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l-art. 213 tal-Kap. 12 — I-art. 732A tal-Kap. 12 — eccezzjoni ta’ ordni pubbliku mgajma ex-officio mill-Bord m’ghandhiex
tinghata fis-sentenza imma qabel, sabiex il-partijiet ikunu jistghu jressqu provi u sottomissjonijiet legali dwarha
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lI-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mis-socjeta rikorrenti F. Zammit Nurseries

Company Ltd (C 36342) [minn issa ’| quddiem “is-socjeta appellanta”] mis-
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sentenza moghtija fid-9 ta’ Lulju, 2020, [minn issa ’| quddiem “is-sentenza
appellata”] mill-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri tar-Raba’ [minn issa ’l quddiem
“il-Bord”], li permezz taghha cahad it-talbiet taghha fil-konfront tas-socjeta
intimata J.S. Zammit & Co. Ltd. (C 3196), [minn issa ’| quddiem “is-socjeta

appellata”], bl-ispejjez kontriha.

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw ir-raba’ |i jaghmel parti mill-art
maghrufa bhala “Ta Vzent” fl-inhawi maghrufa bhala Tad-Dakkara fil-limiti ta’

12

Hal Qormi, b’kejl ta’ 9,625m? [minn issa 'l quddiem “ir-raba’”’]. Dan ir-raba’
kien gie akkwistat mis-soc¢jeta appellanta minghand is-soc¢jeta B. Tagliaferro &
Sons Ltd, permezz ta’ kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Henri Vassallo tat-2

ta’ Marzu, 2016, u jifforma parti minn art akbar imgabbla lis-socjeta appellata.

Mertu

3. Is-so¢jeta appellanta intavolat proceduri kontra s-socjeta appellata
guddiem il-Bord permezz tal-prezentata ta’ rikors fis-7 ta’ April, 2017, fejn
filwagt li ppremettiet li s-socjeta appellata ma kinitx qed tahdem jew tuza l-art
personalment ghal skopijiet agrikoli peress li kienet issullokat ir-raba’ lil terzi,
galet li xtaget tirriprendi I-pussess ta’ dak ir-raba’ sabiex taghmel uzu minnu
ghal skopijiet ta’ agrikoltura, u talbet sabiex il-Bord jawtorizzaha ma ggeddidx
il-kirja tar-raba’ fl-iskadenza li kien imiss u b’hekk tiehu |-pussess tieghu, salv
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kull kumpens li seta’ jigi stabbilit lis-socjeta appellata skont il-ligi u bl-ispejjez

kontra I-istess socjeta appellata.

4. Is-so¢jeta appellata wiegbet billi ¢ahdet I-allegazzjonijiet u |-

pretensjonijiet tas-soc¢jeta appellanta bhala infondati fil-fatt u fid-dritt.

Is-Sentenza Appellata

5. II-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan |-appell:

“Ikkunsidra

Dan il-Bord igis li meta evalwa I-provi migbura quddiemu, huwa opportun li jqajjem
ex ufficio eccezzjoni relativa ghal procedura adottata. M’huwiex proceduralment
lecitu u permissibbli ghas-sid, li jitlob ir-ripreza ta’ parti biss mir-raba’ mqabbel
permezz ta’ lokazzjoni wahda. Fis-sentenza taghha tat-13 ta’ Settembru 2007, fl-
ismijiet Raymond Scerri u martu Maria Loreta sive Lydia Scerri vs Maria Assunta
armla ta’ Pietru Pawl Muscat u Angelo Muscat, il-Qorti tal-Appell ghamlet
referenza ghas-sentenza moghtija mill-Bord i jirregola I-Qbejjel ghall-GZzejjer ta’
Ghawdex u Kemmuna fejn intqal li:

“Qabel perd ma jigi ezaminat il-mertu tat-talba, jenhtieg illi l-ewwel tigi
ttrattata r-risposta ulterjuri tal-intimati fis-sens illi mhux permissibbli ghas-sid
li jitlob ir-ripresa ta’ parti biss mir-raba’ imqgabbel permezz ta' lokazzjoni
wahda.

Irrizulta ampjament mill-provi prodotti illi r-raba’ illi taghha r-rikorrenti qed
jitolbu r-ripresa, ghadha tifforma parti minn raba’ akbar illi kien gie mqgabbel
lill-imsemi Peter Paul Muscat minghand il-Katidral ta' Ghawdex. Xi snin ilu I-
Katidral iddecieda illi jgassam it-territorju li dan ir-raba’ kien jifforma parti
minnu fi plots ghall-bini u beda jbiegh minn dawn il-plots, fosthom lir-
rikorrenti prezenti. B’hekk ir-rikorrenti llum huma I-proprjetarji ta’ bi¢ca art
zghira tkejjel biss 86.25 metri kwadri u formanti parti mir-raba’ ta’ ¢irka tlett
itmiem (3372m.k.) li ghandhom f'idejhom I-intimati.
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Di piu anke l-istess rikorrenti jikkonfermaw illi I-gbiela ta’ dan ir-raba gatt ma
giet diviza jew spezzata, ghax fir-Rikors taghhom jghidu testwalment illi: “din I-
art flimkien ma’ bicciet ohra fl-istess zona kienet imgabbla ghand missier I-
intimat Angelo Muscat, Peter Paul Muscat, illum mejjet, fl-intier bi gbiela ta'
tliet liri u hamsa u sebghin ¢entezmu (Lm3.75) fis-sena.”

