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7 ta* Mejju, 1998
Imhallef:-

Onor. Joseph A. Filletti B.A., LL.D., A.R.Hist.S.
Carmelo Zammit ef
versus
Josephine Farrugia
Kera - Lokazzjoni - Titolu - Legat - Kompetenza

I-Qorti ta’ I-Appell ikkonfermat is-sentenza ta’ I-Ewwel Qorti fis-sens
illi I-Qrati ordinarji ma kinux kompetenti biex jiehdu konjizzjoni
ta’ sitwazzjoni fejn bhal fil-kaz 1w’ prefeger fil-kozijier kongrawi
fista’ jittrasferixxi titolu « allura la I-kirja kienet fil-perijodu ta’
rilokazzjoni, kien kompetenti I-Bord li Jirregola I-Kera.

I-Qorti:-

L-atturi harrku lill-konvenuta Josephine Farrugia biex din
tizgombra mill-fond, hanut 25, Market Place, Hal Tarxien,
stante illi hija kienet ged tokkupah minghajr 1-ebda titolu validu
fil-ligi. Bl-ispejjez;


vcami
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I mhuwiex minnu illi l-e¢¢ipjenti m’ghandhiex titolu
validu skond jl-ligi u dan ai termini ta’ testment fl-atti tan-Nutar
Joe Cilia, tal-31 ta’ Awissu, 1987 u li permezz tieghu I-
ectipjenti giet assenjata permezz ta’ pre-legat l-avvjament u d-
dritt ta’ i-inkwilinat tal-hanut in kwistjoni;

Salv ectezzjonijiet ohfa;

B’sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tas-6 ta’ Gunju,
1997, fil-kawza fl-ismiiiet premessi, dik l-Ewwel Onorabbli
Qorti ddecidiet 1i hija ma kellhiex kompetenza ratione materiae
li tisma’ u tidde¢idi t-talbiet attri¢i ghall-izgumbrament tal-
konvenuta mill-hanut, 25, Market Place, Hal Tarxien;

Skond l-atturi kien hemm ragunijiet li jaggravawhom bl-
imsemmija sentenza v interponew appell minnha ghal dak li
jirrigwarda t-totalita taghha fuq I-aggravju |i gej:

“Huwa tajjeb li jigu inkwadrati i-fatti fil-qosor. I}t I-atturi
appellanti huma sidien tal-hanut, 25, Market Place, Hal Tarxien,
tiema hanut mikri originarjament lil Emanuele u Annetta Agius
li b’testment ,unika karta, tas-6 ta’ Settembru, 1957, hallew I-
avvjament u d-dritt ta’ l-inkwilinat ta* l-imsemmi hanut lil
binthom Maria Muscat. [.-istess Maria Muscat
sussegwentement, permezz ta’ testment, tal-31 ta’ Awissuy,
1987, fl-atti tan-Nutar Joe Cilia, halliet btitotu ta’ prelegat 1-
inkwilinat ta’ l-imsemmi fond lill-kenvenuta appellata
Josephine Farrugia; :

Minn dan ghalhekk, konfrontat ma’ I-istess sentenza
appellata, jirrizultaw is-segwenti aggravji:

mMi -Ewwel Qorti ddecidiet illi I-konvenuta appeilata
keliha titolu ta’ lokazzjoni ghall-hanut in kwistjoni in forza tat-
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testment ta® Maria Muscat u ghalhekk it-talba ghall-
izgumbrament kellha tigi de¢iza mill-Bord 1i Jirregola 1-Kera u
- mhux mill-Qrati ordinarji. In sostenn ta’ l-argument taghha, I-
Ewwel Qorti ti¢eita l-artikolu 1572 tal-Kedi¢i Civili, i
jipprevedi li l-kuntratt ta’ kiri ma jinhallx bil-mewt ta’ dik il-
kera jew tal-kerrej”. Inoltre, I-Ewwel Qorti taghmel referenza
ghal zewg sentenzi moghtija mitl-Qorti ta” I-Appell (Inferjuri)
fl-ismijiet Henry Abela vs Joseph Brown (dec¢iza 20/01/93), u
Carmelina Camilleri ef vs Paul Mifsuad er (de¢iza 12/08/94);

