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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 17 ta’ Marzu, 2021.

Numru 9

Citazzjoni numru 55/05/2 PC

Anthony Cassar
V.

Kummissarju tal-Artijiet illum Awtorita™ tal-Artijiet; u b’digriet tal-4
ta’ April 2014, il-Kunsill Lokali tal-Fontana gie awtorizzat sabiex
jintervjeni fil-kawza in statu et terminis
1. Din is-sentenza titratta appell tal-attur minn sentenza tal-Qorti tal-
Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali tat-13 ta’
Novembru 2015 dwar talba ghal thassir ta’ ordni ta’ zgumbrament li |-
konvenut hareg ai termini tal-Att dwar Zgumbrament minn Artijiet (Kap.

228) kontra l-attur illum appellant fir-rigward tal-fond bin-numru 189/90,

Triq il-Ghajn, Fontana, Ghawdex maghruf bhala tenement 628.
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2. ll-kawza nbdiet b’éitazzjoni pprezentata fl-24 ta’ Gunju 2005
kontra |-Kummissarju tal-Artijiet permezz ta’ liema l-attur ippremetta u

talab illi:

‘Premess illi Salvu Cassar, missier [-attur kien jikri minghand il-
Kummissarju tal-Artijiet il-fond bin-numru 189/90, Triq il-Ghajn,
Fontana, Ghawdex, maghruf bhala urban tenement 628 bil-kera ta’ tlett
liri (Lm3) fis-sena u bil-quddiem, liema kera dejjem thallset regolarment,
anki wara |-mewt tal-istess Salvu Cassar, li miet fis-sebgha u ghoxrin
(27) ta’ Novembru 1997;

“U premess illi kien biss dan |-ahhar li I-konvenut ma baqax jaccetta I-
kera u l|-attur bhala I-eredi ta’ missieru u bhala I-persuna li fil-mument
tal-mewt kien joqghod mieghu u ghalhekk skond il-ligi huwa ghandu d-
dritt li jigi rikonoxxut bhal kerrej fit-termini tal-ligi;

“U premess illi sussegwentement b’ittra datata erbatax (14) ta’ April tas-
sena elfejn u hamsa (2005), |-konvenut hareg ordni ta’ zgumbrament
kontra I-attur mill-fond hawn fuq indikat skond I-Artikolu 3 tal-att tal-
1972 dwar Zgumbrament minn Artijiet (Kapitolu 228 tal-Ligijiet ta’
Malta);

‘U premess illi I-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex), Gurisdizzjoni Superijuri,
Sezzjoni ta’ Gurisdizzjoni Generali, preseduta mill-Magistrat Paul
Coppini akkordat mandat ta’ Inibizzjoni (numru: 34/2005 PC) fl-ismijiet:

“Anthony Cassar vs Kummissarju ta’ I-Artijiet”, liema mandat kien gie
presentat mill-attur kontra I-konvenut sabiex dan ma jesegwix tali ordni
ta’ zgumbrament kontra tieghu,

“U premess illi skond il-ligi jezistu zewq istanzi biss meta I-konvenut
jJista’ jezercita I-poteri tieghu, liema istanzi bla dubbju ma jinkwadrax fil-
fatti ta’ dana I-kaz;

“U premess ukoll illi meta harget I-ordni ta’ zgumbrament fil-konfront
tieghu huwa kien qieghed jidditieni I-fond b’titolu ta’ kera b’mod
ghalhekk li |-Kummissarju tal-Art qatt ma seta’ juza I-poter
diskrezzjonali teighu biex johrog din l-ordni u ghaldagstant |-ordni ta’
zgumbrament ma kienitx legittima ghaliex kellha l-assenza ta’ titolu;

“Jghid ghalhekk il-konvenut ghaliex din I-Onorabbli Qorti m’ghandiex:
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“1. Thassar, tirrevoka u tikkancella l-ordni ta’ zgumbrament datat
erbatax (14) ta’ April tas-sena elfejn u hamsa (2005) mill-fond hawn fuq
indikat mahrug mill-konvenut kontra l-attur;

“Bl-ispejjez komprizi dawk tal-ittra uffic¢jali tat-tmintax (18) ta’ Mejju
2005 u tal-mandat ta’ inibizzjoni 34/2005 fl-ismijiet: “Anthony Cassar vs
Kummissarju ta’ I-Artjiiet” dekretat fl-erbatax (14) ta’ Gunju 2005 u bl-
ingunzjoni tal-istess konvenut ghas-subizzjoni, li ghaliha minn issa
huwa imharrek.’

3. ll-konvenut wiegeb li:

“1. llli flrewwel lok |-attur m’ghandu ebda dritt awtomatiku bil-ligi jibqa’
jokkupa il-fond in kwistjoni indefinittivament minflok missieru;

“2. i dan il-fatt johrog mill-provvediment ta’ I-Ordinanza li tirregola
ttigdid tal-kera tal-bini (Kap. 69). Ir-Regola ghal sidien ordinarji ta’ fondi
mikrija hija li jekk sid ta’ fond ma jkunx irid jirrikonoxxi inkwilin, huwa I-
Bord li Jirregola I-Kera illi ghandu jiddeciedi jekk sid ta’ post jistax
Jirrifjuta li jgedded kirja. Fil-fatt, I-Artikolu 3 dan I-att jistabilixxi illi:

“3. Sid il-kera ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-Zzmien tal-kiri (sew
jekk dan iz-zmien ikun skond il-ftehim, legali, skond I-uzu jew imnissel
mid-disposizzjonijiet ta’ din I-Ordinanza), jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li
jgholli I-kera jew li jaghmel kondizzjonjiet godda ghat-tigdid tal-kiri
minghayjr il-permess tal-Bord.”
“Nli inoltre, I|-Artikolu 8 tal-istess Att jerga jenfasizza dan il-fatt u
jistabilixxi illi:

“8. (1) Meta sid il-kera jkun irid jiehu lura I-pussess tal-fond fit-tmiem tal-
kiri, huwa ghandu jitlob permess lill-Bord ghaldaqshekk.”

