Kopja Informali ta' Sentenza

QORTI TA' L-APPELL

S.T.0. PRIM IMHALLEF
SILVIO CAMILLERI

ONOR. IMHALLEF
GEOFFREY VALENZIA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tat-30 ta' Settembru, 2011

Appell Civili Numru. 442/2005/1

L-Imhallef Dr Alberto, Renato u Sandro ahwa Magri,
Yvonne armla ta’ Anthony de Domenico, Jane mart
David Pulli¢ino u Joseph Muscat

V.
Advantage Advertising Limited (C725) u b’digriet tal-
15 ta’ Gunju 2005 gew kjamati fil-kawza Regency
Estates Limited (C237), Westminster Securities
Limited (C2830) u Alfred J. Baldacchino personalment

1. Dan huwa appell tas-socjeta konvenuta minn
sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-17 ta’
Jannar 2007 li ¢ahdet in parte e¢cezzjoni ta’ preskrizzjoni
u ¢ahdet e¢cezzjoni ta’ rinunzja ta’ drittijiet imressqa mill-
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konvenuta, u minn sentenza tat-13 ta’ Ottubru 2008 Ii
lagghet it-talba tal-atturi fil-meritu safejn ma waqghetx bi
preskrizzjoni; huwa wkoll appell in¢identali tal-atturi mis-
sentenzi tas-17 ta’ Jannar 2007 u tat-13 ta’ Ottubru 2008
safejn is-so¢jeta konvenuta u l|-imsejha fil-kawza gew
kundannati jhallsu lill-atturi somma angas minn dik li, fil-
fehma tal-atturi, kellhom jaghtu. Kien sar ukoll appell mill-
imsejha fil-kawza minn sentenza tas-16 ta’ Frar 2006 li
cahdet it-talba taghhom biex jiggustifikaw il-kontumacja, u
mis-sentenza tat-13 ta’ Ottubru 2008, izda |-appell tal-
imsejha fil-kawza gie dikjarat dezert fl-10 ta’ Jannar 2011.
Sar ukoll appell in¢identali mis-sentenza tat-13 ta’ Ottubru
2008 mill-istess imsejha fil-kawza fit-twegiba taghhom
ghall-appell in¢identali tal-atturi.

2. L-iter processwali sehh hekk:

It-Talbiet tal-Atturi

3. L-atturi kienu fissru illi huma s-sidien tal-korp ta’ bini
maghruf bhala Regency House, numru 249 u 249A fi Triq
ir-Repubblika, il-Belt Valletta. Is-soc¢jeta konvenuta kienet
tikri minghandhom I-ambjent kummercjali fit-tielet sular ta’
dan il-korp. Ghalkemm il-kirja spic¢at, is-socjeta
konvenuta baqghet ma radditiihomx i¢-Cwievet u, sat-30
ta’ April 2005 [recte, 2002], kellha taghti bhala kera bilan¢
ta’ tmintax-il elf, erba’ mija u sitta u hamsin lira u tmenin
¢entezmu (Lm18,456.80) — dags tnejn u erbghin elf, disa’
mija u tnejn u disghin euro u tmienja u sebghin ¢entezmu
(€42,992.78). Ghalhekk talbu illi I-gorti tikkundanna lis-
soc¢jeta konvenuta thallashom tmintax-il elf, erba’ mija u
sitta u hamsin lira u tmenin ¢entezmu (Lm18,456.80)
bhala kera, flimkien mal-ispejjez gudizzjariji.

4. Billi wkoll lill-atturi dehrilhom illi d-dejn kien wiehed
cert, likwidu u li ghalaqg, u illi s-socjeta konvenuta ma
kellha ebda e¢cezzjoni xi tressaqg kontra t-talba ghall-hlas,
talbu wkoll illi I-kawza tingata’ bid-dispensa tas-smigh, taht
il-pro¢edura sommarja specjali.

L-E¢cezzjonijiet tas-Socjeta Konvenuta

5.  Wagqt is-smigh tal-kawza |-partijiet gablu illi, minkejja
t-talba ghad-dispensa tas-smigh, is-socjeta konvenuta
tithalla tressaq I-ec¢ezzjonijiet, li huma dawn:
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I it-talba ghall-hlas tal-kera mill-14 ta’ Frar 1996 sat-
30 ta’ April 2000 waqghet bi preskrizzjoni taht l-art.
2156(¢) tal-Kodiéi Civili*;

. l-atturi irrinunzjaw ghal kull dritt li seta’ kellhom
ghall-kera mill-14 ta’ Frar 1996 sat-30 ta’ April 2002; u

Iii. it-talba ghall-hlas ta’ tmintax-il elf, erba’ mija u sitta
u hamsin lira u tmenin ¢entezmu (Lm18,456.80) bhala
kera mill-14 ta’ Frar 1996 sat-30 ta’ April 2002 ghandha
tici michuda ghax il-hlas ta’ kera ghall-istess zmien sar in
bona fide mill-konvenuta Ilil Westminster Securities
Limited, li maghha kienet il-kirja, u ghalhekk il-hlas jiswa
taht l-art. 1153 tal-Kodici Civili®.

[I-Kontumacja tal-Imsejha fil-Kawza

6. Fil-15 ta’ Gunju 2005 il-qorti ordnat illi jissejhu fil-
kawza Regency Estates Limited, Westminster Securities
Limited u Alfred Baldacchino. Ghalkemm notifikati, I-
imsejha fil-kawza ma ressqux |-ec¢ezzjonijiet taghhom fiz-
zmien li taghti I-ligi, u t-talba taghhom biex jiggustifikaw il-
kontumacja giet michuda b’sentenza tas-16 ta’ Frar 2006.
Is-Sentenza tas-17 ta’ Jannar 2007

7. B'sentenza tas-17 ta’ Jannar 2007 [“is-sentenza
preliminari’] l-ewwel qorti laqghet in parte [-ewwel
ectezzjoni tas-socjeta konvenuta (dwar preskrizzjoni) u
¢ahditha ghall-bgija, u ¢anhdet ukoll it-tieni eccezzjoni
(dwar rinunzja ta’ drittijiet), wara li ghamlet dawn il-
konsiderazzjonijiet:

«L-atturi fdin il-kawza agixxew biex jirkupraw ammonti ta’
kera dovuti ghall-fond Regency House bin-numru
249/249A, Triq ir-Repubblika, Valletta, u dan relattivament
ghall-perjodu li jmur biss sat-30 ta’ April 2005°, u s-
somma totali tammonta ghal tmintax-il elf, erba’ mija u
hamsa u sittin Lira maltin u tmenin c¢entezmu
(Lm 18,456.80). Jidher li Advantage Advertising Limited
bdiet tikri I-fond imsemmi minghand is-soc¢jeta Regency
Estates Limited permezz ta’ skrittura fit-23 ta’ Marzu 1992,
liema kera kella tithallas lil Regency Estates Limited. Kien

! 2156. L-azzjonijiet hawn taht imsemmija jaqghu bi preskrizzjoni bl-gheluq ta’

hames snin: ... ... ... (¢) l-azzjonijiet ghall-hlas ta’ kera ta’ bini ... ... ...

1153. Il-hlas maghmul b’bona fidi lil persuna li tkun fil-pussess tal-kreditu jiswa,
ghalkemm wara l-pussessur ikun tilef b’evizzjoni dak il-kreditu.

3 Recte, 2002.
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hemm sentenza fl-ismijiet Imhallef Dr A. Magri vs Aeroflot
Russian International Airlines et deciza fil-15 ta’ April 2002
mill-Prim’Awla u konfermata fl-1 ta’ Lulju 2005 li ddecidiet
li Westminster Securities Limited [li favur taghha Regency
Estates Limited kriet Regency House kollu] ma kellhiex
titolu li jiswa fuq il-fond. Skond is-socjeta konvenuta hi
kienet bdiet thallas il-kera il Westminster Securities
Limited u bagghet hekk thallas sat-30 ta’ April 2002.

«llli s-so¢jeta konvenuta Advantage Advertising Limited
eccepiet preliminarjament li I-kaz hu preskritt ai termini tal-
artikolu 2156 (¢) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, u fit-tieni
lok eccepew li l-atturi rrinunzjaw ghal kull dritt li seta’
kellhom ghall-kera ghall-perjodu bejn |-14 ta’ Frar 1996 u
t-30 ta’ April 2002.

«L-atturi sostnew li f'dan il-kaz baghtu zewg ittri ufficjali
lis-socjeta konvenuta ... ... ... L-ewwel ittra hija datata 14
ta’ Frar 1996 (a fol. 5) u t-tieni ittra hija datata 15 ta’ Mejju
2002 (a fol. 15).

