App. Civ.1172/19/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 13 ta’ Marzu, 2025.

Numru 8

Rikors numru 1172/19/1 GM

Reverendu Dun Karm Busuttil
V.
Joseph Zammit u Mary Grace Zammit

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-konvenuti mizzewgin
Zammit kontra sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-28
ta’ Settembru, 2023, fejn din lagghet it-talbiet tal-attur u ordnat lill-
konvenuti jhallsuh is-somma ta’ €71,960 u mghaxjiet fl.ammont ta’
€50,916 minhabba li dawn kienu gabru kirjiet minn fuq il-proprjeta tal-attur

b’'mod illegali u abbuziv.

Pagna 1 minn 21



App. Civ.1172/19/1

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fid-9 ta’ Dicembru, 2019, I-attur fisser li
b’sentenza moghtija fis-7 ta’ Lulju, 2010, bl-istess ismijiet, u li minnha ma
sar ebda appell, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili ddeéidiet li I-konvenuti Zammit
kellhom ihallsuh l-ammont ta’ €90,927.09 bhala sehmu mill-profitt Ii
ghamlu mill-bejgh u kiri ta’ proprjetajiet immobbli u ddikjarat Ii I-
proprjetajiet li sa dakinhar kienu ghadhom mhux mibjugha kellhom
jingasmu f'zewg ishma ndags bejn I-attur min-naha |-wahda u |-konvenuti
min-naha |-ohra. Issokta jispjega li b’'sentenza ohra moghtija fl-24 ta’
Mejju, 2016, ukoll bl-istess ismijiet u mhux appellata, il-Prim’Awla tal-Qorti
Civili ordnat il-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ gasma u assenjazzjoni favur
tieghu skont ma gie deciz fis-sentenza tas-7 ta’ Lulju, 2010, hawn fuq
imsemmija. Dan il-kuntratt gie ppubblikat fl-atti tan-Nutara Elena Farrugia
fis-7 ta’ Ottubru, 2016, u permezz tieghu l-attur gie assenjat is-sehem
mill-beni immobbli maghruf bhala “A” filwaqt li I-konvenuti jew assenjati

s-sehem maghruf bhala “B”.

3. L-attur sahaq li b’'mod abbuziv u illegali, u sa minn gabel inghatat
iIs-sentenza tas-7 ta’ Lulju, 2010, il-konvenuti krew il-proprjetajiet, hawn
fuq imsemmija, u dahhlu |-kera fbuthom. Tenna li I-konvenuti bagghu

jaghmlu dan sahansitra anke wara li huwa gie assenjat il-proprjetajiet
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immobbli li jaghmlu parti mis-sehem maghruf bhala “A”.

4.

Billi fi-fehma tal-attur il-konvenuti kienu réevew il-kera b’mod

illegali bi hsara ghalih, u billi wkoll il-konvenuti baqghu jir¢ievu I-kirjiet

anke minkejja li huma gew imsejha numru ta’ drabi biex jieqfu milli

jaghmlu dan, huwa fetah din il-kawza u talab lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili

sabiex:

5.

«1. Tiddikjara illi I-intimati krew il-proprjeta kollha msemmija fil-kuntratt
esibit bhala Dok. C kemm dik indikata fil-porzjon A kif ukoll dik indikata
fil-porzjon B u illi I-intimati illegalment u abbuzivament ottienew kera minn
fuq il-proprjeta tar-rikorrent.

2. Tillikwida l-ammont ta’ kera Ii I-intimati ottjenew illegalment u
abbuzivament, liema ammont ghandu jinghata mill-intimati lir-rikorrent.

3. Tikkundanna lill-intimati sabiex ihallsu lir-rikorrent l-ammont hekk
likwidat.

B'rizerva ta' kull azzjoni ohra spettanti lir-rikorrent u bl-imghaxijiet legali
u bl-ispejjez komprizi dawk tal-Mandat ta’ Inibizzjoni Nru. 4290/99, il-
Mandat ta’ Inibizzjoni Nru. 123/03, I-ittri ufficjali tat-12 ta’ Novembru,
2013, tal-20 ta' Dicembru, 2016 u tat-30 ta’ Ofttubru, 2019, kif ukoll tas-
sekwestru kawtelatorju tad-719 ta’ Novembru, 2019, kontra I-intimati, li
huma ingunti minn issa in subizzjoni.»

lI-konvenuti Zammit wiegbu ghar-rikors tal-attur fis-17 ta’ Jannar,

2020, u ressqu dawn l-e¢cezzjonijiet:

«1. Preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-ec¢ezzjonijiet
sussegwenti, certament li parti minn dak riklamat mir-rikorrent huwa
preskritt ai termini tal-artikolu 2156(¢) u (f) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Dan gieghed jinghad in vista tal-fatt li minkejja li fir-rikors promotur ma
hemm I-ebda indikazzjoni tal-perjodu li ghalih qed jirriklama I-kirjiet, fil-
mandat ta’ sekwestru 1599/2019 Ii ppreceda din il-kawza [-istess
rikorrent indika |-perjodu ta’ bejn is-7 ta’ Lulju 2010 sas-7 ta’ Ottubru
2019;

2. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, minkejja li r-rikorrent ressaq

talba sabiex din I-Onorabbli Qorti tillikwida dak dovut lilu I-istess rikorrent
kien ben konsapevoli ta’ dak allegatament spettanti lilu tant li fil-mandat
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6.

hawn fuq indikat, indika somma specifika u addirittura kkalkula I-imghax
li ddekorra fuq dak dovut lilu. Ghalhekk ir-rikorrent kjarament agixxa
b’dan il-mod sabiex jevadi hlas ta’ dritt spettanti lir-registru ta’ din il-
Onorabbli Qorti u per konsegwenza mexa bi ksur tal-Ordni Pubblika u din
il-kawza ma tistax timxi ’| quddiem qabel ma r-rikorrent ihallas id-dritt veru
dovut lir-registru;

3. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-rikorrenti seta’ jivvanta biss
dritt ta’ kera mis-7 ta’ Ottubru 2016 ghaliex ex admissis mir-rikors
promotur kien biss minn dik id-data li huwa sar sid ta’ proprjeta
allegatament mikrija;

4. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom
Jigu michuda bl-ispejjez stante li huma infondati fil-fatt u fid-dritt u I-
intimati ma ghandhom ihallsu xejn lir-rikorrenti kif se jigi pruvat fil-mori ta’
dawn il-proceduri;

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrent li huwa minn issa ingunt in subizzjoni.»