“Izda mbaghad, I-Artikolu 8(2) jispjega illi “(2) Id-disposizzjoni ta’ dan I-
artikolu ma tghoddx ghall-fondi li huma tal-Gvern jew amministrati
minnu.” Ghalhekk, jidher c¢ar li I-htiega li wiehed jirrikorri quddiem il-
Bord ma tapplikax filkonfronti tal-Gvern.

“Nlli skond il-principju legali ‘Lex specialis derogate generalis’, il-Kap.69
ghandu, safejn jipprovdi dwar fondi mikrija, jipprevali fuq il-
provvedimenti generali tal-Kodici Civili. Daqstant iehor mill-istess Att
jJirrizulta kjarament illi meta I-Gvern qgieghed jikri fond lil inkwilin, il-ligi
ma tpoggihx fl-istess keffa ta’ sid normali. B'’hekk huwa ghandu d-dritt
li jittermina kirja meta taghlaq Il-istess kirja, u dan minghajr ma jkollu
jirrikorri ghall-Bord. Ghalhekk, jekk kirja tkun minn sena ghal sena,
bhalma kienet dik in kwistjoni, kull ma jinhtieglu jaghmel il-Gvern huwa
li jinforma lill-kerrej i huwa mhux qed jaccettah aktar bhala inkwilin u
ghalhekk jirrifiuta I-flus tal-kera,;
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4.

“Fil-kaz odjern, dan huwa ezattament dak li ghamel il-Kummissarju ta’
I-Artijiet. Huwa ttermina |-kirja wara li skada |-ahhar perijodu ta’ kera
applikabbli, liema perijodu kien jestendi minn nofs is-sena 2003 sa nofs
is-sena 2004, u kien jaghlaq proprju mad-data li fiha I-attur kien imissu
Jerga jhallas il-kera.

“Nli skond I-Artikolu 3 tal-Kap. 228, i fuqu agixxa I-eCcipjent, il-
Kummissarju ta’ I-Artijiet:
‘jekk fil-fehma tieghu jkun hekk mehtieg jew spedjent li jaghmel, jista’
fid-diskrezzjoni assoluta tieghu jordna I-izgumbrament ta’ kull persuna

minn kull art li tkun okkupata minn dik il-persuna minghajr ebda titolu
Jew li tkun moghtija b’encroachment’.

“llli ghalhekk I-agir ta’ I-e¢c¢ipjent huwa ghal kollox konformi mal-ligi.

“Salvi e¢cezzjonijiet ulterjuri.’

Fl-4 ta’ April 2014, |-ewwel Qorti awtorizzat lill-Kunsill Lokali tal-

Fontana sabiex jintervjeni in statu et terminis.?

5.

B’sentenza moghtija fit-13 ta’ Novembru 2015 il-Qorti tal-

Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali lagghet

[-ec¢cezzjonijiet tal-konvenut u ¢ahdet it-talba tal-attur bl-ispejjez kontra

tieghu hlief dawk tal-intervenut fil-kawza li bagghu a karigu tal-istess

intervenut.

ll-konsiderazzjonijiet tal-ewwel Qorti kienu s-segwenti:

J

‘Wi permezz ta’ din il-kawza [-attur talab li tigi mhassra ordni ta
zgumbrament mahruga kontrih fir-rigward tal-fond indikat hawn fuq,
ghax allegatament din I-ordni ma kienitx leggittima.

“l-konvenut jichad li ghamel xi haga kontra I-ligi, u jsostni li mexa
korrettement biex hareg I-ordni kontestata.

1 Fol. 444.
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“I

I-fatti fil-qosor li taw lok ghal din il-kawza kienu s-segwenti:

"Missier l-attur, Salvu Cassar, kien jikri I-fond in kwistjoni minghand
terzi. FI-1970 dan il-fond dgie esproprjat mill-Gvern ghal skopijiet
pubblici, pero I-inkwilin baqa’ jigi rikonoxxut mill-Gvern sakemm miet fl-
1997. In segwitu l-attur ippretenda li ghandu jigi rikonoxxut fil-kirja bhala
eredi ta’ missieru u ghax kien jghix mieghu meta miet. Imma I-
Kummissarju tal-Artijiet dan qatt ma ried jaccettah u allura I-attur beda
jiddeposita |-kera taht I-awtorita’ tal-Qorti. Sadanittant kienu ghaddejjin
trattattivi mal-Kunsill Lokali tal-Fontana li kienu nteressati jiehdu dan il-
fond fidejhom sabiex jibnu minfloku I-uffi¢cini taghhom, halli I-konvenut
jJinghata xi kumpens jew jinstablu post altenatttiv, u jirrilaxxja |-fond a
libera disposizzjoni taghhom. Dawn it-trattattivi pero’ fallew, u I-Kunsill
talab lill-Kkummissarju tal-Artijiet biex juza I-poteri tieghu u jizgombra lill-
konvenut mill-fond in kwistjoni. Infatti fl-4 ta’ April 2005 il-konvenut
hareg ordni ta’ zgumbrament kontra [-attur, li nghata ghaxart ijiem
sabiex johrog minn dan il-fond. L-attur immedjatament talab il-hrug ta’
mandat ta’ inibizzjoni, li gie milqugh fl-14 ta’ Gunju 2005, biex il-
Kumissarju talArtijiet ma jithalliex iwettaq Il-ordni tieghu, u dan gie
segwit bil-kawza presenti fejn I-attur ged jikkontendi li din I-ordni harget
b’mod illegali, ghax ma gietx pre¢eduta mill-congedo rikjest mil-/igi.

“L-ewwel haga i trid tigi stabilita hija jekk Il-attur kellux tassew titolu
validu ta’ kera fuq il-fond in kwistjoni kif ged isostni. ll-konvenut jinsisti
li huwa gatt ma rrikonoxxa lill-attur bhala inkwilin ta’ dan il-fond.
Madankollu minn korrespondenza dipartimentali, esebita minnu stess,
jJirrizulta li dan ghal xi zmien kien qed jammetti Ii |-attur kien tassew
inkwilin.

‘Ma jidhirx kontestat mill-kontendenti li ghal dan il-kaz ghandhom
japplikaw ir-regoli stipulati fil-Kodic¢i Civili. Infatti I-artikolu 8(2) tal-Kap.
69 jeskludi lill-Gvern mid-disposizzjonijiet ta’ dik il-ligi. Meta saret il-kirja
lil Salvu Cassar, il-ligi kienet li I-kera, wara |-gheluq tal-perijodu originali,
kienet tibqa’ tiggedded minn sena ghall-ohra u anke tintiret mill-eredi
tal-inkwilin. Dan kollu huwa imfisser fl-artikolu 1572 tal-Kodici Civili li
jipprovdi li kuntratt ta’ kiri ma jinhallx bil-mewt ta’ sid il-kera jew tal-
kerrej, u bl-artikolu 1536 li jghid Ili meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri, il-kerrej
jJibgqa’ u jigi mholli fit-tgawdija tal-haga mikrija lilu u I-kiri jigi mgedded
taht Il-istess kondizzjonijiet u bl-istess jeddijiet u obbligi ghal Zmien
meaqjus kif jinghad fl-artikolu 15632. Biex imbaghad tigi terminata I-kirja
trid tigi osservata I-procedura tal-hekk imsejjah “congedo” kif tipprovdi
I-ligi.

“L-attur jinsisti li ghalkemm id-Dipartiment tal-Artijiet gatt ma riedu
Jjaccettaw kera minghandu, huwa kellu dritt jiret il-kera bhala eredi ta’
missieru, a tenur tal-artikoli hawn ndikati. Il-konvenut jidher li kien
accetta din il-posizzjoni wkoll, ghax anke fin-Nota tal-Eccezzjonijiet
tieghu jghid li kull ma kellu jaghmel biex jittermina |-kirja kien li “jinforma
lill-kerrej li huwa mhux ged jaccCettah aktar bhala inkwilin u ghalhekk
jirrifjuta I-kera.”
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“L-attur isostni wkoll li gabel ma nhardget I-ordni ta’ Zgumbament ma
sarx il-congedo bil-mod rikjest mil-ligi. Fin-Nota tal-Osservazzjonjiet
tieghu I-attur jicéita I-artikolu 1576A tal-Kodiéi Civili li jirrikjedi li meta I-
Gvern ikun irid jiehu lura fond proprjeta’ tieghu mikri lil terzi, ghandu
Jaghti lill-inkwlin tieghu avviz permezz ta’ att qudizzjarju mill-ingas tliet
xhur gabel ma hija ntenzjonata li tigi terminata din il-kirja. Jirrizulta mhux
kontestat Ii gatt ma sar xi att gudizzjarju simili mill-konvenut. Imma dan
l-artikolu tal-ligi jistipula wkoll illi dan I-att gudizzjarju jrid isir biss:
“...meta [|-kiri jkun sar ghal Zmien determinat Ili jkun ghadu ma
ghalagx...” Dan mhux il-kaz hawnhekk, ghax il-kirja kienet wahda
antika, li baqghet tigi mgedda minn sena ghall-ohra skont [-artikolu
1532 tal-Kap.16. La darba allura ma kienx mehtieg [-ebda att
gudizzjarju sabiex jinghata I-congedo, dan seta jsir bi kwalunkwe mod
ghax, kif intqal millqrati taghna:

“Skond id-duttrina u |-gurisprudenza lokali u estera, ma hi mehtiega
ebda forma skritta ghall-kongedo i jinghata mill-konduttur lill-lokatur
biex jimpedixxi rrilokazzjoni tacita tal-lokazzjoni korrenti fit-terminazzjoni
taghha. II-ligi ma tinhtieg xejn aktar ghajr il-manifestazzjoni ta’ xi wahda
mill-partijiet li ma tridx tirrinova |-kera u tali manifestazzjoni ta’ volonta’
hija notifikata lill-kontro parti, I-inkwilin, biex dana jizgombra mill-fond
lokat. L-inkwilin il-gadim ma jkollu ebda dritt li jkompli jokkupa I-fond
lokat wara li jsehh il-kongedo.”