«Min-naha |-ohra, is-so¢jeta Advantage Advertising
Limited sostniet li I-kera mill-14 ta’ Frar 1996 sat-30 ta’
April 2000 hija preskritta, u dan stante li I-pretensjoni
ghall-hlas ta’ kera hija preskritta bid-dekors ta’ hames snin
minn meta tkun dovuta. U gie sostnut ukoll fin-nota ta’
sottomissjonijiet tas-socjeta konvenuta li fl-ewwel ittra t-
talba hija referibbli ghal zgumbrament minhabba
okkupazzjoni bla titolu validu fil-ligi. Dwar it-tieni ittra
uffi¢jali gie sottomess Ii din ma sservix biex tinterrompi I-
preskrizzjoni peress li fl-ittra ufficjali hemm imnizzel |-
izgumbrament abbazi li s-soc¢jeta konvenuta ma kellha I-
ebda titolu validu, u gie mnizzel fl-ittra li jirriservaw id-dritt
biss li jitolou d-danni mill-okkupazzjoni illegali, u ma hemm
imnizzel xejn fir-rigward tal-pendenzi tal-kera dovuti.
«F’dan il-kuntest, ta’ min isemmi li fi¢c-Citazzjoni odjerna
gie indikat li I-ammont li ged jintalab huwa relattivament
biss ghall-perjodu li jmur sat-30 ta’ April 2005*. 1lli jirrizulta
li fl-ewwel ittra uffi¢jali esebita a fol. 5 jissemma biss |-
izgumbrament stante li I-kon¢essjoni enfitewtika ghalqet fi
Frar 1996, u m’hemmx ac¢¢enn ghall-pendenzi tal-kera, u

4 Recte, 2002.
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fit-tieni ittra, (a fol. 15), izda, hemm ac¢éenn ghall-hlas ta’
danni kkawzati kagun tal-okkupazzjoni illegali tal-fond.
«Interessanti hija I-kawza fl-ismijiet Camilleri C. vs
Cremona S. noe et deciza mill-Qorti tal-Kummer¢ [Imh.
J.D. Camilleri] fid-19 ta’ Settembru 1990 minn fejn jirrizulta
li parti tista’ titlob kumpens ghall-okkupazzjoni tal-fond
mill-konvenut matul il-pendenza ta’ kawza. Infatti ma jistax
il-konvenut isostni li hu kien offra I-kera matul il-kawza
ghax din kienet tkun ta’ pregudizzju ghall-attur kieku hu
accettaha. Langas mhi applikabbli |-ec¢cezzjoni tal-
preskrizzjoni taht il-Kap. 16, art 2156 (¢) ghax l-attur talab
kumpensazzjoni u mhux kera. Jinghad li I-preskrizzjoni tal-
azzjonijiet personali tiddekorri mill-mument li fih jitwieldu |-
azzjonijiet u ghalhekk minn mindu hemm id-dritt tal-
azzjoni tiddekorri wkoll il-preskrizzjoni. It-tpacija tapplika
meta I-ammonti jkunu likwidi. ll-kumpens mitlub kien gust
u kien bazat fug l-ammont li gabel kien jithallas bhala
kera.

«Issa fil-kaz in ezami ntgal mis-so¢jeta Advantage
Advertising Limited li |-hlas ta’ kera, fllammont ta’ tmintax-
il elf, erba’ mija u sitta u hamsin Lira Maltin u tmenin
¢entezmu, li jkopri I-perjodu mill-14 ta’ Frar 1996 sat-30 ta’
April 2002, diga sar u thallas lis-so¢jeta konvenuta
Westminister Securities Limited. Prova ta’ dan hija I-ittra
uffi¢jali datata 30 ta’ Lulju 2002 (a fol. 33), li ntbaghtet
ghan-nom ta’ Advantage Advertising Limited il
Westminister Securities Limited, Regency Estates Limited
u Alfred Baldacchino. Fl-imsemmija ittra hemm
interpellazzjoni ghar-rifusjoni ta’ Lm 18,396 rappresentanti
kera li thallset riferibbli ghall-14 ta’ Frar 1996 sat-30 ta’
April, 2002 “u dan billi jirrizulta li, kuntrarjament ghal dak
minnkom dikjarat u garantit solidalment, din il-kera ma
kellhiex tithallas lilkom imma lis-sidien tal-proprjeta in
kwistjoni ...”

«Fil-kaz in ezami l-ittra tat-30 ta’ Lulju 2002 — Dok C a fol.
33 tal-process — tammonta ghal rikonoxximent tad-dritt tal-
kreditur. Wiehed mill-iskopijiet tal-istitut tal-preskrizzjoni
huwa Ii fid-dubbju wiehed ma jridx jibga’ ma jafx ghandux
jaghti. Mill-imsemmija ittra jidher ¢ar li s-socjeta konvenuta
kienet ben konsapevoli tal-ammont dovut minnha u ta’
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xiex kien dovut. Jista’ jinghad ukoll |i kien hemm
rikonoxximent tad-dejn li kien tacitu, peress li s-socjeta
konvenuta Advantage Advertising Limited, bl-att li ghamlet
li harget il-pagament lil Westminister Limited, imbaghad
baghtet I-ittra uffi¢jali esebita a fol. 33, kif ukoll I-
ammissjoni da parti tas-socjeta konvenuta stess, dan I-att
fih innifsu juri I-volonta univoka li tirikonoxxi d-dritt tas-
socCjeta attrici. Ghalhekk dan kiser il-preskrizzjoni
riferibbilment ghal kirjiet dovuti mill-1 ta’ Mejju 1998, izda
mhux dawk riferibbli ghall-kera tal-14 ta’ Frar 1996 sat-30
ta’ April 1996 ghal Lm456.80, tal-1 ta’ Mejju 1996 sat-30
ta’ April 1997 ghal Lm2,880, u tal-1 ta’ Mejju, 1997 sat-30
ta’ April 1998 ghal Lm2,880.

«Is-soc¢jeta konvenuta sostniet ukoll li stante I-mod kif gew
redatti I-ittri ufficjali li hemm il-kopji taghhom a foll. 5 u 15
dan jimplika li l-atturi rrinunzjaw ghal kull dritt li seta’
kellhom fir-rigward tal-kera.

«llli I-gorti ma tagbilx ma’ din is-sottomissjoni, u dan
peress li bl-ebda mod il-lokuzzjoni wzata ma timplika li I-
atturi rrinunzjaw ghall-hlasijiet tal-kera dowvuti li kienu
pendenti, anzi rriservaw id-dritt ghad-danni peress |i s-
soc¢jeta konvenuta ppersistiet fl-okkupazzjoni tal-fond de
quo. Ghalhekk il-gorti minn analizi tal-fatti u ¢-Cirkostanzi
tal-kaz hija tal-fehma |i ma tirrizulta I-ebda rinunzja
espressa jew tacita tal-atturi ghar-rigward tal-kera li ged
tigi mitluba.»

Is-Sentenza tat-13 ta’ Ottubru 2008

8.  B’sentenza ohra moghtija fit-13 ta’ Ottubru 2008 [is-
sentenza finali] l-ewwel qorti ¢ahdet it-tielet eccezzjoni
tas-socjeta konvenuta u ikkundannatha thallas lill-atturi
tmienja u ghoxrin elf, hames mija u dsatax-il euro u
ghoxrin ¢entezmu (€28,519.20), b’dan illi “ghandha d-dritt
ghar-rifuzjoni ta’ dan l-ammont minghand il-kjamati in
kawza”. Ordnat ukoll illi l-ispejjez jithallsu nofs mis-
so¢jeta konvenuta u nofs mill-imsejha fil-kawza. II-
konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghal din il-
konkluzjoni gew minnha mfisra hekk:

«Jifdal ... ... ... li I-qorti tezamina t-tielet ec¢ezzjoni u ¢ioe
li I-pretensjoni attrici ghall-hlas ta’ kera ta’ Lm18,456.80
ghall-perjodu mill-14 ta’ Frar 1996 sat-30 ta’ April 2002
kellha tigi michuda abbazi tal-artikolu 1153 tal-Kap. 16
stante li I-hlas ta’ kera ghall-istess perjodu diga kien sar u
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sar in buona fede mis-soc¢jeta konvenuta lil Westminster
Securities Limited li, dak iz-zmien, kienet il-persuna li
maghha kienet il-kirja;

«Jirrizulta li permezz ta’ kuntratt ippubblikat fl-atti tan-
Nutar Dottor Gorg Borg Olivier, il-fond in kwistjoni kien gie
moghti b’koncessjoni enfitewtika, u nghata b’sub-cens li
kien jiskadi fit-13 ta’ Frar 1996 (a fol. 5).