[t r-ragunament @' (-Ewwel Qorti tuwa ghal kollox
zbaljat u dana ghas-segwenti ragunijiet. 1l-konvenuta appellata
gieghda tokkupa I-hanut in kwistjoni minghajr ebda titolu validu
fil-ligi ghar-raguni illi legalment hija ma setghet qatt “tiret™ il-
kirja minghand zijietha Maria Muscat. It-tezi attri¢i hija fis-sens
illi 1-konvenuta appellata ma tagax taht id-definizzjoni ta’
kerrej, a tenur ta’ l-artikolu 2 tal-Kap. 69, u konsegwentement,
m’ghandhiex titolu legali biex tokkupa l-imsemmi hanut. L-
Ewwel Qorti ghalhekk hija zbaljata meta tghid illi t-titolu ta’
lokazzjoni gie mghoddi b’disposizzjoni testamentarja ghaliex
dan ma setax isir skond il-ligi. I1-Kap, 69 jiddefinixxi kerrej ta’
hanut bil-mod segwenti: “meta I-kerrej ma jhallix warajh armia
jew armel, dawk il-persuni i jkunu jigu minnu mid-demm jew
bi 2wieg sa grad ta’ kugin inklusivament, basta li f'dan J-ahhar
kaz dawn il-persuni jkunu l-werricta tal-kerrej”. [I-Kodi¢i
Civili, fl-artikolu 591, jaghti definizzjoni tal-kelma werriet u
tjoé dik il-persuna )i favur taghha t-testatur ikun iddispona
b’titolu universali a kuntrarju ta’ legatarju li favur tieghu t-
testatur ikun iddispona b'titolu partikolari bhal f'dan il-kaz. 1l-
konvenuta appellata ghalhekk mhijiex werrieta fis-sens | trid il-
ligi u ghathekk ma 1aqax taht id-disposizzjoni 2 tal-Kap. 69;

Galadarba allura li I-Kap. 69 ma jkoprix din is-sitwazzjoni.
allura wiehed ma jistax jghid illi jezisti titofu validu ta’ kera.
Ta’ min wiehed jinnota illi i-atturi qatt ma accettaw kera
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minghand il-konvenuta appellata u ghalhekk hija qatt ma giet
rikonoxxuta bhala inkwilina tal-hanut. L-artikolu 1572 tal--
Kodi¢i Civili japplika biss fid-daw| tal-ligi spe¢jali u ghalhekk
il-kirja tintiret biss ai termini ta’ I-istess, kif hawn fug éitat;

Il-kompetenza tal-Bord i Jirregola [-Kera ghall-
izgumbrament ta’ kerrej hija espressament regolata mil-ligi fl-
artikolu 9 tal-Kap. 69. Huwa biss fdawk ié-¢irkostanzi
hemmhekk iccitati u taht dawk il-kundizjonijiet illi sid ta> fond
jista’ jaghmel kawza ghall-izgumbrament ta’ kerrej, Dan jista’
jaghmlu biss meta taghlaq iz-zmien tal-kiri. Fis-sitwazzjoni in
dizamina wiehed ¢ertament ma jistx jghid illi din taga’ taht if-
kompetenza tal-Bord li Jirregola 1-Kera, ghadiex kirja ma kienx
hemm;

Finalment, is-sentenzi  ¢éitatt  mill-Ewwel  Qorti
jikkontemplaw sitwazzjonijiet ghal koltlox differenti minn dak
in dizamina ghaliex f’dawk is-sentenzi kien hemm
rikonoxximent tas-subinkwilin originali. Fil-fatt is-sentenza
¢eitata, Camilleri vs Mifsud, il-Qorti ta’ 1-Appell stqarret illi -
Qrati ordinarji ma jkunux kompetenti meta jkun hemm talba
ghar-ripreza tal-pussess ta’ fond, minhabba I-ligijiet spegjali li
jezistu, kif ukoll ghatiex il-kawzali wahedha hija limitattiva
ghall-azzjoni. F’din i¢-cirkostanza, is-sitwazzjoni mhijiex
regolata bil-ligi specjali ghaliex appuntu l-konvenuta appellata
mhijiex kerrejja fis-sens li trid il-ligi u ghalhekk hija qieghda
tokkupa I-hanut minghajr ebda titolu validu fil-ligi. [s-sid u ¢joe
l-atturi appellanti qatt ma rrikonoxxew lill-konvenuta bhala
inkwilina ghaliex ma kellhiex jedd ghall-istess;

Fis-sentenza |-ohra, Abela vs Brown, il-Qorti sostniet:
“Issa huwa minnu i huma |-Qrati ordinarji Ii huma kompetenti
li jiehdu konjizzjoni ta’ kwistjonijiet jekk I-inkwilin ghandux
titolu jew le biex jiddetjeni fond, imma la darba jigi stabbilit li
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titolu jezisti ghalkemm jista’ jigi tterminat, dik it-terminazzjoni
tista® biss tigi de¢iza mill-Bord li Jirregola 1-Kera”. Hawnhekk,
kif inghad ripetutament iktar il fuq, titolu ma jezistix u
ghalhekk il-Bord ma jistax ikun kompetenti fi¢-¢irkostanzi”;

