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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
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ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM il-Hamis, 5 ta’ Di¢cembru, 2019

Kawza Nru. 40
Rik. Nru. 179/07JRM

Domenic CASSAR, Charles Cassar, Salvinu Cassar, Michael Cassar, Emanuel
Cassar, Josephine Cassar u Anthony Cassar u b’ digriet tad-19 ta” Dicembru,
2008 l-atti gew trasfuzi f’isem ir-rikorrenti I-ohra stante I-mewt ta’ Josephine

Cassar

VS
Mario MELI u Godwin Galea

I1-Qorti:
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Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fid-19 ta’ Frar, 2007, li bih u ghar-
ragunijiet hemm imfissra I-atturi talbu li 1-Qorti (1) ssib illi I-imharrkin, jew min
minnhom, ged jokkupaw il-fond ossia appartament li qieghed fl-ewwel pjan fil-
korp ta’ bini bin-numru 29, Victoria, Carmelo Sciberras Street, Mosta minghajr
ebda titolu validu skond il-ligi u (2) tikkundannahom jirritornaw I-imsemmi
fond lir-rikorrenti u jizgumbraw minnu fi zmien qasir u perentorju li dina I-
Onorabbli Qorti joghgobha tiffissa. Talbu wkoll I-ispejjez;

Rat id-degriet taghha tas-26 ta’ Frar, 2007" li bih ordnat in-notifika
lill-intimati u tat direttivi lill-atturi dwar it-tressiq tal-provi min-naha taghhom;

Rat it-Twegiba Mahlufa tal-imharrek Mario Meli tas-26 ta’ Marzu,
20074, li biha laga’ ghall-azzjoni attrici billi, preliminarjament, ecepixxa n-
nuqgqas ta’ setgha ta’ din il-Qorti li tisma’ 1-kaz ratione materiae billi ilu jhallas
il-kera lill-atturi ghal tnejn u ghoxrin sena, u ghalhekk ladarba 1-kirja gieghda
tiggedded, huwa biss il-Bord li Jirregola I-Kera 1i jista’ jirregola ghandhiex
tiggedded il-kirja jew isirux kundizzjonijiet godda. Zied jghid li I-fond hu
dekontrollat u ghalhekk jghodd ghalih 1-Att XXIII tal-1979. Fil-mertu, jichad
illi I-fond ged jigi okkupat minnu bla titolu;

Rat it-Twegiba Mahlufa tal-imharrek Godwin Galea imressqa fis-6
ta’ Lulju 2007°, li biha laga’ ghall-azzjoni attri¢i billi, preliminarjament, gal li
huwa mhux il-kontradittur legittimu billi mhux il-pussessur attwali tal-fond
mertu tal-kawza u ma ghandu l-ebda interess fil-kwestjoni tal-kawza; u i,
ladarba hemm kirja fin-nofs, din il-Qorti ma ghandhiex setgha li tisma’ I-kawza
ratione materiae billi I-kirja hija regolata bil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Fil-mertu, gal li I-okkupazzjoni mhix bla titolu u I-okkupant ilu jhallas il-kera
lill-atturi ghal snin twal;

Rat in-nota imressga mill-atturi fil-15 ta’ Dicembru, 2008*, bix-
xhieda b’affidavit u provi dokumentali mehmuzin maghha;

Rat id-digriet taghha tal-20 ta’ Ottubru, 2009°, li bih ordat li gabel
kull hag’ohra ghandha ssir it-trattazzjoni tal-ewwel ecc¢ezzjoni preliminari tal-
imharrek Meli u tat-tieni eccezzjoni preliminari tal-imharrek Galea dwar jekk
din il-Qorti ghandhiex is-setgha li tisma’ 1-kawza ratione materiae;

