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Carmelo Spiteri (K.l. nru. 46150M)
(‘l-appellant’)

vs.
Adrian Gauci Borda (K.I. nru. 580575M) u permezz ta’ digriet

tat-2 ta’ Novembru, 2020 giet imsejha fil-kawza s-socjeta

Property Services Limited (C 11970)
(‘l-appellati’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-attur Carmelo Spiteri (K.l. nru. 46150M)
[minn issa’l quddiem ‘l-appellant’] mis-sentenza moghtija fit-12 ta’ Gunju, 2023,
[minn issa ‘| quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Qorti tal-Magistrati (Malta)
[minn issa 'l quddiem ‘I-Ewwel Qorti’] fl-ismijiet fug premessi, li ddeciediet it-
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talbiet tal-attur kontra Adrian Gauci Borda (K.l. nru. 580575M) u Property
Services Limited (C 11970) li giet imsejha fil-kawza permezz ta’ digriet tat-2 ta’
Novembru, 2020 [minn issa ’| quddiem ‘l-appellata’], kif gej:
“Ghal dawn il-motivi, filwaqt li tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel eccezzjoni tal-
konvenut Adrian Gauci Borda u tal-ewwel eccezzjoni tas-socjeta Property Services
Limited, u filwagqt li tichad it-tieni u t-tielet eccezzjonijiet fir-risposta tal-konvenut kif
ukoll tichad it-tielet eccezzjoni tas-socjeta msejha fil-kawza, tilga’ l-eccezzjonijiet
rimanenti biss safejn huma kompatibbli ma’ dak hawn deciz u konsegwentement tilqa’
biss parzjalment it-talba ta’ CARMEL SPITERI billi tikkundanna lil ADRIAN GAUCI BORDA
u PROPERTY SERVICES LIMITED in solidum ihallsu lill-istess attur is-somma ta’ elfejn
tmien mija u hamsa u tletin euro (€2,835) rapprezentanti kumpens ghall-okkupazzjoni
tal-art u mahzen di proprjeta tieghu, bl-imghax mid-data tal-prezentata tar-rikors

promutur, 24 ta’ Ottubru, 2018 u bl-ispejjez jithallsu in kwantu ghal nofs mill-attur, u
n-nofs l-iehor mill-imharrkin in solidum.”

Fatti

2. II-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw pretensjoni ta’ hlas mill-attur fis-somma
ta’ hdax-il elf u seba’ mitt Euro (€11,700), li huwa jghid li huma dovuti lilu ghall-
okkupazzjoni ta’ spazju u I-kiri ta’ garaxx proprjeta tieghu min-naha tal-konvenut

fil-perijodu bejn Lulju tal-2017 u Marzu tal-2018.

Mertu

3. L-attur spjega li fl-1 ta’ Frar, 2016 huwa kera bitha u garaxx lill-konvenut
sabiex dan juzahom bhala mahzen ghall-madum u ghal a¢¢essorji tal-kmamar tal-
banju [minn issa ‘il quddiem ‘il-fond’]. L-attur qal li I-kera dejjem thallset b’'mod
regolari, sakemm fis-6 ta’ April, 2017 il-partijiet ftiehmu li din kellha toghla ghal
€1,300 fix-xahar. L-ahhar hlas ta’ kera min-naha tal-konvenut sar fGunju tal-

2017. Eventwalment bejn il-partijiet intlahaq ftehim li I-konvenut kellu jnehhi |-
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effetti personali kollha tieghu mill-fond, imma I-attur gal li ghalkemm il-
merkanzija tajba ttiehdet minn fuq il-post, il-konvenut hallielu bosta madum

imkisser fil-fond, kif ukoll xkejjer u vann abbandunat minghajr licenzja mhallsa.

4. ll-konvenut laga’ ghall-pretensjoni tal-attur billi eccepixxa, li in linea
preliminari l-attur ghandu jipprova u juri bi¢-¢ar ghal liema garaxx huwa ged
jaghmel riferiment, u x’titolu ghandu fuqu, ladarba gieghed jippretendi ghalih il-
hlas ta’ kera minghandu. Jghid ukoll li in linea preliminari, huwa ma kellu |-ebda
relazzjoni guridika mal-attur, u ghalhekk huwa mhuwiex legittimu kontradittur
tat-talbiet tal-attur. ll-konvenut gal li huwa m’ghandu jaghti I-ebda ammont lill-

attur.

5. Wagqt is-smigh tal-provi mill-Ewwel Qorti, il-konvenut ha I-pozizzjoni li ma
kienx hu personalment li kera I-mahzen, imma I-kumpannija Property Services
Company Limited li huwa direttur taghha, li kriet il-proprjeta tal-attur. Il-
konvenut qal li gatt ma kien hemm ftehim ta’ kiri bejn il-partijiet, u meta f’April
tal-2017, l-attur qabad u gholla I-kera, huwa ma kellu |-ebda ghazla hlief li
jaccetta, ghaliex inkella ma kienx ser ikollu access ghall-merkanzija mahzuna fil-
garaxx. ll-konvenut qal li fOttubru tal-2017 huwa informa lill-attur li xtaq
jittermina I-kirja u johrog mill-fond, izda meta sar jaf b’dan, I-attur impedieh milli
jkollu ac¢céess ghall-fond. ll-konvenut ikkonferma li wara Lulju tal-2017, huwa ma
hallasx aktar kera fuq il-fond, imma I-attur kien talbu parti mill-merkanzija li kien
hemm fil-garaxx, u ghalhekk huwa kien ikkumpensa lill-attur b’dan il-mod. Qal li
f’"Novembru tal-2017 huwa hallas il-kera ghax-xhur ta’ Settembru u Ottubru tal-
2017.
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Is-Sentenza Appellata

6. L-Ewwel Qorti lagghet it-talba tal-attur limitatament fis-somma ta’ elfejn,
tmien mija u hamsa u tletin Euro (€2,835), filwaqt li ¢cahdet il-kumplament tal-

pretensjonijiet tal-attur, u dan wara li ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidrat:

Qabel xejn, ghandha tigi trattata u deciza |-eccezzjoni tal-konvenut Adrian Gauci
Borda li huwa nieqges rapport guridiku bejnu u bejn I-attur u li ghaldagstant, mhuwiex
il-legittimu kontradittur tat-talba tal-attur. Ghandha tigi determinata wkoll it-tielet
eccezzjoni tas-socjeta imsejha fil-kawza, Property Services Limited li wkoll tikkontendi
li ma kellha ebda relazzjoni quridika mal-attur.

II-Qorti tibda biex tosserva li hija ftit perplessa bil-fatt illi filwaqt illi s-socjeta Property
Services Company Limited giet imsejha fil-kawza in segwitu u abbazi tax-xhieda tal-
konvenut fis-seduta tal-10 ta’ Marzu, 2020 fejn sostna illi huwa kien kera I-fond tal-
attur bhala direttur ghan-nom ta’ din il-kumpannija, fir-risposta taghha I-istess
imsejha fil-kawza teccepixxi li m’ghandhiex rapport guridiku mal-attur bhalma
jikkontendi wkoll il-konvenut fir-Risposta tieghu.

Galadarba, kif inhuwa risaput, I-e¢¢ezzjoni tan-nuqqas ta’ legittimazzjoni passiva
tistrieh essenzjalment fuq il-karenza ta’ kull xorta ta’ relazzjoni quridika, |-
accertament dwar il-legittimazzjoni passiva irid isir b’referenza biss ghall-
formulazzjoni tad-domanda dedotta in gudizzju, u ghar-rapport bejn il-konvenut u I-
fattispecie tal-causa petendi tal-azzjoni proposta mill-attur. Dan minghajr ma jsir
ebda accertament fil-mertu u minghajr ghalhekk, ma tigi akkolta jew respinta d-
domanda attrici.

Fil-kaz Pauline MacDonald vs Medistar Healthcare Services Limited et (fn. 2: Rik.
Gur. Nru. 700/14) deciza fit-28 ta’ Settembru, 2016, il-Qorti qalet hekk:

[I-kriterji li jirrendu parti f’kawza bhala legittimu kontradittur jirrizultaw ben ¢ari mill-
gurisprudenza:

Focal Maritime Services Company Limited vs Top Hat Company Limited deciza fid-9
t’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
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minn kuntratt, lezjoni ta’ dritt minn intervent delittwuz jew akwiljan, ope successionis
jew minn sitwazzjonijiet strutturalment komuni (ad ezempju, f’kondominju jew il-
kreazzjoni ta’ certi servitujiet). Li jfisser, b’konsegwenza, illi kawza ma tkunx tista’
tikkonsegwi l-iskop taghha jekk mhux fil-konfront ta’ dak li mieghu l-attur, ghal xi
wahda mill-konnessjonijiet ac¢ennati, ghandu relazzjoni guridika.”