“A tenur tal-artikolu 1568 tal-Kap.16 u peress li |-kirja originali kienet
ghal sena, is-sid kellu jaghti I-avviz tal-congedo mill-inqas xahar gabel
ma taghlaq il-kera. Fil-kaz in ezami, u skont ma indika I-konvenut fid-
Dikjarazzjoni tal-Fatti tiehu, annessa ma’ n-Nota tal-E¢c¢ezzjonijiet, din
kienet taghlaq fnofs is-sena. L-attur fisser fl-affidavit tieghu i kellu
jJiddepozita I-kera |-Qorti, wara li d-Dipartiment tal-Artijiet ma riedx
jaccetta I-kera minghandu. Dan necessarjament sar jafu minghand xi
hadd mid-Dipartiment. Skont il-gurisprudenza hawn appena citata, din
l-informazzjoni kienet adegwata biex isservi ghall-congedo rikjest mil-
ligi. Konsegwentement, wara li gie debitament hekk infurmat I-attur, u
dan minn ferm qabel ma nharget I-ordni ta’ Zzgumbrament, il-konvenut
kellu kull dritt johrog tali ordni, kif fil-fatt ghamel bl-Avviz tal-14 ta’ April
2005, gialadarba, wara li nghata dan il-congedo, |-attur spic¢a kien ged
jokkupa I-fond de quo minghajr ebda titolu. U a tenur tal-artikolu 3 tal-
Kap.228, li tahtu inharget din I-ordni, I-Kummissarju tal-Artijiet inghata
d-dritt li johrog ordni bhal din inter alia jekk persuna tkun ged tokkupa
fond pubbliku minghajr titolu.

“Ghaldaqstant, billi rrizulta li I-ordni ta’ Zzgumbrament datat I-14 ta’ April
2005 li biha I-attur gie mitlub jizgombra mill-fond 190, Triq tal-Ghajn,
Fontana, Ghawdex, inharget b’mod regolari u kif trid il-ligi, t-talba tal-
attur ma tistax tigi milqugha.

“Ghal dawn il-motivi tiddecidi I-kawza billi, filwaqt illi tilga’ I-e¢¢ezzjoni
tal-konvenut, tichad it-talba tal-attur, bl-ispejjez kontra tieghu. L-ispejjez
tal-intervenut fil-kawza jibqghu a karigu tieghu.’
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7.

L-attur appella mis-sentenza u jsostni li r-ragunament tal-ewwel

Qorti hu vvizjat fattwalment, logikament u guridikament. Isostni li mill-

aspett fattwali, kuntrarjament ghal dak deciz, il-konvenut gatt ma

rrikonoxxa lill-attur bhala inkwilin. Ladarba huwa ma kienx maghruf bhala

kerrej, gatt ma seta’ jinghata congedo u fil-fatt ma nghatax. Talab

ghalhekk illi:

8.

‘Ghar-ragunijiet premessi u ghal dawk li jigi esposti waqt is-smigh ta’
dan l-appell, l-attur jitlob il din |-Onorabbli Qorti biex thassar is-
sentenza tat-13 ta’ Novembru 2015, il-Qorti tal-Magistrati Ghawdex)
Gurisdizzjoni  Superjuri, Sezzjoni Generali fl-ismijiet premessi
(Citazzjoni Numru 881/2010) li laqghet I-e¢éezzjonijiet tal-konvenut u
Cahdet it-talba tal-attur u minflok tichad I-e¢cezzjonijiet tal-konvenut u
tilga’ t-talbiet tal-attur, bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kontra I-attur.’

[I-Kummissarju tal-Artijiet, illum Awtorita” tal-Artijiet, kif ukoll il-

Kunsill Lokali Fontana wiegbu illi I-appell tal-attur ghandu jigi mi¢hud u s-

sentenza appellata kkonfermata.

Konsiderazzjonijiet

9.

[I-fatti fil-qosor huma s-segwenti:
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9.1. ll-mertu ta’ dan il-kaz huwa |-fond 189/190, Triq il-Ghajn,
Fontana, Ghawdex li I-Gvern akkwista permezz ta’ dikjarazzjoni fil-

Gazzetta tal-Gvern tat-23 ta’ Gunju 1970;2

9.2. Dak iz-zmien il-fond kien mikri lill-missier I-attur, Salvu

Cassar, u kien ihallas kera ta’ Lm3 fis-sena;®

9.3. L-attur jikkontendi li huwa kien jirrisjedi ma’ missieru Salvu
Cassar meta dan tal-ahhar miet fis-27 ta’ Novembru 1997 u ghadu
jghix fih. In sostenn ta’ dan ressaq diversi xhieda fosthom ta’ martu li
bil-gurament taghha kkonfermat li hija u I-attur huma de facto separati
u filwaqt li hija tghix fGhajnsielem, zewgha l-attur ilu ghal zmien twil
jghix ghal rasu fil-fond in kwistjoni.* |zda Saviour Borg, Sindku tal-
Kunsill Lokali Fontana Ghawdex, xehed li |-attur jghix Ghajnsielem ma’
martu u jmur fil-fond in kwistjoni biss kmieni flghodu u wara x-xoghol
biex jaghlef xi annimali li huwa jzomm hemmhekk.> Matul il-lejl il-
karozza tal-attur tkun parkeggata Ghajnsielem fil-kantuniera ta’ Triq
Cordina.b Xehed ukoll li I-fond mertu ta’ din il-kawza jinsab fi stat hazin