Kwistjoni simili kienet giet deciza minn dan il-Bord kif kompost, f'kaz fejn
wiehed biss mill-kondividenti ta' parti minn ghalga imqgabbla ghand I-intimati
kien talab ir-ripresa tal-parti biss li messet lilu permezz tal-att ta’ divizjoni
(Rikors nru. 1/1996 fl-ismijiet George Galea vs Rose Saliba et.) deciz permezz
ta’ sentenza tal-21 ta’ April 1999, li giet konfermata mill-Qorti tal-Appell
b’sentenza tal-10 ta’ Jannar 2000). Intgal inter alia mill-Qorti tal-Appell illi:

"Dan iwassal lil din il-Qorti ghall-konsiderazzjoni illi jekk hu stabilit, kif hu, illi
sid li jkun kera fond ma jistax jitlob li jiehu lura I-pussess ta’ parti biss minn dak
il-fond |i tieghu ikun uniku proprjetarju, multo magis ma tistax titqies
legalment sostenibbli talba ghar-ripresa ta’ parti mill-fond lokat minn min ma
kienx proprjetarju tal-fond kollu mikri. Di piu, il-Qorti ma tifihimx kif tista’ I-
azzjoni unilaterali li pprovokat id-divizjoni tal-proprjeta f'zewg partijiet divizi u
kkrejat daqgstant proprjetarji ta’ partijiet determinati mill-art, tippregudika d-
dritt tal-inkwilinat uniku li I-inkwilin igawdi fuq l|-art kollha. Dak illi I-inkwilin ha
b’kiri, b’kuntratt wiehed anke jekk minghand zewg sidien jew aktar, kellu d-
dritt li jibga’ jgawdieh bhala kirja wahda li tibga’ fil-konfront tal-lokatur
indivizibbli in kwantu dawn kellhom I-obbligu fil-ligi li jassigurawlu t-tgawdija
tieghu, indipendentement minn kif jaghzlu li jirregolaw ir-relazzjonijiet interni,
proprjetarji ta’ bejniethom.

Hi allura zbaljata s-sottomissjoni tal-appellant illi I-qasma ta’ proprjeta ta’ fond
agrikolu mikri awtomatikament iggb maghha I-gasma tal-kirja li ghaliha I-fond
ikun soggett billi, konsegwentement, kirja wahda tigi sostitwita bi tnejn jew
aktar kirjiet skont in-numru ta’ kondividenti. Hi f'dan ir-rigward gusta s-
sottomissjoni tal-appellati illi I-komproprjetarji ma jistghux jaghmlu dak li
langas il-werrieta ta’ sid il-kera ma jistghu jaghmlu. Infatti I-artiklu 1572 tal-
Kodic¢i Civili jipprovdi espressament li I-kiri ma jinhallx bil-mewt tas-sid."

Minkejja illi fil-kaz in ezami m’ghandniex divizjoni bejn is-sidien permezz ta'
kuntratt, imma bejgh mis-sid ta’ partijiet separati minn territorju mikri bhala
bic¢ca wahda lill-istess inkwilin, hija I-fehma tac¢-Chairman, illi I-istess principji
ghandom japplikaw anke hawnhekk.
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Billi ghalhekk l-intimati ghandhom ragun fis-sottomissjoni taghhom illi ma
tistax tintalab ir-ripresa ta’ parti biss minn fond mikri permezz ta’ lokazzjoni
wahda, it-talba tar-rikorrenti ma tistax tirnexxi.”

II-Qorti tal-Appell ikkonfermat id-decizjoni tal-Bord, u dana anke meta kkunsidrat li
permezz tat-talba tar-rikorrenti, huma kienu geghdin effettivament, jitolbu r-ripreza
tal-art kollha li akkwistaw (bhal fil-kaz li ghandu quddiemu dan il-Bord):

“Inkwadrati dawn l-aspetti fattwali, jidher li I-gurisprudenza pacifika
konkordament irreteniet illi “I-lokatur ma jistax jippriva lill-kerrej minn parti
tal-fond mikri lil dana u ghalhekk meta diversi partijiet ta’ fond huma oggett
ta’ kirja wahda, il-lokatur ma jistax isostni t-talba tieghu biex jiehu lura taht
idejh xi wahda minn dawk il-partijiet tal-fond u jippriva lill-kerrej mit-tgawdija
taghha” (“Tabib Dr. Vittore Stilon M.D. -vs- Walter Zammit Tabona”, Appell
Civili, 14 ta’ Novembru, 1949). Huwa veru li dan il-principju gie sanzjonat
f’'materja ta’ lokazzjonijiet ta’ fondi urbani pero, kif drabi ohra rilevat, l-istess
principju “hu perfettament applikabbli f'materja ta’ lokazzjoni ta’ fondi rustici”
(“Giuseppe Zammit -vs- Rita Grech et”, Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri ta’
Raba’”, 28 ta’ Mejju 1971, konfermata in sede Appell fis-17 ta’ Marzu 1972). A
propozitu, f'din l|-istess sentenza ssokta jigi rimarkat illi “Infatti l-istess Att
Numru XVI tal-1967 |i jirregola I-kiri mill-gdid ta’ raba’ jirrikonoxxi
indirettament dan il-principju billi biex sid jiehu lura fond agrikolu mikri lill-
gabillott irid jitlob il-fond kollu, u biss in via ta’ eccezzjoni, jista’ biss jiehu parti
mill-fond, u dan jekk ikun irid il-gabillott u dan jaghmel talba f'dan is-sens, jekk
jirrizulta illi s-sid jehtieglu biss ghall-wahda jew I-ohra mir-ragunijiet elenkati
taht |-Artikolu 4 (2) bi¢ca mir-raba’ u I-bgija tissupera tomna fil-kejl”;