Ghaldaqstant Y-appellanti talbu li din il-Qorti joghgobha
tirrevoka s-sentenza appellata, moghtija mill-Qorti tal-
Magistrati (Malta) fis-6 ta’ Gunju, 1997, fl-ismijiet premessi.
Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-kontroparti appellata”;

L-appellata wiegbet hekk:

“llli s-sentenza moghtija quddiem il-Qorti tal-Magistrati,
fis-6 ta’ Gunju, 1997, timmerita konferma stante illi hija nghatat
fug bazi korretta tai-ligi ghas-segwenti ragunijiet:

1th, kuotearju ghal dak illi gqeghdin jikkontendu l-atturi
appellanti, huma kienu adéettaw illi t-titolu tal-kirja kien
ezistenti, ai termini tal-ligi, meta fix-xhieda taghhom huma
ddikjaraw illi kienu jafu bil-kirja tal-konvenuta appellata;

[I1i s-sentenzi ¢éitati milf-Ewwel Qorti huma korretti u dan
a bazi ta’ gurisprudenza kostanti [i juru 1i t-tezi ta’ I-atturi
appeltianti hija koltha kemm hi 2baljata’™;

Ghaldagstant |-appellata talbet illi dina 1-Qorti joghgobha
tikkonferma s-sentenza appeflata bl-ispejjez taz-zewg istanzi
kontra \-atturi appeflanti;

Wara li rat |-atti koilha tal-kawz2a u semghet it-trattazzjoni
ta’ dana l-appell, il-Qorti issa sejra tghaddi ghad-deliberazzjoni
u dec¢izjoni taghha;
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Ma jidhirx i hemm kontestazzjoni dwar il-fatt ta’ kif 1-
intimata appellata gie assenjata lilha l-avvjament u d-dritt ta’ |-
inkwilinat tal-hanut, bin-numru 25, Market Place, Hal Tarxien,
u ¢joé in forza tat-testment iddatat il-31 1a> Awissu, 1987, fl-atti
tan-Nutar Joe Cilia, maghmul mill-inkwilina ta’ l-istess hanut,
jigifieri Maria Muscat, illum mejta, i kienet tigi ukoll iz-zija ta’
l-appellata;

Yirrizulta ukoll 11 t-testatrici Maria Muscat ma kinitx sid
dan il-hanut ghax is-sidien huma i-appellanti. Lanqas jirrizulta
li t-testatri¢i halliet lill-appellata bhala wahda mill-werrieta
taghha. In vista ta” dawn il-fatti, 1-appellanti jikkontendu illi,
ghalkemm l-appellata ghandha pussess tal-hanut, u minkejja I-
prelegat surreferit, hija m'ghandha 1-ebda titolu validu fil-ligi,
ghar-raguni 1i skond l-artikolu 2 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, ghalkemm hija qariba mid-demm (neputija) ta’ I-
inkwilina Muscat, hija_ma kinitx ukoll il-werrieta taghha. Fil-
fatt, Maria Muscat kienet istitwiet bhala werrieta taghha, skond
testment precedenti, iddatat I-{4 ta’ Gunju, 1984, in asti tan-
Nutar Dottor Carmelo Mangion, fi kwoti ta’ terz indiviz kull
wiehed u wahda minnhom, lil Carmela Farrugia, fif Teresa
Farrugia u lil Joseph Mangion u Odelon Mangion (ara testment
fol. 14-15 tal-procdess);

Jirrizulta li fis-sentenza taghha, 1i 1-Ewwel Qortj ¢¢itat 1-
artikolu 1572 tal-Kodiei Civili, 1i jghid li 1-kuntratt ta’ kiri ma
jinhallx bil-imewt tal-kerrej. Dan mela jfisser li nonostante I-falt
li Maria Muscat mietet ma kienx vkoll ifisser |i b’dagshekk il-
kirja spicéat. Din hija l-posizzjoni legali taht il-ligi ordinarja
ghaliex, kif inghad, hemm ii-Kap. 69, il-ligi specjali li tirregola
l-kirfiet ta’ fondi urbani. komprizi dawk kummeréjafi, i fl-
artikolu 2 tetenka min ghandu jitqgies bhala “kerrej”. Issa [-punt,
meritu ta’ dan l-appell, hu dan: fil-kaz li tkun tganglet bhala
kawzali 1i l-okkupant tal-fond de gue mhuwiex “kerrej™ tid-
definizzioni tal-Kap. 69, huma I-Qrati Ordinarji li ghandhom il-
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kompetenza li jissindikaw u jiggudikaw il-kaz jew it-tribunal
spe¢jali mahluq mill-Kap. 69?7 L-Ewwel Qorti, wara 1i galet li
jirrizulta 1i t-titolu ta’ lokazzjoni “gie mghoddi b’disposizjoni
testamentarja”, iddec¢idiet li fié-¢irkostanzi hija “m’ghandhiex

