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—it-titolu ta’ sullokazzjoni li kellu I-intimat, gie fi tmiemu awtomatikament meta I-kirja li kienet tgawdi is-
sullokatrici giet itterminata —I-effett tat-terminazzjoni tal-kirja originali kien li kwalsiasi titolu derivat minnha
gie tterminat ukoll —I-appellant ghadu fl-okkupazzjoni tal-fond minghajr m’ghandu l-ebda titolu validu fuqu,
stat ta’ fatt dan li ghandu jgib il-konsegwenza tal-izgumbrament tal-appellant mill-fond

MALTA

QORTI TAL-APPELL

(Kompetenza Inferjuri)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-21 ta’ April, 2021

Appell Inferjuri Numru 1134/2013/2 LM

81 & 82 Limited (C 55435)
(“lI-appellata”)

vs.

Mario Borg (K.l. 368454M)
(“l-appellant”)

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat Mario Borg (K.l. 368454M),

hawnhekk “l-appellant”, minn decizjoni tal-Bord li Jirregola I-Kera (minn issa ’l

o

guddiem “il-Bord”), tal-4 ta’ Novembru, 2020 (minn issa ‘| quddiem “is-
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sentenza appellata”), |li permezz taghha |-Bord iddecieda I-vertenza li kellu
quddiemu, billi ¢ahad |-e¢éezzjonijiet tal-intimat?, laga’ t-tieni u t-tielet talbiet
tas-socjeta rikorrenti, hawnhekk “l-appellata”, 81 & 82 Limited (C 55435), u
ordna lill-intimat jizgombra mill-fond 82A, The Strand, Sliema, (minn issa ’l
quddiem “il-fond”) u jirritorna |-pussess battal lis-socjeta rikorrenti, sa mhux
aktar tard minn tliet xhur mid-decizjoni tal-Bord. 1l-Bord iddecieda wkoll li kull

parti fil-kawza ghandha taghmel tajjeb ghall-ispejjez taghha.

Fatti

2. Is-socjeta rikorrenti originarjament istitwiet proceduri quddiem il-
Prim’Awla tal-Qorti Civili, fejn spjegat |i hija proprjetarja tal-fondi uffi¢jalment
maghrufa bin-numri 81, 82 u 82A, The Strand (Triq ix-Xatt), Sliema, kif ukoll
tal-fondi li jmissu maghhom minn wara bin-numri 3 u 4, Triq Sant’Agata,
Sliema (minn issa ‘'l quddiem “il-fondi”). Is-socjeta rikorrenti spjegat li hija
kienet akkwistat I|-utile dominju temporanju ghaz-zmien li kien fadal mill-
koncessjoni enfitewtika originali relattiva ghal dawn il-fondi permezz ta’
kuntratt pubbliku tal-15 ta’ Marzu, 2012 fl-atti tan-Nutar lan Castaldi Paris, u li
sussegwentement gie korrett b’att pubbliku iehor tal-1 ta’ Frar, 2013 fl-atti tal-
istess nutar. Ir-rikorrenti spjegat li permezz ta’ kuntratt iehor tat-8 ta’ April,
2013 fl-atti tal-istess Nutar Castaldi Paris, hija akkwistat id-dirett dominju
temporanju tal-istess fondi, sabiex b’hekk saret proprjetarja assoluta taghhom.

Is-soc¢jeta rikorrenti qalet li I-intimat gieghed jokkupa I-fond bin-numru 82A,

1 L-ewwel e¢cezzjoni kienet intlagghet mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili.
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bl-isem ‘Amy’s’, fi Trig ix-Xatt, Sliema minghajr ebda titolu validu fil-ligi, u
minkejja li hija interpellatu sabiex jizgombra mill-fond u jirrilaxxa I-pussess
battal tieghu favur taghha, dan baga’ inadempjenti, bir-rizultat li kellha ssir din
il-kawza. Quddiem il-Prim’Awla, is-socjeta rikorrenti sostniet li I-intimat
m’ghandu I-ebda eccezzjonijiet x’jaghti ghat-talbiet taghha, u ghalhekk talbet li
I-kawza tigi deciza bid-dispensa tas-smigh u skont il-proc¢eduri sommariji

specjali.