«In segwitu, permezz ta’ ftehim datat 23 ta’ Marzu 1992,
is-socjeta Regency Estates Limited ikkonc¢ediet lis-socjeta
Advantage Advertising Limited il-fond de quo b’kera ghall-
perijodu ta tlettax-il sena jibda jiddekorri mill-1 ta’ Mejju
1992 (a foll. 73 sa 76). Kien ghalhekk, fil-fatt, li kellhom
jiddahhlu terzi fil-proceduri odjerni. Fil-fatt, gew ikkjamati
fikkawza Regency Estates Limited, Westminster
Securities Limited u Alfred Baldacchino personalment.

«llli gie rilevat fin-nota ta’ sottomissjonijiet tal-istess

so¢jeta li l-ammont in kwistjoni ghandu jigi rkuprat
minghand il-kjamati fil-kawza, u mhux minghand is-socjeta
Advantage Advertising Limited. Gie rilevat ukoll li I-atturi

ged jitolbu I-kera mill-konvenuti, u huma kienu ged jitolbu
lis-so¢jeta konvenuta tizgombra ghax ma kellha I|-ebda
titolu validu, u allura din il-pozizzjoni skond is-socjeta
konvenuta mhix rikonciljabbli. Di piu, gie rilevat, fl-istess
nota, li gatt ma kien hemm relazzjoni ta’ kera bejn iz-zewg
partijiet, u ghalhekk dawn ma setghux jippro¢edu ghall-
ammont ta’ kera pretiza.

«Din il-gorti ma tagbilx ma’ dan I-ahhar argument, ghaliex
allura din tkun tista’ taghti lok ghal abbuz minghajr ma s-
sid jista’ jfittex ghall-kera lilu dovuti kull darba li jkun sar
ftehim ghal sub-¢ens. Din il-qorti langas ma tista’ tagbel
ma’ dak rilevat li -ammont in kwistjoni ghandu jigi rkuprat
minghand il-kjamat fil-kawza ghax bl-istess mod tista’ s-
so¢jeta konvenuta tirkuprah hi minghad il-kjamat in
kawza.

«Irrizulta mix-xhieda ta’ Peter Darmanin [direttur tas-
soc¢jeta konvenuta] li ikkonferma li kienu juzaw il-fond de
quo bejn 1-1996 u 1-2002. Huwa esebixxa kopji tar-ricevuti
a foll. 97 sa 102 ghall-hlasijiet ta’ somma ta’ flus
rigwardanti |-kera dovuta ghall-fond in kwistjoni li saru
minn Advantage Advertising Limited. Sostna li s-sur
Baldacchino qgatt ma tennielu xejn ghall-fatt li dan il-fond
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seta’ ma kellux titolu validu. Issa, fkull wahda minn dawn
ir-ricevuti esebiti hemm il-kliem:

“Alfred J. Baldacchino personally, Westminster Securities
Limited and Regency Estates Limited hereby bind
themselves and guarantee to refund the above rent to
Advantage Advertising Limited should it transpire from a
Court Judgement that Westminster Securities Limited
and/or Regency Estates Limited do not have title to the
premises in question for the said period” (a foll. 97 sa
102).

«lzda, f'dan il-kuntest, ta’ min jirreferi ghall-kaz fl-ismijiet
Imhallef Dr Alberto Magri et vs Aeroflot deciza fl-1 ta’ Lulju
2005 mill-Qorti tal-Appell, li ikkonfermat is-sentenza tal-
ewwel qorti, liema kaz jitratta wkoll sub-cens tal-fond de
quo, u f'dak il-kaz, il-Qorti tal-Appell galet hekk:

‘Dawn id-drittijiet li l-awturi tal-appellanti allegatament
kellhom jirrizultaw mill-kuntratt ta’ sub-cens li sar fl-1945
bejn l-awtur tal-atturi u Grech u Baldacchino et. Tali
drittijiet, kif korrettament spjegat l|-ewwel qorti, gew
moghtija lill-utilisti u lis-su¢¢essuri taghhom fit-tgawdija tal-
utile dominium.”

«Jigi dedott |i s-socjeta Regency Estates Limited
m’ghandhiex I-utile dominium. Il-kiri minn Regency
Estates Limited lil Westminster Securities Limited langas
ma jitrasferixxi I-utile dominium. Allura, l-argument i
stante li s-soc¢jeta Advantage Advertising Limited kienet
hallset in bona fide lil Westminster Securities Limited, u
allura setghet tivvanta minn dan id-dritt ta’ reverzjoni ta’
kera, ma jregix, u huwa legalment infondat.

«Di piu, ta’ min isemmi li I-artikolu 1530 ighid hekk:
‘L-ghoti b’kiri minn dak li jkun jippossjedi |-haga tant
fedekomess jew b’uzufrutt, jew taht titolu iehor temporanju
jew li jista’ jinhall, jiswa wkoll kwantu ghas-successuri
tieghu, jekk ikun sar taht kundizzjonijiet gusti, u ghal
zmien mhux izjed minn tmien snin, fil-kaz ta’ raba’, jew
erba’ snin, fil-kaz ta’ bini, jew ghal Zmien soltu skond I-
uzu, fil-kaz ta’ hwejjeg mobbli, jew ghal kull zmien aqgsar
minn kull wiehed miz-zmenijiet fug imsemmija, fil-kaz ta’
beni li I-kiri taghhom ghal aktar minn dak iz-zmien aqgsar
huwa pprojbit.

“(2) Il-kiri moghti ghal zmien itwal mill-persuna Ii
tipposjedi I-haga kif jinghad hawn fuq, jigi, fuq talba tas-
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successuri tieghu fil-pussess tal-haga, imnaqgas ghaz-
zmien li jmiss kif imsemmi hawn fuq, u dan iz-zmien jibda
jghodd minn dak in-nhar tal-kuntratt.”

«Permezz ta’ dan l-artikolu I-ligi thares I-interess tas-
sidien kif ukoll tal-pussessur temporanju. lzda, dan |-
artikolu mhux mahsub biex icahhad lis-sid ghal dejjem
mill-proprjeta tieghu.

«Ghall-kaz in ezami huwa relevanti hafna wkoll I-artikolu
1153 tal-Kap. 16 li jghid hekk:

“ll-hlas maghmul b’bona fidi lil persuna li tkun fil-pussess
tal-kreditu jiswa ghalkemm wara I-pussessur ikun tilef
b’evizzjoni dak il-kreditu.”

«lzda, min-naha |-ohra, I-artikolu 1535 jiddisponi:

“(1) Kull hlas bil-quddiem ta’ gbiela ta’ raba’ ma jiswiex,
jekk b’hekk ibatu hsara I-kredituri ipotekarji ta’ sid il-kera
jew dawk li jidhlu warajh fil-pussess tal-fond bis-sahha ta’
fedekomess, jew li lihom, minhabba li b’xi mod jigi mahlul
il-jedd tieghu, ikun imiss il-fond.

“(2) Langas ma jiswa kull hlas bil-quddiem ta’ kera ta’ bini
ghal izjed minn sitt xhur, jekk b’hekk titbata I-hsara hawn
fug imsemmija.”

«Hawnhekk ta’ min ighid |i s-socjeta Advantage
Advertising Ltd u s-soc¢jeta Regency Estates Ltd u
Westminster Securities Limited kellhom I-intenzjoni i
jaghmlu perpetwu I-interess taghhom fuq il-proprjeta tal-
atturi, u mhux biex I-utilista tingeda sal-ahhar bil-jedd i
tikri I-beni mizmum b’¢ens. Ghalhekk, jigi dedott li dawn
is-socjetajiet ippruvaw jinqdew bil-jedd li taghti I-ligi fl-
artikolu 1530 tal-Kodi¢i Civili ghal ghanijiet taghhom, biex
jippruvaw ikollhom drittijiet perpetwi fuq il-proprjeta in
kwistjoni, li mhumiex fil-fatt konformi mal-ghanijiet intizi
tal-ligi li hemm stipulati fl-artikolu 1530 tal-Kap 16. L-
ahhar parti tar-ricevuta ga ikkwotata turi kemm fil-fatt ma
kienx hemm il-bona fidi izda xjenza ta’ titolu dubjuz u agir
riskjuz.