Fil-hsieb tal-Qorti r-raguni wara dan il-principju hu dak li I-lokazzjoni, sew
urbana sew rustika, hu kuntratt konsenswali b’effetti obbligatorji li minnu
jitwieled dritt personali ta’ godiment b’vantagg ghall-kerrej jew affitwarju.
Dment allura li hu gie koncess it-tgawdija ta’ art shiha b’kirja unika, il-kerrej
ghandu interess li jzomm ferm il-godiment fuq l-art shiha, salv li ma jkunx
immanifesta |-volonta tieghu li dak ir-rapport jigi bi ftehim modifikat fil-
krejazzjoni ta’ tant lokazzjonijiet dags kemm huma s-sidien u b’'mod li topera
novazzjoni bis-sostituzzjoni ta’ obbligazzjoni gdida flok dik ezistenti li tingatel.
Ara “Maria Zahra -vs- Carmelo Valletta et”, Appell, 27 ta’ April 1962;

La darba, fil-fattispeci, dan ma jirrizultax li hu hekk il-kaz ikollu jinghad
b’ripetizzjoni li “il-Qorti ma jidhrilhiex i tista’ tmur kontra I-principju kif
stabbilit. Dak |i - apparti anke mill-aspett purament legali - l-aktar i
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jipperswadi [-Qorti huwa precizament “is-sitwazzjonijet komplessi u I-
implikazzjonijiet taghhom” (“Giuseppe Bonavia vs Carmelo Farrugia”, Appell,
13 ta’ Frar 1950) li jingalghu kieku dan il-principju kellu ma jigix segwit” (Maria
Vella et -vs- Paolo Grech”, Appell, 5 ta’ Marzu 1965);

Issa l-argument avvanzat mill-appellanta illi b’dik it-talba taghhom huma
geghdin effettivament jitolbu r-ripreza tal-art kollha li akkwistaw ma jistax,
bir-rispett kollu, jkollu fondament guridiku. Dan ghar-raguni illi I-godiment
lokativ fl-intimati jkopri r-raba’ kollu u mhux biss dik il-porzjoni akkwistata
mill-appellanta, anke jekk din giet mill-awtur taghhom diviza u spezzettata
mill-kumplament. Ma jistax ikun dubitat illi jekk ir-raba’ bhala proprjeta hu
divizibbli I-godiment lokatizju tieghu hu ghall-affittwarju indivizibbli u allura
minhabba din |-istess natura legali taghha I-kirja ma tistax, merament bil-
volonta unilaterali tas-sid jew sidien, tigi skomposta f'tant kirjiet. Dan dejjem,
salv li ma jkunx intlahaq qbil komuni xort’ohra;

Ikollu jinghad illi I-interpretazzjoni prospettata mill-appellanta “twassal ghad-
divizibilita tad-dritt ta’ lokazzjoni u I-konsegwenti possibilita illi I-inkwilin jigi
zgombrat minn parti tal-fond lilu mikri a vantagg ta’ xi wiehed mis-sidien.

[l-kuntratt ta’ lokazzjoni ta’ immobbli, kemm urban kif ukoll agrikolu jimporta
I-uzu u t-tgawdija ta’ dak il-fond. Dritt dan in personem u mhux in rem. Dritt li
gie rikonoxxut mill-gurisprudenza li ma hux wiehed divizibbli ghaliex it-
tgawdija tal-fond kienet testendi ghal kull parti minnu u kienet ghal dan illi |-
inkwilin kien ged ihallas il-korrispettiv tal-kera. L-ebda distinzjoni f'dan ir-
rigward ma ssir bejn fond urban u fond rustiku u s-sottomissjoni tal-appellanta
f’dan is-sens hi inattendibbli” (“George Galea -vs- Rosa Saliba et”, Appell, 19
ta’ Jannar 2000, citata wkoll mill-Bord). Manifestament, din |-osservazzjoni, kif
gja espost, giet anticipata fis-sentenza “Zammit -vs- Grech”, Appell, 17 ta’
Marzu 1972;

Ghall-anqgas fil-kaz ta’ kirjiet ta’ fondi urbani mhux biss is-sid ma jistax
jiddomanda li jiehu parti mill-fond mikri imma, ukoll, “il-ligi ma taghtix lil Bord
tal-Kera I|-fakolta li jagsam fond bejn is-sid u I-inkwilin; jekk hemm lok ghar-
ripreza ta’ pussess ta’ fond ir-ripreza ghandha tkun ghal fond kollu, jekk ma
jkunx hemm ftehim xort’ohra bejn il-partijiet”. (“Grazio Fenech -vs- Andrea
Psaila”, Appell, 21 ta’ Mejju 1954);

Taht dan il-profil il-ligi specjali bl-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri ta’ Raba’ (Kapitolu
199) taghmel eccezzjoni importanti fil-kaz ta’ kirja ta’ fond agrikolu. Is-subinciz
(3) tal-Artikolu 4 tal-Kapitolu imsemmi jippostula sitwazzjoni fejn il-Bord, f'dati
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kontingenzi, ikun jista’ jakkorda lil sid il-fond, fil-kaz ta’ xi wiehed mill-motivi
taht il-paragrafi (a) u (b) ta’ Artikolu 4 (2), li jirriprendi pussess ta’ parti biss
mir-raba’ imgabbel.