Fis-sentenza fl-ismijiet Frankie Refalo et vs Jason Azzopardi et deciza fil-5 ta’ Ottubru,
2001 mill-Qorti tal-Appell, kien gie ritenut ukoll illi:-

“Jekk dan in-ness jigi stabbilit, il-persuna citata setghet titqgies li kienet persuna
idoneja biex tirrispondi ghat-talbiet attrici, inkwantu dawn kienu jaddebitawlha
obbligazzjoni li kienet mitluba tissodisfa dan in kwantu I-premessi ghaliha, jekk
provati, setghu jwasslu ghall-kundanna mitluba f'kaz li jinstab li I-istess konvenut ma
jkollux ec¢ezzjonijiet validi fil-ligi x’jaghti ghaliha. Dan, naturalment ma jfissirx li jekk
il-Qorti tiddeciedi li I-konvenut kien gie sewwa citat in kwantu jkun stabbilit li I-
interess guridiku tieghu fil-mertu kif propost mill-attur illi hu kellu neéessarjament
ikun finalment tenut bhala I-persuna responsabbli biex tirrispondi ghat-talbiet attrici
kif proposti, kif langas ifisser li |-istess konvenut ma jkollux eccezzjonijiet validi fil-
mertu, fosthom dik li t-talbiet attrici kellhom fil-fatt ikunu diretti lejn haddiehor ukoll
inkwantu dan ikun involut fl-istess negozju u li allura seta’ jigi wkoll ¢itat bhala
legittimu kontradittur fil-kawza.”

II-Qorti ghalhekk trid tistharreg I-eZistenza o meno ta’ provi li turi li I-imharrkin jew
wiehed minnhom, kien materjalment u effettivament parti fin-negozju li ta lok ghall-
kawzali li fugha tinsab mibnija d-domanda attrici, ¢ioe I-okkupazzjoni tal-fond tal-
attur. Jekk jigi identifikat dan in-ness, ikun bizzejjed biex jinstawra relazzjoni guridika
liabbazi taghha I-imharrek jew it-tnejn li huma skont il-kaz, jista’ jitgies li huwa prima
facie legittimu kontradittur sabiex iwiegeb ghat-talba attrici.

Mhux kontestat li I-konvenut Adrian Gauci Borda innegozja mal-attur ghall-kiri tal-art
u l-mahzen u l-attur ikkonferma li huwa dejjem tkellem mal-konvenut u ma’ hadd iktar
fug dan in-negozju tieghu. Ghalkemm il-konvenut isostni li huwa kien qed jagixxi
ghan-nom tal-kumpannija li fiha huwa direttur, ma ressaq I-ebda prova li turi li dan
huwa minnu.

Kif gie ritenut mill-Qorti tal-Kummer¢ fis-sentenza fl-ismijiet Avukat Dottor Keith
Bonnici noe vs Mark Grima deciza fit-30 ta’ April, 1992:-

“Illi hija haga minn lewn id-dinja li normalment bniedem jikkontratta ghalih innifsu,
sakemm ma jindikax li qieghed jikkontratta f'isem haddiehor, jew jekk dan ma
jindikahx espressament, il-kontraent l-iehor ikun ragonevolment jaf illi jkun
gieghed jikkontratta f'isem haddiehor.” [enfasi ta’ din il-Qorti]
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Naturalment, il-piz tal-prova li min ikkontratta ghamel hekk fisem haddiehor,
tinkombi fuq min jaghmel din |-allegazzjoni. IZda fil-kaz li ghandha quddiemha, il-
Qorti ma tqisx li huwa ppruvat li Adrian Gauci Borda ta x’jifhem li ma kienx qed jagixxi
personalment fin-negozjati mal-attur ghall-kiri tal-fond izda kien qed jagixxi f'isem u
ghan-nom ta’ xi haddiehor.

In kwantu ghas-socjeta imsejha fil-kawza, Property Services Limited, il-konvenut
ressaq prova illi I-kera ghall-uzu tal-proprjeta tal-attur, kienet tithallas permezz ta’
cheques ta’ din il-kumpannija stess u fil-fatt jirrizulta illi I-hlasijiet li ngiebet prova
taghhom, ilkoll saru mill-kont bankarju ta’ din il-kumpannija.

Dawn il-fatti fihom infushom huma bizzejjed biex iwasslu lill-Qorti ghall-konkluzjoni li
d-deduzzjoni fil-qudizzju sija tal-konvenut u sija wkoll tas-socjeta imsejha fil-kaw:za,
hija radikata fl-ezistenza ta’ xejra ta’ rapport guridiku mal-attur, rapport li jnissel fiz-
zewg imharrkin legittimazzjoni passiva biex iwiegbu ghat-talba ghall-hlas ta’
kumpens ghall-uzu tal-fond tal-attur. Ghaldagstant, ma jistax jinghad li xi minnhom
gie mharrek hazin jew li mhux legittimu kontradittur tat-talba attrici u z-zewg
eccezzjonijiet fir-Risposti relattivi taz-zewg imharrkin, ghandhom jigu respinti.

II-Qorti trid taghmilha cara illi d-dikjarazzjoni taghha li I-konvenut kif ukoll il-
kumpannija imsejha fil-kawza gew imharrkin legittimament, ma tfisser bl-ebda mod
li I-Qorti ma tistax, fil-konsiderazzjonijiet taghha dwar |-eccezzjonijiet fil-mertu, tasal
ghall-konkluzjoni li wiehed mill-imharrkin huwa estraneu ghall-obbligu invokat mill-
attur is-socjeta attrici fl-azzjoni minnu propost. Ghalhekk, kull aspett relattiv ghall-
mertu tal-pretensjoni tal-attur sejjer jigi epurat fit-trattazzjoni dwar il-mertu tal-
kaw:za, kif del resto ghadhom impregudikati I-eccezzjonijiet I-ohrajn sollevati mill-
konvenut u I-imsejha fil-kawza.

lkkunsidrat;

B’referenza ghall-ewwel eccezzjoni fir-Risposta tal-konvenut Adrian Gauci Borda, il-
Qorti hi sodisfatta li I-garaxx u I-bitha biswitu huma di proprjeta tal-attur, Carmel
Spiteri. Dan jirrizulta mill-kuntratt ta’ akkwist ippubblikat fl-atti tan-Nutar Joseph
Vassallo Agius fis-6 ta’ Lulju, 2004, fejn I-attur xtara bicca art tal-kejl ta’ 4,492 metri
kwadri fil-kontrada tax-Xwieki, limiti tal-Gharghur. Il-konvenut baga’ ma kkontestax
din il-prova u ghaldagstant il-Qorti tqis li I-eccezzjoni tieghu giet b’hekk sorvolata,
anke jekk, effettivament, hija immaterjali I-kwistjoni dwar it-titolu tal-attur fuq I-art
mertu tal-ftehim jekk galadarba jigi ppruvat li kien hemm ftehim bejn il-partijiet ghall-
hlas ta’ kumpens ghall-uzu ta’ din I-art.

lkkunsidrat;
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Fir-rikors |-attur jiddistingwi espressament bejn il-hlas ghall-“kiri” ta’ spazju u garaxx
—li jippresupponi ftehim — u I-hlas ta’ okkupazzjoni ta’ spazju — i jippresupponi nugqas
ta’ ftehim — minghajr izda ma jispecifika li I-perijodu rispettiv ta’ hlas ta’ kera u dak
tal-hlas ghall-okkupazzjoni ta’ spazju.

Fil-fatt, it-talba tal-attur kif promossa fir-Rikors jidher li hija msejsa fuq Zzewg binarji
differenti:-

- Talba ghall-hlas ta’ kumpens ghall-okkupazzjoni ta’ spazju, u
- Talba ghall-hlas ta’ kiri ta’ spazju u garaxx.

Minn ezami tax-xhieda tal-partijiet, il-Qorti fehmet illi I-partijiet kienu ftiehmu, ghall-
habta ta’ Jannar jew Frar 2016, li I-konvenut jinghata I-uzu tal-garaxx u I-art biswitu
versu hlas ta’ kumpens (“kera”) fis-somma ta’ €833 fix-xahar u illi in segwitu, f’April
2017, dan il-kumpens Zdied ghal €1,300 fix-xahar. Filwaqt li I-konvenut jishaq illi
f'Ottubru 2017 huwa gharraf lill-attur li kien sab post alternattiv u ma kien ser jibda
jnehhi I-merkanzija mill-post, I-attur ma jghid assolutament xejn dwar dan u fir-Rikors
promutur, jitlob il-hlas ta’ dak allegatament dovut lilu sa April 2018 minghajr ma
jispecifika I-perijodu li ghalih huwa dovut kumpens ghall-okkupazzjoni u I-perijodu li
ghalih huwa dovut hlas ta’ kera. Madankollu, il-konvenut jikkontendi wkoll illi huwa
kien impedit milli johrog il-merkanzija u I-vettura tieghu mill-post ghaliex f'Ottubru
2017, I-attur kien ostakola I-access tieghu billi biddel is-serraturi tal-entraturi kollha
ghall-mahzen u I-art, u rnexxielu johrog kollox biss fil-mori ta’ dawn il-proceduri.

