitaw il-kera I-Qorti;

13
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e L-atturi ntavolaw diversi kawzi kontra 1-inkwilini sabiex jiehdu
lura I-pussess tad-diversi ambjenti. Mill-kawzi li nqatghu, huma
nghataw ragun;

e L-attur elenka t-telf ta’ qligh u danni materjali. Trattativi li saru

bejn il-partijict ma wasslu ghall-ebda ftehim.

Iv.  Fix-xhieda tieghu, fost affarijiet ohra I-konvenut Alfred Joseph

Baldacchino gal hekk®-

e Huwa d-direttur ta> REL u WSL pero” WSL ilha 14 -il sena
stral¢jata,;

o Irrefera ghall-kuntratt originali tal-14 ta’ Frar 1945 specifikament
kKlawsola 11 “jibga’ miftiechem illi peress illi Grech u
Baldacchino fl-istess ismijiet kienu | inkwilin tas-Cinema Regent,
fkaz li ghal kwalunkwe raguni prevista jew imprevista din il-
koncessjoni tigi rizolta ghandu jirrivivu favur l-istess Grech u
Baldacchino d-drittijiet kollha rikonoxxuti mil-Ligi biex jibgghu

jgawdu I-lokazzjoni tal-istess fond ... "

5Fol 217 et seq; fol 230 et seq; fol 254 et seq; fol 270 et seq; fol 293 et seq; fol 303 et seq; fol 316 et seq

14
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Fuq parir li r¢eviet REL din ghaddiet il-kirja tal-fond lil WSL li
taghha kien azzjonist il-konvenut. L-inkwilini gew infurmati
b’dan it-trasferiment u ghalhekk intalbu jhallsu lil WSL;

Wara 1i ghalaq i¢-¢ens fit-13 ta’ Frar 1996, minn naha tal-
konvenuti baqghu jingabru I-kirjiet tal-binja in kwistjoni
minghand it-terzi 1li gew ukoll mitluba biex ma jhallsux lis-sidien
sakemm il-kawzi pendenti fil-Qrati jigu konkluzi,

Uhud mill-inkwilini kienu jhallsu regolarment skont il-ftehim ta’
kera, ohrajn kienu jiddepozitawha I-Qorti u ohrajn ma baqghux
thallsu

Sussegwentament il-kuntratt ta’ lokazzjoni bejn REL u WSL gie
dikjarat bhala null mill-Qorti. Qal li I-kirjiet gew irriversjati
b’dan illi WSL ma kienx ghad baqaghlha flejjes derivanti mill-
Kirjiet;

Huwa sahaq li 1-atturi zbankaw diversi kirjiet depozitati 1-Qorti
mill-inkwlini pero’ nonostante dan I-istess atturi regghu nkludew
dawn l-ammonti fil-prospett tad-danni prezentat fil-kawza.
Xehed ukoll illi I-atturi ged jitolbu I-kera minghand il-konvenuti
b’rabta ma’ nkwilini ohra li kontra taghhom ma jidhirx li nbdew
proc¢eduri. Sostna illi din il-kera kellha tintalab direttament mill-

atturi minghand l-inkwilini;

15
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e Kien minhabba eviction order li fit-28 ta’ Frar 2009 REL

irrilaxxat il-binja in kwistjoni u ma baqghetx tokkupaha. Sa
dakinhar, il-konvenuti kellhom l-amministrazzjoni tal-
kondominju. REL kienet ti¢cargja lill-inkwilini mizata ghall-
amministrazzjoni;

Sahaq 1i mhux biss kien inghata rendikont tal-amministrazzjoni
lis-sidien imma wkoll li thallsu lil Enemalta 1-flejjes migbura

minghand I-inkwilini;

V. Xehdu diversi nkwilini tal-binja fosthom:

e Kishin Mohnani xehed® li meta skada ¢-cens fI-1994 hu kien diga’ jikri I-

fond. Wara tali skadenza kien ir¢ieva ittra mis-sidien u l-kera li kien ihallas

lil Baldacchino beda jhallasha 1il Muscat. Baga’ jhallas xi ammont wara

1994 u kien ihallas xi ammonti lil REL u ammonti ohra lil WSL. Spjega

wkoll 1i kienet saritlu kawza mis-sidien. Mill-ktieb tal-kera minnu esebit,

ix-xhud qgal li I-ahhar pagament kien ghall-perjodu li jaghlaq il-31 ta’

Dicembru 1997. Dwar il-hanut u parti mill-basement mikrija lilu kien

hemm ftehim gdid mal-atturi meta spi¢¢a ¢-¢cens tal-konvenuti. Permezz

tal-ftehim gdid huwa kien ihallas lill-atturi skont ir-rati magbula b’zieda

5 Fol 356 et seq; fol 498 et seq u fol 539
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kull erba’ snin filwagqt li I-elettriku kien jithallas skont il-meter partikolari
tieghu. Ikkonferma 1i kien ihallas mizata ghall-amministrazzjoni lill-
konvenuti. Huwa esebixxa dokumenti relatati mal-hlasijiet effettwati in

konnessjoni mal-kirja, dawl u elettriku u mizati ghall-amministrazzjoni;

e Martin Debono xehed’ illi d-ditta tieghu Debono Bros Co. Ltd kienet
tokkupa shops 2 u 3. Spjega li I-kera ta’ gabel is-sena 1996 kienet tithallas
lil REL. Imbaghad gew infurmati b’ittra u |-kera bdiet tithallas lill-atturi.
Spjega li ricevuti kellu biss mis-sena 2000. Xehed li gabel is-sena 1996
huwa kien ihallas il-kera lil REL izda qatt ma hallas lil WSL. II-
maintenance fee kien ihallasha lil REL izda mhux lill-atturi. Xehed li kien
jaf li kien hemm pendenza mal-Enemalta u kien hemm proposta li I-
ammont dovut jigi magsum pro rata. Esebixxa diversi dokumenti fosthom

kopja tal-kuntratt tal-kirja®;

vi. Reuben Bonnici, rapprezentant tal-ARMS ipprezenta dokumenti
b’rabta ma’ ftehim li saru bejn I-ARMS u l-inkwilini ta’ Regency House

dwar arretrati ta’ €120,000 1i gew imqassmin f’partijiet percentwali fuq

7 Fol 388 et seq
8 Fol 403 et seq
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kull inkwilin. Esebixxa wkoll dokument 1i juri bilan¢ ta’ €192,946.07
dovut minn Regency House®;

vii. Eric Montfort’®, in rapprezentanza tal-Korporazzjoni Enemalta
esebixxa dokumenti marbuta mal-kont mahrug b’rabta mal-fond mertu
tal-kawza;

viii. Gew ukoll esebiti traskrizzjonijiet ta’ xhieda mill-kaz Imhallef Dr
Alberto Giuseppe Magri et vs Aeroflot Russian International Airlines*
u mill-kaz Gladys Magri et vs Market Intelligence Services Company

Ltd*2,

Ec¢é¢ezzjonijiet Preliminari

1. Fl-ewwel eccezzjoni preliminari I-konvenuti jinsistu li I-atturi jridu
jipprovaw it-titolu li huma ged jallegaw fir-rikors mahluf promotorju

taghhom tal-fond 249/249A, Triq ir-Repubblika, Belt Valletta.