Mertu

3. Is-socjeta rikorrenti istitwiet il-proceduri odjerni sabiex titlob lill-Qorti
tordna Il-izgumbrament tal-intimat mill-fond bin-numru 82A, Trig ix-Xatt,
Sliema, proprjeta tas-socjeta rikorrenti, ghaliex fil-fehma taghha Il-intimat

gieghed jokkupa dan il-fond minghajr ebda titolu validu fil-ligi.

4. L-intimat min-naha tieghu eccepixxa li I-Prim’Awla tal-Qorti Civili ma
kellhiex il-kompetenza ratione materiae biex tiehu konjizzjoni tat-talbiet tar-
rikorrenti. Zied jghid li huwa gieghed jokkupa I-fond inkwistjoni b’titolu validu
fil-ligi, u dan in vista ta’ kuntratt ta’ sullokazzjoni moghtija lilu bid-data tal-5 ta’
Mejju, 1987, u huwa ilu jaghmel uzu minn dan il-fond sa minn ferm gabel ma
s-socjeta rikorrenti akkwistatu. L-intimat qal li s-socjeta rikorrenti kienet taf i
huwa gieghed jokkupa I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, tant hu hekk i fil-
kuntratt ta’” komprovendita tal-15 ta’ Marzu, 2012 tnizzlet klawsola li tghid li |-
vendituri ma kinux geghdin jiggarantixxu I-pacifiku pussess, anzi kienu geghdin

jiddikjaraw li partijiet mill-proprjeta mibjugha lis-so¢jeta rikorrenti kienu
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okkupati minn terzi, u ghalhekk ma kienu geghdin jaghtu ebda garanzija tal-
pussess vakanti. L-intimat eccepixxa wkoll li m’hemm I|-ebda rabta guridika
bejn is-soc¢jeta rikorrenti bhala s-sid tal-fond u huwa nnifsu bhala sub-inkwilin,
u ghalhekk is-socjeta rikorrenti m’ghandha I-ebda kapacita processwali li tiftah
proceduri direttament kontra s-sub-inkwilin. L-intimat qal li s-socjeta rikorrenti
langas m’ghandha l-interess guridiku mehtieg biex tippromwovi din il-kawza

kontra tieghu.

5. Is-socjeta rikorrenti pprezentat quddiem il-Prim’Awla kopja tal-kuntratt
ta’ bejgh tal-proprjeta inkwistjoni fl-atti tan-Nutar lan Castaldi Paris tal-15 ta’
Marzu, 2012, kopja tal-att korrettorju fl-atti tal-istess Nutar tal-1 ta’ Frar,
2013, kif ukoll kopja tal-kuntratt tal-akkwist tad-dirett dominju tal-fondi
minghand il-Kapitolu tal-Kattidral, liema kuntratt gie ppubblikat fit-8 ta’” April,
2013 fl-atti tan-Nutar lan Castaldi Paris. Is-socjeta rikorrenti pprezentat ukoll
kopja tal-ittra uffi¢jali tal-14 ta’ Ottubru, 2013, li permezz taghha hija talbet lill-
intimat jizgombra mill-fond inkwistjoni. Giet ipprezentata wkoll kopja tar-
rapport tal-Perit Christian Spiteri, li stabbilixxa li I-fond ghandu valur lokatizju

ta’ €25,000 fis-sug miftuh tal-proprjeta.