«lIs-socjeta konvenuta ghandha mhux biss il-jeddijiet izda
wkoll obbligazzjonijiet ta’ kerrej, fosthom dak li thallas il-
kera, u ghalhekk it-talba tas-sidien ghall-hlas tal-kera ser
tintlaga’. Ma jiswiex il-hlas |i s-soc¢jeta Advantage
Advertising lehget ghamlet lil Regency Estates Limited,
ghaliex dan il-hlas, fil-fatt, kellu jsir mhux lil dik is-socjeta

Pagna 9 minn 23
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

izda lill-atturi. Ghalhekk, tichad I-e¢cezzjoni tas-socjeta
konvenuta.

«Dwar |-ewwel zew§ eccezzjonijiet tas-socjeta konvenuta
ga gew decizi fis-sens li giet miksura I-preskrizzjoni
riferibbilment ghall-kirjiet dovuti mill-1 ta’ Mejju 1998, izda
mhux dawk riferibbli ghall-kera tal-14 ta’ Frar 1996 sat-30
ta’ April 1996 ghal Lm456.80, tal-1 ta’ Mejju 1996 sat-30
ta’ April 1997 ghal Lm2880, u tal-1 ta’ Mejju 1997 sat-30
ta’ April 1998 ghal Lm2880 u ghalhekk il-qorti lagghet in
parti u cahdet in parti I-ewwel ec¢éezzjoni, u ¢ahdet it-tieni
u tielet e¢cezzjoni.

«L-atturi talbu I-kundanna tal-kumpannija konvenuta biex
thallas is-somma ta’ tmintax-il elf erba’ mija sitta u hamsin
Lira Maltija u tmenin c¢entezmu (Lm18,456.80) bilan¢
dovut mis-socjeta konvenuta rapprezentanti kera ta’
ambjent kummerc¢jali fit-tielet sular tal-fond maghruf bhala
Regency House, bin-numru 249/249A, Triq ir-Repubblika,
iI-Belt Valletta. Irrizulta li Lm6,216.80 huma preskritti izda
Lm12,240 ossija €28,519.20 [tmienja u ghoxrin elf, hames
mija u dsatax-il euro u ghoxrin ¢entezmu] huma dovuti lill-
atturi. Huwa veru li s-socjeta konvenuta ga hallset dan I-
ammont lill-kjamati in kawza izda dan ma jwassalx ghall-
fatt li ma ghandhiex taghti dan I-ammont lill-atturi ... ... ...
«Ghalhekk is-socjeta konvenuta gieghda tigi ikkundannata
thallas lill-atturi s-somma ta’ €28,519.20 [tmienja u ghoxrin
elf, hames mija u dsatax-il euro u ghoxrin ¢entezmu] izda
ghandha d-dritt ghar-rifuzjoni ta’ dan l-ammont minghand
il-kjamati in kawza.»

L-Appell tal-lImsejha fil-Kawza

9. B'rikors tal-31 ta’ Ottubru 2008 |-imsejha fil-kawza
appellaw mis-sentenza tas-16 ta’ Frar 2006 li ¢ahdet it-
talba taghhom biex jiggustifikaw il-kontumacéja u mis-
sentenza finali. Dan l|-appell izda gie dikjarat dezert fI-10
ta’ Jannar 2011 minhabba nuqqas ta’ kawtela.

L-Appell tas-Soc¢jeta Konvenuta

10. Is-socjeta  konvenuta appellat mis-sentenza
preliminari u mis-sentenza finali b’rikors tal-31 ta’ Ottubru
2008. L-aggravji mis-sentenza preliminari gew imfissra
hekk:

«il-prova li strahet fugha |-ewwel onorabbli gorti u li fugha
giet michuda parti mill-ewwel eccezzjoni hija prova
dokumentarja migjuba mill-kontumaci f'dawn il-pro¢eduri
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intiza biss biex issostni t-talba biex tigi sorvolata I-kwistjoni
tal-kontumacja: I-atturi ma ressqux prova f'dan is-sens, u
langas ma ttentaw jistriehu fuq dan id-dokument: kienet I-
ewwel gorti li ghamlet din id-difiza a benefic¢ju tal-atturi; u
«it-talba da parti tal-atturi appellati fl-ittri taghhom gatt ma
kienet ghall-hlas ta’ kera izda biss ghall-izgumbrament, u
dana billi, skond I-atturi, is-soc¢jeta appellanti gatt ma
kellha ebda titolu.»

11. L-aggravji mis-sentenza finali gew imfissra hekk:
«l-ewwel aggravju huwa fir-rigward tal-konsiderazzjoni u
eventwali  konkluzjoni  tal-ewwel onorabbli  qorti,

partikolarment fil-parti taghha illi sabet illi kien hemm
relazzjoni ta’ kirja bejn l-atturi appellati u s-socjeta
konvenuta appellanti abbazi tal-fatt illi din it-tezi tas-

socjeta appellanta “tista’ taghti lok ghal abbuz minghajr
ma s-sid jista’ jfittex ghall-kera lilu dovuti kull darba li jkun
sar ftehim ghal sub-¢ens”. Bir-rispett, is-soc¢jeta appellanti
ma tistax tifhem kif il-possibilita, anki kieku kienet tezisti,
ta’ abbuz tista’ tohlog kuntratt.

«it-tieni aggravju huwa inevitabbilment relatat mal-ewwel
aggravju u dan jirrigwarda dik il-parti tas-sentenza fejn
wara li I-qorti ghamlet il-konsiderazzjonijiet taghha dwar -
agir tal-kjamati fil-kawza deskritt bhala “xjenza ta’ titolu
dubjuz u agir riskjuz” habta u sabta ghaddiet ghall-
konsiderazzjoni u eventwali konkluzjoni illi “s-socjeta
konvenuta ghandha mhux biss il-jeddijiet izda wkoll
obbligazzjonijiet ta’ kerrej, fosthom dak li thallas il-kera, u
ghalhekk it-talba tas-sidien ghal hlas tal-kera ser
tintlaga’.»

L-Appell incidentali tal-Atturi

12. L-atturi wiegbu fil-5 ta’ Dicembru 2008 kemm ghall-
appell tal-imsejha fil-kawza u kemm ghall-appell tas-
soc¢jeta konvenuta. Wara i, fit-twegiba ghall-appell tas-
so¢jeta konvenuta, fissru r-ragunijiet ghala, fil-fehma
taghhom, Il-appell tas-socjeta konvenuta ghandu jigi
michud, l-atturi ghamlu appell in¢identali mis-sentenza
preliminari u minn dik finali ghax dehrilhom illi hemm “Zball
fis-sens illi l-ewwel onorabbli qorti kkundannat lill-
konvenuti jhallsu somma anqas minn dik li kienet
effettivament tispetta lill-atturi appellati jekk wiehed
jikkalkula tajjeb minn meta l-ammont mitlub gie preskritt”.
L-aggravji taghhom huma dawn:
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I L-ewwel aggravju huwa Ili meta |-ewwel qorti
ghamlet il-kalkolu ta’ liema ammonti ta’ kera waqghu bi
preskrizzjoni, ikkalkolat hazin ghax “jekk, kif iddecidiet I-
ewwel qgorti, it-talba ghall-hlas ta’ arretrati ta’ kera
tippreskrivi runha b’hames snin, u jekk — kif gieset I-ewwel
gorti — il-preskrizzjoni nkisret meta ntbaghtet I-ittra uffi¢jali
tat-30 ta’ Lulju 2002°, allura b’kalkolu sempli¢i ta’ tnaqgis
ta’ hames snin jigi li d-data minn meta nkisret il-
preskrizzjoni hija dik tat-30 ta’ Lulju 1997”.

. It-tieni aggravju huwa illi I-preskrizzjoni nkisret
mhux biss bl-ittra uffi¢jali tat-30 ta’ Lulju 2002 - dik
mibghuta mis-socjeta konvenuta lill-imsejha fil-kawza —
izda wkoll bl-ittra ufficjali tal-15 ta’ Mejju 2002, ghax,
ghalkemm l|-ewwel qorti ma qisitx li din I-ahhar ittra Kisret
il-preskrizzjoni, “il-kliem uzat fl-ittra ufficjali tal-15 ta’ Mejju
2002 huwa wiesa’ bizzejjed biex ikopri I-ksur tal-
preskrizzjoni riferibbilment ghall-hlas tal-kera”.