[1-Qorti ma ghandhiex ghalfejn tiddilunga fuq din 1-e¢¢ezzjoni in kwantu t-titolu
tal-atturi huwa provenjenti mill-kuntratt surreferit tal-14 ta’ Frar 1945, liema

titolu del resto gie wkoll konfermat mill-Qrati fis-sentenzi diga’ moghtija fil-

% Fol 504 u fol 521 et seq

10 Fol 249 et seq u fol 278 et seq
11 Fol 83 et seq

12 Fol 149 et seq
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kawzi ntavolati mill-atturi odjerni u l-awturi taghhom b’rabta mal-istess binja kif

elenkati fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-atturi a fol 660 tal-process.

I1-Qorti sejra ghalhekk tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri ta’ din I-

eccezzjoni.

2. Fit-tieni ec¢c¢ezzjoni jinghad 1i I-konvenut Alfred Joseph Baldacchino
proprio m’huwiex il-legittimu kontradittur f’din il-kawza stante li fil-
fehma tal-konvenuti huwa proprio ddahhal fil-kawza biss halli jigi
ggustifikat fil-konfront tieghu mandat ta’ sekwestru kawtelatorju 1i nhareg
ukoll fil-konfront tieghu a bazi ta’ din il-kawza. Ghalhekk isostnu li dan il-

konvenut proprio ghandu minnufih jinheles mill-osservanza tal-gudizzju.

Fil-gurisprudenza in materja fosthom fil-kaz Angela sive Gina Balzan vs L-

Onorevoli Prim Ministru et de¢iz fil-15 ta’ Di¢cembru 2017*® inghad hekk -

“Kif qalet ricentement din il-Qorti stess fil-kaz Joseph Grech et vs
Nikka Developments Company Limited et deciz fit-3 ta’ Novembru
2017 -

Dwar l-argument tas-socjeta’ li hija mhijiex legittimu kontradittur, kif
galet din il-Qorti fil-kaz Pauline MacDonald vs Medistar Healthcare
Services Limited et deciz fit-28 ta’ Settembru 2016 -

13 Rik Kost 14/15
14 Rik Gur 700/14
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“Il-kriterji li jirrendu parti f’kawza bhala legittimu kontradittur
Jirrizultaw ben cari mill-gurisprudenza:

Focal Maritime Services Company Limited vs Top Hat Company
Limited deciza fid-9 ¢’ April 2008 mill-Qorti tal-Appell:

“In linea ta’ principju generali huwa, bla dubju, indiskuss illi d-
deduzzjoni ta’ konvenut f’gudizzju trid, necessarjament, titwieled minn
rapport guridiku, sija jekk dan jemani minn kuntratt, lezjoni ta’ dritt
minn intervent delittwuz jew akwiljan, Ope Successionis jew minn
sitwazzjonijiet strutturalment komuni (ad ezempju, " kondominju jew il-
krejazzjoni ta’ certi servitujiet). Li jfisser, b’konsegwenza, illi kawza
ma tkunx tista’ tikkonsegwi l-iskop taghha jekk mhux fil-konfront ta’
dak li mieghu [-attur, ghal xi wahda mill-konnessjonijiet accennati,
ghandu relazzjoni guridika.

Fil-kaz fl-ismijiet Edgar Urpani pro et noe vs Continental Meat Co.
Ltd deciz fit-23 £’Ottubru 2009*° intgal hekk:

“Huwa ben risaput illi, u apparti mill-operat tal-ligi, il-kostituzzjoni in
gudizzju ta’ parti mharrka tinsel minn qagnda ta’ rapport guridiku
precedenti, sija
kontrattwali, extra-kontrattwali, delittwuz jew akwiljan. Ara Artikolu
959 Kodici Civili. Dan necessarjament ifisser illi I-azzjoni proposta jrid
ikollha bejn il-partijiet konnessjoni ma’ [-0ggett jew it-titolu tal-
kawza. ”

Ili inoltre I-gurisprudenza tkompli hekk:

“Ghal fini tal-valutazzjoni ta’ I-integrita’ tal-kontradittorju rigward
irid isir b’mod esklussiv ghal dak prospettat mill-attur bit-talba tieg#u.
Dan ghaliex il-kontradittorju hu determinat fuq il-bazi tad-domanda
proposta.” (Avukat Dr Aaron Mifsud Bonnici noe vs European
Institute of Education Limited)*®.

Inoltre fil-kaz Av. Michael Psaila noe vs Joseph Pace et deciz fit-3 ta’
Ottubru 2008 ing#ad li -

“Min jeccepixxi li hu mhux il-legittimu kontradittur jehtieg illi jipprova
li hu ma kienx il-persuna li kellu jirrispondi ghat-talba proposta bl-
istanza ghaliex hu ma kienx dahal f’ebda rapport mar-rikorrent noe jew
li m’ghadx ghandu tali rapport.”

15 Rik 1758/99 Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri)
16 (Nru 777/06) Deciz 13 ta” Marzu 2009 mill-Qorti ta” I-Appell
17 Cit Nru 1236/07
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Applikati dawn il-prin¢ipji ghall-kaz odjern, il-Qorti tqis li skont il-provi
mressga, Alfred Joseph Baldacchino dejjem agixxa f’isem is-socjetajiet li huwa
kien ged jirrapprezenta u li Kif xehed bil-gurament huwa kien biss direttur

taghhom?®,

I1-kotba tal-kera esebitti in atti, fosthom dak tal-inkwilin Kishin Mohnani®® wkoll

juru li Baldacchino kien gieghed jiffirma ghan-nom ta’ REL u WSL.