Fl-istess waqt il-ligi taghti |-fakolta lill-Bord, fuq it-talba tal-kerrej, li tigi
mgedda lilu |-kirja ghal kumplament tar-raba’ mhux mehtiega mis-sid jekk l-art
tkun teééedi 1124 metru kwadru. Jinghad fis-sentenza ac¢céennata “Galea vs
Saliba”, (ibid), illi r-ripreza mis-sid ta’ parti mir-raba’ soggetta ghal lokazzjoni
wahda ssir “bis-sahha tad-decizjoni tal-Bord u mhux ghaliex hu kellu d-dritt illi
jagsam il-kirja li kien igawdi I-inkwilin f'zewg partijiet jew aktar”;

II-Qorti hasbet sew fug dan il-provvediment tal-ligi u dik tal-analisi
interpretattiva maghmula mill-Qrati taghna in subjecta materia u jkollha
tammetti illi dak senjalat minnha obiter fis-sentenza “Marikiz Joseph Philip
Testaferrata Bonici et -vs- Evelyn Micallef et”, (10 ta’ Jannar 2007) kien
frettolozament inkorrett. Dan senjatament fejn tenniet li tista’ ssir talba ghall-
parti biss mir-raba’ taht I-Artikolu 4(2)(a) u (b). Mill-kumplament, il-hsieb
profess f'din id-decizjoni ged jigi mantenut. Dan fis-sens illi d-divizjoni tar-
raba’ bejn diversi ko-proprjetarji ma jgibx ghal dagshekk il-krejazzjoni ta’
diversi lokazzjonijiet minflok il-wahda li kienet tezisti.

Fis-sentenza moghtija minn dan il-Bord kif diversament ippresedut, fit-28 ta’
Novembru 2005, fl-ismijiet Ines Calleja et vs Nazzareno Ellul et (mil-liema sentenza
sar appell li gie deciz fl-24 ta’ Mejju 2006) fejn intqal:

Hawn hekk ged tintalab bicca mill-art.

“Mhux lectu li s-sid li jitlob ir-ripresa tal-pussess ta’ parti biss mill-fond........... ,
il-kuntratt tal-lokazzjoni ta’ fond (hu)......... Quid unum u mhux lecitu li s-sid
jispezzettah billi jitlob lura parti biss mill-fond. Dan il-principju gie sanzjonat
mill-gurisprudenza kostanti tal-Qrati taghna f'materja ta’ lokazzjoni ta’ fondi
urbani, u hu perfettament applikabbli f'materja ta’ lokazzjoni ta’ fondi rustici.
Infatti I-istess Att Numru XVI tal-1967 (illum Kap 199) li jirregola I-kiri mill-gdid
ta’ raba jirrikonoxxi indirettament dan il-principju billi biex sid jiehu lura fond
agrikolu lill-gabillott irid jitlob il-fond kollu, u biss in via ta’ eécezzjoni, jista’
biss jiehu parti mill-fond, u dan jekk ikun irid il-gabillott u dan jaghmel talba
f'dan is-sens, jekk jirrizulta illi s-sid jehtieglu biss ghall-wahda jew I-ohra mir-
ragunijiet elenkati taht l-art 4(2) (illum 4(3) ) bi¢ca mir-raba’ u I-bgija tissupera
tomna fil-kejl”. (“Zammit vs Grech et”, Bord 28 ta’ Mejju, 1971 konfermata
mill-Appell fis-17 ta’ Marzu, 1972).
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IlI-Bord igis li mhux jiddeciedi extra petita meta ser jippronunzja ruhu dwar jekk kienx
lecitu jew le li tintalab ir-ripreza ta’ parti biss mill-art imqabbla lill-intimata. Fil-
fehma ta’ dan il-Bord, din il-kwistjoni odjerna hija ta’ natura li filfatt, setghet
titgajjem ex officio mill-Bord. Tali kwistjoni hija ta’ natura intrinsikament
procedurali, peress li tirrigwarda jekk tistax issir talba ghal ripreza ta’ parti mill-
ambjenti mqabbla. Kwistjoni ta' procedura tista’ titqajjem ex officio mill-gudikant,
ghaliex din hija kkunsidrata bhala kwistjoni ta’ ordni pubbliku, li huwa risaput I
dejjem tista’ titqajjem ex officio mill-istess gudikant.

i kwistjonijiet ta' ordni pubbliku, jistghu jitgajjmu mill-gudikant ex ufficio huwa
stabbilit b’qurisprudenza kostanti. F"“Amato Gauci Veronique et vs Zammit Marco
et”, deciza mill-Qorti tal-Appell Inferjuri fid-19 ta' Mejju 2004, il-Qorti spjegat:

"Illi ghal dak illi jirrigwarda l-azzjonijiet civili, I-pro¢edura tillimita hafna I-
inizjattivi li I-Qorti tista’ tiehu minn rajha. Fost dawn, per ezempju, hemm il-
gurisdizzjoni, fejn jekk jirrizultalha illi m’ghandhiex kompetenza jew
gurisdizzjoni biex tisma’ kawza, il-Qorti tista’ "ex-officio" tgajjem din il-
kwistjoni peress illi hi ta’ ordni pubbliku. L-istess fil-kaz ta' Mandat in Factum
fejn il-Qorti tista’ "ex-officio" tezamina r-ragunijiet ghall-hrug ta’ dan il-
Mandat (ara Xuereb vs Xuereb Appell 27 ta' Marzu, 2003):

1. "Huwa princéipju maghruf illi I-lmhallef civili ghandu, fl-ghoti tas-
sentenza f'’kawza, joqghod rigorozament fil-limiti tal-kontestazzjoni b’mod illi
waqt li hu obbligat jokkupa ruhu mill-kwistjonijiet kollha dedotti fil-gudizzju
mill-partijiet, min-naha I-ohra ma jistax jittratta u jirrizolvi kwistjonijiet i I-
partijiet ma ssollevawx u ma ssottomettewx ghad-decizjoni tieghu,
ammenoche non si tratta minn kwistjonijiet ta’ ordni pubbliku li I-Imhallef hu
obbligat jirrileva "ex officio" -"Joseph Gatt vs Joseph Galea", Appell Civili, 12
ta' Lulju 1965; "Regina mart Francis Cacciottolo vs Francis Cacciottolo",
Appell Civili, 30 ta' Gunju 1976;

2. "ll-Qorti m’ghandhiex tissolleva eccezzjonijiet li mhix awtorizzata
espressament mill-Kodi¢i ta' Organizazzjoni u Pro¢edura Civili jew minn
konsiderazzjonijiet ta’ ordni pubbliku, altrimenti kwalunkwe kwistjoni legali
tkun tista’ tigi sollevata mill-Qorti, prattika din mhix rakkomandabbli li tista’
twassal ghal sitwazzjoni fejn il-Qorti tiddeciedi fuq |-ec¢cezzjoni taghha stess" -
"Anthony Hammett noe vs Vincent Genovese pro et noe", Appell
Kummerg¢jali, 31 ta' Jannar 1991."

Decizjoni ohra f’dan is-sens, kienet dik moghtija mill-Qorti tal-Appelli Civili Inferjuri,
fl-ismijiet “Borg vs Halmann Limited”, fI-20 ta' Ottubru 2003, fejn inghad li:-
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"Hu princ¢ipju maghruf illi fl-ghoti tas-sentenza f'’kawza I|-gudikant ghandu
jogghod rigorozament fil-limiti tal-kontestazzjoni b’mod illi waqt li hu obbligat
jokkupa ruhu mill-kwistjonijiet kollha dedotti fil-gudizzju mill-partijiet; min-
naha |-ohra ma jistax jittratta u jirrisolvi kwistjonijiet li I-partijiet ma
ssollevawx u ma ssottomettewx ghad-decizjoni tieghu. Dan dejjem salv meta
non si tratta minn kwistjoni ta’ ordni pubbliku fejn allura I-gudikant hu
obbligat li jirrileva ‘ex officio’. Ara "Cacciattolo utrinque", Appell Civili, 30 ta’
Gunju 1976.

F’“Galea et vs Calleja pro et”, deciza fil-25 ta’ Mejju 2001, il-Qorti tal-Appell spjegat
ghal darb’ohra li:-

"Fis-sistema gudizzjarju taghna, I-Qorti m’ghandhiex tissolleva ec¢éezzjonijiet, li
ma hix awtorizzata espressament mill-Kodi¢i tal-Organizazzjoni u Procedura
Civili jew minn xi konsiderazzjoni serja ta’ ordni pubbliku. Dan billi bhala
norma l|-gudikant ghandu jiddeciedi |-kawza billi jogghod fuq il-binarju tal-
kontestazzjoni li jressqulu |-partijiet."

Fl-istess sens kienet is-sentenza fl-ismijiet Gatt vs Debono et, tat-2 ta' Frar 1990,
moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili:

"Skont il-prinéipji tal-Gustizzja l-ebda Qorti m’ghandha d-dritt i tissolleva
eccezzjonijiet "ex officio" hlief dawk li I-ligi stess timponi fugha bhala dover, i
huwa dejjem konness ma’ xi kwistjoni tal-ordni pubbliku..."

Gie wkoll stabbilit mill-gurisprudenza, li I-kwistjonijiet ta’ procedura jikkonsistu fi
kwistjoni ta’ natura pubblika, u li konsegwentement, tali kwistjonijiet jistghu jigu
sollevati mill-gudikant ex ufficio. Hekk per ezempju, fid-decizjoni fl-ismijiet Cefai
Maurice et vs Fenech Doris, deciza mill-Qorti tal-Appell fit-22 ta’ Novembru 2002,
intgal illi:

"Huwa pacifiku illi I-ligijiet ta’ procedura 'si debbono osservare alla lettera e
non per equipollens' (Vol XVIII pi p879). Dan ghaliex il-proc¢edura hi konsidrata
ligi ta’ ordni pubbliku u in kwantu statwita mil-ligi ‘ma tistax tigi sostitwita bi
procedura ohra, langas bil-kunsens tal-parti opposta. B'mod li I-eccezzjoni
relattiva jekk ma tigix sollevata mill-parti I-ohra, jew tigi rinunzjata, ghandha
tigi mill-Qorti sollevata ‘ex officio’ (Vol XXXVI pl p204; Vol XLIV pl p421)."