' Pagg 9 u 10 tal-process

2 Pagg 12 u 13 tal-process
% Pagg 16 u 17 tal-process
* Pagg 19 sa 40 tal-process
® Pag 66 tal-process
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Semghet ix-xhieda tal-partijiet dwar l-imsemmija ec¢ezzjonijiet
preliminari u rat ukoll il-provi dokumentali mressgin minnhom dwar I-istess
eccezzjonijiet;

Rat id-digriet taghha tal-14 ta’ Gunju, 2012° li bih tat lill-partijiet
zmien sabiex iressqu bil-miktub is-sottomissjonijiet taghhom dwar 1-ewwel
eccezzjoni tal-imharrek Meli u t-tieni ec¢ezzjoni tal-imharrek Galea;

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet imressqa mill-imharrek Meli fil-31
ta’ Jannar, 20137;

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet ta’ l-atturi imressqa fil-5 ta’
Dicembru, 20138, bi twegiba ghal dik tal-konvenut Meli;

Rat l-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degrieti taghha 1i bihom halliet il-kawza ghas-sentenza dwar
I-imsemmija eccezzjoni preliminari;

Ikkunsidrat:

i din hija kawza sabiex I-imharrkin, jew min minnhom,
jizgombraw minn fond li ged jinghad li jokkupaw minghajr titolu. L-atturi
huma sidien ta’ fond li kien inghata b’sub¢ens minn missier 1-atturi lill-imharrek
Godwin Galea. Fil-fond jghixu I-imharrek Mario Meli u martu. Meta skada s-
subcens, l-imharrkin Meli ma ridux johorgu ghaliex sahqu li huma ged
jokkupaw il-fond b’titolu ta’ kera. L-atturi ghaldaqstant iridu li l-imharrkin
jizgombraw mill-fond billi ged jokkupawh bla titolu;

Illi I-imharrek Galea, min naha l-ohra, jghid li huwa mhux il-
pussessur attwali tal-fond billi ghadda I-fond b’titolu ta’ kera lill-imharrek Meli,
filwaqt li l-imharrek Meli jghid li ged jikkupah b’titolu li jiswa. Minhabba
f’hekk, din il-kawza messha tressqet quddiem it-ribunal xieraq u li din il-Qorti
m’ghandhiex is-setgha li tiddec¢iedi hi dwar il-kwestjoni;

® Pag 317 tal-process flimkien mal-verbal tal-20 ta’ Ottubru, 2009, f’pag. 66 tal-process
" Pagg 319 sa 322 tal-process
8 Pagg 329 sa 333 tal-process
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Illi din is-sentenza qeghda tinghata dwar l-ewwel ec¢ezzjoni tal-
imharrek Meli u t-tieni eccezzjoni tal-imharrek Galea, iz-zewg eccezzjonijiet
jittrattaw dwar jekk il-Qorti ghandiex il-kompetenza tisma’ din il-kawza;

Ili_mill-fatti 1i johorgu mill-atti tal-kawza jirrizulta li bis-sahha ta’
kuntratt pubbliku tas-6 ta’ Gunju, 1985°, missier |-atturi u l-imharrek Meli gablu
u ftiehmu li jtemmu I-konc¢essjoni sub-enfitewtika marbuta mal-fond bl-isem
“Victoria” fil-blokk ta’ zewg appartamenti gewwa Sqaq numru 6, Triq il-Kbira
(Ii aktar tard sar jisimha Trig Carmelo Schembri), il-Mosta, li kienet saret favur
I-istess imharrek b’kuntratt tas-26 ta’ Lulju, 1972, ghal sbatax-il (17) sena. Fit-
tieni parti tal-imsemmi kuntratt, missier l-atturi dahal fuq weghda ta’
konc¢essjoni enfitewtika dwar l-istess post ma’ bint l-imharrek Meli, fejn
intrabat u wieghed li jikkoncedilha b’titolu ta’ subenfitewsi l-istess fond ghal
zmien wiehed u ghoxrin (21) sena minn meta jsir il-kuntratt;