Anke fil-kuntratti tal-kirjiet li saru ma’ terzi, dan il-konvenut gatt m’agixxa
f’ismu personalment. Fosthom hemm il-kuntratt tal-kirja ta’ zewg hwienet
f’Regency House, Valletta lil Debono Brothers Company Ltd, fejn il-konvenut
Alfred J. Baldacchino deher fuq il-kuntratt bhala direttur u ghan-nom ta’ REL%.
L-atturi jallegaw il-mala fede tal-konvenut Baldacchino fis-sens li fil-fehma
taghhom, huwa bhala direttur u azzjonist tal-kumpaniji kollha nvoluti fil-
kwistjoni, kien qed juza dawn l-istess kumpaniji biex jidhol fi skritturi sabiex
jimmanuvra modi biex i¢ahhad lill-atturi milli jiehdu lura 1-pussess tal-proprjeta’

taghhom mal-iskadenza tac-cens f1-1996.

18 Xhieda a fol 217 kif ukoll lista tad-diretturi a fol 232
19

20 Fol 403
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[1-Qorti pero’ tqis li fil-pro¢eduri odjerni din il-prova ma tressgitx sal-grad rikjest

mil-ligi. Fil-pro¢eduri Rik Nru 149/99 fl-ismijiet Imhallef Dottor Alberto

t’April 2002 u konfermati fl-appell fl-1 ta’ Lulju 2005 b’rabta mat-talba tal-
atturi ghall-hlas tal-kera minghand il-kumpanija tal-ajru Aeroflot u li fiha ssejjah

fil-kawza Alfred Joseph Baldacchino f’ismu proprju —

“Il-fatti li wasslu gaall-kwistjoni tal-lum graw hekk:

B ’kuntratt tad-9 ta’ Frar 19456 u iehor ta’ |-14 ta’ Frar 1945, it-tnejn fl-atti
tan Nutar Giorgio Borg Olivier, Giuseppe Muscat, awtur ta’ [-atturi, kien ta
lil Edgar Baldacchino u lil Paolo Grech, f’isimhom u f’isem ohrajn, il-fond
li parti minnu huwa I-meritu tal-kawza tallum b titolu ta’ ¢ens ghal wiered
u aamsin (51) sena minn dak in-nhar meta saru |-kuntratti. Fit-30 ¢’April
1966 Grech u Baldacchino taw il-fond b ’sub-cens ghaz-zmien li kien fadal
lis-socjeta Regency Estates Limited.

Wara li hadet is-sub-utli dominju, Regency Estates Limited kriet lI-ambjenti
meritu tal-kawza tallum lill-konvenuta Aeroflot Russian International
Airlines. Fit-30 ta’ Mejju 1995, ftit xhur biss gabel ma kellhom jaghalqu ¢-
¢ens u s-sub-cens fi Frar ta’ [-1996, Regency Estates Limited gizamlet ftehim
ma’ Westminster Securities Limited li bih Regency Estates Limited kriet il-
fond Regency House kollu — u gralhekk I-ambjenti ga mikrija lill-konvenuta
ukoll — lil Westminster Securities Limited. Fl-istess ftehim Regency Estates
Limited cediet lil Westminster Securities Limited il-kirjiet ta’ ambjenti ta’
Regency House li kienu ga saru favur terzi, fosthom il-kiri lill-konvenuta.
Din il-parti tal-ftehim tgzid hekk:

This Lease incorporates the cession and assignment by the Lessor [i.e.
Regency Estates Limited] to the Lessee [i.e. Westminster Securities Limited]
of the Lessor’s interest in all existing Leases previously granted by the
Lessor to third parties, in respect of shops and offices located in the premises
hereby granted on lease to the Lessee

Bis-safha tal-ftehim tat-30 ta’ Mejju 1995 il-partijiet riedu joZolqu
relazzjoni ta’ sid-il-kera ma’ kerrej bejn Regency Estates Limited u
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Westminster Securities Limited, u jibdlu t-titolu tal-konvenuta minn Kiri
mingsand Regency Estates Limited gzal sub-kiri mingzand Westminster
Securities Limited. Il-zsieb wara dan l-esercizzju kollu kien sabiex, meta
jintemm i¢-cens, Westminster Securities Limited tkun tista’ tghid illi
ghandha Kkiri li jiswa wkoll kontra s-sidien, bis-sa%#ia ta’ [-art. 1530 tal-
Kodici Civili, u li huwa wkoll imzares ta/t 1-Ordinanza li tirregola t-Tigdid
tal-Kiri ta’ Bini [Kap. 69]. B dan il-mod il-kera li thallas il-konvenuta, fost
o/Arajn, tkompli tiezdu Westminster Securities Limited ukoll wara li jagflaq
i¢-cens.

Ghandu jinghad ukoll illi Westminster Securities Limited hija s-sid ta’
Regency Estates Limited giax ghiandha I-bicca |-kbira ta’ I-ishma fiha.

Minn dan kollu li gZidna sa issa jidher illi Alfred Baldacchino proprio ma
kien imdazhal xejn fin-negozji li saru, u ma hu gieghed jagsimel ebda
pretensjoni illi I-kera ghandu jithAallas lilu. Ghalhekk it-talba tiegsu biex
jinieles mill-#arsien tal-sudizzju sejra tintlaga t.”

Fid-dawl tas-suespost propjament in mertu, il-Qorti ser tilqa’ t-tieni e¢¢ezzjoni
tal-konvenut Alfred Joseph Baldacchino u tiddikjara li mhuwhiex il-

legittimu kontradittur ghall-azzjoni attri¢i. Ghalhekk huwa ser jigi liberat

mill-osservanza tal-gudizzju.

3. Fit-tielet eccezzjoni I-konvenuti jghidu li s-so¢jeta’ kummeréjali
Westminister Holdings Limited hija llum kumpanija inezistenti u ilha

stral¢jata mir-Registru tal-Kumpaniji sa mit-13 ta’ Jannar 1995. Ghalhekk

ma jistax ikollha ‘locus standi’ f’dawn il-proc¢eduri.

21 Sottolinear tal-Qorti
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Apparti din l-e¢¢ezzjoni li giet mahlufa, Alfred Baldacchino rega’ kkonferma

hekk bil-gurament waqt ix-xhieda tieghu?? -

“Nghid illi s-soc¢jeta’ Westminster Holdings Ltd ilha straléjata ghal
dawn l-ahihar erbatax -il sena.”

Ebda prova kuntrarja ma tressqet mill-kontro-parti.

I1-Qorti ghalhekk tikkonkludi li din is-soc¢jeta’ m’ghandhiex u bhala
kumpanija stral¢jata ma jistax jkollha locus standi f’dawn il-proceduri. L-
e¢cezzjoni ghalhekKk ser tigi milqugha. I1-Qorti ghaldagstant ser tilqa’ t-tielet

eccezzjoni.

