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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

ONOR. IMHALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
PRESIDENT

ONOR. IMHALLEF TONIO MALLIA
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 28 ta’ Jannar, 2021.

Numru 2

Rikors mahluf numru 540/2011/1JA

Rocco Caruana u Evelyn Caruana
V.
Doris Spagnol Abela u Vincent Spagnol

1. Dan huwa appell tal-konvenuti minn sentenza moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-30 t'April 2014 li ordnat l-izgumbrament
taghhom minn proprjeta immobbli tal-atturi wara li sabet li kienu

geghdin izommu dik il-proprjeta minghajr titolu li jiswa fil-ligi.

2. llI-fatti li wasslu ghal din il-kawza huma dawn: |-atturi huma sidien ta’
garage fHaz Zebbug. Bkitba ta’ weghda ta’ bejgh-u-xiri tal-5 ta’

Marzu 1990 I-atturi ntrabtu li jbighu din il-proprjeta lill-konvenuti, li
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ntrabtu li jixtruha, bil-prezz ta’ elfejn u hames mitt Lira ta’ Malta
(Lm2,500). Fl-istess konvenju I-partijiet ftiehmu wkoll, inter alia, illi I-
konvenju “ghandu jibga’ validu sa zmien xahar minn meta ssir id-
divizjoni tal-garages ... ... ... bejn id-diversi co-proprjetarji”t, u illi I-
konvenuti setghu jzommu I-garage u jingdew bih sakemm jigi

ppubblikat I-att finali billi jaghmlu hlas fis-sena?.

3. Gara li, wara li I-konvenju tal-5 ta’ Marzu 1990 gie mgedded aktar
minn darba, I-atturi fMarzu tas-sena 2011 iddecidew li ma jergghux
igedduh. Minkejja dan il-konvenuti bagghu jokkupaw il-proprjeta,

ghalkemm |-atturi sejhulhom biex irodduha lura.

4. L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza u talbu illi I-gorti, wara li tghid illi
I-konvenuti geghdin izommu I-proprjeta taghhom minghajr titolu li

jiswa fil-ligi, tordna I-izgumbrament taghhom.

5. L-atturi talbu wkoll illi I-kawza tingata’ bid-dispensa tas-smigh tanht il-
pro¢edura sommarja specjali kif ighidu u jridu l-artt. 167 et seqq. tal-
Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili. Il-qorti izda lagghet it-
talba tal-konvenuti biex jithallew jikkontestaw il-kawza u I-konvenuti
ressqu l-e¢éezzjoni, fost ohrajn?, illi t-talbiet tal-atturi “huma infondati

fil-fatt u fid-dritt”.

! Fol. 6.
2 Fol. 99 et seqq.
3 Il-konvenuti kienu ressqu wkoll I-e¢¢ezzjoni ta’ nuqgas ta’ integrita tal-gudizzju, izda

dik l-e¢cezzjoni giet michuda mill-ewwel gorti u ma sar ebda appell minn dik il-parti
tas-sentenza.
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6. L-ewwel gorti cahdet I-e¢cezzjonijiet tal-konvenuti u lagghet it-talbet
tal-atturi, b’dan illi I-izgumbrament kellu jsir fi Zzmien tliet xhur mis-

sentenza, ghal ragunijiet li fissrithom hekk:

»|kkunsidrat;

»illi kif jidher mir-rikors promotur I-atturi ged jitolbu l-izgumbrament tal-
konvenuti mill-fond imsemmi fl-istess rikors; huma ged jibbazaw t-talba
taghhom billi skont huma I-konvenuti ma ghandhom ebda titolu biex
jikkupawh;

»illi gie osservat fis-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-kawza fl-
ismijiet Saviour Zammit v. Joseph Galea et (deciza fit-30 ta’ Marzu
2001) illi I-kliem ‘bla titolu’ espressa fatt gudizzjarju promotur, “kellu
jingara fis-sens limitat li I-gorti kellha tindaga u tistabbilixxi |-ezistenza
tat-titolu fil-konfront tal-atturi li jkun ippropona I|-kawza kontra |-
konvenuta li jkun gieghed jokkupa I-fond tieghu. Ma kienx allura
bizzejjed ghall-konvenut illi hu jkun qieghed jippossjedi I-fond bis-
sahha ta’ relazzjoni guridika legittima, kienet x’kienet, li kellu ma xi
hadd, kien min kien. Kellu jipprova illi tali relazzjoni guridika legittima
kienet tezisti bejnu u bejn I-atturi”;