hafna u m'ghandux servizz ta’ drenagg.’ L-istess Sindku pprezenta

2 Fol. 144 — 145.

3 Fol. 117.

4 Fol. 62 — 63.

5 Fol. 242.

6 Pagna 4 tat-traskrizzjoni tax-xhieda tat-22 ta’ April 2009 li tinsab bejn fol 165 u fol. 166

7 Pagna 3 tat- traskrizzjoni tax-xhieda tat-22 ta’ April 2009 li tinsab bejn fol 165 u fol. 166; tenna
I-istess diskors a fol. 245. In kontro-ezami a fol. 343 anke I-attur ikkonferma li I-post m’ghandux
sistema ta’ drenagdg.
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wkoll bosta ritratti® li minnhom jirrizulta li l-attur, li kien ghamel zmien
kunsillier fil-Kunsill Lokali Fontana, kien akkumpanjat mill-mara tieghu
meta attenda ghal diversi attivitajiet tal-Kunsill u dan ghal snin shah.
Zied li waqt xi laqghat tal-Kunsill kien icemplilha u javzaha li ser imur
jiekol tard ghax se jdum.® Isostni ghalhekk li mhux minnu li l-attur kien
mifrud minn mal-mara. Zied ukoll li I-attur biegh zewg plots gewwa
Fontana madwar is-sena 2000 u fughom inbnew 9 appartamenti u 2
garaxxijiet kbar u jippossjedi wkoll proprjeta ohra flimkien ma’ hutu fi
Sqgag fuq il-Lunzjata.l® Min-naha I-ohra Mario Micallef, in
rapprezentanza tal-Awtoritd tad-Djar, xehed |i pprova jaghmel
spezzjonijiet fil-fond de quo fl-2004 u I-2006 f'xi hin filghodu, izda hadd
ma fetahlu u meta mar id-dar ta’ Ghajnsielem sab lill-mart I-attur li
infurmatu li zewgha kien jghix fil-fond in kwistjoni gewwa Fontana.!! L-
attur da parti tieghu pprezenta affidavit fejn spjega li kien jattendi
attivitajiet mal-mara ghal ghajn in-nies u li I-karozza tieghu kien juzaha
t-tifel li jghix fappartament fuq il-post fejn tabita martu.!> Dan gie
segwit b’affidavit ta’ Saviour Borg li tenna li |-attur dejjem ghex ma’

martu Ghajnsielem fejn kien jircievi korrispondenza li wiegeb ghaliha.'®

8 Fol. 180 et seq.

9 Fol. 273.

10 Fol. 246; 275, 276 u 319 et seq.
11 Fol. 251; 258.

12 Fol. 293 et seq.

13 Fol. 319 - 321.
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9.4. B’ittra registrata datata 6 ta’ April 2001 mibghuta lill-attur
fl-indirizz 113, Triq |-Imgarr, Ghajnsielem, il-Kunsill Lokali Fontana
infurmah li ddecieda jiehu fidejh il-pussess tal-fond numru 190, Triq il-
Ghajn Fontana, Ghawdex ghall-bzonnijiet tal-Kunsill u ghalhekk talbuh
johrog mill-fond sa mhux aktar tard mill-iskadenza li kien imiss.*
Sussegwenti ghal dan saru xi trattattivi izda ma ntlahagx ftehim u I-

attur baqa’ jokkupa I-fond;*®

9.5. Peress li I-Gvern kellu bzonn lura I-fondi 190 u 191 Triq il-
Ghajn Fontana sabiex jitwaqqa’ u jinbena ¢entru ¢iviku ghal-lokalita tal-
Fontana, il-konvenut intalab johrog ordni ta’ zgumbrament fuq dawn il-
fondi.'® L-ordnita’ zgumbrament fuq il-fond 190 Triq il-Ghajn Fontana
originarjament hareg kontra Salvu Cassar izda meta |-Pulizija marru
jinnotifikawh b’dik l-ordni saru jafu li hemm kien jghix ¢ertu Anton

Cassar u infurmaw b’dan lill-konvenut;’

9.6. FI-2003 I-attur u martu ghamlu talba lill-Housing Authority
sabiex il-fond in kwistjoni gewwa |-Fontana jinbgiegh lilhom.® |zda
minn verifiki li saru mill-istess Awtorita rrizulta li [-attur u martu kellhom
proprjeta ohra numru 113, Triq I-Imgarr, Ghajnsielem u li mart |-attur

kienet dawret il-karta tal-identita taghha fuq il-fond 190, Triq tal-Ghajn,

14 Fol. 327.
15 Fol. 378.
16 Fol. 407.
17 Fol. 95, 98.
18 Fol. 250.
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Fontana biss fI-2003. Effettivament, hekk kif jirrizulta mix-xhieda tar-
rapprezentant tal-Ufficéju Elettoralil® mart l-attur dawret il-karta tal-
identita taghha fuq il-fond in kwistjoni gewwa |-Fontana fil-21 ta’ Lulju
2003 u mbaghad regghet dawritu fuq I-indirizz ta’ Ghajnsielem fit-2 ta’