4. Fir-raba’ eccezzjoni I-konvenuti jargumentaw li l-azzjoni attri¢i hija
wahda intempestiva u dana billi ghad hemm proceduri gudizzjarji li
ghadhom pendenti u li jolgtu dan I-istess mertu u dana hekk kif ged jigi
ammess mill-istess atturi fi premessa numru hamsa [5] tar-rikors mahluf

promotorju.

Mill-atti jirrizulta li |-proceduri gudizzjarji li kienu gew intavolati mill-atturi u I-

awturi taghhom b’rabta mal-binja mertu tal-kawza odjerna huma dawn:

2 Fol 217
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e Rik Nru 1106/2000 - Joseph Muscat et vs L-Avukati Dr Michael Tanti
Dougall et

e Rik Nru 149/1999 — Imhallef Dottor Alberto Giuseppe Magri et vs Aeroflot
Russian International Airlines et

e Rik Nru618/1997 — Gladys Magri et vs Balkan Bulgarian Company Ltd et

e Rik 1629/1996 — Gladys Magri et vs Kishinchand Dharamdas Mohnani et

o Rik 422/1997 — Gladys Magri et vs Alfred Baldacchino et

e Rik 619/1997 — Gladys Magri et vs Market Intelligence Services Company

Ltd et

o Rik 454/2004 - L-Imhallef Dr Alberto Magri et vs Raymond Borg et

Dawn il-pro¢eduri llum huma kollha de¢izi u ghalhekk 1-e¢¢ezzjoni hija ormai

sorvolata.

Ir-raba’ e¢¢ezzjoni sejra ghalhekk tigi michuda.

5. ll-hames ec¢cezzjoni eccezzjoni tal-konvenuti tissolleva I-preskrizzjoni.

Huma jghidu li I-azzjoni attrici in linea ta’ danni u ghal dak 1i jirrigwardja

t-tieni, it-tielet u r-raba’ talba attrici hija preskritta bil-preskrizzjoni ta’
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sentejn ai termini tal-Artikolu 2153 u / jew ta’ hames snin ai termini tal-

Artikolu 2156[f] tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta®,

Intgal hekk in materja fil-kaz Mario Pace vs Corinthia Palace Hotel Company

Limited et de¢iz fit-13 ta’ Gunju 2013% -

“Hu ribadit fil-gurisprudenza tagzna li gaall-finijiet ta’ preskrizzjoni,
il-ligi tagaraf tliet ghamliet ta’ azzjoni ghad-danni, u jigifieri: (a)
azzjoni dwar #sarat imnissla minn ghiemil li jikkostitwixxi reat, f’liema
kaz iz-zmien tal-preskrizzjoni huwa dak imfisser mil-ligi biex issir I-
azzjoni kriminali dwar I-istess reat (regolat bl-art.2154(1) tal-Kap.16);
(b) azzjoni ghall-zsarat imnisslin minn delitt jew kwazi-delitt (‘I hekk
imsejia culpa aquiliana), f’liema kaz il-preskrizzjoni hija ta’ sentejn -
principju rifless fl-artikolu 2153 tal-Kodici Civili; u (c) azzjoni ghall-
hsarat imnissla minn nuqqas ta’ twettieq ta’ kuntratt l[i mhux imfisser
[ att pubbliku, f’liema kaz \|-preskrizzjoni hija dik ta’ hames snin;

Hu gralhekk pacifiku i illi I-preskrizzjoni bjennali prevvista mill-
Artikolu 2153, tal-Kodici Civili tikkolpixxi “I’ azione per risarcimento
del danno derivante dal fatto illecito, e non quello del risaricimento del

danno contrattuale, soggetta quest’ ultima azione alla prescrizione
confacente al determinato contratto” (Kollez. Vol. XXVIII P I p 726).”

Fit-tieni, t-tielet u r-taba’ talba tal-atturi ged jintalbu danni ghall-okkupazzjoni
mill-konvenuti bla titolu tal-fond, ghad-danni frawdolentement ikkagunati lir-
rikorrenti bl-agir tal-konvenuti u wkoll sabiex il-konvenuti jirrifondu lill-atturi

kull somma minnhom migbura minghand persuni li, f’kull Zmien wara |-14 ta’

23 B'digriet datat 16 ta’ Marzu 2021 a fol 778 il-Qorti tal-Appell lagghet talba tal-konvenuti ghall-korrezzjoni fis-
f'din I-e¢cezzjoni fejn ai termini tal-artikolu 175 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta tnehhiet ir-referenza ghall-Kap
12 tal-Ligijiet ta’ Malta li minflok giet sostitwita bir-referenza ghall-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

24 Cit 353/05
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Frar 1996 ghamlu uzu, taht kwalsiasi titolu, u anke bla titolu mill-proprjeta tal-

atturi.

L-atturi jelenkaw id-danni pretizi minnhom fid-dok JM 1 a fol 446 et seq kif

aggornat b’dik X2 a fol 491.

[1-Qorti tgis li tenut kont il-kuntest tal-kaz u n-natura tat-talbiet tal-attrici,
applikabbli ghall-kaz odjern huwa l-artikolu 2156 (f) tal-Kap 16 li jipprovdi

hekk -

“2156. L-azzjonijiet hawn taht imsemmija jaqghu bi preskrizzjoni bl-
eghlug ta’ hames snin:

(--r)

“(f) l-azzjonijiet ghall-hlas ta’ kull kreditu iehor [i gej minn
operazzjonijiet kummercjali jew minn hwejjeg ohra, meta [-Kreditu ma
Jjkunx jaga’, skont din il-ligi jew ligijiet ohra, taht preskrizzjoni agsar,
jew ma jkunx jirrizulta minn att pubbliku,”

Inghad hekk dwar dan l-artikolu fil-kaz Montebello Enterprises Ltd vs Paolo

Soldi et deciz fil-25 ta’ Novembru 2015 -

“llli bral kull eccezzjoni oAra l-eccezzjoni tal-preskrizzjoni ghandha
tingsata interpretazzjoni restrittiva. 1lli huwa principju stabbilit fil-
gurisprudenza nostrana illi I-preskrizzjoni tazt I-Artikolu 2156 (f) tal-
Kap. 16 hija soggetta gal interpretazzjoni eiusdem generis.

Ghaldagstant, il-ke/ma “kreditu” minhabba fir-restrizzjoni tar-regola
ta’ interpretazzjoni ta’ eiusdem generis, tighor fiha biss jeddijiet li
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huma ta’ I-istess natura bzal jeddijiet I-ozra imsemmija fl-Artikolu
2156. F’dan il-kuntest, ta’ min ighid li l-ebda wiehed mill-krediti
imsemmija fl-Artikolu 2156 ma huwa kreditu ta’ obbligazione di fare,
imma huma kollha obbligazzjonijiet ghall-filas ta’ flus. Dan igib
mieg/u l-effett li I-obligazzjoni li kontra tagzha titressaq eccezzjoni
bral din trid tkun waida ghall-ilas ta’ flus.