II-Qorti filwaqgt li fehmet illi |-attur, bit-talba ghall-hlas ta’ ammont dovut ghall-
okkupazzjoni ta’ spazju, jirrikonoxxi li ma kienx hemm ftehim mal-konvenut dwar I-
okkupazzjoni tieghu tal-fond wara certu data bejn Lulju 2017 u April 2018, sejra
tistrieh fuq l-indikazzjoni moghtija mill-konvenut fix-xhieda tal-konvenut in kwantu d-
data tat-terminazzjoni tal-ftehim ghall-uzu tal-fond tal-attur, cioe Ottubru 2017.
Kemm hu hekk, il-konvenut kien irrapporta lill-Pulizija fis-27 ta’ Ottubru, 2017 illi I-
attur ostakola I-access tieghu ghall-bitha u I-mahzen, fl-10 ta’ Ottubru, 2017. Dan
ifisser li t-talba tal-attur ghall-hlas ta’ kumpens ghall-okkupazzjoni tal-art tieghu,
diversament mit-talba ghall-hlas ta’ kera, sejra tkun arginata ghall-perijodu mill-21
ta’ Ottubru, 2017 sa April, 2018 filwaqt li t-talba ghall-hlas tal-garaxx u spazju sejra
titgies bhala arginata ghall-perijodu Lulju 2017 sa Ottubru 2017.

IZzda qabel tistharreg il-fondatezza tat-talba ghall-hlas fil-mertu, hu opportun li jsiru
s-segwenti konsiderazzjonijiet dwar it-talba tal-attur ghall-hlas dovut ghall-kiri tal-
fond tieghu.

Id-dispozizzjoni tal-ligi li tirregola I-kompetenza tal-qrati ta’ qurisdizzjoni civili u tal-

Bord li Jirregola I-Kera f’materji ta’ kiri huwa I-Artikolu 1525 tal-Kodici Civili li, fl-istess
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Zmien meta giet istitwita I-kawza odjerna (fn. 3: 24 ta’ Ottubru, 2018) u ghalhekk
qgabel I-emendi li sehhew bl-Att XXVII1.2019, kien jipprovdi:

“II-Bord li Jirregola I-Kera (hawn aktar ‘il quddiem f’dan it-titolu msejjah “il-Bord tal-
Kera”) mahtur bis-sahha tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini ghandu
kompetenza esklussiva li jiddeciedi kwistjonijiet konnessi ma’ kuntratti ta’ kiri ta’ fond
urban u ta’ dar ghall-abitazzjoni u ta’ fond kummerd¢jali. Kirjiet ohra jaqghu taht il-
kompetenza tal-grati ta’ gurisdizzjoni civili u fil-kaz ta’ raba’ taht il-Bord dwar il-
Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ mahtur bid-dispozizzjonijiet tal-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri ta’
Raba’.”

Imbaghad I-Att XXVIIl tal-2019 (fn. 4: reg. 37) emenda I-Artikolu 1525 tal-Kodici Civili
billi estenda espressament il-kompetenza tal-Bord li Jirregola I|-kera biex jiehu
konjizzjoni wkoll, inter alia, ta’ “... kawzi li jirrigwardaw |-okkupazzjoni ta’ fondi urbani
fejn dawn il-kirjiet kienu ntemmu u kwalunkwe fhsara li tirrizulta matul dak il-perijodu
ta’ okkupazzjoni”. B’hekk, illum, il-ligi fl-Artikolu 1525 tal-Kap. 16 ma tillimita bl-ebda
mod il-kwistjonijiet — marbuta ma’ kuntratti ta’ kiri — li jagghu fil-gurisdizzjoni tal-
Bord: ghall-kuntrarju, huwa stipolat illi I-materji kollha li jolgtu kirjiet ta’ fondi urbani
ghandhom jigu decizi mill-Bord.

7’

Applikat dan I-insenjament ghat-talba tal-attur f’din il-kawza, in kwantu ghall-hlas ta
somma dovuta “ghall-kiri ta’ spazju u garaxx” il-Qorti tosserva li t-talba fiha nnifisha
hi marbuta mal-kiri ta’ fond, cioe talba biex jigi onorat obbligu provenjenti minn
ftehim ta’ kiri ta’ fond urban ghall-uzu kummercjali. ll-partijiet jagblu illi bejniethom
kien sar ftehim ta’ kiri u jagblu wkoll illi dan il-ftehim baqa’ qatt ma sar bil-kitba izda
biss bi ftehim verbali, inkluz dwar I-ammont dovut in linea ta’ kera.

L-artikolu 1525(1) tal-Kodici Civili jipprovdi:-

“ll-kuntratt ta’ kiri, sew ta’ haga kemm ta’ xoghol, jista’ jsir sew b’kitba kemm bil-
fomm, izda I-kuntratt ta’ kiri ta’ fond urban u ta’ dar ghall-abitazzjoni u ta’ fond
kummercjali li jsir wara I-1 ta’ Jannar, 2010 ghandu jsir bil-kitba.”

L-Artikolu 1531A (1) tal-Kodici Civili jistipola ulterjorment:-

“Ghar-rigward ta’ kirja ta’ fond urban u ta’ dar ghall-abitazzjoni u ta’ fond kummergjali
li jsiru wara I-1 ta’ Jannar, 2010, il-kuntratt ta’ kiri ghandu jkun bil-miktub ...

(2) Fin-nuqqgas ta’ wiehed jew aktar minn dawn ir-rekwiziti essenzjali, il-kuntratt ikun
null.”

Fil-kaz li ghandha quddiemha I-Qorti, hu owvju li I-fond mhux biss gie mikri wara I-1
ta’ Jannar, 2010 izda huwa wkoll fond kummercjali entro t-tifsira tas-subartikolu (3)
tal-Artikolu 1525 tal-Kodici Civili, ghaliex kien jintuza bhala mahzen ghaz-zamma tal-
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materjal u I-merkanzija tan-negozju tal-konvenut. Dan jirrizulta mix-xhieda tal-
konvenut, mhux kontestata f’dan ir-rigward, kif ukoll mir-ritratti esebiti mill-attur
innifsu li fihom tidher din il-merkanzija.

Kif rajna, il-ligi tipprovdi li fl-assenza ta’ wiehed mir-rekwiziti elenkati fl-Artikolu
1531A tal-Kap. 16, li fosthom hija kitba, il-kuntratt ta’ kiri huwa null. II-Qorti tqis illi
galadarba I-partijiet fil-kawza tal-lum ghaZzlu illi I-ftehim ta’ bejniethom jibqa’ bil-
fomm, dan ma setax inissel “kirja” jew relazzjoni lokatizja li tiffigura fit-termini tal-
Artikolu 1525(1) tal-Kodici Civili, u konsegwentement, il-kompetenza tal-Bord i
Jirregola I-Kera hi eskluza. Izda I-fatt li m’hemmx kirja bejn il-partijiet ma jfissirx illi I-
attur huwa prekluz milli jfittex ghall-hlas ta” kumpens ghal xi uzu li I-konvenut seta’
ghamel tal-proprjeta tieghu.

ll-Qorti Civili Prim’Awla qalet hekk f'kaz fejn I-attur fittex ghall-hlas ta’ pendenzi
konnessi mal-uzu tal-fond li kien mikri lill-konvenut izda I-kuntratt ta’ kiri bejn il-
partijiet gie dikjarat li hu null (fn. 5: Epifanio Azzopardi v. Alberto Decelis, deciza 9
ta’ April, 2019):-

“Ghalkemm il-kirja kienet nulla, ma hemm xejn fil-ligi li jzomm lir-rikorrent milli jitlob
il-hlas ta’ dawn il-flus, anke abbazi tal-principju tal-arrikkiment ingust, sekolarment
elaborat mid-dottrina u I-gurisprudenza estera u lokali u maghruf mil-legislatur
permezz tal-artikoli 1028A u 1028B tal-Kodici Civili mizjudin b’Att VIII tas-sena 2007.
Azzjoni disponibbli meta min sofra t-telf ma jistax juza azzjoni ohra sabiex jaghmel
tajjeb ghad-dannu (Art. 1028B). L-Imhallef A. V. Camilleri, sedenti f'din il-Qorti in re:
Vincent Parnis v Av. Dr. Giuseppe Vella (fn. 6: 30.11.1955 — Prim’Awla Kollez.
XXXIX.ii.764) kiteb li “wiehed mill-modi kif jista’ jsir dan arrikkiment huwa dak li
jitnissel minn negozju guridiku intervenut bejn id-danneggjat u l-arrikit, li skont il-ligi
huwa null, u kwindi, ma titwieledx azzjoni” u jaghti ghadd ta’ ezempji, fosthom |-
Artikolu 1197 (illum 1154) tal-Kodiéi Civili: - “Ma jiswiex il-hlas maghmul lill-kreditur
jekk dan ma kienx kapaci li jircevih, hlief jekk id-debitur jipprova illi I-haga mhallsa
marret ghall-vantagg tal-kreditur” u I-Artikolu 1265 (illum 1221): “Meta |I-minuri jew
l-interdetti jistghu jitolbu r-rexissjoni tal-obbligazzjonijiet taghhom minhabba i
mhumiex persuni kapaci, ma jistax jintalab lura dak li jkun thallas lilhom ... hlief ghas-
somma li dak il-hlas ikun safa ta’ vantagg lilhom”. Fil-kaz prezenti, ghalkemm I-
obbligazzjoni tar-rimborz tal-kontijiet tad-dawl u ilma tiskatta minn kuntratt ta’ kera
null, xorta wahda l-ekwita — bazi tal-azzjoni sussidjarja tal-arrikiment ingust — titlob li
[-attur jigi kkumpensat taghhom, galadarba gawdihom il-konvenut”.