»illi fil-kaz in ezami, li gara kien li sar konvenju bejn il-partijiet u, wara li
gie mgedded diversi drabi, dan finalment skada u I-konvenuti ma
ghamlu xejn biex igedduh skont id-dispozizzjonijiet rilevanti tal-Kodici
Civili. Huma ghamlu hlasijiet regolari biex ihallsu tal-okkupazzjoni izda
ma jidhirx li kien hemm xi ftehim biex ikun hemm lokazzjoni — u f'kull
kaz il-konvenuti ma humiex ged je¢¢epixxu dan. Ghalhekk, fil-waqt li I-
gorti tissimpatizza mal-konvenuti minhabba i jidher li kienu zgwidati
matul il-kors tal-avvenimenti li taw lok ghall-kawza, hija ma tistax tilga’
l-e¢cezzjonijiet taghhom.«

7. ll-konvenuti appellaw b’rikors tad-9 ta’ Mejju 2014 li ghalih l-atturi

wiegbu fit-22 ta’ Mejju 2014.

8. L-aggravju tal-konvenuti appellanti huwa illi bil-hlasijiet maghmula
minnhom u accettati mill-atturi ghall-okkupazzjoni tal-fond inholoq
ftehim ta’ kiri li jaghtihom titolu biex ikomplu jzommu I-fond. Ifissru I-

aggravju tal-appell taghhom hekk:

»illi kif jirrizulta mill-atti pro¢esswali, u kif osservat I-ewwel onorabbli
gorti, bejn il-partijiet kien hemm intenzjoni li I-fond mertu tal-kawza
ikun akkwistat mill-konvenuti appellanti minghand I-atturi appellati, billi
kien gie iffrmat konvenju, liema konvenju kien gie mgedded aktar
minn darba wahda. llli jirrizulta li dan il-konvenju skada u kwindi, kif
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osservat ben tajjeb l-ewwel gorti m’ghadx kien ghad fadallu effetti
skond il-ligi. Pero li I-ewwel onorabbli gorti ma tatx kas kien il-fatt li I-
kawza i saret mill-appellati kienet wahda biex I-appellanti jkunu
zgumbrati ghax ma kellhomx titolu validu fil-ligi. Titolu ovvjament jista’
jirreferi ghal titolu ta’ drittijiet reali jew titolu ta’ drittijiet personali. Mill-
provi irrizulta illi l-atturi appellati taw il-permess lill-konvenuti biex
ikollhom accéess ghall-fond de quo u li jokkupawh u li matul din I-
okkupazzjoni l-appellanti bdew ihallsu ammonti ta’ flus regolari lill-
appellati tal-okkupazzjoni taghhom fil-fond de quo.

»llli zgur li wiehed ma jistax jargumenta illi |-appellati kienu qged
jippermettu lill-appellanti jokkupaw dan il-fond b’mera tolleranza, billi |-
intenzjoni originali kienet |i jittrasferixxu l-istess fond lilhom. Meta
persuna tippermetti lil xi hadd iehor jokkupa proprjeta immobbli b’mera
tolleranza, is-sid jew il-kon¢edent ma jkollux intenzjoni li jiddisponi mill-
proprjeta immobbli kif riedu jaghmlu |-appellati, li min-naha taghhom
riedu jittrasferixxu b’titolu oneruz l-istess fond lill-appellanti.

»llli jirrizulta kif anki osservat tajjeb l|-ewwel onorabbli qorti li |-
appellanti kienu ged jigu zgwidati mill-appellati u dan seta’ jsir biss
b’mod qarrieqi, billi I-appellati kienu ged jippercepixxu somom ta’ flus
minghand |-appellanti ghall-okkupazzjoni taghhom tal-fond in kwistjoni
sakemm isir il-kuntratt.

»llli I-acéettazzjoni ta’ pagamenti ghall-okkupazzjoni tal-fond minghand
l-appellanti holoq relazzjoni guridika bejn I-appellanti u l-appellati li
tixbah hafna dik ta’ lokazzjoni, billi kienu ged isiru pagamenti regolari
ghal okkupazzjoni ghall-perijodu ta’ Zzmien u cioé sakemm ikun jista’
jigi finalizzat il-kuntratt ta’ l-akkwist. L-elementi kollha ta’ titolu ta’
lokazzjoni skond I-artiklu 1526 tal-Kodi¢i Civili huma eZistenti bejn il-
partijiet u ghalhekk I-appellanti ma setghu qatt jigu zgumbrati mill-fond
de quo li kienu ged jokkupawh billi jhallsu kumpens regolarment billi
kellhom titolu ta’ lokazzjoni.