11li °dan ir-rigward il-Qorti rat sentenza tal-Prim 'Awla tal Qorti Civili
fil-kawza fl-ismijiet ‘Giovanni Mifsud vs Giuseppe Pullicino’ deciza
fid-19 ta’ Ottubru 1954, fejn inghad illi:

“Jidher illi I-krediti imsemmija fid-dispozizzjoni tal-ligi ‘I fuq indikata
jirrigwardaw b#ala regola dawk li jkollhom bzala oggett flus; jigifieri
dawk tal-prestazzjonijiet accessorji, jirrigwardaw dejjem oggett li jkun
flus, u dawk tal-prestazzjonijiet principali jirrigwardaw oggett li jkun
jew flus jew raga fungibbli bAzal ma huma I-flus. Kull kreditu ieZor,
hemm imsemmi ma ghandux jiftiehem illi jista’ jkun kwalunkwe kreditu
jkun i jkun, imma dak biss li mhux imsemmi espressament fl-istess
dispozizzjoni u li jkollu I-istess natura bzal flus.”

I1li dan ifisser li din il-preskrizzjoni tapplika g#al Zzewg ordni ta’ krediti,
jigifieri |-prestazzjonijiet accessorji jkunu liema jkunu, u waud mill-
prestazzjonijiet ewlenin jew principali. Tal-ewwel jirrigwardaw dejjem
oggett li jkun flus, filwaqt li tat-tieni jirrigwardaw flus jew haga
fungibbli bhalma huma I-flus.”

Fir-rigward ta’ din il-preskrizzjoni I-Qorti ta’ 1-Appell kellha dan xi tghid fir-
rigward fid-dec¢izjoni fl-ismijiet GM Western Company Limited (C-19994) v.

Salvu Pisani u martu Mary Pisani®.:-

“37. Bhala oppozizzjoni ghal din it-talba, il-konvenuti ressqu
leccezzjoni tal-preskrizzjoni taht [-Artikolu 2156(f) tal-Kodici Civili,
liema artikolu jagra hekk:

2530 ta’ Novembru, 2023. Numru 4 Rikors numru 718/22/1
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«2156. L-azzjonijiet hawn taht imsemmija jagghu bi preskrizzjoni bleghlug ta’
hames snin: ...

(f) azzjonijiet ghall-hlas ta’ kull kreditu iehor li gej minn operazzjonijiet kummercjali
jew minn hwejjeg ohra, meta I-kreditu ma jkunx jaqa’, skont din il-ligi jew ligijiet
ohra, taht preskrizzjoni agsar, jew ma jkunx jirrizulta minn att pubbliku.»

38. Gie mtenni mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Francis Paris et v.
Maltacom plc deciza fis-7 ta’ Lulju, 2008, li [-frazi «kull kreditu iehor
... minn hwejjeg ohray, tighor fiha kemm krediti li jitnisslu minn rabtiet
kuntrattwali jew kwazi-kuntrattwali, kif ukoll krediti li huma mnissla
mil-ligi jew minn kawzi ohra li kapaci jaghtu lok ghall-kreditu li jista’
Jjingabar b’azzjoni.

39. Fost il-krediti Ii gew meqjusa li jagghu taht [-Artikolu 2156(f)
talKodici Civili hemm talbiet ghall-kumpens minhabba appalt li gie
mwettaq b’mod hazin (ara Joseph Busuttil v. Emanuele Schembri
deciza millQorti tal-Appell fid-19 ta’ Frar, 1954 u Rita Nicolosi v.
Louis Carter et deciza mill-Qorti tal-Appell fI-29 ta’ Jannar, 2010),
azzjonijiet tal-assigurat ghad-danni fil-kontront tal-assiguratur tieghu
(ara Donald Pirotta et v. England Insurance Agency Ltd deciza mill-
Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fis-6 ta’ Ottubru, 2010),
azzjoni ghad-danni minhabba li bank ikun ezegwixxa hlas taht letter of
credit b’mod hazin (ara Frank P. Borg v. Limited v. Bank of Valletta
p.l.c. deciza mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Settembru, 2007), talbiet
ghall-kumpens minhabba servigi (ara George Portelli v. Nicole Galea
deciza mill-Qorti tal-Appell fit-23 ta’ Jannar, 1959), talbiet ghall-
kumpens minhabba okkupazzjoni ta’ post b’mod illegali (ara Josephine
Azzopardi pro et noe v. Carmelo Borg et deciza mill-Qorti tal-Appell
fil-371 ta’ Mejju, 2023) u talbiet ghallkumpens taht [-actio de in rem
verso (ara Philip Grima v. Dr Joseph Cassar Galea deciza mill-Qorti
tal-Appell fis-16 ta’ Dicembru, 1966 u Aldrin Muscat v. Charles Sacco
et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Gunju, 2023).

40. L-importanti huwa li I-kreditu jkun wiehed li jirreferi ghall-kreditu
ta’ flus jew li jkollu l-istess natura ta’ flus (ara Lorenza Buttigieg et v.
Gio Batta Caruana deciza mill-Qorti tal-Appell fl-14 ta’ Frar, 1955)
ghaliex jekk il-kreditu jkun dwar it-twettiq ta’ xi obbligazzjoni di fare u
mhux di dare, allura I-preskrizzjoni applikabbli ma tkunx dik tal-zames
snin (ara Anthony Abela et v. Public Broadcasting Services Limited
deciza mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’ April, 2023). Hekk perezempju I-
Artikolu 2156(f) tal-Kodici Civili gie meqjus li ma jghoddx fazzjoni
fejn ikunu geghdin jigu rivendikati d-drittijiet fundamentali tal-bniedem
(ara A.I.C. Joseph Barbara et v. Onorevoli Prim Ministru deciza mill-
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Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta’ Ottubru, 1997 u Evelyn Montebello et v.
LAvukat Generali et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-13 ta’ Lulju,
2018), f’azzjoni dwar kreditu li jkun imnissel mill-actio pauliana (ara
Carmel Curmi v. Saviour sive Sammy Spiteri et deciza mill-Qorti tal-
Appell fid29 ta’ Marzu, 2023 u Francesco Spiteri v. Eustratio
Petrococchino et deciza mill-Qorti tal-Kummerc fid-9 ta’ Jannar,
1919) u f’azzjoni biex tigi osservata obbligazzjoni kuntrattwali sabiex
tigi mnedija skema ta’ pensjoni ghas-servizz (ara Francis Paris et v.
Maltacom plc deciza millQorti tal-Appell fis-7 ta’ Lulju, 2008).