6. L-intimat Mario Borg fl-affidavit tieghu gal li huwa kien issulloka I-fond
minghand Anthony Busuttil sive Roberts fil-5 ta’ Mejju, 1987 permezz ta’
skrittura privata li saret bejniethom. Qal li dan il-ftehim kien jirregola |-hlas tal-
kera ghall-ewwel erba’ snin, fejn ghall-ewwel sentejn tal-kirja huwa kellu
jhallas €1,700.44 kera fis-sena, u wara l-ewwel sentejn, il-kera kellha toghla
ghal €2,125.55 fis-sena. L-intimat gal li |-ftehim bejn il-partijiet kien li wara |-

gheluq tal-ewwel erba’ snin, il-kera kellha tibga’ tizdied skont I-gholi tal-hajja.
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Qal li f'dan il-perijodu huwa kien ihallas il-kera lil Anthony Busuttil sive
Roberts, u wara li ghaddew I|-ewwel erba’ snin, il-partijiet ftiehmu Ii I-
arrangament li kellhom bejniethom kellu jibga’ fis-sehh. L-intimat qal li wara li
miet Busuttil, huwa baga’ jhallas il-kera lill-mara tieghu Carmen Roberts, u
wara li din mietet, huwa baga’ jhallas il-kera lil bintha Pamela Roberts? li ma
tghix f'Malta. L-intimat qal |li huwa ghadu jaghmel uzu mill-fond, li huwa I-
uniku sors ta’ introjtu ghalih. Qal li madwar tliet snin gabel, kien avvic¢inah
certu Michael Spiteri, li kien gallu li huwa s-sid tal-fond u offrielu I-ammont ta’
€233,000 sabiex johrog mill-fond u jcedi I-kirja li kellu. Qal li dak iz-zmien huwa
kien spjegalu li kien ihallas il-kera lil certa Pamela Roberts, u dan Spiteri kien
qallu li kien ser ikellimha. L-intimat gal li wara xi zmien huwa rega’ tkellem ma’

Spiteri u dan kien gallu li m’ghadx ghandu x’jagsam aktar mal-fond.

7. Ghad-domandi li sarulu in kontroezami, l-intimat gal li huwa ilu midhla
tal-fond ghal aktar minn 33 sena, u spjega li fil-fondi adjacenti, dawk bin-numri
81 u 82, joqoghdu fihom ommu u ohtu. L-intimat gal li pero dawn il-fondi gatt
ma kienu jikkostitwixxu r-residenza tieghu. L-intimat gal li meta huwa kera |-
fond minghand Anthony Roberts, huma kienu ffirmaw ftehim bejniethom. Qal
li Roberts kellu hanut tal-hwejjeg fl-istess fond, li kienet tiggestih bintu
Pamela, u kien qal lill-intimat li dan il-hanut kien tieghu. L-intimat qal li huwa
ma kienx jaf li Michael Spiteri kien is-sid attwali tal-fond, u gal ukoll Ii I-
permessi tal-hanut geghdin kollha fuqu. L-intimat qal li huwa gatt ma talab
permess lil Michael Spiteri jew lil xi wiehed mis-sidien attwali tal-fond sabiex

ikun jista’” jaghmel uzu mill-fond bhala hanut.

2 Aktar tard wagt il-pro¢eduri gie stabbilit li fil-fatt kunjomha huwa Carragher u mhux Roberts.
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8. L-intimat ipprezenta nota b’ghadd ta’ dokumenti, fosthom kopja tal-
licenzja mahruga lil Anthony Busuttil (Roberts) fir-rigward tal-fond, liema
licenzja kienet valida sas-16 ta’ Lulju, 1984, u hames kopji tal-licenzji mahruga
f'isem l-intimat Mario Borg, bl-aktar wahda ricenti kienet tiskadi fid-9 ta’
Marzu, 2000. L-intimat ipprezenta wkoll kopja ta’ ftehim iffirmat fit-18 ta’
Dicembru, 2007, bejn min-naha I-wahda J.P.&A Properties Limited, u |-intimat
innifsu, fejn il-partijiet gablu li Mario Borg ghandu fil-pussess tieghu I-fond
residenzjali numru 82A, Triq ix-Xatt, Sliema, liema fond jintuza minnu biss, u i
huwa gatt ma ppermetta lil haddiehor juza dan il-fond u gatt ma assenja lil
terzi d-drittijiet tieghu fuq il-fond. Permezz ta’ dan il-ftehim Il-intimat obbliga
ruhu u ntrabat li jivwvaka I-fond u jikkonsenja ¢-¢wievet tieghu lill-kumpannija
J.P.&A Properties Limited, bil-patt: li huwa jirc¢ievi hlas bhala kumpens fl-
ammont ta’ €232,937.34; li l-istess kumpannija tilhaq ftehim simili dwar |-
ivvakar tal-fondi bin-numru 82, u 81 fl-istess triq, u bin-numru 3, Triq
Sant’Agata, ilkoll fl-istess lokalita; li |-kumpannija tilhaq ftehim ma’ kull
persuna li ghandha interess fil-proprjeta bin-numru 82A; li I-istess kumpannija
takkwista I-utile dominju temporanju u d-dirett dominju temporanju fir-
rigward tal-istess fondi; u li din il-kumpannija tikseb permess ghall-izvilupp ta’
disa’ livelli ta’ bini fug dan is-sit. L-intimat Mario Borg xehed dwar din |-
iskrittura quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili, u dan qgal li I-ftehim inkwistjoni
gie ffirmat fil-prezenza ta’ Michael Spiteri, li kien akkumpanja lill-partijiet