Ghalhekk, dak li jrid jigi stabbilit fir-rigward tal-kumpens pretiz mill-attur ghall-“kiri”
tal-proprjeta tieghu, huwa I-pussess u uzu da parti tal-imharrkin, jew wiehed
minnhom tal-fond di proprjeta tal-attur fil-perijodu msemmi fir-Rikors promotur u
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jekk din I-okkupazzjoni saritx bi ftehim bejn il-partijiet u, jekk ikun il-kaz, it-termini
konvenzjonalment pattwiti.

Effettivament, jirrizulta abbundantement li |-konvenut kien juza I-garaxx u [-art
biswitu, di proprjeta tal-attur, biex iZzomm fihom il-merkanzija tan-negozju tieghu u
kien accetta wkoll li jhallas lill-attur is-somma ta’ €1,300 minn April 2017 ’il quddiem
bhala “kera” ossia kumpens ghal dan |-uzu. Ghalhekk ma jistax jinghad li din I-
okkupazzjoni kienet illegali jew bla titolu: ghall-kuntrarju, kienet okkupazzjoni u uzu
koncess mill-attur bil-kundizzjoni li huwa jircievi kumpens ghal din I-okkupazzjoni. -
fattilli kien hemm qgbil dwar I-ammonti li kellhom jithallsu in linea ta’ kumpens bagghu
jhallsu regolarment il-kumpens ghall-okkupazzjoni u uzu tal-proprjeta tal-attur, ifisser
li nholog rapport kontrattwali bejn il-partijiet, liema rapport inissel obbligu ghall-hlas
ghall-okupazzjoni u uzu tal-fond.

L-attur jikkontendi li I-konvenut ma kienx hallsu I-ammont miftiehem ghal erba’ xhur
shah u I-ahhar li réieva I-kera kien f'Gunju 2017. ll-konvenut jirribatti billi jishaq li
huwa kien partat mal-ammont dovut minnu, merkanzija b’valur ekwivalenti ghal
xahrejn kera. L-attur min-naha tieghu, filwagqt li jagbel illi huwa kien thallas parti mill-
arretrati tal-kera, billi ha xi merkanzija bi tpartit minghand il-konvenut, isostni li din
il-merkanzija kellha valur ta’ €1,500. Dan ifisser li skont I-attur, il-valur kien
ekwivalenti ghal ftit aktar minn xahar kera u mhux xahrejn kera kif sostna I-konvenut.
II-Qorti tqis li I-konvenut stess ma kienx f'poZizzjoni li jressaq prova li I-merkanzija li
huwa assenja lill-attur b’kompensazzjoni ghall-hlas tal-kera, kellha valur oghla,
ekwivalenti ghal xahrejn kera, u dan ghaliex il-Qorti fehmet mill-kumpless tal-provi li
din il-merkanzija kienet ghandu ghall-fini tan-negozju tieghu. Madanakollu, il-
konvenut naqas milli juri x’kien il-valur ta’ din il-merkanzija u ma ressagx provi biex
jikkontradixxi I-asserzjoni tal-attur li b’hekk gie mhallas biss parti mill-kera ta’ xahrejn.

Skont I-attur, I-ahhar darba li I-konvenut hallas kumpens ghall-okkupazzjoni tal-fond,
kien ghax-xahar ta’ Gunju 2017. Stabbilit li I-attur acéetta I-hlas tas-somma ta’ €1,500
f’'materjal, jikkonsegwi illi giet saldata biss il-kera ghax-xahar ta’ Lulju 2017, filwaqt li
ghadu dovut il-kumpens ghall-uzu ghax-xahar ta’ Awwissu 2017 in kwantu ghall-
bilanc ta’ €1,100.

ll-konvenut jishaq illi huwa hallas il-kumpens dovut lill-attur ghax-xhur ta’ Settembru
2017 u Ottubru 2017 permezz ta’ cheque li huwa ghadda lill-attur fix-xahar ta’
Novembru 2017. Il-Qorti rat il-kopji tac-cheques esebiti mill-konvenut fuq talba tal-
attur u ma riskontrat ebda hlas li sar fix-xahar ta’ Novembru 2017, wisq inqas il-hlas
ta’ ammont rapprezentanti I-kera ta’ xahrejn. Billi ghalhekk il-konvenut, li allega li
hallas il-kumpens ghax-xahrejn imsemmija, naqas milli jressaq il-prova biex
jissostanzja I-pagament allegat, il-Qorti tqis li dan il-hlas fil-fatt ma sarx.
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S’issa gie ppruvat li I-konvenut ghandu jhallas lill-attur kumpens ghall-uzu tal-
proprjeta fix-xhur ta’ Settembru 2017 u Ottubru 2017 piu bilanc fis-somma ta’ €1,100
ghax-xahar ta’ Awwissu 2017.

lkkunsidrat;

In kwantu I-kumpens pretiz ghall-uzu mill-konvenut tal-proprjeta tieghu mill-ahhar ta’
Ottubru sa April 2018, I-attur sostna illi peress li I-konvenut kien moruz fil-hlas tal-
“kera”, huwa kien gharrfu li sakemm ihallsu I-arretrati tal-kera ma jistax idahhal iktar
materjal gewwa I-fond bil-kontejners.

L-attur jitlob ghall-hlas ta’ kumpens ghall-okkupazzjoni tal-fond da parti tal-konvenut
sa April 2018. Isostni illi I-konvenut baga’ gatt ma nehha I-merkanzija u I-hwejjeg I-
ohra tieghu minn gol-bitha u minn gewwa I|-garaxx, u kien halla wkoll madum
imkisser, xkejjer kif ukoll vann abbandunat. L-attur isostni wkoll illi kien biss fit-23 ta’
April, 2018, bi ftehim bejniethom, li I-konvenut ghamel jumejn inehhi I-affarijiet mill-
post, ghalkemm kien halla hafna imbarazz warajh.

Da parti tieghu, il-konvenut xehed illi meta f’'Ottubru 2017 huwa kien gharraf lill-attur
li ma kienx ser jibqa’ jikri I-post, I-attur bidel is-serraturi tal-entraturi bir-rizultat li ma
setax jidhol aktar fil-post biex johrog il-merkanzija u I-materjal, sakemm f'April 2018
gie ffissat appuntament mal-attur biex inehhi I-materjal inkluz fork lifter u vann, izda
I-fork lifter li kien hemm fil-garaxx ma hadimx. Imbaghad, kollox ingarr f’Jannar 2020.

L-attur cahad specifikament li kien sakkar xi entratura ghall-proprjeta tieghu jew
impedixxa l-access ghall-konvenut. Insista wkoll li ¢c-cwievet tal-fond bagghu ghand il-
konvenut li seta’ jibqa’ diehel u hiereg mill-entraturi kollha, liberament.

F’dawn ic-cirkostanzi, hu evidenti li ma kienx hemm fis-sehh ftehim bejn il-partijiet
ghall-hlas ta’ xi kumpens ghall-uzu tal-proprjeta tal-attur wara Ottubru 2017.
Ghalhekk, billi m’hemmx ftehim bejn il-partijiet, ma jistax isib riskontru ghall-perijodu
wara Ottubru 2017, I-istess konsiderazzjonijiet saru b’rabta mal-okkupazzjoni tal-
proprjeta tal-attur gabel dik id-data.