F’Baldacchino Maria vs Pace Edwin, deciza mill-Prim’ Awla fit-3 ta' Ottubru 2003, il-
Prim’ Awla kkonfermat ukoll illi punt procedurali, jista’ jigi ssollevat ex ufficio:-

"Dan premess, il-Qorti tirrileva li f'dan il-kaz jezisti punt procedurali assorbenti
li I-Qorti ghandha d-dmir li tissolleva ex officio u tiddecidieh, avolja ma giex

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 9 minn 15



Appell Inferjuri Numru 2/2017/1 LM

hekk sollevat mill-konvenut; ... Kif osservat fis-sentenza fl-ismijiet Markiz
Anthony Cassar Desain et vs Giovanni Pace et, Appell Civili, 15 ta’ Ottubru
1965, 'il-procedura hi ligi ta' ordni pubbliku. Ghalhekk ma jistax jigi ammess li
opposta. U l-eccezzjoni relattiva, jekk ma tigix sollevata, jew tigi rinunzjata
mill-parti I-ohra, ghandha tigi sollevata mill-Qorti ex officio."

Ghaldagstant, abbazi ta’ din il-gurisprudenza, f'dan il-kaz, il-Bord huwa gustifikat li
jqajjem kwistjoni ta’ procedura ex ufficio.

In oltre, u minghajr I-ebda pregudizzju ghas-suespost, anke li kieku ghall-grazzja tal-
argument biss, tali eccezzjoni ma tammontax ghal eccezzjoni li tista’ tigi mqajjma
minn dan il-Bord di sua sponte, jemergi bic-car li huwa stabbilit fil-gurisprudenza illi
“ll-Bord tal-Kera, bhala organu ta’ gurisdizzjoni sommarija, jista’ japplika l-artikolu
239 (illum art. 213) tal-Proc¢edura Civili, li jippermetti lill-gudikant, meta jirrizulta
dritt divers minn dak dedott, li jaqta’ I-kawza fuq l-istess atti u fuq id-dritt divers
hekk rizultat, avolja ma jkunx fit-termini tat-talba. (ara fl-istess sens,
XXXIl.I.sez.(1).406 u 530). (Decizjoni tal-Bord li jirregola I-Kera tat-12 ta’ Ottubru,
2006, fl-ismijiet Rose mart Emanuel Saliba et vs John Bezzina et.)

Ikkunsidra:

Mix-xhieda prodotta, jirrizulta ben evidenti li s-socjeta intimata, kienet dgiet
imgabbla territorju kbir minn B Tagliaferro & Sons Ltd. L-istess rikorrenti tagbel ma’
dan, u tesponi dan il-fatt fit-tieni paragrafu tar-rikors promotur taghha. In fatti, mill-
provi pprezentati, jidher li s-socjeta intimata giet moghtija b’titolu ta’ qbiela,
estensjoni ta’ art tal-kejl ta’ 24 tumoli ekwivalenti ghal 26,97840 metri kwadri (Vide
fol 4, fol 131 u fol 180). Mix-xhieda moghtija minn diversi, fosthom Joseph Zammit,
jirrizulta li s-socjeta intimata ghad fadlilha mikri lilha, porzjon ikbar ta’ art minn dik li
akkwistat is-socjeta rikorrenti fit-2 ta’ Marzu 2016.

Mix-xhieda jirrizulta, li I-parti li akkwistat is-socjeta rikorrenti, u li kienet imqabbla
originarjament minghand B Tagliaferro & Sons Ltd, gieghda tinhadem illum-il
gurnata mill-istess socjeta rikorrenti, mentri parti ohra li wkoll kienet imqgabbla bl-
istess titolu minghand B Tagliaferro & Sons Ltd, gieghda tinhadem illum mill-
kumpannija ta’ Prentiss Zammit. Edward Attard Montaldo, in rapprezentanza ta’ B
Tagliaferro & Sons Ltd, ikkonferma fix-xhieda tieghu tad-9 ta’ Mejju 2018, illi ghad
fadal parti mill-art originarjament imqgabbla fis-sena 1974 lis-socjeta intimata, li
ghadha mqabbla lis-socjeta intimata. Dan ikkonferma li fuqg I-art li ghadha proprjeta
ta’ B Tagliaferro & Sons Ltd, u li ghadha mqgabbla lis-socjeta intimata, ma hemmx
kwistjonijiet pendenti.
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II-Bord, in linea mad-decizjonijiet fuq riferiti, huwa tal-fehma li I-procedura f’kawzi
bhal din in ezami, tippreskrivi li sid li jkun ta bi gbiela art, ma jistax jitlob li jiehu lura
I-pussess ta’ parti biss minn dak il-fond li tieghu jkun uniku proprjetarju. Lanqgas ma
tista’ titgies legalment u proceduralment, sostenibbli talba ghar-ripreza ta’ parti
mill-fond lokat minn min ma kienx proprjetarju tal-fond kollu mikri. Dan qged jinghad
peress li fit-talba maghmula mis-socjeta rikorrenti, ged jintalab li din ma ggeddidx il-
kirja u tirriprendi I-pussess tal-art. Jekk b’tali talba, is-socjeta rikorrenti qged tirreferi
ghall-gbiela tal-art kollha i ghadha sal-lum mikrija lis-socjeta intimata, tali talba ma
tistax tirnexxi peress li s-socjeta rikorrenti hija biss proprjetarja ta’ parti diviza mill-
art li ghadha mqabbla lis-socjeta intimata. Jekk b’tali talba, is-socjeta rikorrenti
kienet qed tirreferi ghal ripreza parzjali u twaqqif tat-tigdid tal-kera minn dik il-parti
tal-art biss li hija akkwistat fit-2 ta’ Marzu 2016, it-talba taghha, xorta wada ma
tregiex, stante li kif gie spjegat fis-sentenzi fuq kwotati, il-godiment lokativ fl-
intimati, jkopri r-raba’ kollu, u mhux biss dik il-porzjoni akkwistata mis-socjeta
rikorrenti, anke jekk din giet mill-awtur taghhom diviza u spezzettata mill-
kumplament.