Dicembru 2004. Ghalhekk it-talba taghhom kienet rifjutata;?°

9.7. FI-14 ta’ April 2005, il-konvenut hared ordni ta’
zgumbrament mill-fond 189/190, Triq il-Ghajn, Fontana, Ghawdex

kontra |-attur a tenur tal-Artikolu 3 tal-Kap. 228 tal-Ligijiet ta’ Malta;?*

9.8. Konsegwenza ta’ dan, l-attur ipprezenta mandat ta’

inibizzjoni bin-numru 34/2005 kontra I-Kummissarju tal-Artijiet li ntlaga’;

9.9. ll-konvenut gatt ma accetta kera minghand [-attur u

ghalhekk kien jiddepozita I-kera I-Qorti.?2

10. L-appellant jibda I-aggravju tieghu billi jikkontendi li I-ewwel Qorti
ma kellhiex taghmel inferenza li |-konvenut ‘ghal xi Zmien kien qed
jammetti li l-attur kien tassew inkwilin’ minn Dok. AT1 a fol. 407.

S’hawnhekk, I-appellant ghandu ragun.

19 Fol. 69.
20 Fol. 410.
21 Fol. 7.

22 Fol. 301.
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11. L-attur u I-konvenut jagblu li fattwalment l-attur qatt ma gie
rikonoxxut bhala inkwilin.?® L-ittra lid-Dipartiment tas-Sigurta Socjali tat-

8 ta’ Lulju 2002, tghid biss illi:

‘Ghandi ninfurmak Ii jien nista’ naghmel zgumbrament fejn il-proprjeta
tal-Gvern tkun okkupata minn squatters.

“Fil-kaz ta’ 190 u 191 fit-Triq il-Ghajn l-okkupanti huma nkwilini u
ghadaqstant ma nista’ qatt naghmel zgumbrament.

“ridu jsiru I-arrangamenti mehtiega sabiex dawn I-inkwilini jigu provduti

fondi alternattivi mid-Direttur tal-Akkomodazzjoni Socjali.’
12. ll-konvenut kien ghadu taht I-impressjoni li I-fond bin-numru
189/190 kien okkupat minn Salvu Cassar, missier |-attur. Skont Vincent
Gilson?# kien biss fit-22 ta’ Marzu 2005, wara li I-Pulizija marru jinnotifikaw
lil Salvu Cassar bl-ordni ta’ zgumbrament, li I-konvenut kien infurmat li fil-
fond hemm ¢ertu Anton Cassar.?® Kien proprju wara li -Kummissarju tal-
Artijiet inghata dak it-taghrif, li fl-14 ta’ April 2005 hareg ordni ta’
zgumbrament.?® Kien wara li sar jaf li l-inkwilin, ma kienx ghadu jokkupa

I-fond, li I-appellat ma baqax jacc¢etta I-kera.

13. L-attur jargumenta li peress li ma kienx rikonoxxut bhala inkwilin,
[-ewwel Qorti zbaljat meta kkonkludiet li |-fatt li I-konvenut gatt m’accetta
I-kera minghandu jiswa bhala congedo ghaliex dan tal-ahhar jinghata biss

lill-inkwilin. Madanakollu, fl-istess nifs jishaq li huwa ghandu titolu validu

23 Fol. 92 — 93, 118 — 120, 342.
24 Fol. 91 et seq.

25 Fol. 98.

26 Fol. 99.
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biex ikompli jokkupa |-imsemmi fond u ghalhekk, gabel ma hareg I-Ordni
ta’ Zgumbrament I-konvenut kellu jinnotifikah bil-congedo a tenur tal-
Artikolu 1568/1576A tal-Kodi¢i Civili. Skont I-attur, il-konvenut agixxa
ultra vires u bla jedd meta applika I-Kap. 228 kontra inkwlin minflok

persuna bla titolu.

14. Kif sewwa galet I-ewwel Qorti, [-attur m’ghandux ragun jippretendi
li ghandu jitgies kerrej bis-sahha tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri
ta’ Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta). Hu veru li dik il-ligi tipprovdi li
‘kerreyj’, fil-kaz ta’ dar ta’ abitazzjoni, meta I-kerrej ma jhallix warajh armla
jew armel, tfisser ukoll ‘dawk il-membri tal-familja tal-kerrej li jkunu
Jjoqoghdu mieghu fiz-zmien tal-mewt tieghu’. 1zda din id-definizzjoni trid
tigi applikata fil-qafas tad-dispozizzjonijiet ta’ dik il-ligi specjali u ma tistax
tinsilet barra mill-kuntest tal-Ordinanza. IlI-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
jipprovdi illi:

‘3.Sid il-kera ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-Zzmien tal-kiri (sew

jekk dan iz-zmien ikun skont il-ftehim, legali, skont |-uzu jew imnissel

mid-disposizzjonijiet ta’ din I-Ordinanza), jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li

Jjgholli I-kera jew li jaghmel kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri
minghajr il-permess tal-Bord.’

“

‘8.(1) Meta sid il-kera jkun irid jiehu lura I-pussess tal-fond fit-tmiem tal-
kiri, huwa ghandu jitlob permess lill-Bord ghaldagshekk.