41. B’2ieda ma’ dan, biex tapplika [-preskrizzjoni taht [-Artikolu
2156(f) tal-Kodici Civili, il-kreditu la jrid ikun gej minn kuntratt
pubbliku (ara Frances Berghedahl nomine v. Carmelo Camilleri deciza
mill-Qorti talAppell fil-711 ta’ Marzu, 2016 u Norbert McKeon et v.
Emanuele Azzopardi et deciza mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ Jannar,
2016) u langas ma jrid ikun milqut minn preskrizzjoni li hija agsar minn
dik tal-ames snin (ara Giuseppe Cassar et v. Alessandro Bonnici et
deciza fil-5 ta’ Dicembru, 1932).

42. Jekk l-elementi fuq imsemmija jigu kollha sodisfatti, allura I-
preskrizzjoni tal-aames snin tibda timxi lil hemm mill-fatt ta’ jekk id-
debitur kienx ta’ rieda tajba jew ta’ rieda hazina (ara Arcangela Grech
v. Dr Michel’Angelo Cilia et deciza mill-Qorti tal-Appell fis-16 ta’
Dicembru, 1874).

43. Issa fil-kaz taghna I-kumpanija appellanti gieghda targumenta fl-
appell taghha i I-ammont li gieghed jintalab minnha ma jistax jitqies
bhala kreditu li jaga’ taht I-Artikolu 2156(f) tal-Kodici Civili ghaliex
dak li hija gieghda titlob f’din il-kawza huwa li tighor lura [-hlasijiet li
ghamlet lill-konvenuti galadarba I-konvenju gie ddikjarat bhala wiehed
null peress li ma giex registrat skont il-ligi. I2zid tghid ukoll li [-Artikolu
2156(f) ma japplikax ghall-kwazi-kuntratti ghaliex dawn ma
jammontawx ghall-operazzjonijiet kummercjali.

44, Din il-Qorti tqis hawnhekk li mhijiex korretta I-affermazzjoni tal-
kumpanija appellanti meta donnha taghti I-impressjoni li I-Artikolu
2156(f) tal-Kodici Civili jghodd biss sa fejn ikun hemm operazzjonijiet
kummercjali. Dan ghaliex [-artikolu ma jitkellimx biss dwar
«operazzjonijiet  kummercjaliy»  izda  jikellem  ukoll  dwar
«operazzjonijiet minn hwejjeg ohra». U kif rajna aktar kmieni -
gurisprudenza interpretat din il-frazi bhala li tinkludi wkoll krediti li
Jkunu gejjin minn kwazi kuntratti bhall-actio de in rem verso."

30



326/2007/1 MH

Issa dwar il-mument li fih l-azzjoni odjerna setghet tiskatta din il-Qorti
diversament preseduta galet hekk fil-kaz Penza Tarmac Ltd vs Zoqdi Hydro

Rocks Construction Ltd de¢iz fit-28 t’April 2016% -

L-Artikolu 2137 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi hekk:

“Bla hsara ta’ dispozizzjonijiet ohra tal-ligi, il-preskrizzjoni ta’ azzjoni
tibda minn dak inhar li din l-azzjoni tista’ tigi ezercitata; mingsajr ma
jittiezied qgies tal-istat jew tal-kondizzjoni tal-persuna li lilha din I-
azzjoni tmiss, u dan b’applikazzjoni tal-prin¢ipju li Z-Zmien preskrittiv
jghaddi biss minn dakinhar li jkun tnissel id-dritt jew setg#et tinbeda I-
azzjoni. Dan il-prin¢ipju huwa mibni fuq il-massima li “actio non natae
non praescribititur”?’ (Ara wkoll f'dan is-sens is-sentenza fl-ismijiet
Albert Mizzi noe vs Anthony Cauchi et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-
23 ta’ Settembru 2009.)

Ili inoltre I-inerzja ma timpedix d-dekors tal-perjodu preskrittiv ai fini
tad-determinazzjoni tal-preskrizzjoni purche’ din I-inerzja mhix dovuta
ghall-impossibilita’ li jagixxi. ll1-kliem testwali tal-artikolu fuq citat fis-
sens li t-terminu estentiv jibda jiddekorri “minn dakinhar i I-azzjoni
tista’ titmexxa” jirreferu ghall-kawzi guridici li jistgau ikunu ta’ xkiel
ghall-azzjoni u mhux gral kawzi purament fattwali, per ezempju, gal
xi diffikolta’ fattwali li seta’ jirriskontra t-titular tad-dritt soggettiv
diment li dawn ma jgegZduhx fl-impossibilita” li jagixxi.”

Ghar-rigward tad-danni mitluba b’rabta mal-okkupazzjoni mill-konvenuti bla
titolu tal-fond, il-Qorti tal-Appell fil-kaz Francis Camilleri et vs Alfred Ellul et
deciza fil-31 t’Ottubru 2014 ikkonfermat li I-preskrizzjoni tibda tiddekorri mill-

mument li tiegaf I-okkupazzjoni llegali:

....... din il-Qorti tirribadixxi illi azzjoni ghall-hlas ta’ kumpens wara
okkupazzjoni bla titolu hija wahda kuntrattwali, u l-preskrizzjoni

26 Rik Gur 1051/2007
27 John Grech vs Ivan Mifsud et P.A. deciza fl-1 ta’ April 2003
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applikabbli hi dik ta’ hames snin, fit-termini tal-Artikolu 2156(f), li
jibda jiddekorri mid-data li |-ammont ta’ hsara jkun determinat,
jigifieri mat-tlug tal-persuni mill-fond okkupat illegalment?® (ara
Schembri et v. Zahra noe deciza minn din il-Qorti fit 28 ta’ Settembru
2012 u Montanaro Gauci v. Rapa, deciza minn din il-Qorti fit-28 ta’
Frar 2014).

Fil-kaz odjern, ghalkemm il-pretensjoni ghad-danni hija magsuma fi tlett talbiet,
dawn il-pretensjonijiet huma kollha naxxenti minn u konsegwenzjali ghal fatt
wiehed: I-okkupazzjoni bla titolu tal-konvenuti wara |-gheluq tal-

koncessjoni enfitewtika fit-13 ta’ Frar 1996.

Mill-provi rrizulta li din l-okkupazzjoni llegali da parti tal-konvenuti
ntemmet fit-28 ta’ Frar 2009. ll-kawza odjerna giet intavolata fis-27 ta’ Lulju
2007 meta tali okkupazzjoni kienet ghadha fis-sehh u kwindi ebda wahda mit-

talbiet ghad-danni avvanzata mill-atturi ma hija meqjusa preskritta.