Din l-osservazzjoni hija sinjifikanti ghaliex fin-nugqas ta’ relazzjoni kontrattwali bejn
il-partijiet, ma ffissirx illi I-attur, ghalkemm huwa prekluz milli jagixxi abbazi tal-
principju tal-ligi kontrattwali pacta sunt servanda, jibgqa’ minghajr ebda rimedju. L-
istitut tal-kwazi kuntratt jaghti rimedju in subsiduum fis-sura ta’ azzjoni ghall-
arrikkiment ghad-dannu ta’ haddiehor, li tista’ tigi proposta fejn I-attur m’ghandux
rimedju kontrattwali ghaliex tippresupponi tabilhaqq, in-nugqas ta’ relazzjoni
kontrattwali bejn il-partijiet.
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F’dan il-kuntest issir referenza ghall-kawza fl-ismijiet Rocco Bugeja vs George
Micallef deciza fis-16 ta’ Marzu, 1950 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (fn. 7: Volum
XXXIV.i.784), fejn il-Qorti ghamlet referenza ghall-insenjament tal-guristi Aubry et
Rau:-

“L’actio de in rem verso & un mezzo speciale particolare, sussidiario, che si accorda in
mancanza di altra tutela, quando al dannegiato non compete altro rimedio
dipendente del contratto o quasi contratto.”

Applikat dan il-principju, il-Qorti ddecidiet illi:-

“... l-attur kien imgabbad minn sid id-dar, sija pure bhala assocjat ta’ Pisani (il-
konvenut), u ghalhekk ghax-xoghol li ghamel I-attur ghandu azzjoni ‘ex contractu’
kontra s-sid ... illi gialdarba u sakemm I-attur ghandu azzjoni ex contractu kontra sid
il-post li inkarikah bix-xoghol, ghalkemm ma tikkompetix lilu |-azzjoni de in rem
verso.”

Fis-sentenza fl-ismijiet Zammit v. Farrugia deciza fl-10 ta’ Dicembru, 1955 (fn. 8: Vol.
XXXIX.ii.593), il-Prim’Awla tal-Qorti Civili ikkonfermat li gabel tigi proposta I-actio de
in rem verso [l-attur irid fl-ewwel lok “... jezawrixxi d-drittijiet tieghu derivanti mill-
kuntratt jew kwazi-kuntratt; u jekk jirrizulta li jkun esperihom inutilment, allura jkun
il-kaz li wiehed jikkunsidra jekk hemmx jew le lok ghall-azzjoni de in rem verso.
Sakemm dawn ir-rimedji ma jkunux gew ezawriti mill-kreditur ghas-sodisfazzjon tal-
Qorti, I-azzjoni utili ssir intempestiva.”

L-artikolu 1028A (1) tal-Kodici Civili jghid hekk dwar I-azzjoni de in rem verso:-

Min, minghajr kawza gusta, jarrikkixxi ruhhu ghad-dannu ta’ haddiehor ghandu fil-
limiti tal-arrikkiment ihallas lura u jikkumpensa ghal kull tnaqqis patrimonjali li
setghet sofriet dik il-persuna.

L-artikolu 1028B imbaghad, jipprovdi specifikament:

L-actio de in rem verso ma tistax tigi ezerc¢itata meta min sofra t-telf jista’ juza azzjoni
ohra sabiex taghmel tajjeb ghad-dannu.

Minn dawn id-dispozizzjonijiet legali jirrizulta li I-elementi ta’ din I-azzjoni huma:- (i)
l-arrikkiment ingustifikat, (ii) id-dannu, (iii) ir-rabta bejn id-dannu u I-arrikkiment, (iv)
in-nugqas ta’ kawza gusta, u (v) il-mankanza ta’ xi azzjoni ohra stabbilita mil-ligi. (fn.
9: Christopher Delia vs Gasan Enterprises Limited deciza mill-Qorti tal-Appell (Inf) fis-
26 ta’ Frar, 2010).

Ghalhekk, biex jirnexxi fil-pretensjoni tieghu ghall-hlas ta’ kumpens ghall-
okkupazzjoni tal-proprjeta tieghu mill-imharrkin jew xi hadd minnhom, I-attur
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jehtieglu juri illi huma okkupaw il-fond tieghu ingustament kontra I-volonta u ghad-
dannu tieghu u li ghamlu gwadann materjali ossia arrikiment, minghajr kawza gusta.

lkkunsidrat;

II-Qorti rat il-provi. Ma jirrizultax li I-attur interpella lill-konvenut biex b’xi mod
jizgombra mill-fond wara Ottubru 2017, u mill-kumpless tal-provi u x-xhieda, il-Qorti
tqis li I-verzjoni tal-konvenut illi I-attur xekkel I-access tieghu ghall-fond f’tentattiv
biex igieghlu jhallas I-arretrati pretizi minnu, bir-rizultat li kien prekluz milli jnehhu I-
merkanzija tieghu mill-proprjeta tal-attur, bhala iktar verosimili mill-verzjoni tal-
attur. Il-Qorti fir-rigward temmen il-verzjoni tal-konvenut illi I-attur kien sakkar il-bieb
u ostakolalu I-access ghall-bitha f'Ottubru 2017 u kien tabilhaqq ghal din ir-raguni li
I-merkanzija u I-ingenji tieghu baqghu fil-post.

Kemm hu hekk, jirrizulta mix-xhieda tal-Ispettur Roderick Spiteri u I-current incident
report minnu esebit, illi fis-27 ta’ Ottubru, 2017 il-konvenut mar jirrapporta fl-Ghassa
tal-Pulizija gewwa Naxxar illi fl-10 ta’ Ottubru, 2017 meta kien mar biex jidhol fil-
mahzen sab li dan kien maghluqg ghaliex is-sid kien biddel il-katnazz u li s-sid kien
infurmah illi kien ghamel hekk ghaliex ma kienx hallsu I-kera. Minn ezami tar-rapport,
jirrizulta wkoll li I-konvenut kien irrapporta li mill-10 ta’ Ottubru, 2017 sakemm
ghamel ir-rapport, kien mar kuljum izda dejjem sab il-mahzen maghlug u ma kellux
access biex johrog il-merkanzija minn hemmb~hekk.

Izda fuq kollox, jirrizulta minn dan I-istess rapport illi meta sar kuntatt mieghu dwar
dak li gie rapportat minn Adrian Gauci Borda, I-attur Carmel Spiteri stqarr lill-
Pulizija illi “jekk Adrian ma kienx ser ihallsu tal-kera b’lura huwa ma kienx ser
jiftahlu I-mahzen”. Imbaghad f'aggornament li sar minn WPC 383 Deborah Mifsud,
jirrizulta illi fis-7 ta’ Novembru, 2017 kien irrikorra gewwa I-Ghassa I-attur fejn wara
li nghata d-drittijiet legali tieghu, Carmel Spiteri “ikkonferma li kien biddel katnazz
izda tal-gate il-kbir u Adrian dejjem kellu a¢cess li jidhol u johrog mill-garaxx u anke
fil-bitha” izda ma kellux iktar aécess biex idahhal containers b’iktar materjal. Sostna
wkoll li I-konvenut xorta wahda seta’ johrog il-materjal b’idejh.

1l-Qorti tiddeplora I-fatt li Carmel Spiteri, I-attur, ma qalx il-verita meta xehed
quddiemha fejn insista li huwa qatt ma sakkar ebda entratura ghall-post u I-
konvenut seta’ jibqa’ diehel u hiereg mill-entraturi kollha minghajr xkiel. (fn. 10: ara
inter alia, xhieda tal-attur 22 ta’ Gunju, 2022) Din id-dikjarazzjoni guramentata
tikkozza ma’ dak li gie mistqarr mill-istess attur lill-Pulizija mhux biss f'okkazjoni
wahda izda darbtejn, céioe li huwa kien biddel il-katnazz tax-xatba I-kbira u I-
konvenut ma setax jidhol iktar b’ingeniji fil-bitha.
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Ghall-Qorti, il-fatt li I-konvenut gie mc¢ahhad milli jdahhal merkanzija permezz ta’
vetturi u ingenji, ifisser li bl-istess mod, huwa ma setax johrog il-vetturi — vann u
forklifter — mill-post, u lanqas seta’ johrog materjal u merkanzija permezz ta’ vetturi
izda biss bl-idejn mill-bieb ossia x-xatba z-Zghira (fn. 11: ara xhieda tal-attur 22 ta’
Gunju, 2022) kif del resto gie mistqarr mill-attur lill-Pulizija. Fil-fatt, proprju hekk
jidher li ghamel il-konvenut fir-ritratti li gew esebiti fl-atti processwali mill-attur. Billi
jirrizulta li I-access tal-konvenut max-xatba tal-bitha kien ostakolat, il-Qorti sejra
taghti affidabilita lill-verzjoni tal-konvenut li huwa ma kellux ghazla hlief li jhalli I-vann
u I-forklifter tieghu fil-proprjeta tal-attur.