“(2) Id-disposizzjoni ta’ dan I-artikolu ma tghoddx ghall-fondi li huma tal-
Gvern jew amministrati minnu.’

13
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15. Fil-kawza fl-ismijiet Justin Caruana v. Kummissarju tal-Artijiet

et tas-16 ta’ Ottubru 2006, il-Prim’Awla qgalet:

‘Kif sewwa eccepixxa I-kjamat in kawza, |-attur ma ghandu ebda dritt
fug il-fond in kwistjoni. Ghalkemm il-Qorti ma taqgbilx i huwa ma
ghandux interess guridiku ghaliex hu car Ii jekk it-talba tieghu tintlaqa’
jiehu beneficcju mis-sentenza, certament li I-kawza ma ghandha ebda
fondament guridiku. Fil-waqt li hu minnu li meta kerrej imut, ikun protett
membru tal-familja li jkun jabita mieghu fiz-zmien in kwistjoni skond il-
Kapitolu 69, I-istess Kapitolu 69 il-Gvern ma hux marbut bhal sidien
ohra li jirrikonoxxi tali persuni (Artikolu 8).

“Ghalhekk hadd mill-konvenuti ma kellhom xi obbligu filkonfront tieghu
anzi kienu generuzi mieghu li hallewh (ghall-ingas sa issa) jokkupa I-
garaxx li ukoll kien mikri lil zijuh.

‘Jekk I-attur isostni li saret xi forma ta’ diskriminazzjoni mieghu ghaliex
f’cirkostanzi ohra, persuni ohra bbenefikaw minn Kirjiet li kellhom xi nies
jigu minnhom, il-kawza illi ppropona m’hijiex dik idoneja. Huwa car anke
mic-citazzjoni tieghu illi hlief ghall-protezzjoni moghtija mill-Kapitolu 69
huwa ma jsemmi jew jirreferi ghall-ebda artikolu ta’ xi ligi ohra Ii jista’
Jaghtih ragun. Kif gia’ inghad il-Kapitolu 69 ma japplikax ghall-kaz
tieghu.’

16. Inkwilin ta’ fond tal-Gvern ma jgwadix mill-protezzjoni li joffri I-Kap.
69 (ara f'dan is-sens ukoll is-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet John

Geranzi Limited v. Kummissarju tal-Artijiet tas-27 ta’ Jannar 2017).

17. L-ewwel Qorti mbaghad qieset |i ghandhom japplikaw id-
dispozizzjonijiet tal-Kodi¢i Civili, specifikament I-Artikolu 1572 tal-Kodigi

Civili li jipprovdi:

“1572. ll-kuntratt ta’ kiri ma jinhalx bil-mewt ta’ sid il-kera jew tal-kerrej,
bla hsara ghad-dispozizzjonijiet tal-artikoli 1531A sa1531M.’

14
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18. Pero” dik id-dispozizzjoni tapplika ghall-perjodu li jkun fadal mill-
kirja li kien gieghed igawdi Cassar gabel miet. Kif lil sid il-kera rrizultalu
li I-fond kien fil-pussess tal-attur, il-konvenut m’a¢cettax il-kera. Fil-fatt I-
attur stess ikkonferma li I-konvenut gatt ma rrikonoxxieh bhala inkwilin u
dan ghamilha ¢ara. Ghall-konvenut il-kerrej kien Salvu Cassar, u hu
evidenti li sid il-kera ma kellux problema li jkompli jgedded il-kirja favur
Salvu Cassar. Fis-seduta tal-15 ta’ Dicembru 2011 |-attur xehed, “L-
ir¢evuti kienu johorgu fuq isem missieri sakemm dam haj, ghax imbaghad

x’hin mort nibda nhallas jien, gatghuhieli”.?” Dak fih innifsu kien avviz ¢ar

li sid il-kera ma riedx li |-kirja tiggedded favur I-attur u |-kirja ma bagghetx

tiggedded. B’hekk m’hemmx dubju li I-attur gie bla titolu.

19. Fiz-zmien rilevanti hu fatt maghruf li congedo m’hemmx ghalfejn

jinghata b’att gudizzjarju. Fis-sentenza Anthony Busuttil et v. John

Abela tat-23 ta’ Mejju 2008 il-Qorti tal-Appell (sede Inferjuri) galet:

“In linea ta’ principju generali, kif suffragat minn kazistika kopjuza, I-
awvviz ta’ terminazzjoni ossija I-kongedo, “puo’ essere dato in qualunque
dei modi riconosciuti dalla legge” (“Antonio Huber -vs- S. Debono”,
Appell Civili, 4 ta’ Jannar, 1894). “Non e necessaria la prova scritta”
(“Sac. Andrea Gauci -vs- Giacomo Brandemburg”, Kollez. Vol. VI
pagna 126) ghaliex “a tal scopo basta anche una comunicazione
verbale” (“N. Decelis -vs- V. Vella”, Appell Civili, 22 ta’ Gunju, 1906).
Minn dan hu evidentement car illi kull ma hu rikjest hu “la
manifestazione della volonta di una delle parti di non rinnovare l'affitto
o di porre termine ad una locazione la cui durata € presunta, e che tale
manifestazione di volonta sia nota alla controparte” (Kollez. Vol. XXVI
P1p199)”

27 Fol. 342.
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20. L-istess Qorti fis-sentenza Emanuel Abela v. Paul Abela et tal-