ghand Nutar sabiex gie ffirmat dan il-ftehim.

9. Ix-xhud Anna Borg qalet li hija kienet tmur tigbor il-kera tal-fond

minghand l-intimat. Ix-xhud galet li I-fond kien jintuza bhala bar, u hija kienet
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tmur tigbor il-kera darba fix-xahar. Spjegat li |-flus hija tiddepozitahom f'isem
it-tifla ta’ Carmen Cini, certa Pamela, li hija qalet li tghix I-Irlanda. Ix-xhud galet
li kemm hi, kif ukoll I-intimat, kienu jiffirmaw fuq ktieb tal-kera kull darba li hija

kienet tmur tigbor il-kera.

10. Michael Spiteri xehed li huwa kien wiehed mill-vendituri tal-fond li
nbiegh lis-soc¢jeta 81 & 82 Limited. Ix-xhud gal li huwa kien avvicina lill-intimat
sabiex jipprova jilhaq arrangament mieghu, izda ma seta’ jintlahaq I-ebda
ftehim ghaliex l-intimat kien gieghed jippretendi hafna flus. Ix-xhud gal li
originarjament dan il-fond kien jintuza ghal skopijiet residenzjali, imma
mbaghad kien beda jintuza mill-intimat bhala bar. Qal li originarjament I-fond
kien mikri lil omm I-intimat, ghaliex kien gie rekwizizzjonat. Ix-xhud qal i I-
intimat gatt ma talab permess lis-sidien biex ikun jista’ jiftah bar, u persuni
ohra li kienu geghdin jokkupaw partijiet ohra tal-fond fil-parti ta’ wara, kienu

wkoll geghdin jaghmlu dan minghajr titolu.

11. ll-Perit Jean Pierre Attard xehed li huwa kien sar jaf li I-fond kien ghall-
bejgh minghand sensar. Qal |i dak iz-zmien l|-intenzjoni tas-socjeta J.P.&A
Limited kienet li tixtri |-proprjeta, u ghalhekk huwa kien avvicina lill-intimat
sabiex jara dan x’kien gieghed jippretendi sabiex jivvaka |-fond. Spjega li huwa
tkellem mal-intimat ghaliex sar jaf |i dan kien qieghed jokkupa I|-fond
minghand is-sensar. Ix-xhud spjega li |-kumpannija J.P.&A Limited kienet
involuta fl-akkwist u I-izvilupp ta’ proprjeta, u dak iz-zmien din riedet tixtri din
il-proprjeta sabiex twaqqaghha u tizviluppaha f'appartamenti. Qal li huwa
tkellem mal-intimat ghaliex kien lest li johrog mill-fond sabiex il-kumpannija

tkun tista’ takkwista s-sit u taghmel fih xoghol ta’ zvilupp. Ix-xhud qal li

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 7 minn 23



Appell Inferjuri Numru 1134/2013/2 LM

eventwalment in-negozju dwar din il-proprjeta ma kienx sehh u ghalhekk

baga’ ma ntlahaq |-ebda ftehim mal-intimat.