i jirrizulta li dan il-konvenju ma giex ezwegwit'®, u minflok fit-
28 ta’ Ottubru, 1985, missier I-atturi ikkonceda 1-fond lill-imharrek Galea
b’titolu ta’ sub-enfitewsi ghal wiched u ghoxrin (21) sena mid-data tal-kuntratt,
u bil-patti u I-kundizzjonijiet l-ohrajn hemm magbula. Fiz-zmien ta’ dan I-
ahhar kuntratt, l-imharrek Galea kien gharus lil Suzanne Meli'?, bint I-imharrek
Meli. Billi I-imharrek Galea kien jahdem barra minn Malta, fil-fond baqghu
jghixu l-imharrek Meli u martu, Marcelle, flimkien ma binthom Suzanne®;

Illi l-imharrek Meli jghid li 1-hlas tal-kera lis-sid Cassar dejjem
thallas minnu™, u 1i kienet tinhariglu ricevuta, 1-ewwel minn Dominic Cassar
imbghad, meta Cassar gie nieqes, minn uliedu, l-atturi f°din il-kawza. Mid-
dokumenti ezebiti, jirrizulta 1i bejn it-28 ta’ Ottubru, 1985, u 1-31 ta’ Marzu,
1995, l-ircevuta tac-cens inharget fuq isem Godwin Galea™. Matul is-sena
1996, l-ircevuta kienet turi biss li sar hlas, filwaqt li bejn I-1 ta’ April, 1997, u t-
30 ta’ Gunju, 2003, l-ir¢cevuta nharget fuq isem Mario Meli'®. L-atturi jghidu li
I-kuntratt tas-subcens kien bejn missierhom u I-imharrek Galea, u ghaldagstant
irrifjutaw li johorgu réevuti fuq isem Suzanne Meli'’;

® Dokti. “MM1” u “FMA” f’pagg. 69 sa 72 u 148 sa 151 tal-process.

10 Ara x-xhieda tan-Nutar Francis Micallef f'pag. 152A tal-process

1 Dok. “A” fpagg. 4 sa 8 tal-process

12 Ara x-xhieda ta’ Marcelle Meli f’pagg. 93 — 4 tal-process

3 Ibid pagg. 92 u 95 tal-process. Ara wkoll ix-xhieda ta’ Mario Meli f"pagg. 77 sa 78 tal-process

4 Ara x-xhieda ta’ Mario Meli f'pag. 78 tal-process u dik ta’ Marcelle Meli fpag. 90 tal-process

% Dok. “MM4” fpag 100 tal-process

% Dok. “MM2” fpag. 100 tal-process

7 Ara x-xhieda tal-attur Domenic Cassar fpag. 311 tal-process. Ara wkoll Dok. “B” fpagg. 22 sa 28 tal-process
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I1li meta I-ahwa Cassar ma ac¢cettawx aktar il-hlas minghand Meli,
l-imharrek Meli pogga l-kera taht l-awtorita tal-Qorti®;

Ili I-kawza nfethet fi Frar tal-2007;
i fid-dawl taz-zewg eccezzjonijiet mressqa mill-imharrkin, il-

konsiderazzjoni legali li I-Qorti trid taghmel stharrig fughom jolgtu aspett
procedurali, dwar jekk din il-Qorti ghandhiex is-setgha li tisma’ |-kawza;

Fl-ewwel e¢c¢ezzjoni tieghu, I-imharrek Meli jghid 1i huwa jgawdi
minn titolu ta’ lokazzjoni fuq il-fond. Ghaldagstant, kwestjonijiet marbuta mat-
terminazzjoni tal-kera ghandhom jigu meqjusa mill-Bord tal-Kera®. L-
imharrek Galea, jghid 1i minhabba r-relazzjoni lokatizja ta’ bejnu u bejn Meli,
din il-Qorti mhix kompetenti biex tichu konjizzjoni tat-talbiet attri¢i’®;

L-atturi, min naha l-ohra, jghidu li ma dahlux f’relazzjoni ta’ kera
mal-imharrkin;