Iii. It-tielet aggravju hu illi ladarba |-ewwel qorti strahet
fuq l-art. 2134 tal-Kodici Civili® biex tghid illi l-ittra ufficjali
tat-30 ta’ Lulju 2002 kisret il-preskrizzjoni, bl-istess
argument l-ewwel qorti kellha taghraf “illi fid-dawl tal-
artikolu 2134 tal-Kap. 16 il-preskrizzjoni kienet inkisret
gabel I-ittra ufficjali tat-30 ta’ Jannar [recte, Lulju] 2002, u
senjatament permezz tal-ircevuti iffirmati minn Alfred J.
Baldacchino li jirrikonoxxu proprju dak id-dritt ta’ rifuzjoni
reklamat fl-ittra uffi¢jali tat-30 ta’ Lulju 2002”.

\Y2 Ir-raba’ aggravju huwa illi s-sentenza finali
ikkundannat lis-so¢jeta konvenuta thallas sehem mill-
kapital izda ma ipprovdiet xejn dwar |-imghax meta, fil-
fehma tal-atturi, “talba ghall-hlas tal-kapital hija intiza li
tinkludi wkoll talba ghall-interessi fug l-ammont u ma
hemmx bzonn li tali talba tkun inkluza b’'mod esplicitu fir-
rikors promotur jew cCitazzjoni”.

L-Appell in¢identali tal-lImsejha fil-Kawza

13. L-imsejha fil-kawza (li kienu wkoll appellaw izda li I-
appell ewlieni taghhom gie dikjarat dezert) wiegbu ghall-
appell tas-socjeta konvenuta fit-2 ta’ Jannar 2009.

> L-ittra uffi¢jali tat-30 ta’ Lulju 2002 hija dik mibghuta mis-so¢jeta konvenuta lill-

imsejha fil-kawza biex iroddulha 1-kirjiet li hallset lilhom. Ara para. 15.viii, infra.

6 2134. Il-preskrizzjoni tinkiser ukoll bi hlas akkont tad-dejn, maghmul mid-

debitur innifsu jew minn wiehed li jkun jidher ghalih.
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Dakinhar wiegbu wkoll ghall-appell in¢identali tal-atturi u
ressqu wkoll appell in¢identali mis-sentenza finali.
lt-Twegiba tas-Soc¢jeta konvenuta

14. Is-socjeta konvenuta wiegbet fis-6 ta’ Ottubru 2009
kemm ghall-appell in¢identali tal-atturi u kemm ghall-dak
tal-imsejha fil-kawza. Dwar |-appell in¢identali tal-imsejha
fil-kkawza ressqet I-eccezzjoni illi, fid-dawl ta’ dak li jghid il-
proviso ghall-art. 240(1) tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u
Procedura Civili, dak I-appell in¢identali ma jiswiex ghax |-
imsejha fil-kawza kienu diga ressqu appell mill-istess
sentenza.

[I-Fatti

15. Il-fatti relevanti ghal dawn I-appelli sehhew hekk:

I L-atturi huma sidien tal-korp ta’ bini maghruf bhala
Regency House fi Trig ir-Repubblika, il-Belt Valletta.
B’kuntratt tad-9 ta’ Frar 1945’ u iehor ta’ 1-14 ta’ Frar
1945° it-tnejn fl-atti tan-Nutar Giorgio Borg Olivier,
Giuseppe Muscat, awtur tal-atturi, kien ta lil Edgar
Baldacchino u ohrajn il-fond li parti minnu huwa |-meritu
tal-kawza tallum b'titolu ta’ ¢ens ghal wiehed u hamsin
(51) sena minn dak in-nhar meta saru I-kuntratti. Fit-30
t'April 1966 Baldacchino et taw il-fond b’sub-¢ens ghaz-
zmien li kien fadal lis-soc¢jeta Regency Estates Limited.

i. Fit-23 ta’ Marzu 1992 Regency Estates Limited
kriet I-ambjenti li dwarhom saret il-kawza tallum lis-socjeta
konvenuta Advantage Advertising Limited.

iii. Fit-30 ta’ Mejju 1995 Regency Estates Limited
ghamlet ftehim ma’ Westminster Securities Limited li bis-
sahha tieghu Regency House tinkera lil Westminster
Securities Limited u dawk li — bhas-socjeta konvenuta —
kienu jikru minghand Regency Estates Limited isiru sub-
inkwilini ta” Westminster Securities Limited u din tal-ahhar
issir I-inkwilina ewlenija. Il-hsieb ta’ dan il-ftehim kien li
Westminster Securities Limited bis-sahha tal-art. 1530 tal-
Kodici Civili u I-ligijiet spedjali tal-kera tikseb titolu li jibqa’
jiswa wkoll wara li jispi¢¢a ¢-¢ens u s-sub-cens.

V. Fit-13 ta’ Frar 1996 ghalaq i¢-¢ens u s-sub-¢ens.
V. Fil-25 ta’ Ottubru 1996 is-soc¢jeta konvenuta hallset
lil Westminster Securities Limited il-kera ghal sena mill-1

! Foll. 6 et seqq.

8 Foll. 9 et seqq.
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ta’ Mejju 1996 sat-30 ta’ April 1997. Billi jidher illi kien
hemm dubju dwar kemm kien jiswa [-ftehim tat-30 ta’
Mejju 1995 bejn Regency Estates Limited u Westminster
Securities Limited, fir-ricevuta tnizzlet din il-kondizzjoni i
baqghet tidher fir-ricevuti kollha® li saru wara:

«Alfred J. Baldacchino personally, Westminster Securities
Limited and Regency Estates Limited hereby bind
themselves and guarantee to refund the above rent to
Advantage Advertising Limited should it transpire from a
Court Judgement that Westminster Securities Limited
and/or Regency Estates Limited do not have title to the
premises in question for the said period.»

vi.  PBittra uffi¢jali tal-14 ta’ Frar 1996™ l-atturi, wara i
gharrfu lis-socjeta konvenuta li kien ghalaq i¢-Cens u s-
sub-¢ens, sejhulha sabiex tizgombra mill-ambjenti
okkupati minnha. PB’ittra uffi¢jali ohra tal-15 ta’ Mejju
2002** |-atturi regghu sejhu lill-konvenuta biex tizgombra u
sejhulha wkoll sabiex “tersaq ghal-likwidazzjoni u hlas ta’
danni kkawzati lill-mittenti kagun tal-okkupazzjoni”.

Vil. B’sentenza in re Imhallef Alberto Magri et versus
Aeroflot Russian_International Airlines et moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-15 ta’ April 2002 u konfermata
minn din il-qorti fl-1 ta’ Lulju 2005 gie deciz illi I-ftehim tat-
30 ta’ Mejju 1995 bejn Regency Estates Limited u
Westminster Securities Limited ma kienx jiswa quddiem
is-sidien.

viii.  Blittra uffigjali tat-30 ta’ Lulju 2002'? is-so¢jeta
konvenuta sejhet lill-imsejha fil-kawza sabiex iroddu “s-
somma ta’ Lm18,396 rapprezentanti kera li thallset lil
Westminster Securities Limited ... ... ... ghaz-zmien bejn
I-14 ta’ Frar 1996 u t-30 ta’ April 2002, u dana billi jirrizulta
i ... ... ... din il-kera ma kellhiex tithallas lilkom [i.e. lil
Westminster Securities Limited] imma lis-sidien tal-
proprjeta”.

IX. Mill-1 ta’ Mejju 2002 is-so¢jetd konvenuta ma
baqghetx thallas lil Westminster Securities Limited izda

Foll. 97 et seqq.

10 Fol. 5.
1 Fol. 15.
12 Fol. 33.
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bdiet thallas lill-atturi. L-ewwel hlas sar fid-9 ta’ Ottubru
2002 ghall-perijodu mill-1 ta’ Mejju 2002 sat-30 ta’ Ottubru
2003". Billi izda I-imsejha fil-kawza ma raddewlhiex il-
kera li kienet hallset ghaz-zmien gabel I-1 ta’ Mejju 2002,
il-konvenuta baqghet ma hallsitx lill-atturi ghal dak iz-
zmien u ghalhekk saret din il-kawza.