B’sentenza tat-28 ta’ Settembru, 2023, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili

ddecidiet il-kawza b’dan il-mod:

7.

«(1) Tichad I-ec¢ezzjonijiet kollha tal-konvenuti.

(2) Tilga’ I-ewwel talba billi tiddikjara illi I-konvenuti krew il-proprjeta kollha
msemmija fil-kuntratt esibit bhala Dok. C kemm dik indikata fil-porzjon A kif
ukoll dik indikata fil-porzjon B u illi I-konvenuti illegalment u abbuzivament
ottjienew kera minn fuq il-proprjeta tal-attur.

(3) Tilga’ t-tieni talba billi tillikwida I-ammont ta’ kera li I-konvenuti ottjienew
illegalment u abbuzivament, fis-somma ta’ €71,960 u bl-imghax ta’ €50,916
sad-data ta’ din is-sentenza, salv imghax legali ulterjuri sad-data tal-hlas
effettiv.

(4) Tilga’ t-tielet talba billi tikkundanna lill-konvenuti sabiex ihallsu lir-
rikorrent I-ammont hekk likwidat.

Bl-ispejjez komprizi dawk tal-Mandat ta' Inibizzjoni Nru. 4290/99, il-Mandat
ta’ Inibizzjoni Nru. 123/03, I-ittri ufficjali tat-12 ta’ Novembru, 2013, tal-20

ta’ Dicembru, 2016 u tat-30 ta' Ottubru, 2019, kif ukoll tas-sekwestru
kawtelatorju tad-19 ta’ Novembru, 2019, kontra |-konvenuti.»

Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex tiddeciedi hekk kienu
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dawn:
«lkkunsidrat;

ll-konvenuti xtraw fisimhom porzjon art fHaz-Zabbar. L-akkwist sar anke

prestanome fl-interess tal-attur, Ii hareg il-flus ghall-akkwist kif ukoll parti
mill-flus ghall-kostruzzjoni fuq |-istess art ta’ ghadd ta’ benefikati, inkluz 22
garaxx u tliet hwienet. B’sentenza tat-2010 din il-Qorti diversament
ippreseduta ikkundannat lill-konvenuti jhallsu lill-attur €90,927.09 ghal
sehmu mill-profitti mill-proprjeta li giet mibjugha u I-qasma ta’ dik Ii kienet
ghadha mhux mibjugha. B’sentenza ohra tal-24 ta’ Mejju 2016, din il-Qorti
diversament ippreseduta ordnat li ssir il-qasma abbazi tal-ewwel sentenza.
ll-kuntratt ta’ qasma sar fis-7 ta’ Ottubru 2016.

L-attur qieghed jitlob il-hlas ta’ sehmu mill-kera li jallega li I-konvenuti
ircevew mill-proprjeta inkwistjoni. ll-konvenuti jiddefendu ruhhom permezz
tal-eccezzjonijiet fuq indikati.

Ikkunsidrat:

L-ewwel e¢cezzjoni hi li I-azzjoni hija preskritta a tenur tal-Art. 2156(¢) u (f)
tal-Kodiéi Civili. L-attur gieghed jitlob ammont ta’ kera Ii jallega Ii I-
konvenuti kisbu illegalment u b’mod abbuziv billi gabruha minghand I-
inkwilini u zammew ghandhom is-sehem li kien imiss lilu.

Skont Art. 2154(2) tal-Kodici Civili, min isir pussessur ta’ haga bil-mezz ta’
reat ta’ frodi ma jista’ qatt jakkwistaha bil-preskrizzjoni. Jikkommetti frodi:

«Kull min japproprja ruhu, billi jdawwar bi profitt ghalih jew ghal persuna
ohra, minn haga ta’ haddiehor li tkun giet fdata jew ikkunsinnata lilu taht
titolu illi jgib mieghu l-obbligu tar-radd tal-haga jew li jsir uzu minnha
specifikat.» (Art. 293 tal-Kodic¢i Kriminali)

Art. 2154(2) japplika wkoll ghal min ikun seraq oggett. Din id-dispozizzjoni
ghandha bhala I-fonti taghha I-Art. 2371 tal-Codice Civile per gli Stati di
Parma, Piacenza e Guastalla? li kien jagra hekk:

«Quegli che ha rubato, non pud mai prescrivere la cosa rubata,
malgrado qualunque corso di tempo.»

Dingli izda, mal-element tas-serq zied I-element tal-akkwist permezz ta’
frodi.

Applikati d-dispozizzjonijiet tal-ligi li ghadhom kif issemmew, iz-zamma ta’
kirjiet migbura minn proprjeta ta’ haddiehor mill-persuna li jkollha I-pussess
tal-istess proprjeta tikkwalifika bhala frodi. Min ikun Zamm Kkirjiet bhal dawn
ikun sar pussessur taghhom permezz tal-istess frodi.?2

1 Appunti di Sir Adriano Dingli. Art. 2154 Kap. 16 kien Art. 2259 fl-edizzjoni tal-Ligijiet tal-1942 u
Art. 1918 fl-Ordinanza VI1.1868.

2 Art. 1918 tal-Ordinanza VI11.1868 Jie applikat fil-kaz ta’ impjegat li ha indebitament €140.1.8 — Arthur
E. Buckley v. Vincenzo Cauchi 02.05.1921 Prim’Awla, per Onor. Imh. G. Gremona Vol XXIV.ii.575.
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Ir-reat inkwistjoni jista’ jigi mwettaq anke minn min ikun komproprjetarju
Jjew socju:

«Anché il comproprietario o il socio possessore delle cose sociali puo
commettere il delitto di cui parliamo»® (approprjazzjoni indebita).