12. Michael Bugeja fl-affidavit tieghu xehed li huwa wiehed mill-azzjonisti u
diretturi tas-socjeta rikorrenti, liema kumpannija kienet xtrat I-utile dominju
temporanju ghaz-zmien li kien fadal mill-konc¢essjoni enfitewtika temporanja
relattiva ghall-fondi 81, 82, 82A fi Triq ix-Xatt, Sliema u tal-fondi 3 u 4, Triq
Sant’Agata, Sliema, kif ukoll id-dirett dominju temporanju relattiv tal-
imsemmija fondi. Ix-xhud qal li s-socjeta rikorrenti fethet proc¢eduri kontra I-
intimat ghaliex dan kien gieghed jokkupa I-fond minghajr titolu. Qal li s-socjeta
rikorrenti gatt ma rrikonoxxiet lill-intimat bhala inkwilin tal-fond, u langas qatt
ma accettat hlas ta’ kera minghandu. Ix-xhud qal li l-imsemmija fondi gew
akkwistati mis-socjeta rikorrenti ghal skopijiet ta’ zvilupp u din gieghda ssofri
danni ma’ kull gurnata li l-intimat jibga’ jokkupa I-fond. Anki Raymond
Camilleri u Mario Bonnici, iz-zewg diretturi u azzjonisti |-ohra tas-socjeta

rikorrenti, ikkonfermaw dan fl-affidavits taghhom.

13.  1I-Prim’Awla tal-Qorti Civili, permezz ta’ decizjoni tal-4 ta’ Lulju, 2017,
lagghet I-ewwel eccezzjoni tal-intimat, u ddikjarat li I-azzjoni odjerna ma tagax
fil-kompetenza taghha. Ghal din ir-raguni, ordnat li I-atti ta’ dawn il-proceduri
jintbaghtu quddiem il-Bord |i Jirregola I-Kera, u |-Bord ghadda biex ikompli

jisma’ I-provi tal-partijiet.

14. Quddiem il-Bord, is-socjeta rikorrenti pprezentat kopja tal-ftehim tat-12
ta’ Dicembru, 2017 bejn min-naha l-wahda Michael Bugeja, in rapprezentanza
tas-socjeta rikorrenti u Dr Martin Fenech flisem u ghan-nom ta’ Pamela
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Carragher, fuq dan il-ftehim indikata wkoll bhala “I-inkwilina”, fejn il-partijiet
gablu li s-soc¢jeta 81 & 82 Limited hija s-sid tal-fond uffi¢jalment numerat 82A,
Trig ix-Xatt, Sliema, li jintuza bhala bar. L-inkwilina kkonfermat li missierha
Anthony Busuttil Roberts kien jokkupa |-fond b’titolu ta’ kera, u permezz ta’
ftehim ta’ sullokazzjoni tal-5 ta’ Mejju, 1987, il-hanut kien gie ssullokat minn
missierha lil Mario Borg, li kien ihallas il-kera lil missierha. L-inkwilina qalet li
hija gatt ma dahlet f'xi tip ta’ ftehim iehor dwar il-kera ta’ dan il-fond, u I-uniku
ftehim ma’ Mario Borg huwa dak li sar bil-miktub fil-5 ta’ Mejju, 1987 bejn
missierha u Mario Borg. Permezz tal-ftehim tat-12 ta’ Dicembru, 2017, Pamela
Carragher accettat is-somma ta’ €20,000 minghand is-socjeta rikorrenti, sabiex
it-titolu ta’ kera li hija kellha fuq il-fond jigi tterminat. Carragher obbligat ruhha
wkoll li tinforma lill-intimat f'dawn il-proceduri li t-titolu ta’ kera li hija kellha
fuq il-fond, kien gieghed jigi tterminat permezz ta’ dan il-ftehim, u f'dan ir-
rigward intrabtet |li ma taccetta |-ebda kera ohra minghand I-intimat, u li
tinforma lill-persuna li kienet tigbor il-kera f'isimha minghand |-intimat, li din

kellha tieqaf milli tkompli taghmel dan.