16. Nghaddu issa biex inqisu l-appelli tal-partijiet u
nibdew minn dak tas-socjeta konvenuta.

L-ewwel Aggravju tas-Socjeta konvenuta kontra s-
sentenza preliminari

17. L-ewwel aggravju tas-soc¢jeta konvenuta kontra s-
sentenza preliminari huwa fis-sens illi [-ewwel gorti ma
setghetx strahet fuq dokument ipprezentat minn parti
kontumaci biex minnu tislet prova favur parti ohra. L-
imsejha fil-kawza ma kinux ressqu |-e¢cezzjonijiet
taghhom fiz-zmien li taghti I-ligi u, meta talbu illi
jiggustifikaw  il-kontumacja, biex isahhu t-talba
ipprezentaw kopja tal-ittra uffigjali tat-30 ta’ Lulju 2002
mibghuta lilhom mis-socjeta konvenuta billi dehrilhom illi
dan kien dokument relevanti ghall-ghanijiet tat-talba
taghhom. L-ewwel qorti bis-sentenza tas-16 ta’ Frar 2006
cahdet it-talba tal-imsejha fil-kawza biex jiggustifikaw il-
kontumacja izda, fis-sentenza preliminari, qaghdet fuq id-
dokument ipprezentat minnhom bhala prova ta’ gharfien
tad-dejn mis-socjeta konvenuta.

18. Is-socjeta konvenuta issa gieghda tghid illi ladarba I-
parti li tkun kontumac¢i ma tistax tressaq provi, id-
dokument ipprezentat minn dik il-parti ma kellux jitgies
bhala prova.

19. Ghalkemm I-imsejha fil-kawza ma kinux ressqu |-
eccezzjonijiet taghhom fiz-zmien li taghti I-ligi, kellhom il-
jedd illi ghallinqas jitolbu illi jiggustifikaw il-kontumacja
taghhom u li jressqu I-provi biex isahhu dik it-talba. 1d-
dokument ghalhekk qieghed legittimament fl-atti u baqa’
fl-atti ghax ma saret ebda talba biex jitnehha. Billi I-qorti
ghandha s-setgha u anzi d-dmir li tgis kull prova fl-atti,
fosthom I-ittra uffi¢jali tat-30 ta’ Lulju 2002, minn dak id-
dokument setghet tislet kull prova li tista’ ssir bih, u mhux
biss dak li kellu fmohhu min ipprezentah.

13 Fol. 7.

14 Para. 15.viii, supra.

Pagna 15 minn 23
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

20. L-ewwel qorti ghalhekk ma ghamlet xejn hazin li
gieset dokument li kien legdittimament fl-atti, u l[-ewwel
aggravju tas-socjeta konvenuta huwa michud.

It-tieni Aggravju tas-Soc¢jeta konvenuta kontra s-
sentenza preliminari

21. It-tieni aggravju tas-socCjeta konvenuta kontra s-
sentenza preliminari huwa mibni fuq il-fatt illi l-atturi fl-ittra
uffi¢jali taghhom qatt ma talbu hlas ta’ kera izda I-
izgumbrament tal-konvenuta u I-hlas ta’ danni. Dan, fil-
fehma tal-konvenuta,

«jikkostitwixxi proprju r-rinunzja li tissemma fit-tieni
eccezzjoni. L-atturi appellati fdawn il-proceduri filli f'nifs u
permezz tal-imsemmija ittri uffi¢jali jitolbu I-izgumbrament
(u jirrizervaw id-danni) u sussegwentement fil-kawza
jallegaw li kien hemm titolu ta’ kera u ghaldagstant jitolbu
lis-soc¢jeta konvenuta appellanta thallas I-imsemmija kera.
Bir-rispett jinghad illi Zz-zewg posizzjonijiet huma
kompletament irrikonciljabbli ma’ xulxin u kwindi ghalhekk
it-tieni eccezzjoni illi kwalunkwe dritt ghall-kera gie
rinunzjat da parti tal-atturi appellati. Bil-kuntrarju ta’ dak li
sabet |-ewwel qorti f'dan ir-rigward, ... ... ... id-dic¢itura tal-
ittri ufficjali ma setghet tkun xejn aktar hlief rinunzja ghal
kwalunkwe pretensjoni ta’ kera, izda mhux ta’ danni, mis-
soc¢jeta konvenuta appellanti.»

22. Rinunzja ghal dritt ghandha tkun c¢ara u jew
espressa jew, jekk impli¢ita, ghandha tkun univoka.
Certament, fl-ittra uffi¢jali tal-14 ta’ Frar 1996 ma hemm
xejn i jista’ jimplika rinunzja; anzi, |l-ittra tghid
espressament “b’riserva ta’ kull dritt spettanti lill-mittenti
skond il-ligi u skond il-kuntratti”. Fl-ittra tal-15 ta’ Mejju
2002 hemm sejha ghal-izgumbrament u ghall-hlas ta’
danni “kagun tal-okkupazzjoni ... ... ... tal-fond”, u ma
hemm ebda riserva.

23. Ghandu jinghad, izda, illi fil-kaz tallum [-atturi fi
tmiem is-Cens sabu I-proprjeta taghhom okkupata mhux
mill-utilista izda minn terza persuna, li kienet is-socjeta
konvenuta. Li kieku talbu |-hlas ta’ kera minghand il-
konvenuta f'dak I-istadju kienu jkunu geghdin jagharfuha
bhala kerrejja u hekk tassew ikunu geghdin jirrinunzjaw
ghal dritt: dak li jikkontestaw il-kirja maghmula mill-utilista
taht l-art. 1530 tal-Kodi¢i Civili. Is-sid wara |-
konsolidazzjoni ma ghandhux jitgieghed fid-dilemma illi
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jew jirrinunzja ghall-jedd li jikkontesta I-kirja jew jirrinunzja
ghall-jedd li jitlob il-hlas tal-kera jekk wara jirrizultalu illi ma
hemmx raguni tajba biex jikkontesta I-kirja. Bil-fatt illi I-
atturi talbu l-izgumbrament u d-danni ghall-okkupazzjoni
ma kinux b’hekk geghdin jirrinunzjaw ghal jeddijiet ohra li
jista’ jkollhom jekk it-talba ghall-izgumbrament ma
tintlagax.

24. F’dawn i¢-¢irkostanzi, ghalhekk, ma jistax jinghad illi
kien hemm i¢-Cirkostanzi univoci li juru Il-intenzjoni cara
tal-kreditur illi jirrinunzja ghall-jedd tieghu, u dan I-aggravju
wkoll huwa mic¢hud.

25. Nghaddu issa ghall-aggravji kontra s-sentenza finali.
L-ewwel Aggravju tas-Socjeta konvenuta kontra s-
sentenza finali

26. L-ewwel aggravju tal-konvenuta kontra s-sentenza
appellata huwa dwar il-fatt illi I-ewwel gorti sabet illi kien
hemm kirja, u ghalhekk relazzjoni ta’ sid-il-kera ma’ kerrej,
bejn l-atturi u s-socCjeta konvenuta, u ghalhekk
ikkundannat lill-konvenuta bhala kerrejja thallas il-kera. L-
ewwel qorti, fis-sentenza appellata, ma kinitx gablet mas-
sottomissjoni tas-soc¢jeta konvenuta illi ma kienx hemm
kirja “ghaliex allura din tkun tista’ taghti lok ghal abbuz
minghajr ma s-sid jista’ jfittex ghall-kera lilu dovuti kull
darba i jkun sar ftehim ghal sub-Cens”. Is-socjeta
konvenuta issa qgieghda tghid illi ma tifhimx kif il-possibilita
ta’ abbuz tista’ tohlog kuntratt.

27. Is-so¢jeta konvenuta ghandha ragun tghid li minn
possibilita ta’” abbuz ma jinhologx kuntratt, u huwa minnu
illi r-ragunament tal-ewwel qgorti f'din is-silta ma kienx ghal
kollox felici. Dan ma ffissirx izda illi I-aggravju huwa
gustifikat ghax, kif wara kollox osservat ukoll I-ewwel gorti,
ir-relazzjoni ta’ sid-il-kera ma’ kerrej bejn l-atturi u s-
soc¢jeta konvenuta tnisslet mill-art. 1530 tal-Kodi¢i Civili, li
jghid illi I-kirja maghmula mill-utilista — fil-kaz tallum il-kirja
maghmula minn Regency Estates Limited (u mhux minn
Westminster Securities Limited) lis-so¢jeta konvenuta® —
tiswa wkoll kontra s-sid wara I-konsolidazzjoni. Tassew illi
s-sid ghandu I-jedd illi jitlob illi I-kirja ma torbtux jekk juri illi
ma saritx taht kondizzjonijiet xierqa, izda dik it-talba dwar
il-kirja lis-so¢jeta konvenuta ma saritx u ghalhekk il-kirja

1 Para. 15.ii, supra. Ara wkoll para. 28, infra.
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baqghet torbot ukoll wara I|-konsolidazzjoni u, kif sewwa
galet l-ewwel qorti, bagghet torbot kemm lis-sid u kemm
lill-kerrej. Ghalhekk, xejn ma hija korretta I-asserzjoni tas-
soc¢jeta konvenuta illi “ma kien hemm ebda kirja bejnha u
l-atturi”.