Ghalhekk galadarba hu applikabbli I-Art. 2154 tal-Kodici Civili, I-azzjoni
mhix preskritta u l-ewwel e¢c¢ezzjoni mhix tajba.

It-tieni e¢cezzjoni hi i I-attur ressaq talba biex il-Qorti tillikwida ammont li
jaf pre¢iz kemm hu, biex jevadi d-dritt tar-registru, bi ksur tal-ordni
pubbliku. Jghid li nizzel ammont prec¢iz fmandat kawtelatorju li kien
ipprezenta. Min jitlob il-hrug ta’ mandat bilfors irid jittob ammont. Kien biss
waqt il-kawza, wara li I-attur ressaq il-provi, specjalment id-depozizzjonijiet
tal-kerrejja, li seta’ jigi stabbilit -ammont dovut, almenu abbazi tal-provi
prodotti. Barra minn hekk, fl-ahhar mill-ahhar id-dritt tar-registru jigi
definittivament ikkalklulat skont l|-ammont |i jirrizulta mill-atti. Din |-
eccezzjoni ghalhekk hija wkoll minghajr siwi.

It-tielet ec¢ezzjoni hi li I-attur sar sid (esklussiv) tal-proprjeta allegatament
mikrija mis-7 ta’ Ottubru 2016. Lanqas din l-e¢cezzjoni mhi tajba ghaliex
gabel dik id-data kien komproprjetarju u ghalhekk ghalkemm ma kellux
jedd ghall-kirja kollha, xorta kellu jedd ghal sehem mill-kirja.

Ir-raba’ e¢cezzjoni hi li I-konvenuti m’ghandhom ihallsu xejn, u dwar dan
jistriehu fuq il-gurament li hadet il-konvenuta waqt id-depozizzjoni taghha,
li m'ghandha taghti xejn, bla ma tat raguni valida.* Fin-nota tal-
osservazzjonijiet taghhom il-konvenuti jghidu wkoll li I-attur ma jistax jitlob
ammonti dovuti gabel is-7 ta’ Lulju 2010 ghaliex hemm [-ostaklu tal-
gudikat. Mhux lecitu i jitgajmu eccezzjonijiet godda fnota ta’
sottomissjonijiet fl-istadju meta |-kawza tkun differita ghas-sentenza. Dan
hu mezz abbuziv kif jigi ppregudikat il-kaz tal-attur u titwal il-kawza. Hija
sitwazzjoni bhal din li tmur kontra I-ordni pubbliku. Fi kwalunkwe kaz I-attur
mhuwiex qieghed jitlob restituzzjoni ta’ kirjiet gabel is-sena 2010.

L-attur ressaq ghadd ta’ provi dwar il-kirjiet.

B’nota tal-11 ta’ Novembru 2020 I-attur ipprezenta affidavits ta’ diversi
inkwilini fil-porzjon A fejn gie stabbilit li kienu jhallsu I-kera anke qabel is-
sena 2010.% Ix-xhieda tal-konvenuti li bdew jigbru I-kera madwar is-sena
2010 ghalhekk ma tistax titwemmen. Tassew li mhix qieghda tintalab kera
gabel dik id-data, izda dan juri n-nuqqas ta’ kredibbilta - u I-mala fede - tal-
konvenuti: falsus in uno, falsus in omnibus.

Fis-seduta tat-3 ta’ Frar 2023 il-konvenuta kkonfermat in kontroezami li
kienet tigbor il-kera kemm fuq Porzjon A kif ukoll Porzjon B u li Zzewgha

3 Vincenzo Manzini, Trattato di Diritto Penale Italiano Vol VIII, pagna 405 2a ediz. (1922).
4 Fol 217.

5 Ara per ezempju affidavits ta’ Mario Schiavone, Paul Scicluna u George Muscat.
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kien jigbor il-kera tal-hwienet; u li zgur kienet tigbor il-kera sa mis-sena
2010.

ll-konvenuta kkonfermat il-firma taghha fuq I-ircevuti kollha,® li jmorru lura
sas-sena 2000. Mis-sena 2009 kienet tigbor €400 fis-sena u minn Mejju
2016 bdiet tigbor €500 fis-sena.

ll-kera ricevuta ghall-hanut Burnout inkluz il-garaxx numru 16 sa mill-71 ta’
Mejju 2010 kienet ta’ €3,120 fis-sena.”

lI-hanut numru 3, imsemmi Maxims Pastizzeria mill-inkwilin Fabrizio Borg,
inkera minnu ghal 4 snin; bil-kera ta’ €2,555 fis-sena l-ewwel tliet snin;
€2,974.75 fl-ahhar sena.

Rinee Attard xehdet li kriet store minghand il-konvenut, taht it-tarag ta’
Burnout mill-7 ta’ Awwissu 2016 il-kera ta’ €80 fis-sena.

ll-kera li kienet tmiss lill-attur kienet din:

11-il garaxx 2010-2015 @ €400 fis-sena 26,400
11-il garaxx 2016-20719 @ €500 fis-sena 22,000
Y% hanut Burnout 12,600
Hanut 3 10,639.75
Store taht it-tarag 320
Total: 71,959.75

L-attur qgieghed ukoll jitlob I-imghax minn meta [-kirjiet kellhom jigu
ttrasferiti lilu.

ll-princ¢ipju generali hu li I-imghax jiddekorri minn meta I-ammont dovut ikun
gie likwidat - ghax I-imghax ghandu jghaddi biss minn meta I-ammont huwa
cert, likwidu u skadut. Jekk l-ammont ma jkunx likwidu d-debitur ma jkunx
jaf kemm ghandu jhallas. Minhabba fhekk ma jkunx jista’ jhallas u
ghalhekk ma jkunx moruz fil-pagament. Dan il-principju huwa
konsegwenza naturali tal-fatt li gabel dik il-likwidazzjoni u approvazzjoni d-
debitur ma jistax jinghad li jkun kostitwit in mora.8