15. Fl-affidavit taghha Pamela Carragher qalet |i hija l-unika eredi tal-
genituri taghha Anthony Busuttil Roberts u Carmen Cini. Hija spjegat li
missierha kien jokkupa I|-fond b’titolu ta’ kera, u sussegwentement kien
issulloka I-fond lill-intimat permezz ta’ ftehim datat 5 ta’ Mejju, 1987. Ix-xhud
ikkonfermat li hija gatt ma dahlet f'xi forma ta’ ftehim ulterjuri ma’ terzi dwar
il-kiri tal-fond, u ghalhekk I-uniku ftehim bil-miktub li jezisti dwar il-kiri tal-fond
huwa dak li kien gie ffirmat bejn missierha u l-intimat. Is-socjeta rikorrenti
pprezentat ukoll kopja tal-ittra datata 12 ta’ Dicembru, 2017, |i permezz
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taghha l-intimat gie mgharraf li t-titolu ta’ lokazzjoni li kienet tgawdi Carragher
fug il-fond, kien gie tterminat. Ghad-domandi li sarulha in kontroezami,
Carragher qgalet li hija riedet tohrog mill-arrangament |i kien hemm mal-
intimat ghaliex hija tghix I-Irlanda u ma riditx li jkollha x'tagsam aktar mal-

fond.

16.  Dr Chris Cilia xehed quddiem il-Bord, u kkonferma li huwa sar familjari
mal-fondi minn meta dawn gew akkwistati mis-soc¢jeta rikorrenti. Ix-xhud
spjega li s-socjeta rikorrenti kienet xtrat hames fondi b’kollox, kollha adjacenti
u jmissu ma’ xulxin, u spjega li I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, dak numerat

82A, originarjament kien kamra laterali mal-fond bin-numru 82.

17. Mario Bonnici, direttur u azzjonist tas-socjeta rikorrenti, spjega li s-
socjeta rikorrenti kienet xtrat I-utile dominju temporanju ghaz-zmien li kien
fadal mill-koncessjoni enfitewtika originali relattiva ghall-fondi, permezz ta’
kuntratt ippubblikat fil-15 ta’ Marzu, 2012 fl-atti tan-Nutar lan Castaldi Paris.
Ix-xhud gal li sussegwentement inxtara wkoll id-dirett dominju temporanju
relattiv ghall-imsemmija fondi mill-Kapitlu tal-Kattidral permezz ta’ kuntratt
pubbliku tat-8 ta’ April, 2013 fl-atti tan-Nutar Castaldi Paris ukoll. Qal li gabel
infethu |-proceduri odjerni, is-socjeta rikorrenti kienet talbet lill-intimat
jizgombra mill-fond u jirrilaxxa I-pussess battal tieghu favur taghha, imma |-
intimat nagas milli jaghmel dan. Ix-xhud gal li s-socjeta rikorrenti gqatt ma
rrikonoxxiet lill-intimat bhala inkwilin, u qatt ma accettat il-hlas tal-kera
minghandu. Qal li l-intimat baqa’ jiddefendi |-pozizzjoni tieghu billi sahaq li
huwa kellu titolu ta’ sullokazzjoni fuq il-fond, u dan minkejja li I-persuna li
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kkoncediet din is-sullokazzjoni, Anthony Busuttil Roberts, ma kellu |-ebda
kuntratt ta’ kera minghand is-sidien tal-fond. Ix-xhud qal li f'kull kaz, kwalsiasi
kirja li seta’ kellu Busuttil Roberts, u li sussegwentement intqal |li ghaddiet
ghand bintu Pamela Carragher, giet itterminata wara li ntlahaq ftehim bejn is-

socjeta rikorrenti u Carragher.