Ghall-Qorti hu evidenti li din I-okkupazzjoni inoltrata tal-proprjeta tal-attur da parti
tal-konvenut kienet konsegwenza inevitabbli u diretta tal-azzjonijiet tal-attur
innifsu meta llimita drastikament I-access tal-konvenut ghall-proprjeta fejn kien
ged izomm merkanzija u hwejjeg ohrajn, fiz-imien meta Il-istess konvenut ried
tabilhaqq inehhi dawn il-hwejjeg mill-proprjeta u mhux jibga’ jzommhom hemm.
Kemm hu hekk, hemm qbil illi I-parti I-kbira tal-merkanzija u affarijiet ohrajn inhargu
mill-proprjeta fit-23 ta’ April, 2018 meta gie ffissat appuntament bi qbil bejn il-
partijiet sewwasew biex il-konvenut ikun jista’ jnehhi dawn I-oggetti. Barra minn hekk,
il-Qorti tistenna illi li kieku I-konvenut kellu access idoneu biex johrog il-materjal u I-
mobbli I-ohra mill-proprjeta tal-attur, ma kienx ikun hemm htiega li jigi ffissat
appuntament proprju biex il-konvenut imur inehhi dawn il-hwejjeg mill-mahzen u
mill-bitha.

L-attur qajla seta’ jistenna li I-konvenut johrog il-merkanzija u I-vetturi tieghu meta
ex admissis, cahhadlu I-access biex jidhol u johrog mill-bitha tax-xatba I-kbira u
konsegwentement, hija wkoll bla bazi I-asserzjoni tieghu illi I-konvenut abbanduna I-
oggetti tieghu gewwa I-proprjeta tieghu kif ukoll il-pretensjoni tieghu li jithallas xi
kumpens ghall-okkupazzjoni tal-proprjeta tieghu.

Mizmum ferm dan kollu, il-Qorti mhijiex sodisfatta illi I-attur sehhlu jressaq prova
tajba tal-elementi kollha mehtiega ghas-success tal-azzjoni de in rem verso. B‘’mod
partikolari, ma weriex b’mod konvincenti illi huwa sofra xi telf patrimonjali bhala
konsegwenza ta’ xi att ingust tal-konvenut li permezz tieghu, il-konvenut arrikkixxa
ruhhu. Ghall-kuntrarju, hija fehmet illi jekk I-attur sofra xi telf patrimonjali minhabba
l-okkupazzjoni kontinwata tal-fond tieghu mill-konvenut, dan kien b’rizultat ta’ xejn
ghajr l-azzjoni ingusta tal-attur innifsu.

IZda mhux hekk biss: - II-Qorti ma rriskontrat I-ebda arrikkiment indebitu da parti tal-
konvenut bl-okkupazzjoni sforzata tal-fond tal-attur. Wara kollox, il-konvenut gie
mcahhad mhux biss mill-uzu shih u liberu tal-hwejjeg u merkanzija tieghu, izda wkoll
mill-possibilita li johroghom komodament u minghajr dewmien mill-fond tal-attur u
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b’hekk ibattal il-fond. F’dawn ic-cirkostanzi, il-Qorti fehmet illi I-konvenut ma seta’
silet I-ebda beneficcju mill-fatt li I-merkanzija u I-vetturi tieghu baqghu msakkrin
gewwa [-proprjeta tal-attur u ma setghux jinhargu jew jintuzaw sakemm iddecieda
mod iehor |-attur.

Konsegwentement, il-Qorti ma taqbilx li I-konvenut jista’ jkun obbligat ghall-hlas ta’
xi kumpens ghall-okkupazzjoni tal-proprjeta tal-attur bl-applikazzjoni tal-principji tal-
kwazi kuntratt tal-arrikkiment ingust. Kif stabbilit, din I-okkupazzjoni jidher li kienet
wahda sforzata, xprunata minn intransigenza u abritrarjeta tal-istess attur. Il-Qorti
tqis li jekk I-attur kien daqgshekk intiz li jizgombra lill-konvenut mill-proprjeta tieghu
ma kien hemm xejn x’izommu milli jaghtih access shih ferm qabel April 2018 biex
inehhi I-hwejjeg tieghu mill-post — iktar u iktar meta jirrizulta li I-morozita tal-
konvenut fil-hlas tal-kera li wasslet lill-attur ixekkel il-godiment u access tieghu ghall-
fond, baqghet tippersisti tant illi I-attur kellu jiftah din il-kawZza — jew inkella jiehu
azzjoni legali biex tabilhaqq jizgombrawh.

lkkunsidrat;

Illi stabbilit dan kollu, u stabbilit specifikatament illi I-attur ghandu jedd ghall-hlas
ghall-kumpens miftiehem bejn il-partijiet ghall-uzu u okkupazzjoni tal-proprjeta
tieghu ghax-xhur ta’ Settembru u Ottubru 2017 kif ukoll ghas-somma ta’ €1,100
rapprezentanti bilanc¢ dovut mill-kumpens dovut ghax-xahar ta’ Awwissu 2017, jongos
li jigi likwidat I-ammont dovut kif ukoll jigi deciz min mill-imharrkin huwa d-debitur ta’
din l-obbligazzjoni ghall-hlas.

Mill-provi jirrizulta illi I-access tal-konvenut ghall-proprjeta tal-attur gie serjament
imfixkel fl-10 ta’ Ottubru, 2017. Din id-data tirrizulta mir-rapport tal-okkorrenza
esebita mill-Ispettur Roderick Spiteri u ma gietx kontestata mill-attur. Ghaldagstant,
il-Qorti hi tal-fehma li I-kkumpens miftiehem ghandu jithallas pro rata ghax-xahar ta’
Ottubru 2017 fis-somma ta’ €435. Maghdud dan il-kumpens fis-somma ta’ €1,300
ghax-xahar ta’ Settembru 2017 u I-bilan¢ ta’ €1,100 dovut ghax-xahar ta’ Awwissu

2017 kif diga stabbilit. B’kollox is-somma ta’ €2,835.

Kif rajna diga il-konvenut Adrian Gauci Borda jikkontendi li huwa ma ghandu jaghti
xejn lill-attur. L-istess issostni s-socjeta imsejha fil-kawza Property Services Company
Limited. II-Qorti tgis i ma hemm ebda prova fl-atti li juri li I-ftehim ghall-okkupazzjoni
tal-art tal-attur u ghall-hlas tal-kumpens, sar mas-socjeta Property Services Limited.
Huwa minnu li I-provi processwali juru li I-hlas tal-kumpens dejjem sar minn din il-
kumpannija u mhux mill-konvenut personalment, u I-attur nagas milli jressaq prova
illi I-konvenut personalment ukoll hallas xi kumpens. IZzda wahdu I-fatt ut sic li I-hlas
tal-kumpens seta’ sar minn terza persuna, ma jfissirx illi din it-terza persuna ghandha
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b’dagshekk titgies li hija d-debitrici tal-obbligazzjoni. Wara kollox, id-dispozizzjonijiet
tal-artikoli 1146 et sequitur tal-Kodici Civili jipprospettaw espressament I-ipotesi li
terza persuna tista’, minghajr ma titgies bhala d-debitur tal-obbligazzjoni, thallas id-
dejn ta’ haddiehor u li I-obbligazzjoni tista’ tigi mitmuma bil-hlas maghmul minn kull
persuna. Tant hu hekk, il-kreditur ma jistax jirrifjuta hlas li toffri lilu terza persuna,
jekk il-hlas ikun ta’ vantagg ghad-debitur.

L-attur ma ressaqgx provi li huwa kkuntratta ma’ kumpannija u insista li huwa dejjem
tkellem mal-konvenut personalment u ma’ hadd iktar u eskluda li kien hemm
kumpannija involuta fin-negozju guridiku in dizamina. Cahad ukoll li I-konvenut ta
x’jifhem li kien qed jagixxi ghan-nom ta’ kumpannija.

Min-naha tal-konvenut, filwagqt li huwa ddikjara li I-ftehim tal-kiri sar mal-kumpannija
li taghha huwa direttur, dan ma jirrizultax mill-atti u mill-provi u specifikatament, il-
konvenut naqas milli jressaq fl-atti kopja tal-abbozz tal-ftehim tal-kiri li huwa xehed li
gie negozjat mal-attur izda qatt ma gie finalizzat. Barra minn hekk, imkien fix-xhieda
tieghu ma ddikjara li hija I-kumpannija Property Services Company Limited li topera
n-negozju li minhabba fih kien jehtieg jikri I-mahzen tal-attur.

Mill-provi jirrizulta mhux kontestat il-fatt illi I-art u I-mahzen tal-attur intuzaw biex
jinzamm fihom il-merkanzija tan-negozju gestit mill-konvenut, konsistenti fmadum u
accessorji tal-kmamar tal-banju. Izda n-ness bejn din il-merkanzija u I-kumpannija
Property Services Limited mhux daqgshekk car. Il-Qorti stenniet li tara fl-atti prova,
bhal invoices tax-xiri tal-merkanzija tax-xorta li kienet tinzamm fil-proprjeta tal-attur,
li turi illi hija I-kumpannija Property Services Limited u mhux kumpannija ohra, li
tiggestixxi dan in-negozju tal-madum u accessorji tal-kmamar tal-banju u li kellha
bzonn tikri I-fond tal-attur. 12da minn dan ma hemm xejn, langas I-istatut tal-
kumpannija Property Services Company Limited li juri li wiehed mill-oggetti tal-
kumpannija huwa fil-qasam tal-bejgh ta’ oggetti tac-ceramika u ghalhekk il-Qorti ma
tgisx li huwa konklussivament ippruvat li din il-kumpannija hija d-debitrici tal-
obbligazzjoni tal-hlas tal-kumpens ad eskluzjoni tal-konvenut de proprio.