Dan jghodd ukoll ghal interessi kummerdcjali.®

In illiquidis non fit mora mhuwiex principju assolut. Inghata mghax minn

6 Esibiti a Fol 186 sa 195.

7 Affidavit ta’ Alan Desira.

8 Salvatore Camilleri noe v. Candida Dimech ed altri (9 ta’ April, 1877); Mallia Tabone Utrinque — 8
ta’ Dicembru, 1903; Filippo Farrugia Gay v. Padre Antonio Buhagiar dei Minori Conventuali noe (12
ta’ Mejju, 1916); Vincente Grech et v. Onor. Prof. AIC John Gatt noe (24 ta’ Ottubru, 1941); Anthony
Mercieca v. In-Nobbli Salvino Testaferrata Moroni Viani et (16 ta’ Dicembru, 1991); Maria Ellul
Bonnici et v. Felice Mercieca et noe (26 ta’ April, 1950); William Sare v. Carmel sive Charles Sammut
— Qorti tal-Appell 29 ta’ Mejju, 1988; Anthony Buhagiar pro et noe v. Edward Scerri — App Civili
Superijuri tat-30 ta’ Marzu, 2001.

9 Negoziante Vincenzo Strati v. Tito Boselli noe (18 ta’ Ottubru, 1909) fejn il-Qorti Kummercjali rriteniet
illi: “I crediti illiquidi, sebbene commerciali, non producono interessi che dal giorno della liquidazione.”
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dawn il-Qrati fejn:

(i) ir-responsabbilta ghad-danni tkun giet ammessa u fejn allura n-nuqgas
ta’ likwidita tkun tirreferi ghal ammont pretiz, u mhux ghall-acc¢ettazzjoni
tar-responsabbilta ghall-hlas tieghu.19

(i) l-ammont effettivament likwidat ikun jirrizulta li hu sostanzjalment I-
istess bhal dak pretiz mill-kreditur, il-Qorti setghet tqis li kienu jokkorru
Cirkostanzi fejn kellha tassigura i d-debitur ma jigix avvantaggat
semplicement mir-riluttanza tieghu li jhallas bl-iskuza Ii l-ammont ma kienx
determinat gudizzjarjament, billi jiffranka [|-hlas tal-imghax sakemm |-
ammont jigi definittivament likwidat.1

(i) meta talba ghall-hlas ta’ danni hija maghrufa jew facilment
determinabbli sa minn qgabel jinbdew il-proceduri gudizzjarji i jkollhom
Jittiehdu biex jintalab dak il-hlas, I-imghax ghandu jiddekorri minn dakinhar
li ssir I-ewwel intima b’att gudizzarju (jekk dan ikun sar) u mhux minn
dakinhar li eventwalment tinghata s-sentenza Ii tikkonferma dak I-
ammont.12

(iv) meta I-likwidazzjoni ma tkunx tista’ ssir minhabba htija tad-debitur.13

B’mod generali, inghad minn din il-Qorti diversament ippreseduta li din il-
massima m’ghandhiex applikazzjoni assoluta u jista’ jkun hemm kazi fejn
iI-Qorti ma tapplikahiex, ghaliex diversament tkun gieghda taghti vantagg
lid-debitur.2* Din il-Qorti tagbel perfettament ma’ dan it-taghlim. [I-Qrati
spiss qeghdin jigu uzati b’mod ciniku biex min jiflah, finanzjarjament, li jiftah
il-kawzi, ma jhallasx sabiex iross li (recte:lil) min mhux daqstant b’sahhtu
sabiex icedi bicca mill-kreditu lilu dovut, jew ghallinqas jiffranka I-imghax.
Din il-Qorti mhix bi hsiebha taghti I-barka taghha ghal abbuz tal-process
gudizzjarju bhal dan. Ghalhekk sejra takkorda I-imghax kif ikkomputat mill-
attur Dok DKB, ghaliex il-kera ma thallsitx mhux ghax il-konvenuti kellhom
xi dubju dwar l-ammont Ii kellhom jaghtu lill-attur imma sempliciment biex
Jjapprofittaw ruhhom a skapitu tieghu billi jdahhluha fbuthom.15»

8. B’rikors tal-appell imressaq fl-24 ta’ Ottubru, 2023, il-konvenuti

Zammit talbu lil din il-Qorti thassar is-sentenza moghtija mill-Prim’Awla

10 Qorti tal-Appell fl-ismijiet Francis Xavier Aquilina v. Andrew Mamo nomine deciza fid-19 ta’
Novembru 2001.

11 Qorti tal-Appell fl-ismijiet Francis Xavier Aquilina v. Andrew Mamo nomine deciza fid-19 ta’
Novembru 2001.

12 Prim’Awla fil-kawza fl-ismijiet Citadel Insurance p.l.c. v. Johann Ciantar dec¢iza fl-20 ta’ Gunju 2002
[Imh J R Micallef].

13 Giorgi (Teor Obbligaz Vol lll pag 202). U ara sentenza Vol. LXXXL.i.359 Schembri v. Dr. L. Buhagiar
28/2/1997.

14 Prim’ Awla fis-16 ta’ Ottubru, 2002 fl-ismijiet Blye Engineering Company Limited v. Paolo Bonnici
Limited [Imh G Valenzia].

15 Fol. 238.
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tal-Qorti Civili fit-28 ta’ Settembru, 2023 u minflok tilga’ l-ec¢ezzjonijiet

kollha mressga minnhom fit-twegiba mahlufa taghhom.

9. Ir-Reverendu Dun Karm Busuttil wiegeb ghall-appell fl-24 ta’
Novembru, 2023 u hemm ta r-ragunijiet tieghu ghalfejn jemmen li dan I-

appell ghandu jigi michud.

10. II-Qorti wara li rat I-atti kollha tal-kawza, tqis li m’hemmx il-htiega li
tgieghed dan |-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi minnufih ghas-
sentenza b'rihet I-Artikolu 152(5) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u
Proé¢edura Civili.