18. L-intimat ikkonferma quddiem il-Bord li I-fond inkwistjoni kien ilu f'idejh
mis-sena 1979. Qal li huwa kien ha I-hanut minghand ¢ertu Anthony Roberts, li
kien jiggestixxi I-fond bhala hanut tal-hwejjeg. Qal huwa kien li bidel il-generu
ta’ dan il-hanut u ghamlu snack bar. Qal li huwa dejjem hallas il-kera lil
Roberts, u wara |-mewt ta’ Roberts baqga’ jhallas il-kera lill-mara tieghu, u
sussegwentement lil bintu Pamela Carragher. L-intimat gal li huwa dejjem kien
jaghraf lil Roberts bhala sid il-fond, sakemm jum fost I-ohrajn kien avvicinah
Michael Spiteri li kien offrielu somma flus sabiex johrog mill-fond. Qal li
esponenti tas-socjeta rikorrenti lilu gatt ma kellmuh, u kien biss wara li nbdew
dawn il-proceduri li huwa sar jaf li kien hemm ftehim bejn is-socjeta rikorrenti
u Pamela Carragher. L-intimat qal li wara |li Pamela Carragher infurmatu li ma

kinitx ser tac¢etta aktar il-hlas tal-kera, huwa beda jiddepozita |-kera I-Qorti.

19. Mario Bonnici xehed ukoll quddiem il-Bord, fejn gal li meta I-fond
inkwistjoni nxtara mis-socjeta rikorrenti, id-diretturi u l-azzjonisti tal-
kumpannija kienu jafu li I-fond kien okkupat minn xi hadd. Qal li s-sidien li
bighulhom il-fond, kienu galulhom li l-intimat kien gieghed jokkupah minghajr
titolu. Ix-xhud qal li minkejja li esponenti tas-socjeta rikorrenti dahlu
f'negozjati ma’ Pamela Carragher, huma dejjem hasbu li I-intimat kien squatter
f'dan il-fond, u ghalhekk gatt ma tkellmu mieghu.
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Is-Sentenza Appellata

20. Permezz tas-sentenza moghtija fl-4 ta’ Novembru, 2020, il-Bord
iddecieda billi ¢ahad il-kumplament tal-eccezzjonijiet tal-intimat, u laga’ t-tieni
u t-tielet talbiet tas-socjeta rikorrenti, u ghalhekk ordna lill-intimat jizgombra
mill-fond 82 A, Triq ix-Xatt, Sliema, fi zmien tliet xhur mid-data tas-sentenza, u

dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Il-kwistjoni li trid tigi determinata minn dan il-Bord f’din I-istanza hija jekk I-intimat
Mario Borg baqgalux jeddijiet kontra s-socjeta rikorrenti i jiggustifikaw I-
okkupazzjoni u l-uzu kummercjali li ghadu ged jaghmel mill-fond proprjeta taghha
82 A, The Strand, Sliema, wara li s-sullokatrici tieghu Pamela Carragher cediet u
assenjat il-jeddijiet kollha taghha, inkluz allura ta’ lokatrici, lill-istess socjeta
rikorrenti b’mod li dik ir-relazzjoni lokatizja, li minnha skaturiet ir-relazzjoni
sullokatizja tal-intimat, m’ghadhiex tezisti.

Fir-rigward tas-sullokazzjoni, il-ligi taghna fl-art. 1613(1) tal-Kodici Civili tipprovdi li

“Fin-nuqqas ta’ dispozizzjonijiet ohra partikolari, il-kuntratt ta’ sullokazzjoni li hu
regolat mid-dispozizzjonijiet li jghoddu ghall-kuntratt ta’ kiri ...”. L-art. 1620
imbaghad jipprovdi li “Is-sub-konduttur m’ghandux kontra sid il-kera ebda wiehed
mill-jeddijiet li jmissu lill-kerrej” langas “meta s-setgha li I-kerrej jikri jew i¢edi I-kiri
lil haddiehor ma tkunx giet imnehhija jew tkun giet moghtija espressament, izda
dan kemme-il darba sid il-kera ma ... jkunx espressament gharaf lis-sub-konduttur
minflok il-kerrej.” (art. 1621, Kodici Civili).