I1i 1-Qorti tqis li huwa ghal kollox siewi li tara x’inhi n-natura tal-
azzjoni migjuba quddiemha. Huwa maghruf li n-natura ta’ azzjoni mressqa
quddiem qorti tingharaf minn dak li jitalab fiha®, fid-dawl tal-premessi li
jwasslu ghal dak mitlub. Meta wiehed jara x’intalab fil-kawza 11 tressqet
guddiem din il-Qorti, wiched jifhem 1i l-atturi ged jitolbu gharfien (jew
konferma) ta’ nuqqas ta’ titlu fl-imharrkin, flimkien ma’ ordni ta’ Zgumbrament
ta’ min gieghed izomm il-fond bla ebda jedd. Ma jidhirx li I-atturi jimplikaw
b’xi mod l-ezistenza ta’ kirja fuq il-fond jew 1i maz-Zmien inholqot xi rabta
kuntrattwali ta’ lokazzjoni bejn l-imharrkin u l-atturi. Ghall-kuntrarju, il-Qorti
tithem illi l-atturi dan jichduh;

[1li huwa princ¢ipju elementari imma fondamentali 11 meta titqanqal
kontestazzjoni dwar jekk Qorti li quddiemha titressaq kawza ghandhiex il-
kompetenza 1i tismaghha, hija dik il-Qorti i ghandha tistharreg u tiddeciedi
dwar eccezzjoni bhal dik fl-aspetti kollha taghha. Dagstant iehor huwa
principju accettat li din 11-Qorti, bhala Qorti ta’ kompetenza ordinarja, ghandha
s-setgha 11 tisma’ u taqta’ dwar kull kwestjoni ta’ ghamla ¢ivili sakemm is-
setgha dwar kwestjoni bhal dik ma tkunx giet moghtija lil tribunal specjali b’ligi
apposta”. Minkejja t-twessigh tas-setghat moghtija lill-Bord li Jirregola I-Kera

8 Dok. “CG3” sa Dok. “CG13” fpagg. 105 sa 126 tal-process

9 | -ewwel eccezzjoni fit-Twegiba Mahlufa fpag, 12 tal-process

2 |t-tieni ecCezzjoni fit-Twegiba Mahlufa f'pag. 16 tal-process

2 App. Inf. PS 23.6.2004 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Cassar noe vs Victor Zammit

2 App. Inf. 28.10.1994 fil-kawza fl-ismijiet Attard vs Attard (Kollez. Vol: LXXV111.iii.319)
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bis-sahha tad-dispozizzjonijiet tal-Att X tal-2009%, jibqa’ 1-fatt li dak il-Bord
huwa tribunal ta’ gurisdizzjoni speé¢jali u din il-Qorti tibga’ t-tribunal ta’
gurisdizzjoni generali u s-setghat moghtija lill-Bord iridu jitfissru b’mod ristrett
bla twessigh jew analogiji**;

I1li inghad ukoll 11 I-kwestjoni ta’ gurisdizzjoni ta’ tribunal specjali,
limitata kif inhi bil-kompetenza specifika li ligi specjali taghtih, hija kwestjoni
ta’ ordni pubbliku, u ma tistax tigi dec¢iza fuq bazi ta’ ekwitd jew
konvenjenza®. Kemm hu hekk, il-ligi nfisha trid®” li fejn ikun il-kaz, Qorti li
ma tkunx wahda ta’ appell ghandha minn jeddha ex ufficio tiddikjara Ii
m’ghandhiex kompetenza, ukoll jekk ma tkunx tqajmet ec¢ezzjoni quddiemha
f°dan is-sens®®;