L-e¢¢ezzjoni numru hamsa sejra ghalhekk tigi michuda.

Mertu

Fl-ewwel talba tal-atturi |-Qorti giet mitluba tordna lill-konvenuti sabiex

f’terminu qasir u perentorju jizgombraw minn kull ambjent tal-korp tal-bini mertu

28 Tipa grazza b’enfasi tal-Qorti
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tal-kawza u dan prevja kull dikjarazzjoni opportuna li 1-istess konvenuti geghdin

jokkupaw l-istess minghajr titolu validu fil-ligi.

Kifinghad diga’, fil-mori tal-pro¢eduri I-konvenuti rritornaw i¢-¢wievet tal-fond
lill-atturi u Zgumbraw mill-korp ta’ bini in kwistjoni. Ghaldagstant, il-parti tal-
ewwel talba marbuta mal-izgumbrament hija llum sorvolata u I-Qorti ser tastjeni

milli tiehu konjizzjoni ulterjuri taghha.

Jifdal pero’ 1-parti marbuta mal-okkupazzjoni tal-binja mill-konvenuti minghajr

titolu validu fil-ligi.

Mill-atti tal-kawza, gie muri bl-aktar mod ampju li I-koncessjoni enfitewtika
moghtija mll-awturi tal-atturi fil-kuntratt tal-14 ta’ Frar 1945 skadiet fit-13 ta’
Frar 1996. Il-konvenuti mhux talli ma rrilaxxjawx il-binja in kwistjoni talli
rrizulta li huma kienu dahlu f’kuntratti ta’ kirjiet ma’ terzi u kienu anke jigbru
huma I-hlasijiet dovuti. Dan mhuwhiex biss konfermat mix-xhieda mressga mill-
atturi fil-kawza odjerna imma ammess anke minn Alfred Joseph Baldacchino

stess fix-xhieda tieghu®:

“Nikkonferma illi wara li ghalaq ic-cens jiena komplejt nigbor il-Kirjiet
tal-blokk u cioe’ wara t-13 ta’ Frar 1996. Meta ged nghid blokk ged
nirreferi dejjem ghal 249, Republic Street.

2% Fol 230 et seq
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Qed nigi mistogsi dwar jekk qatt ikkomunikajna ma’ [-inkwilini biex ma
jhallsux lis-sidien iZzda jhallsu lilna. Nghid li iva konna bghatna ittra u
dan pendenti I-kawzi li kien hemm kontra l-inkwilini.”

Il-kawzi ntavolati mill-atturi u li gew elenkati aktar qabel f’din is-sentenza ukoll
stabbilew I-okkupazzjoni tal-binja bla titolu validu fil-ligi da parti tal-konvenuti
wara l-iskadenza tal-koncessjoni enfitwetika. Dak li nghad fir-rigward f"wahda
mis-sentenzi Imhallef Dottor Alberto Giuseppe Magri et vs Aeroflot Russian

International Airlines et diga’ gie riprodott fis-sentenza.

[1-Qorti ghalhekk fid-dawl tas-suespost u fid-dawl tas-sentenzi I-ohra gja decizi
tasal ghall-konkluzjoni li kon¢essjoni li saret mill-konvenuta REL lill-konvenuta
WSL hija nulla u konsegwentement hadd mill-konvenuti ma kellu dritt bil-ligi li
jibga jokkupa I-binja wara t-13 ta’ Frar 1996. U langas REL ma kellha xi titolu
validu fil-konfront tal-atturi ai termini tal-artikolu 1530 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’

Malta®.

30 “(1) Il-ghoti b’kiri minn dak li jkun jippossjedi I-haga taht fedekommess jew b’uzufrutt, jew taht titolu iehor
temporanju jew li jista’ jinhall, jiswa wkoll kwantu ghas-successuri tieghu, jekk ikun sar taht kondizzjonijiet gusti,
u ghal Zzmien mhux izjed minn tmien snin, fil-kaz ta’ raba’, jew erba’ snin, fil-kaz ta’ bini, jew ghal Zmien soltu
skont I-uzu, fil-kaz ta’ hwejjeg mobbli, jew ghal kull zmien agsar minn kull wiehed miz-zminijiet fug imsemmija,
fil-kaz ta’ beni li I-kiri taghhom ghal aktar minn dak iz-zmien aqsar huwa ipprojbit.

(2) ll-kiri moghti ghal zmien itwal mill-persuna |i tipposjedi |-haga kif jinghad hawn fuq, jigi, fug talba tas-
successuri tieghu fil-pussess tal-haga, imnaqqgas ghaz-zmien xieraq, u dan iz-zmien jibda jghodd minn dak in-nhar
tal-kuntratt.”
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L-ewwel talba tal-atturi sejra ghalhekk tintlaga’ limitatament b’dana li I-
Qorti tqis i mill-14 ta’ Frar 1996 sat-28 ta’ Frar 2009 il-konvenuti kienu

qeghdin jokkupaw il-binja mertu tal-kawza minghajr titolu validu fil-ligi.

Fil-bgija tat-talbiet I-atturi ged jitolbu I-hlas tad-danni konsegwenzjali.

L-attur Joseph Muscat xehed hekk dwar id-danni pretizi®! -

“Id-danni jinkludu —

(1) telf ta’ gligh billi r-rikorrenti ma humhiex geghdin jirnexxilhom jikru
I-ambjenti vakanti fil-proprjeta’ in kwistioni u dan principalment
minhabba [-agir abbuziv tal-intimati u minhabba li |-intimati ma hadux

hsieb il-maintenance tal-fond kif kienu marbutin jaghmlu.

(2) Danni materjali konsistenti:

- I-rikorrenti ma rnexxilhomx jighru I-kirjiet dovuti minghand terzi

ghall-uzu tad-diversi ambjenti u dan unikament tort tal-intimati;

- fi hsarat u modifiki li ghandhom necessarjament isiru fil-partijiet
komuni tal-proprjeta’ in kwistjoni li huma mehtiega minhabba I-agir

tal-intimati;

31 Fol 50
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Inoltre l-intimati hadu, bi frodi, diversi kirjiet u flejjes ohra li ma kinux
intitolati ghalihom u li kienu jispettaw lir-rikorrenti. Dawn ghandhom
jigu ritornati lir-rikorrenti.....Dawn is-somom jinkludu wkoll il-
maintenance charges li I-intimati gabru minghand [-inkwilini minghajr
ma wettqu I-maintenance dovut liema maintenance ser ikollu jsir mir-

rikorrenti u ghall-liema ghalhekk ghandhom jigu rimborsati mill-

intimati.