Fl-istess wagqt, il-Qorti ma tistax tinjora d-dikjarazzjoni tal-konvenut illi huwa
kkuntratta mal-attur bhala direttur tal-kumpannija Property Services Company
Limited u I-fatt illi kienet din il-kumpannija li dejjem jew tal-anqas regolarment hallset
il-kumpens miftiehem u ghaldagstant, sejra tqis il-konvenut u s-socjeta kjamata fil-
kawza ghandhom iwiegbu solidalment ghall-obbligazzjoni tal-hlas tal-ammont li gie
stabbilit Ii hu dovut lill-attur in bazi ghall-ftehim ghall-okkupazzjoni tal-art u I-mahzen
tieghu.”
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L-Appell

7. L-appellant ipprezenta r-rikors tal-appell tieghu fit-12 ta’ Lulju, 2023, fejn

talab lil din il-Qorti sabiex:

“..tirriforma s-sentenza tal-Onorabbli Qorti tal-Magistrati fl-ismijiet premessi datata
12 ta’ Gunju, 2023 billi:

1. Tikkonfermaha f'dik il-parti fejn I-Ewwel Qorti astjeniet milli tiehu konjizzjoni tal-
ewwel eccezzjoni tal-konvenut Adrian Gauci Borda u tal-ewwel eccezzjoni tas-
socjeta Property Services Limited;

2. Tikkonfermaha f’dik il-parti fejn cahdet I-ewwel u it-tieni eccezzjonijiet fir-risposta
ta’ Adrian Gauci Borda kif ukoll f'dik il-parti fejn cahdet it-tieni eccezzjoni tas-
socjeta Property Services Limited;

3. Thassarha u tirrevokaha f’dik il-parti fejn lagghet biss parzjalment it-talba ta’

Carmel Spiteri billi kkundannat lil Adrian Gauci Borda u Property Services Limited

in solidum ihallsu lill-istess appellant Carmel Spiteri s-somma ta’ elfejn, tmien mija

u hamsa u tmenin Euro (€2,835) rapprezentanti kumpens ghall-okkupazzjoni tal-

art u mahzen di proprjeta tal-appellant bl-imghax mid-data tal-prezentata tar-

rikors promutur I-24 ta’ Ottubru, 2018 u bl-ispejjez jithallsu in kwantu ghan-nofs
mill-appellant u n-nofs I-iehor minn Adrian Gauci Borda u s-socjeta Property

Services Limited in solidum u minflok tilqga’ t-talbiet tal-appellant u tikkundanna

lil Adrian Gauci Borda u Property Services Limited in solidum ihallsu lill-istess

appellant is-somma ta’ hdax-il elf u seba’ mitt euro (€11,700) rapprezentanti

kumpens ghall-okkupazzjoni tal-art u mahzen di proprjeta tal-appellant bl-imghax
mid-data tal-prezentata tar-rikors promutur [-24 ta’ Ottubru, 2018 u bl-ispejjez
jithallsu in solidum bejn Adrian Gauci Borda u Property Services Limited.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-appellati.”

8. L-appellant jghid |li huwa jhossu aggravat bis-sentenza tal-Ewwel Qorti,
ghaliex fil-fehma tieghu din ghamlet interpretazzjoni hazina tal-fatti tal-kawza, u
dan rigward |-access tal-appellat ghall-proprjeta tal-appellant, u dan wassal ghall-

konsegwenza li I-Ewwel Qorti lagghet biss in parte t-talbiet tal-appellant u dan il-
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fatt wassal biex kien affettwat konsiderevolment il-kumpens likwidat favur

tieghu.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

9. L-appellant gal li huwa jagbel mas-sentenza tal-Ewwel Qorti safejn din
astjeniet milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel eccezzjoni tal-appellat Adrian Gauci
Borda u tal-ewwel eccezzjoni tas-socjeta appellata Property Services Limited. Qal
li r-relazzjoni bejn il-partijiet hija wahda cara, jigifieri dik ta’ okkupazzjoni ta’
spazju fi proprjeta tieghu ghal skopijiet ta’ magazzinagg. Qal li r-relazzjoni ilha li
bdiet mill-2016 u bejn il-partijiet ma kien hemm |-ebda ftehim bil-miktub. Kompla
jghid li I-ewwel kera miftiehma bejn il-partijiet kienet ta’ €833 fix-xahar, filwaqt
li f’April tal-2017 il-kera zdiedet ghal €1,300. Qal li I-appellat kien accetta li jhallas
l-ammont dovut lill-appellant minn rajh u kien gieghed ihallas kull xahrejn,
sakemm imbaghad iddecieda li jiegaf ihallas f'Lulju tal-2017 minghajr ebda
raguni, u f'Ottubru tal-2017 iddecieda li jitlag mill-fond li kien gieghed jokkupa.
L-appellant qal li I-fatt li [-appellat accetta li jhallas ir-rata I-gdida tal-kera hareg
ukoll waqt il-kontro-ezami tieghu. L-appellant gal li I-Ewwel Qorti kienet zbaljata
meta kkunsidrat li I-access tal-appellat ghall-fond gie mfixkel fl-10 ta’ Ottubru,
2017, u zied jghid li huwa gie lliberat mill-akkuzi kriminali migjuba kontra tieghu
f'dan ir-rigward ghaliex il-Qorti tal-Magistrati bhala Qorti Kriminali ma sabitx
evidenza ta’ htija fih. Qal li minkejja dan, I-Ewwel Qorti ddecidiet li tillimita t-talba
tieghu ghall-hlas ta’ kumpens mill-21 ta’ Ottubru, 2017 sa April, 2018, filwaqt li

[limitat il-kumpens ghall-uzu tal-garaxx u spazju iehor ghall-perijodu bejn Lulju
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2017 sa Ottubru 2017. Qal li dan wassal biex huwa gie ppregudikat bis-sentenza

tal-Ewwel Qorti.

10. L-appellant ghamel riferiment ghax-xhieda tieghu fejn qal li fit-23 ta’ April,
2018 huwa ftiehem mal-appellat sabiex jibda jnehhi |-affarijiet u I-materjal li kien
gieghed izomm fil-fond in kwistjoni, imma |-appellat nagas milli jaghmel dan, u
konsegwentement baga’ jokkupa l-ispazju fil-fond tal-appellant. L-appellant qal
li sa April tal-2018, |-appellat kien ghadu jokkupa dan l-ispazju kif ikkonfermat
mill-affidavit tal-appellat stess, fejn dan jallega |i f'April tal-2018, I-appellant
gabad u hadlu I-vann li kien hemm fil-proprjeta tieghu u pparkjah fit-trig. L-
appellant gal li mhux minnu li huwa ¢ahhad |-access ghall-bitha lill-appellat kif
juru videos u ritratti esebiti minnu. L-appellant irrefera ghax-xhieda tal-appellat
fejn qal li minkejja li huwa nghata I-opportunita li jnehhi I-merkanzija mill-fond
f'April tal-2018, huwa naqgas milli jaghmel dan ghaliex il-forklifter ma hadimlux.
L-appellant gal li I-Ewwel Qorti ma hadet I-ebda konjizzjoni ta’ din ix-xhieda, u
gieset li I-access tal-appellat gie ostakolat f'Ottubru tal-2017. L-appellant qal i
huwa kellu jigi kkumpensat ghall-okkupazzjoni tal-fond tieghu ghall-perijodu
kollu li din il-merkanzija thalliet fil-fond. Qal li xhur wara April tal-2018, il-
merkanzija in kwistjoni kienet ghadha fil-fond tieghu, u dan minkejja li I-appellat
kien ghadu jista’ jaccedi ghal dan il-fond minghajr xkiel. Qal ukoll li huwa ressaq
provi permezz ta’ immagni li ttiehdu mis-sistema tas-CCTV li juru kif fis-26 ta’
Lulju, 2019 l-appellat kien acceda fil-fond permezz ta’ vettura. L-appellant qal li
mill-provi esebiti ghandu jirrizulta li l-appellat seta’ jaccedi ghall-fond tieghu
minn tliet bnadi differenti, jigifieri minn bieb li jaghti ghall-bitha, mill-bieb tal-
garaxx li jaghti ghat-trig u minn entratura ohra ghall-garaxx mill-bitha stess. Qal

li I-fond in kwistjoni huwa boat yard uzata minn bosta persuni, u ghalhekk ma
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jaghmilx sens li l-appellant ifixkel I-access ghall-fond bil-mod kif allegat mill-
appellat, ghaliex jekk jaghmel hekk ikun gieghed imur kontra l-interessi tieghu

stess.