28. F’dan il-kuntest ghandu jinghad illi s-socjeta
konvenuta tippretendi illi, wara t-30 ta’ Mejju 1995, meta
sar il-ftehim bejn Regency Estates Limited u Westminster
Securities Limited, sid-il-kera taghha saret Westminster
Securities Limited. Dan izda ma huwiex il-kaz ghax, kif
tixned il-garanzija stipulata fir-ricevuti mahruga minn
Westminster Securities Limited'®, |-gharfien ta’ din bhala
sid-il-kera kien kondizzjonat fuq l|-ezitu tal-kawza li kienu
fethu s-sidien kontra I-imsejha fil-kawza tallum®’, tant ill
Westminster Securities Limited intrabtet illi trodd il-kera
lill-konvenuta jekk il-kawza tingata’ kontrieha. [l-kawza fil-
fatt inqathet kontra Westminster Securities Limited u
ghalhekk — billi sehhet il-kondizzjoni rizoluttiva — din ex
tunc ma baqghetx sid-il-kera u I-konvenuta baqghet bit-
titolu li kellha mill-ftehim tat-23 ta’ Marzu 1992 ma’
Regency Estates Limited.

29. Ghar-radunijiet kollha migjuba fuq, dan l-aggravju
huwa michud.

lt-tieni Aggravju tas-Socjeta konvenuta kontra s-
sentenza finali

30. L-ahhar aggravju tas-socjeta konvenuta huwa
marbut ma’ dak ta’ gablu. F’dan l-aggravju s-socjeta
konvenuta tara nuqqas ta’ rabta bejn il-konsiderazzjoni

tal-ewwel qorti illi I-imgieba tal-imsejha fil-kawza turi
“xjenza ta’ titolu dubjuz u adir riskjuz”’, u I-konkluzjoni
taghha illi “s-so¢jeta konvenuta ghandha mhux biss il-

jeddijiet izda wkoll obbligazzjonijiet ta’ kerrej, fosthom dak
li thallas il-kera, u ghalhekk it-talba tas-sidien ghal hlas tal-
kera ser tintlaga™.

31. L-osservazzjoni tal-qorti dwar “xjenza ta’ titolu
dubjuz u agir riskjuz” saret b’referenza ghall-imgieba
mhux biss tal-imsejha fil-kawza izda wkoll tas-socjeta
konvenuta stess u saret fil-kuntest tal-e¢¢ezzjoni tas-

socjeta konvenuta taht I-art. 1153 tal-Kodi¢i Civili li jghid

10 Para. 15.v, supra.

o Para. 15.vii, supra.
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illi jiswa I-hlas maghmul in bona fide lil “persuna li tkun fil-
pussess tal-kreditu”. Il-fatt illi fir-ricevuti mahruga mill-
imsejha  fil-kawza lis-so¢jeta konvenuta saret |-
istipulazzjoni tal-garanzija illi I-hlas jintradd lill-konvenuta
jekk jirrizulta illi I-imsejha fil-kawza ma kellhomx titolu fuq
iI-fond juri bl-aktar mod ¢ar illi I-konvenuta kienet mgharrfa
bid-dubju dwar it-titolu u ghalhekk ma tistax titgies illi
kienet in bona fide dwar hlasijiet maghmula minnha wara
li ghalaq i¢-Cens u s-sub-¢ens. Ghalhekk il-fatt illi I-kera
ga hallsitu lill-imsejha fil-kawza ma jehlishiex quddiem |-
atturi.

32. ll-konkluzjoni illi bejn l-atturi u s-socjeta konvenuta
kien hemm relazzjoni ta’ bejn sid-il-kera u kerrej, u
ghalhekk il-konvenuta kellha mhux biss il-jeddijiet izda
wkoll I-obbligazzjonijiet ta’ kerrej, tohrog, kif rajna'®, mhux
minn xi mala fides tal-konvenuta izda mill-art. 1530 tal-
Kodici Civili u hija konkluzjoni tajba. In-nugqas ta’ rabta i
tara |-konvenuta f'dan l-aggravju ma ghandu ebda piz.

33. Minhabba fil-fatt illi hija marbuta bl-obbligazzjonijiet
ta’ kerrej, lanqas ma hija tajba s-sottomissjoni tas-socjeta
konvenuta illi t-talba tal-atturi kellha ssir mhux kontrieha
izda kontra |-imsejha fil-kawza. Wara li ghalaq i¢-¢ens u
s-sub-¢ens I-imsejha fil-kawza ma kien fadliihom ebda
titolu fuqg il-fond: la ma kinux kerrejja ma setax jintalab
minghandhom il-hlas tal-kera.

34. Tassew, l-atturi setghu mexxew kontra |-imsejha fil-
kawza bl-azzjoni debitor debitoris mei, u, kif tghid il-
konvenuta fil-para. 7.9 tar-rikors tal-appell taghha, jista’
jkun illi hekk ghamlu. Dan ma jfissirx, izda, illi ma setghux
imexxu kontra I-konvenuta wkoll, u langas ma jfisser illi |-
atturi sejrin jithallsu darbtejn, ghax, kif ighid I-art. 1148 tal-
Kodici Civili, “l-obbligazzjoni tista’ tigi mitmuma bil-hlas
maghmul minn kull persuna li jkollha interess fiha”.
Ghalhekk, hekk kif xi hadd mill-konvenuta jew |-imsejha fil-
kawza, jew ukoll terza persuna, ihallas id-dejn, il-kreditu
tal-atturi jintemm u ma jkunux jistghu jitolbu l-istess hlas
minghand haddiehor.

35. Dan l-aggravju wkoll, ghalhekk, huwa michud.

36. Nghaddu issa biex ingisu |-aggraviji tal-atturi fl-appell
inCidentali taghhom.

18 Para. 27, supra.
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L-ewwel Aggravju tal-Atturi

37. L-ewwel aggravju huwa dwar b'sehh minn meta
nkisret il-preskrizzjoni, ghax l-atturi jghidu illi “jekk il-
preskrizzjoni nkisret meta intbaghtet I-ittra uffi¢jali tat-30
ta’ Lulju 2002, allura b’kalkolu sempli¢i ta’ tnaqqis ta’
hames snin jigi li d-data minn meta nkisret il-preskrizzjoni
hija dik tat-30 ta’ Lulju 1997”.

38. L-ittra uffi¢jali tat-30 ta’ Lulju 2002 hija dik mibghuta
mis-socjeta konvenuta lill-imsejha fil-kawza b’sejha biex
dawn iroddu |-kera mhallas liilhom ghax ma kellux jithallas
lilhom izda lis-sidien, i.e. lill-atturi. L-ewwel qorti qalet illi
b’dik l-ittra uffi¢jali s-soc¢jeta konvenuta gharfet id-dejn u
ghalhekk kisret il-preskrizzjoni. Ladarba I-qorti gieset |-
ittra bhala gharfien tad-dejn, taht l|-art. 2133 tal-Kodici
Civili, u mhux rinunzja ghall-preskrizzjoni ga akkwistata,
tant l-art. 2108(2), tolgot I-obbligazzjonijiet li kienu
ghadhom ma waqghux bi preskrizzjoni sa dakinhar meta
jsir I-gharfien. Dan, kif sewwa qalu l-atturi, ighodd ghall-
obbligazzjonijiet li nholqu wara t-30 ta’ Lulju 1997.

39. Is-soc¢jeta konvenuta fit-twediba taghha galet illi |-
kuntratt ta’ kera bejnha u Regency Estates Limited kien
jistipula illi I-kera jithallas fl-1 ta’ Mejju ta’ kull sena bil-
quddiem.  Ghalhekk, tkompli tghid il-konvenuta, “din
kienet id-data meta I-kera kellha tkun dovuta u
ghaldagstant kwalunkwe att ta’ interruzzjoni ta’
preskrizzjoni kellu jkun riferribli ghall-l ta’ Mejju ta’ sena
partikolari u mhux ghax-xhur pro rata ta’ dik l-istess sena”.
40. Din l-oservazzjoni tas-socjeta konvenuta hija
korretta. Ghalkemm huwa minnu illi I-kera jitgies frott Civili
u ghalhekk jinkiseb dietim'®, madankollu skont il-ftehim
ghandu jithallas bil-quddiem fl-1 ta’ Mejju ta’ kull sena.
Ghalhekk I-azzjoni ghall-hlas — u, konsegwentement, id-
dies a quo ghall-ghanijiet tal-preskrizzjoni — titnissel fl-1 ta’
Mejju ta’ kull sena.