5 ta’ Marzu 2003 qalet:

“Relattivament ghall-fatt tal-kongedo jinsab enuncjat illi “la legge non
richiede alcuna forma, e non e’ necessario la prova scritta” (Vol VI pag
126). “A tal uopo basta anche una comunicazione verbale” (Vol XIX pl
p151). Jinsab ritenut ukoll illi fejn is-sid ma jaccettax il-kera dan “ir-rifjut
tieghu kien kongedo sufficjenti, jigifieri manifestazzjoni cara tal-volonta®
u intenzjoni tal-attur li ma jkomplix jikri I-fond lill-konvenut”. (Vol XXVI pl
p199; “Joseph Camilleri —vs- Emmanuele Dimech”, Appell, Sede
Inferjuri, 25 ta’ Ottubru 1978; “Carmelo Cioffi —~vs- Sammy Darmanin’,
Appell, Sede Inferjuri, 6 ta’ Mejju 1986)”.
21. L-attur kien infurmat i ma kinitx ser tigi accettata kera minghandu
u l-attur stess ikkonferma li gatt ma gie rikonoxxut bhala inkwilin. A bazi
tal-insenjament riprodott hawn fuq, ir-rifjut kien bizzejjed sabiex tintemm
il-kirja. B’hekk kwalsiasi jedd ta’ kirja li seta’ kellu I-attur spi¢¢a zmien
konsiderevoli gabel il-hrug tal-ordni ta’ zgumbrament. F’dan ir-rigward

din il-Qorti tagbel perfettament mar-ragunament li ghamlet I-ewwel Qorti.

22. Apparti dan, fattwalment hu ferm dubjuz kemm fil-verita™ I-
appellant baga’ dejjem jghix ma’ missieru gewwa |-fond 190, Triq tal-
Ghajn, Fontana u sahansitra baqga’ jghix hemm ukoll wara I-mewt ta’

missieru fl-1997. Mill-provi rrizulta li:

22.1. ll-fond ma ghandu I-ebda servizzi sanitarji;

22.2. |-attur bena abitazzjoni moderna f'Ghajnsielem fejn tghix

martu u tkun parkeggata I-vettura tieghu matul il-lejl;
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22.3. ir-ritratti a fol. 180 et seq. i ttiehdu fuq medda ta’ snin ilkoll
juru li l-appellant kien akkumpanjat minn martu ghall-attivitajiet tal-
Kunsill — prova li tikkontradi¢i I-allegazzjoni li huwa kien de facto

separat mill-mara;

22.4. skont il-minuti tal-Kunsill a fol. 209, biex jivvaka I-fond in
kwistjoni |-attur talab somma flus li tkopri xiri ta’ garaxx jew li jinghata

[-Ghassa tal-Pulizija tal-Fontana sabiex ikun jista’ jpoddi I-ghodda fiha

— ma talabx fond residenzjali fejn jghix;

22.5. wara li gie nnotifikat bl-ittra tal-Kunsill sabiex jivvaka I-fond
in kwistjoni, I-attur flimkien ma’ martu talbu lill-Awtorita™ tad-Djar sabiex
jixtru |-fond de quo. Talba li giet michuda ghaliex kienu jghixu

Ghajnsielem.

23. L-ordni ta’ zgumbrament datat 14 ta’ April 2005 li bih I-attur intalab
jizgombra mill-fond 190, Triq tal-Ghajn Fontana, Ghawdex inhareg b’'mod
regolari. L-attur m’ghandux jedd jibga' jokkupa I|-fond. Fiz-zZmien in
kwistjoni |I-Kap. 228 tal-Ligijiet ta’ Malta (illum imhassar bl-Artikolu 84 tal-
Att XVII tal-2017) kien jipprovdi kif gej:
“3. (1) I-KKkummissarju, jekk fil-fehma tieghu jkun hekk mehtieg jew
spedjent li jaghmel, jista’ fid-diskrezzjoni assoluta tieghu jordna I-

izqumbrament ta’ kull persuna minn kull art Ii tkun okkupata minn dik il-
persuna minghajr ebda titolu jew li tkun moghtija b’encroachment jew,
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fkaz ta’ art li minn zmien ghal zZmien tkun giet specifikata skont id-
disposizzjonijiet tal-artikolu 2 tal-Ordinanza dwar il-Kummissarju tal-
Artijiet, meta jkun skada |-perjodu ta’ Zmien specifikat fkuntratt i jkun
Jaghti titolu, u t-tnehhija minn hemm ta’ kull oggetti mobbli, fi Zmien
specifikat li jinghata fl-ordni u jista’ ghal dak il-ghan jaghti dawk id-
direttivi li fil-fehma tieghu jkunu mehtiega biex kull ordni bhal dak jigi
ezegwit bl-anqas dewmien possibbli:’

24. Ghar-ragunijiet li nghataw, il-konvenut kellu dritt li johrog ordni ta’

zgumbrament kontra I-attur.

Ghal dawn ir-ragunijiet tichad Il-appell tal-attur u tikkonferma s-sentenza
tal-ewwel Qorti, bl-ispejjez kollha kontra l|-attur. Peress li tqis li I-appell
hu fieragh, tikkundanna lill-attur ihallas l-ispejjez ghal darbtejn lill-

konvenuta (Art. 223(4) tal-Kap.12).

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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