Konsiderazzjonijiet:

11. L-ewwel aggravju tal-konvenuti Zammit jolqot ic-cahda tal-ewwel

u t-tielet eccezzjonijiet taghhom. Huma jilmentaw Ii I-Ewwel Qorti kienet
ghaggelija ferm fis-sentenza taghha u ma wettqitx ezami mirqum tal-provi
li tressqu fil-kawza biex tiddetermina jekk gewx sodisfatti I-elementi tar-
reat ta’ approprjazzjoni bla jedd, kif imfissra fl-Artikolu 293 tal-Kodici
Kriminali. Jishqu li ma kien hemm ebda mdiba garrieqa jew rieda hazina
min-naha taghhom u li s-sitwazzjoni fejn terz ikollu jrodd flus lil xi hadd

zgur li ma tistax titgies bhala wahda fejn sehh ir-reat ta’ serq jew frodi.
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12. Jissoktaw jghidu li I-proprjetajiet inkwistjoni nghataw b’kirja ferm
gabel saret il-gasma tal-proprjetajiet bejnhom u bejn I-attur u b’hekk ma
jistax jinghad li huma garrqu bl-attur sabiex jigbru I-kirjiet. Mod iehor,
isostnu li huma danhlu fi ftehimiet ta’ kirjiet legittimi mal-kerrejja u kulma
gara kien li mal-mixi taz-zmien, flok bagghu wahidhom is-sidien tal-
proprjetajiet, dahal fix-xena maghhom, bhala sid, |-attur ukoll. Itennu li din
ic-Cirkostanza bl-ebda mod ma twassal biex jirrizultaw I-elementi tar-reat
ta’ frodi u li b’hekk |-Ewwel Qorti ma messhiex haddmet |-Artikolu
2154(2) tal-Kodié¢i Civili sabiex tichdilhom l-ewwel e¢¢ezzjoni taghhom

dwar il-preskrizzjoni tal-azzjoni mressqga mill-attur.

13. B’zieda ma’ dan, u bla hsara ghall-insistenza taghhom |i huma ma
garrqux bl-attur, il-konvenuti jargumentaw li fkaz li tassew kien hemm
frodi min-naha taghhom, dan I-ingann seta’ sehh biss mal-iffirmar tal-
kuntratt ta’ gasma tas-7 ta’ Ottubru, 2016 u bl-ebda mod ma jista’ jkollu
effett retroattiv ghall-kirjiet li sehhew gabel il-firma ta’ dan il-kuntratt.
Huma jishqu li fkull kaz, I-attur ma jistax jippretendi li hemm xi hlasijiet
tal-kera dovuti lilu ghaz-zmien ta’ gabel dahlu fis-sehh I-effetti tal-kuntratt
tas-7 ta’ Ottubru, 2016, ghaliex f'dak iz-zmien huwa kien ghadu ma sarx
sid tal-proprjetajiet mikrija. Jghidu li b’hekk, [-Ewwel Qorti kellha tilga’ t-

tielet eccezzjoni taghhom.

14. Din il-Qorti titlaq billi tistgarr minnufih li I-konvenuti mhumiex siewja
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meta jghidu li I-attur ma kien jisthoqqlu jirCievi ebda hlas tal-kera gabel
sar il-kuntratt tal-qasma fis-7 ta’ Ottubru, 2016. Minn qari tas-sentenza
moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-7 ta’ Lulju, 2010 bejn l-istess
partijiet, jidher illi ghalkemm il-konvenuti kienu xtraw fisimhom I-artijiet
fejn inbnew il-proprjetajiet mikrija, b’kitba privata tat-2 ta’ Awwissu, 1994,
il-konvenuti gharfu li huma kellhom biss sehem ta’ nofs mhux magsum
minn dawn il-proprjetajiet, filwaqt Ii l-attur kellu s-sehem ta’ nofs mhux
maqgsum I-iehor. Kemm hu hekk, il-konvenuti gharfu wkoll li kull gligh i
sar u li kellu jsir min-negozju tal-izvilupp tal-artijiet mixtrija kellu jingasam

fsehem indaqs mal-attur ghaliex I-artijiet kienu nxtraw ukoll bi flusu.

15. Ghalhekk, m’ghandha ebda rilevanza d-data ta’ meta sar il-kuntratt
tal-gasma tal-proprjetajiet li kienu ghadhom mhux mibjugha bejn il-
partijiet, ladarba kienu I-konvenuti stess li sa mit-2 ta’ Awwissu, 1994,
gharfu li l-attur kellu nofs mhux maqgsum tal-proprjetajiet kollha li nbnew
fuq l-artijiet mixtrija mill-konvenuti u li kellu jir¢ievi wkoll nofs il-gligh li sar

u kien gieghed isir min-negozju taghhom.

16. Wara kollox, jinsab imnizzel fl-Artikolu 490(2) tal-Kodiéi Civili, |i
kull komproprjetarju jidhol fil-vantagg u fil-pizijiet komuni skont is-sehem
tieghu mill-proprjeta mizmuma b’mod komuni. Fil-kaz taghna, ma hemmx
dubju li I-flus li I-attur hallas biex setghu jinxtraw I-artijiet li fughom inbnew

il-proprjetajiet mikrija jintitolawh jikseb il-“vantaggi” tal-kirjiet ghall-
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ghanijiet tal-Artikolu 490(2) tal-Kodiéi Civili. Ghalhekk, I-attur, bhala sid
komuni tal-proprjetajiet mikrija, kellu kull jedd li jir¢ievi nofs il-flejjes
migbura mill-kiri ta’ dawn il-proprjetajiet sa mill-bidu nett li sar in-negozju,
u ghalhekk ferm gabel sar il-kuntratt ta’ gasma fis-7 ta’ Lulju, 2010 (ara
fdan is-sens is-sentenza fl-ismijiet Carmen Mifsud v. Fr. Spiridione

Cutajar et magtugha mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-24 ta’ Gunju, 2022).

17. B’hekk, mhuwiex ta’ fejda I-argument tal-konvenuti li I-attur dahal
fix-xena bhala sid ferm wara li bdew jinkrew il-proprjetajiet ghaliex bl-
ammissjoni taghhom stess, il-konvenuti gharfu li [-attur kien
komproprjetarju maghhom sa mill-bidu nett li sar in-negozju tal-kiri. Dan
ifisser li I-Ewwel Qorti mxiet tajjeb meta ¢ahdet it-tielet e¢cezzjoni tal-

konvenuti.