I11i huwa fatt accettat 1i din 1l-Qorti hija meqjusa bhala t-tribunal ta’
gurisdizzjoni ordinarja, filwaqt li I-Bord li Jirregola I-Kera huwa meqjus bhala
t-tribunal ta’ gurisdizzjoni spe¢jali (u limitata) fil-qasam tal-kirjiet ta’ fondi
urbani, sewwasew minhabba li twaqqaf u jinsab regolat b’ligi specjali u sal-
limiti mfissra f’dik il-ligi. Bhalma jinghad dejjem u minghajr kontestazzjoni, it-
tribunal spe¢jali ghandu 1-gurisdizzjoni li taghtih il-1igi li bis-sahha taghha huwa
mwagqqaf u ma jistax iwessaghha izjed minn dak 1i taghtih dik I-istess ligi®.
Tista’ tkun gurisdizzjoni esklussiva, imma hija dejjem wahda li trid titwettaq fil-
parametri stretti ta’ dik I-istess ligi®’;

I1li I-problemi mnissla minn diffikulta dwar liema tribunal ghandu
s-setgha jisma’ kwestjoni bejn kerrej u sid dwar il-kirja minn dejjem kienu ta’
wgigh ta’ ras u taw lok ghal ghadd bla qies ta’ dec¢izjonijiet. Jinghad biss 1i 1-
Qrati taghna stabilew, permezz ta’ sentenzi, c¢erti regoli li jiddeterminaw
distinzjonijiet dwar is-setghat ta’ kompetenza wkoll fejn il-kwestjoni kienet
tidher li taga’ taht il-ligi specjali*’;

I1li huwa fatt ukoll li n-natura ta’ azzjoni tiddependi mill-ghazla tal-
parti li tibdiha, u hija determinabbli mis-sura ta’ talbiet li dik il-parti tkun
tathom®. B’mod partikolari, il-kompetenza ma tiddependix fuq iz-zmien meta
ssir it-talba izda fuq il-materja tat-talba®;

2 Art. 1525 tal-Kap 16

2 Ara App. Inf. MCH 4.12.2013 fil-kawza fl-ismijiet Enriketta Bonnici et vs Gordon Borg

% App. Civ. 28.2.1969 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Bugeja vs Giovanni Pace (mhix pubblikata)

% App. Inf. 29.3.1996 fil-kawza fl-ismijiet Grima et vs Spagnol et (Kollez. Vol: LXXX.ii.1163)

7 Art. 774 tal-Kap 12

2 p A JA 31.10.2011fil-kawza fl-ismijiet Joseph Camilleri et vs International Trading Co Ltd

2 p A MCH 2.7.2013 fil-kawza fl-ismijiet Massih Massihnia vs Stivala Properties Ltd et (mhix appellata)
% App. Inf. RCP 16.7.2012 fil-kawza fl-ismijiet P.L. John Privitera noe vs Josephine Camilleri

#App. Kumm.:11.5.1992 fil-kawza fl-ismijiet Edward Borg vs Edward Bartlett et, (mhix pubblikata) u s-sentenzi hemm imsemmija
2 App. Civ. 7.10.1997 fil-kawza fl-ismijiet Frankie Refalo noe vs Jason Azzopardi et (mhix pubblikata)

* P A. GCD 30.4.2009 fil-kawza fl-ismijiet Rev. David Morris noe vs Avukat Rachel Bonello et

5 ta’ Dicembru, 2019



Rik. Nru. 179/07JRM 7

I1li £°din il-kawza, dak 1i wiehed imissu jgis huwa jekk l-azzjoni
attri¢i, kif imfassla, u t-talbiet hemm maghmula, tistax gatt tinstama’ u tinqata’
mill-Bord. Din il-Qorti ssib li l-azzjoni attri¢i tmur lil hinn minn dik li hija 1-
kompetenza specifika tal-imsemmi Bord taht id-dispozizzjonijiet relattivi tal-
Kapitolu 69, u ghalhekk, jidhrilha li I-atturi sewwa ghamlu li ressqu 1-azzjoni
taghhom quddiem din il-Qorti. Dan qieghed jinghad bla ebda hsara ghal kull
difiza li I-imharrkin jistghu jtellghu kontra 1-allegazzjoni tal-atturi, u fost dawn
hemm id-difiza ta’ titolu li jista’ wkoll ikun ta’ lokazzjoni;