»llli huwa pacifiku li kuntratt ma ghandux ikun biss bil-kitba imma anki
verbalment u sahansitra tacitament fejn tidhol lokazzjoni. Sid i
jaccetta pagament ghall-okkupazzjoni ikun ged jac¢cetta tacitament lill-
inkwilin, tant li I-ac¢ettazzjoni tal-pagament tal-kera testingwi kwalsijasi
azzjoni li s-sid ikun ghamel ghall-izgumbrament tal-inkwilin. Kwindi bl-
accettazzjoni tal-pagament ghall-okkupazzjoni da parti tal-appellati
favur l-appellanti hemm ir-rikonoxximent minghand I|-appellati li I-
appellanti ged jokkupaw il-fond b’titolu ta’ kera.

»llli ghalhekk I-ewwel onorabbli gorti kellha tilga’ I-e¢cezzjonijiet tal-
appellanti konvenuti billi I-azzjoni attrici kienet infondata fil-fatt u fid-
dritt u dan stante li kien hemm titolu bejn il-partijiet kif irrizulta
ampjament fil-produzzjoni tal-provi liema titolu kien wiehed ta’
lokazzjoni, billi jezistu I-elementi kollha kontemplati fl-artikolu 1526 tal-
Kodici Civili.«

9. L-atturi wiegbu hekk:

»illi, I-ewwelnett u gabel kollox, I-appell huwa irritu, inammessibli u
insostenibbli, stante illi I-aggravju migjub la tressaq in via di eccezione
u la gatt gie trattat jew saru xi sottomissjonijiet fuqu da parti tal-
konvenuti appellanti quddiem l-ewwel onorabbli qorti. Hija Juris-
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prudenza pacifika u kostanti illi aggravii illi ma jkunux tressqu quddiem
[-ewwel onorabbli qorti ma jistghux jitressqu quddiem din I-onorabbli
gorti bhala qorti ta’ revizjoni;

»illi jirrizuita pjenament illi quddiem I-ewwel onorabbli gorti mkien ma
gatt il-konvenuti appellanti ressqu l|-e¢Cezzjoni tal-lokazzjoni jew
vantaw tali titolu quddiem |-ewwel qorti, u ghalhekk I-appell taghhom
huwa insostenibbli u ghandu jigi rigettat.

»llli, subordinatament u minghajr ebda pregudizzju, ma jirrizultax mill-
provi illi I-kumpens illi kien ged jinghata bhala hlas kien jikkostitwixxi |-
kirja a tenur tal-artikolu 1526 tal-Kodic¢i Civili. Ma jistghux, langas issa,
il-konvenuti appellanti, la ma gabux prova quddiem |-ewwel qorti,
ghaliex kien ged jinghata dak il-kumpens jippruvaw iressqu I-prova
issa quddiem din l-onorabbli qorti, u ma jirrizulta bl-ebda mod illi kien
hemm xi kirja. Bir-rispett kollu, I-hekk imsejjah aggravju f'dan I-appell,
illi l-atturi [recte, il-konvenuti] kellhom titolu ta’ lokazzjoni, ma huwa
aggravju xejn, imma hija biss sottomissjoni mgebbda intiza biss biex il-
konvenuti ikomplu jzommu I-fond meritu tal-kawza fidejhom ghal
numru ta' snin ohra pendenti dan I-appell minkejja illi ma ghandhom I-
ebda titolu validu fil-ligi u dan, jekk din I-onorabbli gorti joghgboha,
ghandu jigi indirizzat fil-kap tal-ispejjez, ghaliex, jigi umilment sotto-
mess, dan mhux uzu tajjeb tad-dritt ta’ appell.«

Ma huwiex ghalkollox minnu illi ma tressqitx e¢¢ezzjoni li I-konvenuti
ghandhom titolu; ec¢éezzjoni li hija infondata t-talba ghal dikjarazzjoni
li I-konvenuti ma ghandhomx titolu hija effettivament asserzjoni li I-
konvenuti ghandhom titolu, ghalkemm ¢&ertament il-kontestazzjoni

setghet saret hafna ahjar.