18. Hekk ukoll, mhuwiex siewi l-ilment tal-konvenuti li fdan il-kaz I-
Ewwel Qorti ma messhiex haddmet |-Artikolu 2154(2) tal-Kodiéi Civili,
biex ¢ahditiihom I-e¢¢ezzjoni tal-preskrizzjoni, minhabba li skonthom ma
giex pruvat li huma qarrqu bl-attur jew li wettqu xi reat biex jigbru I-hlasijiet

tal-kera kollha huma, inkluz sehem I-attur minnhom.

19. Ir-reat li ppronunzjat ruhha dwaru I-Ewwel Qorti huwa sewwasew
dak ta’ approprjazzjoni bla jedd, li jinsab imfisser fl-Artikolu 293 tal-

Kodi¢i Kriminali u jaghmel parti mis-Sub-Titolu Il tal-istess Kodi¢i, li
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jitkellem dwar ir-reati ta’ frodi. Issa I-elementi li jsawru dan ir-reat huma
tlieta, jigifieri meta wiehed: (i) jirCievi flus jew xi haga ohra minghand xi
hadd; (ii) bl-obbligu li jrodd dawk il-flus jew dik ix-xi haga lura jew li
jaghmel uzu minnhom b’mod specifiku; u (iii) minflok ma jaghmel hekk,
idawwar dawk il-flus jew dak l-oggett bi profitt ghalih jew ghal haddiehor
(ara IlI-Pulizija v. Enrico Petroni dec¢iza mill-Qorti tal-Appell Kriminali

(Kompetenza Inferjuri) fid-9 ta’ Gunju, 1998).

20. Issa ghalkemm il-konvenuti jsostnu li fdin il-kawza, |-elementi ta’
dan ir-reat ma gewx sodisfatti, dawn jidhru li geghdin jinsew li I-grad tal-
prova li huwa mehtieg fkawzi ¢ivili huwa differenti minn dak mehtieg fil-
kamp penali. Fil-kamp penali I-prosekuzzjoni hija marbuta li tipprova |-kaz
taghha lil hemm minn kull dubju ragonevoli filwaqt li fil-qasam civili il-grad
tal-prova huwa dak tal-bilan¢ tal-probabbiltajiet. Ghalhekk, xoghol il-Qorti
fkawza civili huwa li tiddetermina jekk verzjoni wahda teskludix lill-ohra
fuq bilan¢ tal-probabbiltajiet u ghandha tevita kemm jista’ jkun li taga’ fid-
dubju jew issib serhan fir-regola «in dubio pro reo», li maglub ghall-Malti
tfisser li fid-dubju, il-kaz ghandu jinqata’ favur l-akkuzat (ara Enrico
Camilleri v. Martin Borg moghtija mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza

Inferjuri) fis-17 ta’ Marzu, 2003).

21. Fil-kaz taghna, il-konvenuti ftit li xejn ressqu provi biex jiddefendu

I-kaz taghhom. Kemm hu hekk, I-unika xhieda mressga mill-konvenuti
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kienet dik tal-konvenuta Mary Grace Zammit, li minghajr ma spjegat
ruhha, stqarret li huma ma kellhom jaghtu xejn lill-attur. Tassew, il-
konvenuti m’ghamlu xejn biex jippruvaw jikkonvin¢u lil din il-Qorti li huma
zammew il-hlasijiet kollha li kienu gabru mill-kirjiet, maghdud maghhom
is-sehem tal-attur, ghal xi raguni tajba. Kif rajna aktar il fuq, il-konvenuti
kienu fid-dmir li sa mill-bidu li bdew in-negozju taghhom flimkien mal-
attur, jghaddulu nofs il-hlasijiet li kienu geghdin jigbru mill-kirjiet. Haga li
huma mhux talli m’ghamlux, talli wkoll nagsu milli jiggustifikaw dan |-

ghemil taghhom matul is-smigh ta’ din il-kawza.

22. Jigi b’hekk, li I-unika konkluzjoni logika li wiehed jista’ jasal ghaliha,
hija li I-konvenuti: (i) gabru I-hlasijiet tal-kera; (ii) bl-obbligu li jghaddu
nofshom lill-attur; u (iii) minflok ma ghamlu hekk, zammew dawk il-flus
ghalihom bl-ghan wahdieni li jaghmlu gligh minn fuq dahar I-attur (ara
f'dan is-sens is-sentenza fl-ismijiet Gasan Mamo Insurance Limited v.
Elaine Scicluna et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-22 ta’ Gunju, 2022).
Kienet ghalhekk siewja I-Ewwel Qorti meta haddmet |-Artikolu 2154(2)
tal-Kodiéi Civili biex ¢ahdet I-eééezzjoni tal-preskrizzjoni mgajma mill-
konvenuti, ghaliex fdan il-kaz tassew gie pruvat li huma kienu kisbu I-

flejjes dovuti lill-attur bi frodi.

23. Fid-dawl ta’ dan kollu, I-ewwel aggravju tal-konvenuti gieghed jigi

michud.
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24. Nghaddu issa ghat-tieni aggravju tal-konvenuti, fejn huma jishqu

li l-azzjoni mressga mill-attur hija wahda abbuziva ghaliex dan ma
messux talab lill-Ewwel Qorti biex tillikwida |-ammont ta’ kera li huwa
dovut lilu. Huma jghidu li mix-xhieda tal-attur u kif ukoll minn sensiela ta’
atti qudizzjarji mressga mill-attur, jirrizulta bi¢-¢ar li dan kellu gharfien
dwar kemm kien il-hlas totali tal-kirjiet li allegatament kien dovut lilu
minghand il-konvenuti. ll-konvenuti jixlu lill-attur li fdan il-kaz huwa talab
il-likwidazzjoni ta’ dan [-ammont bil-ghan li jevita li jhallas |-ispejjez dovuti
lir-Registratur tal-Qorti. Isostnu i din hija kwistjoni ta’ ordni pubbliku u i
b’hekk I-Ewwel Qorti ma messha qatt ¢cahdet it-tieni ec¢ezzjoni taghhom

u halliet il-kawza tkompli minkejja dan in-nuqqgas proc¢edurali.