Illi dan jinghad ghaliex il-ligi nnifisha trid 1i azzjonijiet dwar
tnehhija jew zgumbrament ta’ persuni minn hwejjeg immobbli jitressqu
guddiem din il-Qorti ukoll li kieku kellnom ikunu mikrija jew okkupati minn
persuni li joqoghdu fihom*. B’zieda ma’ dan, xieraq jinghad li ilu minn Zmien
twil accettat illi talbiet ghal Zgumbrament minn gid immobbli jaqghu taht is-
setgha ta’ din il-Qorti u mhux tat-tribunali specjalizzati®®>. Din ix-xejra ta’ hsieb
inzammet hajja u twettget f’ghadd kbir ta’ sentenzi tal-qrati taghna u fuq medda
twila ta’ zmien®® u jidher li ghadha hekk sallum®’;

Illi fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti hija tal-fehma
li 1-azzjoni attri¢i ma hija bl-ebda mod mahsuba li tnissel rabta kuntrattwali ta’
lokazzjoni bejn il-partijiet, imma biss wahda ta’ zgumbrament minn fond
minhabba nuqgas ta’ titolu minn min gieghed izomm il-fond li dwaru nfethet il-
kawza;

I1li ghalhekk 1-ewwel ec¢ezzjoni preliminari tal-imharrek Meli u t-
tieni eccezzjoni preliminari tal-imharrek Galea mhumiex misthoqga u mhumiex
sejrin jintlaqghu;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti qieghda taqta’ u tiddeciedi billi:

Tichad l-ewwel eééezzjoni preliminari tal-imharrek Mario Meli
bhala mhux misthoqqa fil-fatt u fid-dritt;

Tichad it-tieni e¢¢ezzjoni preliminari tal-imharrek Godwin Galea
bhala wkoll mhux misthoqqa fil-fatt u fid-dritt;

*Art. 47(3) tal-Kap 12

% Ara, fost I-ohrajn, App. Civ. 4.12.1957 fil-kawza fl-ismijiet Debattista et vs Farrugia (Kollez. Vol: XL1.i.559), App. Civ. 14.4.1997 fil-
kawza fl-ismijiet Grima vs Vella (Kollez. Vol: LXXXI.i.476) u App. Inf. PS 8.6.2005 fil-kawza fl-ismijiet Victor Peralta et vs Maria
Curmi et

*Ara, fost I-ohrajn, App. Civ. 28.6.1957 fil-kawza fl-ismijiet Scalpello vs Falzon (Kollez. Vol: XL1.i.445), P.A. GV 27.3.1996 fil-kawza
fl-ismijiet Brincat et vs Blackman et (mhix pubblikata); u App. Inf. PS 22.11.2006 fil-kawza fl-ismijiet Maria Azzopardi vs Joseph
Calleja et

¥ P.A. JA25.3.2015 fil-kawza fl-ismijiet Avv. Noel Camilleri noe vs Walter Zammit pro et noe fost bosta ohrajn
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Tordna li s-smigh tal-kawza jitkompla bil-gbir tal-provi fil-mertu,
bla hsara ghall-e¢¢ezzjonijiet preliminari 1-ohrajn;

Tordna li l-ispejjez ta’ din is-sentenza jithallsu mill-imharrkin; u
Tordna li l-atti ta’ din il-kawza jintbaghtu lir-Registratur ta’ din il-

Qorti biex jassenja I-kawza quddiem din il-Qorti diversament presjeduta u li
quddiemha jkompli jinstema’ 1-kaz.

Moqgrija

Onor Joseph R. Micallef LL.D.,
Imhallef

5 ta’ Di¢cembru, 2019

Marisa Bugeja
Deputat Registratur

5 ta’ Di¢cembru, 2019
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