kompetenza tkompll tikkunsidra  t-talba  atirici ghall-
izgumbrament”.  L-appellanti jisottomettu li dawn ir-
ragunamenti huma zbaljati ghaliex il-kompetenza tal-Bord li
Jirregola 1-Kera ghall-fini ta’ zgumbrament hija espressament
regolata fl-artikolu 9 tal-Kap. 69. Hija f'dawk i¢-¢irkostanzi
biss li s-sid jista’ jagixxi u dan jista’ jaghmlu biss meta taghlaq
il-kera. Fdan il-kaz, isostnu l-appellanti, lanqas kera ma kien
hemm. Min-naha taghha, l-appellata wiegbet li l-appellanti
“kienu aéc¢ettaw illi titolu tal-kirja kien ezistenti ai termini tal-
ligi” u ac¢cennaw mill-gdid ghall-gurisprudenza ¢eitata mill-
Ewwel Qorti fis-sentenza appeliata;

Din il-Qorti, wara It gharblet il-faiti kollha u s-
sottomissjonijiet 1i sarulha, hija tal-fehma illi, taht jl- Iig'
ordinarja, disposizzjoni testamentarja konsistenti f’legat jew
pre-legat tista’ tikkonferixxi titolu validu fil-ligi, U permezz
tieghu, fil-kazijiet kongruwi, jista’ jigi ttrasferit I-inkwilinat ta’
fond kummergjali. 12da hemm ukoll ligi spe¢jali, jigifieri 1-At
dwar Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69), li jaghti tifsir aktar
ampju u elaborat dwar inter alia x'tikkomprendi legalment il-
kelma “kerrej” (ara l-artikolu 2 (¢)) fil-kaz ta’ hanut;

i, tibga' i-kwistjoni dwar liema tribunal ghandu
kompetenza biex )interpreta u jidde¢idi I-punt involut fil-
veitenza in ezami. M’'hemmx dubbju i, trattandosi ta’
lokazzjoni, li evidentement ghaddiet fiz-2mien ta’ rilokazzjoni,
ghax bagghet tiggedded taht il-ligi specjali, il-kompetenza
tispetta lit-tribunal specjali, u ¢joé 1-Bord li Jirregola I-Kera, u
mhux il-Qrati ordinarji. Dan huma hekk ghaliex darba 1i tkun
issopraveniet ir-rilokazzjoni bis-sahha tal-ligi spe¢jali - {l-Kap.
69 - }i 1-vertenza taga’ esklussivament fil-kompetenza tal-Bord
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li Jirregola }-Kera, u huwa proprju dan i}-Bord 1i hu allura vestit
biex jiehu konjizzjoni tal-kaz - ara ukoll Dr. P, Caruana
Galizia vs Joseph Ellul Sullivan, Qorti ta’ 1-Appell, 28 ta’
Frar, 1987; Vincent Chetcuti vs Joseph Farrugia, Qorti ta’ |-
Appell, 29 ta’ April, 1993, Fi kliem ichor, mhuwiex eskluz li
taht il-ligi spe¢jali surreferita jista’ jkun Ii l-appellata ma
titgiesx li hija tabilhaqq l-inkwilina tal-hanut meritu tal-kawza -
imma dan il-punt ghandu jigi de¢iz mit-tribunal spec¢jali u mhux
mill-Qorti tal-Magistrati u dan ghar-ragunijiet suesposti;

Tiddeciedi ghalhekk, billi filwaqt li tikkonferma s-
sentenza appellata moghtija mill-Qorti tal-Magistrati, fis-6 ta’
Gunju, 1997, fil-kawza fi-ismijiet premessi, tichad l-appell ta’ |-
atturi appellanti bl-ispejjez taz-zew istanzi kontra -appellanti -
b'riserva perd ta’ kull azzjoni ohra lilhom spettanti quddiem it-
tribunal kompetenti. ’
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