11. L-appellat ha Il-pozizzjoni li s-sentenza tal-Ewwel Qorti hija korretta u
ghandha tigi kkonfermata. Qal li huwa kien jikri mahzen u parti minn bitha
biswitu bil-kera fissa ta’ €833 fix-xahar, u minkejja li saru diversi tentattivi sabiex
il-ftehim tal-kiri jsir bil-miktub, dan baga’ ma sarx. Qal li I-appellant kien insista li
jkun hemm awment jew zieda sostanzjali fil-kera, u huwa kellu jaccetta dan
ghaliex kienet ser tasallu I-merkanzija, u ma kellux fejn ipoggiha. L-appellat gal li
kien hemm perijodu partikolari meta bejn il-partijiet kien hemm qbil li I-appellant
jiehu xi materjal minghand l-appellat in kontro-kambju tal-hlas tal-kera, filwaqt li
l-appellat informa lill-appellant li kien ser johrog mill-fond. Qal li minkejja dan, |-
appellantinsista li jithallas ta’ kollox u minghajr ebda pre-avviz f'Ottubru tal-2017

bidel il-katnazz tal-fond b’tali mod li impedixxa |-access tal-appellat.

12. L-appellat gal li minn gari tas-sentenza tal-Ewwel Qorti, ghandu jirrizulta li
din ezaminat il-fatti b’mod metikoluz, u bbazat id-decizjoni taghha fuq principji
legali sodi li ma jhallu I-ebda dubiju li s-sentenza taghha ghandha tigi kkonfermata
fl-intier taghha. Qal li din il-Qorti m’ghandhiex tiddisturba l-apprezzament tal-
provi li sar mill-Ewwel Qorti, ghaliex ma jezistux I-elementi rikjesti sabiex din il-
Qorti tkun gustifikata tiddisturba |-apprezzament tal-provi li ghamlet |-Ewwel
Qorti. L-appellat gal li fir-rikors tal-appell tieghu, I-appellant ma ¢c¢itax b’mod leali
x-xhieda moghtija, jew icc¢itaha barra mill-kuntest, u anki biddel il-verzjoni
moghtija minnu originarjament, hekk kif quddiem |-Ewwel Qorti huwa dejjem

cahad li b’xi mod kien impedixxa |-access tal-appellat ghall-fond, filwaqt li
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quddiem il-Pulizija I-appellant stqarr ghal aktar minn darba li huwa kien bidel il-
katnazz tax-xatba I-kbira, u lI-appellat ma setax jidhol aktar fil-bitha bl-ingenji. Qal
ukoll li minn imkien ma jirrizulta li I-appellant gie liberat minn xi akkuza kriminali
li saret fil-konfront tieghu. L-appellat gal li apparti li I-verzjonijiet tax-xhieda
moghtija mill-partijiet ma jagblux ma’ xulxin, ghandu jirrizulta wkoll li l-appellant
kien reticenti waqt ix-xhieda tieghu, u ta verzjonijiet kontrastanti dwar il-
kwistjoni li huwa kien impedixxa I-access ghall-appellat. L-appellat qal ukoll |i I-
Ewwel Qorti kienet korretta meta qalet li I-okkupazzjoni inoltrata tal-fond tal-
appellant, kienet konsegwenza diretta u inevitabbli tal-azzjonijiet tal-appellant
innifsu meta dan unilateralment illimita I-access tal-appellat ghall-fond mikri lilu.
L-appellat qgal li tant huwa ma kellux access ghall-fond, li |-partijiet sahansitra
kellhom jiftiehmu dwar data, it-23 ta’ April, 2018, sabiex l-appellat seta’ jnehhi

hwejgu mill-fond in kwistjoni.

13. llI-Qorti tqis li l-aggravju mressaq mill-appellant huwa bbazat fuq
apprezzament fattwali ta’ dak li sehh, u I-fatti huma kkontestati mill-partijiet.
Permezz tal-aggravju tieghu, l-appellant gal li I|-Ewwel Qorti ghamlet
interpretazzjoni hazina tal-fatti tal-kawza, b’riferiment specifiku ghal jekk I-
appellat kienx ghad ghandu access ghall-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, bir-
rizultat li I-ammont likwidat favur I-appellant bhala kumpens ghall-okkupazzjoni
tal-appellat huwa wiehed zbaljat. L-Ewwel Qorti gieset li -appellat ghandu jhallas
kumpens ekwivalenti ghall-kera miftiehma bejn il-partijiet fl-ammont ta’ €2,835,
wara li gieset li I-merkanzija li nghatat mill-appellat lill-appellant bi tpacija ghal
dak dovut minnu, kienet megjusa li tiswa madwar €1,500, u b’hekk kien hemm
tpacija ma’ dak dovut mill-appellat ghax-xahar ta’ Lulju 2017 u €200 ghax-xahar

t'‘Awwissu 2017, filwagt li kellu jithallas dak dovut mill-appellat ghall-
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okkupazzjoni tul ix-xahar ta’ Settembru 2017, u hlas pro rata ghall-ewwel ghaxart
ijiem tax-xahar ta’ Ottubru 2017. Dan wara li I-Ewwel Qorti gablet mal-appellat li

[-access tieghu safa mfixkel wara |-10 ta’ Ottubru, 2017.

14. L-appellant jinsisti li huwa hawnhekk fejn I-Ewwel Qorti ma kinitx korretta
fl-interpretazzjoni tal-fatti li ghamlet sabiex waslet ghad-decizjoni finali taghha.
Jghid li minn imkien ma jirrizulta li b’xi mod huwa fixkel jew ostakola |-access tal-
appellat ghall-fond, u I-appellat baga’ juza I-garaxx u I-art biswitu sahansitra anki
wara April tal-2018, ghaliex halla bosta materjal fil-garaxx, u ma riedx inehhih
minn hemm. lzda L-appellant ammetta, anki guddiem I-Ewwel Qorti, li huwa kien
informa lill-appellat li ladarba kien moruz fil-hlas tal-kera, l-appellat ma setax
idahhal aktar materjal fil-fond bil-kontejners. L-appellant jikkontendi li minkejja
li I-partijiet ftiehmu li fit-23 ta’ April, 2018 l-appellat kellu jmur fil-fond sabiex
inehhi minn hemm il-materjal kollu, il-materjal thalla fil-post, bir-rizultat li |-
appellat ghalhekk baga’ jokkupa |-fond anki wara April tal-2018, u kien biss

f'Jannar tal-2020 li I-imsemmi materjal tnehha.

15. llI-Qorti kkunsidrat li I-Ewwel Qorti kienet iffaccjata bi prova fil-forma ta’
rapport li sar lill-Pulizija, fejn l-appellat qal li wara I-10 ta’ Ottubru, 2017 kien
tnehhielu l-access ghall-fond hekk kif inbidlet is-serratura tal-bieb li jaghti ghall-
bitha, u minkejja li huwa mar fejn il-fond kuljum, huwa dejjem sabu maghluq u
ma setax jac¢edi ghalih. L-appellant laga’ ghal dan billi filwagt li ammetta li huwa
kien bidel is-serratura tax-xatba |-kbira, bir-rizultat li I-appellat ma setax idahhal
aktar materjal fil-fond permezz tal-ingeniji, qal ukoll li tali materjal seta’ jitnehha
mill-fond bl-idejn. Ghal din il-Qorti, din id-dikjarazzjoni wahedha kienet sufficjenti

biex taccetta dak li gal l-appellat li lilu tnehhielu |-access effettiv ghall-fond
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f'Ottubru tal-2017. Li kieku dan ma kienx il-kaz, la kien isir rapport lill-Pulizija
dwar dan, u langas ma kien ikun hemm il-htiega li |-partijiet jiftiehmu dwar data
li fiha kellhom jaccedu fuq il-fond sabiex |-appellat ibattal il-garaxx mill-materjal
li kien hemm fih. L-appellant jghid li I-appellat kellu access ghall-fond minn tliet
bandi differenti, izda jongos milli jghid jekk dan |-aé¢ess kienx wiehed effettiv u li
minnu l-appellat seta’ johrog u jdahhal il-merkanzija tieghu. 1I-Qorti tqis li |-fatt
wahdu li |-partijiet kellhom jiffissaw appuntament sabiex |-appellat ikun jista’
jaccedi ghall-fond halli minnu jbattal |-effetti kollha personali tieghu, jindika li ma
kienx hemm access effettiv ghalih. Ghaldaqgstant din il-Qorti ma ssib xejn
x'ticcensura fid-decizjoni tal-Ewwel Qorti, u tqis li l-aggravju tal-appellant

mhuwiex misthoqq, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi |-Qorti taqta’ u tiddeciedi I-appell odjern billi tichdu,

filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi, ghandhom ikunu a karigu tal-

appellant.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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