»

L-atturi prezentaw prospett tad-danni (Dok JM 1%?) li gew segwit b’ Dok X133 u

Dok X 234, 1l-Qorti tqis dan li gej:

Dwar punt A Dok JM 1:

I-atturi elenkaw il-lista tal-hlasijiet tal-kirjiet 1i récevew WSL u REL
mill-14 ta’ Frar 1996 u li ma ghaddewhomx lill-atturi. It-total jammonta
ghal €69,388;

Madankollu, kif ikkonferma l-attur Joseph Muscat stess fix-xhieda®,
uhud mill-inkwilini elenkati kienu dawk li fil-konfront taghhom 1-atturi
kienu fethu proceduri fil-Qrati u ¢ioe’ Mohnani, Aeroflot I u Aeroflot

Il., Tanti Dougal, Simons u Advantage. Anke jekk, kif jirrizulta min

Dok X2 uhud minn dawn il-pagamenti ghadhom ma sarux lill-atturi, I-

32 Fol 446
¥ Fol 453
3 Fol 491
% Fol 487
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Qorti tqis li jispetta lill-atturi jichdu 1-mizuri mehtiega sabiex jenfrozaw
is-sentenzi relattivi tal-Qorti;

ii.  ll-hlasijiet tal-Big Bon u tal-Mondial huwa konfermat li dawn saru;

iv. Jifdal ghalhekk pendenti I-hlas tal-Amerikan fl-ammont ta’
€23,810.85 (Lm10,222). Ebda prova li tikkontradixxi din it-talba

ma tressget u kwindi ser tintlaga’.

Dwar punt B Dok JM 1:

Dan huwa ammont ta’ €22,350.33 (Lm9,595) bhala finishing line li Arlette

Baldacchino kienet ziedet fis-26 t’April.

Ebda prova li tikkontradixxi din it-talba ma tressget u kwindi ser tintlaga’.

Dwar punt C Dok JM 1:

L-atturi elenkaw dawn i¢-¢ifri dovuti minghand dawn I-inkwilini wara

nformazzjoni addizzjonali ricevuta minghand Arlette Baldacchino®®:

Balkan — €8,064.29 (Lm3,462)

36 |s-somma abbinata ma’ Tanti Dougall hija sorvolata ghar-ragunijiet diga’ msemmija
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Mediterranean Research Bureau — €6,559.51 (Lm2,816)

Coopers Lybrand —€26,242.72 (Lm11,266)

Total: € 40,866.52

Ebda prova li tikkontradixxi din it-talba ma tressqet u kwindi ser tintlaga’.

Dwar punt D Dok JM 1:

L-atturi jindikaw hekk: We have no agreement regarding the office below which
was occupied by Alf Baldacchino’s various companies etc from 1st January 1997
till surrender of keys.....(fit-28 ta’ Frar 2009). L-ammont huwa ta’ €174,703

(Lm75,000)

[1-Qortu hawnhekk m’ghandhiex hjiel mill-provi dwar dawn id-danni pretizi u kif
gew komputati mill-atturi. Fin-nuqqas ta’ prova sal-grad rikjest mil-ligi din il-

pretensjoni ser tigi michuda.

Dwar punt E Dok JM 1:

L-atturi jghidu hekk:

In addition material damages to include
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Failed provision of access to upper floors except through 3rd party property
Failure to block access to 3rd party property at 1st, 3rd and 4th floors
Lack of toilet facilities on all floors

No access to basement except through 3rd party property

[I-Qorti rat l-elenku tac-¢ifri esebit li fit-total jammonta ghal €1,105,910.
Madankollu ma jirrizultalhiex 1i 1-atturi ssostanzjaw il-kalkoli taghhom bi provi
konkreti, inkluz fejn mehtieg, b’ritratti li jikkonfermaw dak allegat u pretiz
minnhom. Il-provi f’dan ir-rigward ghalhekk m’humiex meqjusa li jilhqu I-grad

rikjest mill-ligi.

In fine, dwar l-ammonti allegatament dovuti lill-Enemalta, Alfred Joseph
Baldacchino xehed®” li kien hemm arbitragg pendenti dwarhom u allura 1-Qorti

mhijiex ser tidhol f’dik il-kwistjoni.

Fic-cirkustanzi, it-total ta’ danni li ser ikunu likwidati a favur |-atturi skont

kif de¢iz fis-suespost huwa ta’ €87,027.70. L-imghaxxijiet mitluba ghandhom

jibdew jiddekorru millum.

I1-bgija tat-talbiet tal-atturi sejrin ghalhekk jintlaqghu kif inghad.

37 Fol 303 et seq
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Ghall-istess ragunijiet, il-bgija tal-e¢cezzjonijiet tal-konvenuti ser jigu

michuda.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi —

1. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel e¢¢ezzjoni tal-
konvenuti, tilqa’ t-tieni eccezzjoni tal-konvenut Alfred Joseph
Baldacchino u tiddikjara li mhuwhiex il-legittimu kontradittur ghall-
azzjoni attrici u tilliberah mill-osservanza tal-gudizzju, tilqa’ t-tielet
eccezzjoni u tiddikjara li s-so¢jeta’ Westminister Holdings Limited
m’ghandhiex locus standi f’”dawn il-proc¢eduri filwaqt li tichad il-bqgija

tal-e¢cezzjonijiet taghhom;

2. Tilga’ limitatament l-ewwel talba u tiddikjara li I-konvenuti Regency
Estates Limited u Westminister Securities Limited okkupaw tal-korp
tal-bini maghruf bhala Regency House bin-numru 249/249A Republic
Street, Valletta minghajr ebda titolu validu fil-ligi ghall-perjodu mill-
14 ta’ Frar 1996 sat-28 ta’ Frar 2009 filwaqt li tastjeni milli tiehu

konjizzjoni ulterjuri tal-bgija tat-talba;
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3. Tilga’ limitatament il-bgija tat-talbiet bilmod kif deciz fis-sentenza u
tordna lill-konvenuti Regency Estates Limited u Westminister
Securities Limited ihallsu lill-atturi s-somma ta’ sebgha u tmenin elf u
sebgha u ghoxrin Ewro u sebghin ¢entezmu (€87,027.70). L-

imghaxxijiet ghandhom jibdew jiddekorru millum.

4. L-ispejjez ikunu a karigu tal-konvenuti Regency Estates Limited u

Westminister Securities Limited.

Onor. Miriam Hayman LL.D.

Imhallef

Rita Falzon

Dep. Reg.
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