25. Fil-fehma ta’ din il-Qorti dan l-aggravju ma huwa siewi xejn. ll-ligi
taghti I-jedd lill-parti li tiftah il-kawza li taghzel hi x’ghamla ta’ azzjoni
tixtieq tressaqg. Dwar dan, lil dik il-parti m’ghandu jindahlilha hadd ghaliex
ir-riperkussjonijiet ta’ ghazla bhal dik jissarrfu fil-piz Ii dik il-parti trid igorr
biex tipprova kif imiss dak li tippretendi u dak li titlob (ara Arthur Xuereb
v. Silvio Borg et moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Gunju, 2019). Fil-
kaz taghna, ghalhekk, l-attur kellu kull dritt li jitlob il-likwidazzjoni tal-
ammont li huwa dovut lilu minghand il-konvenuti minflok jitlob li dawn tal-

ahhar jigu ordnati jhallsuh xi ammont specifiku.
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26. Ghalkemm fl-ittra uffi¢jali tat-30 ta’ Ottubru, 2019, I-attur sejjan lill-
konvenuti biex ihallsuh l-ammont totali ta’ €190,696.60 — ammont li gie
kawtelat ukoll minnu permezz tal-mandat ta’ sekwestru li huwa ressaq
fid-19 ta’ Novembru, 2019 — ir-realta hi li I-attur ma setax ikun jaf bl-ezatt
x’ammont kellu jigbor minghand il-konvenuti gabel ma bdew jitressqu I-
provi f'din il-kawza, b’mod partikolari gabel ma xehdu I-persuni kollha li
kienu krew xi proprjeta minghand il-konvenuti u taw hjiel tal-ammonti li

hallsu fil-passat jew li kienu ghadhom geghdin ihallsu bhala kera.

27. Tabilhaqq, meta wiehed iqis li fis-sentenza taghha, I-Ewwel Qorti
illikwidat ammont li huwa ferm differenti minn dak imsemmi hawn fuq,
isegwi li l-attur kien ghaqli meta fir-rikors mahluf tieghu ghazel li jitlob il-
likwidazzjoni tal-ammont li huwa dovut lilu minflok talab lill-Qorti tordna

lill-konvenuti jhallsuh ammont specifiku ta’ flus.

28. B’zieda ma’ dan, ma jinftehimx |-argument tal-konvenuti li [-azzjoni
tal-attur hija mniggsa minn xi difett procedurali u langas ix-xilja taghhom
li I-attur fetah il-kawza tieghu b’dan il-mod biex jinheles mill-hlas ta’ xi
drittijiet tar-re@istru tal-Qorti. Wara kollox, huwa r-Registratur tal-Qrati
Civili u Tribunali — u mhux il-konvenuti — li ghandu interess u jehtieglu

jiehu hsieb li I-partijiet ikunu hallsu d-drittijiet li huma dowvuti lilu.

29. F’kull kaz, kif gieset tajjeb I|-Ewwel Qorti, id-dritt dovut lir-
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Registratur jinhadem fuq il-valur li jkun stabbilit jew li jista’ jigi stabbilit mill-
atti tal-kawza. F’dan il-kaz, harsa lejn it-taxxa uffi¢jali tad-drittijiet u spejjez
mahrugda fil-25 ta’ Ottubru, 2023 fir-rigward tas-smigh li sehh quddiem |-
Ewwel Qorti turik li din inhadmet fug I-ammont totali ta’ €122,876, li gie
likwidat mill-Ewwel Qorti, skont ma hemm mahsub fil-paragrafi 2 u 3 tat-
Tariffa A li taghmel parti minn Skeda A tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni
u Proéedura Civili. Kemm hu hekk, lejn in-naha ta’ isfel tal-kolonna fejn
hemm imnizzla I-ispejjez tal-attur, ir-Registratur Zied l-ammont ta’
€1,780.30 bhala «dritt registru sentenza», li huwa d-differenza bejn id-
dritt tar-registru totali li huwa dovut mill-attur u dak I-ammont li kien hallas

[-attur bhala dritt tar-registru meta fetah il-kawza fid-9 ta’ Dicembru, 2019.

30. Meqjus dan kollu, huwa evidenti li dan l-aggravju tal-konvenuti

m’ghandux mis-sewwa u ghalhekk gieghed jigi michud.

31. Danigibna ghat-tielet u |-ahhar aggravju tal-konvenuti fejn jghidu

li I-Ewwel Qorti ma kinitx siewja meta ordnatilhom ihallsu lill-attur |-
imghaxijiet li nhadmu u telqu jimxu minn meta I-hlasijiet tal-kera kienu
dovuti lill-attur. Huma jishqu li I-kontestazzjoni taghhom dwar minn meta
telaq I-obbligu taghhom i jagsmu d-dhul mill-kirjiet mal-attur kienet wahda
legittima, u b’hekk I-imghax kellu jitlaq jimxi mid-data tas-sentenza tal-

Ewwel Qorti u mhux minn gabel.
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32. Dan l-ilment tal-konvenuti jittag fuq sieq hazina mill-bidu nett,
ghaliex din il-Qorti diga sabet, aktar il fug f'din is-sentenza, i I-konvenuti
ma kinux siewja meta sahqu li [-obbligu taghhom li jghaddu I-hlasijiet tal-
kera lill-attur dahal fis-sehh biss wara li sar il-kuntratt ta’ gasma tas-7 ta’
Ottubru, 2016. Fuqg hekk biss, dan l-aggravju tal-konvenuti jisthoqqglu i

jitwarrab.