In vista ta’ dan, dan il-Bord iqis li stante li proceduralment ma tistax tintalab ir-
ripreza ta’ parti biss minn fond mikri permezz ta' lokazzjoni wahda, it-talba tar-
rikorrenti ma tistax tirnexxi.”

L-Appell

6. Is-so¢jeta appellanta pprezentat ir-rikors tal-appell taghha fit-28 ta’
Lulju, 2020 fejn talbet lil din il-Qorti sabiex thassar u tirrevoka s-sentenza
appellata billi tilga’ t-talbiet taghha u tichad l-eccezzjonijiet tas-socjeta
appellata, salv kull provvediment li jidhrilha xieraq u opportun anki jekk ikun il-
kaz li l-atti jintbaghtu lura quddiem il-Bord ghal decizjoni fuq il-mertu, u dan
bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra l-istess soc¢jeta appellata. Dawn huma I-
aggravji li gieghda tressaqg ghall-konsiderazzjoni ta’ din il-Qorti: (i) I-ec¢ezzjoni

mgajma mill-Bord mhijiex ta’ ordni pubbliku; (ii) in-nugqas ta’ smigh xieraq;
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(iii) I-inapplikabbilita tal-artikolu 213 tal-Kap. 12; u (iv) it-talba ghar-ripreza tar-

raba’ kienet proceduralment gusta u timmerita li tigi milqugha.

Ir-Risposta tal-Appell

7. Is-so¢jeta appellata wiegbet flI-20 ta’ Awwissu, 2020, fejn gieghda
tissottometti |i l-appell ghandu jigi michud, filwaqt |i s-sentenza appellata
ghandha tigi kkonfermata fl-intier taghha bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra |-

appellanta, u dan ghar-ragunijiet li hija tfisser fit-twegiba taghha.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex qabelxejn tikkonsidra t-tieni aggravju tas-
socjeta appellanta, fejn din qgieghda tikkontendi li galadarba |-Bord kien
deherlu li l-e¢cezzjoni dwar I-idonejita o meno tal-procedura istitwita

minnhom kienet tant vitali i proprju kellu jgajjimha huwa stess, huwa kien

tenut jaghti l-opportunita lill-partijiet sabiex jittrattaw il-kwistjoni.
Tissottometti li llum permezz tal-artikolu 732A tal-Kap. 12, il-Bord ma jistax
jissolleva kwistjoni ex officio bil-mod li ghamel. Tghid li I-introduzzjoni ta’ din

id-dispozizzjoni tal-ligi kienet intiza sabiex twarrab id-dubji dwar smigh xieraq
li tali sitwazzjoni kienet tgajjem. Is-socjeta appellanta hawnhekk ti¢¢ita mis-
sentenza fl-ismijiet Kevin Chircop vs. Joseph Chircop deciza mill-Qorti tal-

Appell (Superjuri)! in sostenn tal-argument taghha.

101.12.2006.
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9. Is-so¢jeta appellata tirrileva li ma kien hemm |-ebda hjiel ta’ nugqasijiet
kif allegat mis-socjeta appellanta, u d-decizjoni stess kienet motivata sew u |-
Bord sahansitra kiteb I-ewwel ghoxrin pagna tas-sentenza appellata
b’riferiment ghall-provi u ghax-xhieda mressga mill-partijiet. Ghalhekk tghid li

[-ilment ta’ nuggas ta’ smigh xierag huwa infondat.