41. L-ewwel aggravju tal-atturi ghalhekk huwa hazin u
ghandu jigi mic¢hud.

It-tieni Aggravju tal-Atturi

42. It-tieni aggravju tal-atturi huwa dwar id-decizjoni tal-
ewwel gorti illi l-ittra ufficjali tal-atturi tal-15 ta’ Mejju 2002
ma tiksirx il-preskrizzjoni, ghax, ighidu Il-atturi, “il-kliem

19 Art. 335 Kod. Civ.

Pagna 20 minn 23
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

uzat fl-ittra uffi¢jali tal-15 ta’ Mejju 2002 huwa wiesa’
bizzejjed biex ikopri I-ksur tal-preskrizzjoni riferibbilment
ghall-hlas tal-kera”.

43. ll-kwistjoni mgangla b’dan l-aggravju hija, fil-fehma
tal-qorti, biss akkademika, ghax, ukoll jekk ghandhom
ragun l-atturi, I-iskadenzi tal-kera li kellhom jithallsu gabel
iI-15 ta’ Mejju 1997 — fosthom dik tal-1 ta’ Mejju 1997 —
xorta jintlagtu bil-preskrizzjoni ghar-raguni mfissra fil-kon-
siderazzjonijiet dwar l-ewwel aggravju tal-atturi®®. Dan |-
aggravju tal-atturi, ghalhekk, fkull kaz ma jistax iwassal
ghal riforma tas-sentenza preliminari, u ma huwiex
mehtieq li I-qorti tqisu aktar.

It-tielet Aggravju tal-Atturi

44. Fit-tielet aggravju taghhom l-atturi jghidu illi I-hlasijiet
maghmula mis-socjeta konvenuta lill-imsejha fil-kawza u r-
ricevuti mahruga minn dawn huma gharfien tad-dejn tant
l-art. 2134 tal-Kodici Civili u ghalhekk jiksru I-preskrizzjoni.
45. Ir-ricevuti nhargu mhux mis-soc¢jeta konvenuta izda
mill-imsejha fil-kawza u |-qorti ma tarax kif debitur jaghraf
id-dejn tieghu b’kitba maghmula minn haddiehor -
scriptura probat contra scribentem.

46. Dwar il-hlasijiet, ghalkemm Il-art. 2134 tal-Kodici
Civili jghid illi “I-preskrizzjoni tinkiser ukoll bi hlas akkont
tad-dejn, maghmul mid-debitur innifsu”, tqum il-kwistjoni
jekk il-hlas ghandux bilfors ikun sar lill-kreditur innifsu jew,
bhal fil-kaz tallum, jistax ikun sar ukoll lil terzi.

47. L-interruzzjoni tal-preskrizzjoni estintiva min-naha
tad-debitur hija att unilaterali u ma tehtiegx I-intervent
ukoll tal-kreditur. Fil-fatt Pothier ighid dwar I-gharfien tad-
dejn illi “l'atto col quale il debitore riconosce il debito
interrompe la prescrizione, sia questo atto compiuto col
creditore, o senza di lui”®**. Ukoll, Baudry-Lacantinerie u
Tissier ighidu illi I-interruzzjoni b’att tad-debitur “pud anche
risultare da un atto conchiuso coi terzi dal debitore o dal
possessore all'infuori del creditore o del proprietario”.
48. Madankollu, trid tgis ukoll illi l-interruzzjoni bi hlas
hija biss kaz partikolari ta’ gharfien tad-dejn mid-debitur, u
ghalhekk ghandha tigi interpretata fid-dawl tar-regoli li

2 Para. 40, supra.

2 Pothier, Oblig. N. 093.

2 Baudry-Lacantinerie e Tissier, Della Prescrizione, n. 529.
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jolgtu |-preskrizzjoni b’gharfien mid-debitur b’mod
generali. L-art. 2133 tal-Kodi¢i Civili jghid illi “I-
preskrizzjoni tinkiser jekk id-debitur jew il-pussessur
jaghraf il-jedd tal-parti li kontra taghha dik il-preskrizzjoni
kienet bdiet miexja”.

49. Bi hlas maghmul lil terzi d-debitur ma huwiex
gieghed jaghraf id-dejn tal-atturi li, fil-kaz tallum, huma “-
parti li kontra taghha dik il-preskrizzjoni kienet bdiet
miexja” ghax li kien hekk kien ihallas lilhom, mhux lil terzi.
Ghalhekk, b’applikazzjoni tal-prin¢ipju generali li jirregola
l-interruzzjoni tal-preskrizzjoni b’gharfien tad-dejn, din il-
gorti hija tal-fehma illi I-hlasijiet maghmula mill-konvenuta
lill-imsejha fil-kawza ma jiksrux il-preskrizzjoni favur I-
atturi.

50. Dan l-aggravju huwa ghalhekk mi¢hud.

Ir-raba’ Aggravju tal-Atturi

51. L-ahhar aggravju tal-atturi jolgot l-imghaxijiet. L-
atturi jghidu illi talba ghall-hlas tal-kapital tinkludi fiha talba
ghall-hlas tal-imghaxijiet relativi wkoll u ghalhekk ma
huwiex mehtieq illi ssir talba specifika ghall-imghaxijiet.
52. Ubi lex voluit dixit; ubi noluit tacuit. L-art. 177 tal-
Kodi¢i ta’ Organ-izzazzjoni u Pro¢edura Civili jghid illi “I-
klawsola «bl-ispejjez» titgies dejjem bhala mdahhla fkull
skrittura li fiha jistghu jintalbu l-ispejjez”, izda ma tghidx I-
istess haga dwar I-imghaxijiet. Dan ifisser illi jekk l-atturi
riedu l-imghaxijiet kellhom jaghmlu talba specifika
ghalihom.

53. Dan l-ahhar aggravju tal-atturi huwa ghalhekk
michud.

54. Imiss issa li nqisu l-appell inc¢identali tal-imsejha fil-
kawza, izda qabel ma nqisu l-aggravji hija mehtiega
decizjoni dwar l-ec¢ezzjoni tal-konvenuta li tghid illi I-
appell incidentali ma jiswiex.

L-Appell In¢identali tal-lmsejha fil-Kawza

55. L-etcezzjoni tas-soc¢jeta konvenuta kontra [-appell
inCidentali tal-imsejha fil-kawza hija mibnija fuq il-proviso
ghall-art. 240(1) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u
Procedura Civili. L-art. 240(1) ighid illi parti tista’ tinqeda
minn appell li parti ohra taghmel minn sentenza,
maghduda sentenza parzjali, fkawza biex taghmel appell
inCidentali dwar kull sentenza fl-istess kawza. |l-proviso
mbaghad ighid hekk:
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|Izda parti ma tistax hekk tingeda b’dak I-appell dwar
sentenza partikolari jekk dik il-parti tkun diga appellat
minn dik is-sentenza jew minn xi kap taghha.
56. L-imsejha fil-kawza kienu ga ressqu appell mis-
sentenza |i ¢ahditihom it-talba biex jiggustifikaw il-
kontumacja u mis-sentenza finali u ghalhekk ma setghux
jergghu jappellaw mis-sentenza finali bhal ma geghdin
ifittxu li jaghmlu bl-appell in¢identali.
57. ll-qorti ghalhekk tilga’ I|-e¢tezzjoni tas-socjeta
konvenuta, tghid illi I-appell in¢identali tal-imsejha fil-
kawza mis-sentenza finali ma jiswiex, u ma tqisux aktar.
Konkluzjoni
58. ll-qorti ghalhekk, wara li ma tqisx |-appell ewlieni tal-
imsejha fil-kawza ghax dezert, u ma tqgisx ukoll |-appell
in¢identali taghhom ghax null, tichad kemm |-appell tas-
soc¢jeta konvenuta u kemm |-appell inCidentali tal-atturi, u
tikkonferma f’kollox is-sentenzi appellati.
59. L-ispejjez tal-prim’istanza jibqghu kif regolati fis-
sentenzi appellati. L-ispejjez kollha tal-appell jingasmu
hekk: sehem minn tlieta ('4) jhallsuh I-atturi, sehem iehor
minn tlieta (¥5) thallsu s-soc¢jeta konvenuta u s-sehem |-
iehor minn tlieta (V3) jhallsuh I-imsejha fil-kawza flimkien.

Silvio Camilleri  Geoffrey Valenzia Giannino
Caruana Demajo
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

< Sentenza Finali >
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