33. Lil hemm minn dan, din il-Qorti tqgis li skont I-Artikolu 1047(1) tal-
Kodici Civili, il-hsara li tikkonsisti filli ttellef il persuna mill-uzu tal-flus
taghha, ghandha tissewwa bil-hlas tal-imghaxijiet bir-rata ta’ 8% fis-sena.
Issa fil-fehma tal-Qorti, il-kliem ta’ dan I-artikolu ma jistax hlief ifisser li |-
imghax ghandu jitlaq ipso iure mid-data li I-persuna tigi mtellfa mill-uzu
tal-flus taghha. Li kieku I-imghax kellu jibda minn jum iehor, bhal nghidu
ahna mid-data ta’ meta ssir sejha ghall-hlas b’att udizzjarju, I-imghax ma
jibqax aktar iservi bhala mizura legali biex isewwi |-hsara li dak li jkun ikun

garrab minhabba li jkun tilef [-uzu ta’ flusu.

34. Hawnhekk wiehed irid izomm fmohhu d-distinzjoni li hemm bejn
interessi moratorji u interessi kompensatorji (ara Carmelo Busuttil v.
Joseph Camilleri dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-27 ta’ Gunju,
1957). L-interessi moratorji huma dawk li d-debitur irid ihallas lill-kreditur
minhabba dewmien fil-hlas tad-dejn jew obbligazzjoni tieghu; filwaqt i |-

interessi kompensatorji jirrapprezentaw kumpens, li d-debitur irid ihallas
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lill-kreditur fuq bazi ta’ ekwita, sabiex jaghmel tajjeb ghall-fatt li |-kreditur
ma setax jaghmel uzu minn flusu u dan lil hemm mill-fatt ta’ jekk kienx
hemm dewmien fit-twettiq tal-obbligazzjoni jew inkella skadenza tad-dejn
(ara Mekkanika Limited v. Direttur tad-Dipartiment tal-Kuntratti et

deciza mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fis-6 ta’ Frar, 2008).

35. Minbarra dan, kif sewwa nghad ftit inqas minn mija u erbghin sena
ilu mill-Qorti Kummergjali fis-sentenza William Leonard nomine et v. Dr
Francesco Zammit nomine et deciza fl-1 ta’ Ottubru, 1887, meta jigi
kkalkolat I-imghax bhala danni, wiehed irid iqis ukoll id-differenza li hemm
bejn danni kkawzati mis-sempli¢i nuqqas ta’ twettiq jew dewmien fit-
twettiq ta’ obbligu, u danni kkawzati minn gerq jew frodi. Ir-raguni ghal din
id-differenza hija evidenti, peress i I-ewwel kategorija ta’ danni hija
msejsa fuq il-prezunzjoni legali li d-debitur ma kellux I-intenzjoni li jorbot
lilu nnifsu li jaghmel tajjeb ghad-danni u l-imghax ghal somma li tagbez
dak li kellu I-intenzjoni li jassumi bhala obbligu. Tali prezunzjoni izda ma
tghoddx ghat-tieni kategorija ta’ danni u interessi li jirrizultaw minn hazen
u frodi, ghar-raguni li I-ligi stess taghmel lid-debitur responsabbli ghall-
imghayx, irid jew ma jridx. Strettament, il-ligi fl-Artikolu 1047(2) tal-Kodici
Civili taghmlu wkoll responsabbli ghall-kumpens ta’ kwalunkwe hsara
ohra apparti I-hlas tal-imghax, li tista’ tirrizulta mill-intenzjoni garriega
tieghu (ara Johanna DeGaetano v. Edward DeGaetano deciza mill-

Qorti tal-Appell fil-21 ta’ Mejju, 2024).
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36. Wara kollox, mhux sew li persuna li tkun hadet il-flus ta’ haddiehor
minghajr jedd, tithalla tibbenefika miz-zamma ta’ dawk il-flejjes bla ma
thallas imghax fughom sakemm din tir¢ievi att gudizzjarju biex troddhom

lura.

37. Din il-Qorti ghalhekk ma tagbel xejn mal-konvenuti li I-imghax fuq
is-somma ta’ €71,960 ghandu jithallas mid-data ta’ sentenza tat-28 ta’
Settembru, 2023. L-attur ma tilifx I-uzu tal-flejjes li suppost kien gieghed
idanhal mill-kiri tal-proprjetajiet tieghu mid-data tas-sentenza tal-Ewwel
Qorti izda tilef I-uzu ta’ dawn il-flus fuq perjodu ta’ zmien twil, jigifieri minn
meta dawn bdew jigu mi¢huda lilu aktar minn tlettax-il sena gabel, bejn

is-sena 2010 u s-sena 2019.

38. Tassew, ladarba skont I-Artikolu 1047(1) tal-Kodiéi Civili I-
imghax huwa mahsub biex isewwi |-hsara li tkun saret minhabba n-
nuqgas ta’ uzu ta’ dawk il-flejjes, allura bir-rieda tal-ligi I-imghax bit-8%
fis-sena ghandu jitlag minn meta I-attur tilef I-uzu tal-flus li kellu jdahhal
mill-kiri tal-proprjetajiet li huwa kien sid taghhom jew li minnhom kellu
sehem (ara E. Calleja & Sons Limited v. Daphne Vassallo maqgtugha

mill-Qorti tal-Appell fis-16 ta’ Jannar, 2025).

39. Billi l-attur ma tilfitx I-uzu ta’ €71,960 f'daqqa, izda tilifhom f'perjodu
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ta’ Zzmien li jkopri bejn is-sena 2010 u s-sena 2019, skont kif indikat fid-
dokument immarkat bhala “Dok. DKB”, li jinsab fpagna 238 tal-atti tal-
kawza, allura imghax separat ghandu jitlaq ghal kull episodju ta’ tehid ta’

flus, kif hekk sewwasew iddecidiet I-Ewwel Qorti fis-sentenza taghha.

40. Ghalhekk, dan l-aggravju gieghed jigi mi¢hud ukoll.

Decizjoni

Ghaldagstant din il-Qorti gieghda tichad I-appell tal-konvenuti mizzewgin

Zammit u tikkonferma fkollox is-sentenza tal-Ewwel Qorti, bl-ispejjez

kollha kontrihom.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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