Langas ma hu minnu illi kwistjoni jekk il-konvenuti ghandhomx titolu
ta’ kiri ma tqisitx mill-ewwel qorti. Fil-fatt I-ewwel gorti fis-sentenza
appellata tosserva illi I-konvenuti “ghamlu hlasijiet regolari biex
ihallsu tal-okkupazzjoni izda ma jidhirx li kien hemm xi ftehim biex
ikun hemm lokazzjoni”. Tassew illi jidher li din kienet osservazzjoni
obiter, ghax minnufih wara din is-silta |-qorti kompliet tghid illi “Fkull

kaz il-konvenuti ma humiex ged jec¢epixxu dan”.
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12. Madankollu, li kieku |-ewwel qorti waslet ghal konkluzjoni li I-fatt li
saru “hlasijiet regolari biex ihallsu tal-okkupazzjoni” huwa xiehda ta’
kuntratt ta’ kiri, certament kien ikollha tichad it-talba ghal dikjarazz-
joni li I-konvenuti ma ghandhomx titolu, u konsegwentement ti¢chad

ukoll it-talba ghal zgumbrament.

13. Ghalhekk huwa validu l-appell safejn ighid illi I-ewwel qorti ma
kellhiex tilga’ t-talba ghal dikjarazzjoni ta’ nuqqas ta’ titolu, irrispett-
ivament jekk saritx ec¢ezzjoni esplicita dwar hekk jew le, ghax anke
li kieku |-konvenuti ma ressqu eccezzjonijiet xejn u baqghu kon-
tumaci, xorta kien imiss lill-atturi juru li hemm ir-ragunijiet kollha biex

it-talbiet taghhom jintlagghu.

14. L-ec¢cezzjoni tal-irritwalita tal-appell hija ghalhekk mic¢huda.

15. Jekk hemm Il-elementi kollha ta’ kuntratt ta’ kiri, ukoll jekk imsejjah
b’isem iehor, viz. I-ghoti tat-tgawdija ta’ haga ghal zmien miftiehem u
bi hlas ta’ kull tant zmien miftiehem?, mela ma jistax jinghad illi I-
konvenuti ma ghandhomx titolu. Tassew illi jista’ validament isir I-
argument illi z-zmien miftiehem kien sakemm jigi pubblikat il-kuntratt
ta’ bejgh-u-xiri, u, impli¢itament, sakemm jibga’ jorbot il-ftehim ta’
weghda ta’ bejgh-u-xiri u illi ghalhekk, issa li dak iz-zmien ghalaq
hekk kif intemmu |-effetti tal-weghda, il-kiri wkoll intemm, ghalkemm

tqum il-kwistjoni jekk hemmx jedd ta’ rilokazzjoni bis-sahha tal-ligi.

4 II-ftehim sar gabel I-1 ta’ Jannar 2010 u ghalhekk ma kienx hemm il-htiega, taht piena
ta’ nullita, li I-ftehim “jistipula ... jekk dan il-kera jistax jiggedded u kif”, kif issa jghid u
jrid l-art. 1531A(1)(d) tal-Kodici Civili.
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Madankollu, issa li I-qorti sabet li hemm kuntratt ta’ kiri, ikollha tieqaf
hawn u tichad it-talba ghal dikjarazzjoni li |-konvenuti geghdin
izommu |-fond minghajr titolu, sabiex il-kwistjoni jekk il-kiri ghadux
jiswa jew le tigi determinata mit-tribunal kompetenti, kif ighid u jrid I-

art. 16(4) tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [Kap. 69]°.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-gorti tilga’ I-appell tal-konvenuti, thassar is-
sentenza li minnha sar l-appell, u, minflok, tichad it-talba ghal dikjar-
azzjoni li I-konvenuti geghdin izommu I-fond minghajr titolu u, kon-
segwentement, tichad ukoll it-talba ghall-izgumbrament taghhom,
bla hsara ghal kull jedd li jista’ jkollhom I-atturi li jfittxu, quddiem it-

tribunal kompetenti, dikjarazzjoni li I-titolu ntemm.

Ladarba din il-kwistjoni gamet ghax il-konvenuti ma kinux precizi kif
fasslu l-e¢¢ezzjonijiet taghhom, huwa xieraq li jbatu sehem mill-
ispejjez. Ghalhekk, l-ispejjez kemm tal-ewwel grad u kemm tal-
appell jingasmu hekk: seba’ ishma minn tmienja (’/s) jhallsuhom I-

atturi u s-sehem l-iehor minn tmienja (}/s) jhallsuh il-konvenuti.

Giannino Caruana Demajo Tonio Mallia Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

ar

L-art. 16(4) tal-Kap. 69 ighid illi “kawzi dwar okkupazzjoni ta’ fondi urbani fejn il-kirjiet
ikunu ntemmu wara t-terminazzjoni ta’ kirja” huma fil-kompetenza tal-Bord li jirregola
I-Kiri”.