10. ll-Bord mill-ewwel qgies li kien opportun li jgajjem ex officio eccezzjoni li
kienet tolqot il-procedura, jigifieri li ma kienx lecitu u permissibbli ghas-sid i
jitlob ir-ripreza ta’ parti biss mir-raba’ mqgabbel permezz ta’ lokazzjoni wahda.
In sostenn ta’ din |-e¢¢ezzjoni, il-Bord iccita estensivament mis-sentenza fl-
ismijiet Raymond Scerri u martu Maria Loreta sive Lydia Scerri vs. Maria
Assunta armla ta’ Pietru Pawl Muscat u Angelo Muscat deciza mill-Bord i
jirregola |-Qbejjel ghall-Gzejjer ta’” Ghawdex u Kemmuna, kif konfermata u
riprodotta fis-sentenza tat-13 ta’ Settembru, 2007 tal-Qorti tal-Appell
(Inferjuri). II-Bord ikkonsidra li huwa ma kienx qged jiddeciedi extra petita meta
kien ser jippronuncja ruhu dwar il-kwistjoni jekk it-talba ghar-ripreza ta’ parti
biss mir-raba’ kinitx le¢ita o meno, ghaliex din kienet kwistjoni ta’ ordni
intrinsikament procedurali u ghalhekk ta’ ordni pubbliku li dejjem tista’
titgajjem ex officio mill-gudikant. Il-Bord ghal darb’ohra ghamel riferiment
ampju ghall-gurisprudenza in sostenn tal-principju li kwistjonijiet ta’ ordni
pubbliku dejjem jistghu jigu sollevati mill-gudikant ex officio. Irrileva li wara
kollox kien ferm stabbilit fil-gurisprudenza li huwa seta’ f’kwalunkwe kaz
japplika l-artikolu 213 tal-Kap. 12 skont kif gie kkonstatat fis-sentenza fl-
ismijiet Rose mart Emanuel Saliba et vs. John Bezzina et tat-12 ta’ Ottubru,

2006 tal-Bord li jirregola |-Kera. Ghalhekk fid-dawl tal-fatt |i kien ghad fadal
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parti mill-art originarjament imgabbla lis-so¢jeta appellata mis-socjeta B.
Tagliaferro & Sons Ltd fis-sena 1974, il-Bord iddecieda li t-talba tas-socjeta
appellanta ma setghetx tirnexxi ghaliex proceduralment ma tistax tintalab ir-

ripreza ta’ parti biss mill-art imqgabbla lis-so¢jeta appellata.

11.  ll-Qorti tikkonsidra li I-Bord qajjem din |-e¢¢ezzjoni minn jeddu fis-
sentenza appellata, minghajr ghalhekk ma akkorda l-opportunita xierga lill-
partijiet sabiex iressqu I-provi u s-sottomissjonijiet taghhom opportuni dwar
tali e¢cezzjoni. Ghalhekk is-sentenza appellata hasdet lill-partijiet meta ttrattat
kwistjoni li fl-ebda hin ma giet dibattuta waqt il-proceduri, filwaqt li I-uniku

mezz li kellhom sabiex jikkontestawha kien proprju permezz tal-appell odjern.

12. L-artikolu 732A tal-Kap. 12 jghid hekk:

“732A. Minghajr hsara ghad-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, fil-kazijiet fejn il-ligi
tippermetti lill-qgorti li ex officio taghti eccezzjoni minghajr ma taghti dik |-e¢¢ezzjoni
gabel ma I-kawza tithalla ghas-sentenza, minghajr ma tippermetti lill-partijiet i
jiehdu konjizzjoni ta’ dik |-e¢cezzjoni gabel ma tinghata s-sentenza, u minghajr ma |-
partijiet ikunu jistghu jipproducu provi jew jaghmlu sottomissjonijiet dwar |-
eccezzjoni, il-gorti m’ghandhiex taghti dik |-eccezzjoni fis-sentenza taghha izda
ghandha taghti dik I-ec¢ezzjoni fil-gorti bil-miftuh jew permezz ta’digriet in camera

u |-partijiet ikunu jistghu jipproducu provi u jaghmlu sottomissjonijiet verbali dwar |-

eccezzjoni gabel ma tinghata s-sentenza dwar |-eccezzjoni moghtija mill-gorti.”
[enfazi ta’ din il-Qorti]

13. 1l-Qorti tirrileva li l-artikolu 732A tal-Kap. 12 li gie introdott fil-ligi
procedurali taghna permezz tal-Att IV tas-sena 2016, huwa intiz sabiex jigu
evitati sorprizi, filwaqgt li jassigura smigh xieraq li jaghti l-opportunita lill-

partijiet sabiex jiddefendu ruhhom. B’hekk ukoll din il-Qorti bhala gorti ta’
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revizjoni ma tkunx gieghda tittratta kwistjonijiet li ma jkunx sar dibattitu

dwarhom mill-partijiet fl-ewwel istanza.

14. Ghalhekk din il-Qorti tqis li dan it-tieni aggravju tas-socjeta appellanta
huwa gustifikat u ghandu jintlaga’, filwaqt li tikkonsidra li galadarba s-sentenza
appellata hija difettuza, hija ghandha tastjeni milli tiddeciedi dwar l-aggraviji |-

ohra tas-socjeta appellanta.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi |-Qorti tiddeciedi dwar I-appell tas-socjeta
appellanta billi tilgghu limitatament fir-rigward tat-tieni aggravju u tastjeni
milli tiehu konjizzjoni tal-bqija tal-aggravji taghha, filwaqt li thassar u
tirrevoka s-sentenza appellata u tibghat I-atti lura quddiem il-Bord sabiex

jissokta jisma’ u jiddeciedi r-rikors tas-socjeta appellanta.

L-ispejjez tal-ewwel istanza u dawk ta’ dan l-appell ghandhom jigu sopportati

ugwalment bejn il-partijiet.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja

Deputat Registratur
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