Jirrizulta pruvat f’dan il-kaz, tal-anqas fuq bilanc ta’ probabbiltajiet, li:

(i) ll-jedd akkwistat mill-intimat fl-1987 biex juza, jgawdi u jmexxi negozju mill-
fond 82 A, The Strand, Sliema, kien jedd ta’ sullokazzjoni minghand Anthony
Busuttil sive Roberts;

(ii) L-intimat dejjem hallas il-kera lil dan Busuttil sive Roberts, u warajh lis-
successuri tieghu, sakemm Pamela Carragher irrifjutat li tircievi aktar kera
minghandu;

(iii) Ma jirrizultax li s-sidien ta’ dan il-fond, attwali jew passati, gatt irrikonoxxew
lill-intimat bhala inkwilin dirett taghhom dwar dan il-fond, u allura ma
tirrizulta ebda relazzjoni lokatizja bejn ir-rikorrenti u l-intimat;
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(iv) Ghall-kompletezza lanqas ma tressqet prova tar-relazzjoni lokatizja li kienet
teZisti bejn is-sidien ta’ dan il-fond, passati jew attwali, u Anthony Busuttil sive
Roberts jew is-successuri tieghu, pero din il-kwistjoni llum hija maghluga
definittivament bil-ftehim li sar bejn ir-rikorrenti u Pamela Carragher i bih,
jekk kienet teZisti, giet terminata b’mod definittiv u ghal kollox, kwalunkwe
relazzjoni lokatizja li kienet teZisti bejn |-awturi tar-rikorrenti u l-awtur ta’
Carragher, jew Carragher stess;

(v) L-intimat ma tax il-kunsens tieghu, u lanqas biss kien involut jew mgharraf, bl-
arrangament imsemmi ghat-terminazzjoni tal-kirja milhuq bejn ir-rikorrenti u
Carragher.

Il-kwistjoni li trid tigi determinata allura hija jekk tiswiex fil-konfront tal-intimat it-
terminazzjoni tar-relazzjoni lokatizja bejn ir-rikorrenti u s-sullokatrici tieghu, jekk
saret minghajr il-kunsens u I-gharfien tieghu, u jekk allura, ladarba qgatt ma kien
rikonoxxut bhala inkwilin direttament mis-sid, baqalux jeddijiet fuq il-fond mertu tal-
kawza wara t-tmiem tal-kirja originali.

Dawn il-mistogsijiet wiegbet ghalihom il-Qorti tal-Appell fis-sentenza Wilfred Karl
Golicher et vs Royal Overseas League St. George’s Club (fn. 31 - 1.12.2006) f’kaz
fejn il-kirja originali intemmet b’decizjoni ta’ dan il-Bord, diversament presjedut, fug
talba tas-sid, u I-fond baqa’ okkupat mis-sub-inkwilin. Minhabba r-rassenja
gurisprudenzjali rilevanti riportata, dan il-Bord ser jiccita I-brani rilevanti minn din is-
sentenza, ghaliex jghoddu verbatim ghal dan il-kaz:

“21. Fil-kawza Cecil Pace vs Nutar Dottor Vincenzo Maria Pellegrini, deciza
minn din il-Qorti fid-19 ta’ Ottubru, 1962, giet segwita |-massima ‘cessante
jure dantis cessat jus adquirentis’:

“Jekk is-sub-inkwilin  ma jkunx gie rikonoxxut direttament mil-lokatur
originarju, it-titolu tieghu ta’ sub-inkwilin jispicéa jekk is-sullokatur
jabbanduna jew i¢edi favur il-lokatur originali d-drittijiet tieghu ta’ lokazzjoni;
b’mod li s-sub-inkwilin, li kien jikri minghandu, ma jistax validament, meta I-
lokatur originarju jitlob kontra tieghu r-ripreza ta’ pussess tal-fond, jinvoka
favur tieghu nnifsu dawk ir-regolamenti u jippretendi li ghandu lokazzjoni
favur tieghu valida li ghandha tigi rispettata mil-lokatur originarjament, jew
mis-sid. lI-Qorti kkonkludiet li: “ladarba spi¢éa t-titolu ta’ Ellul bhala inkwilin,
spi¢céa whkoll it-titolu derivattiv tal-appellant bhala subinkwilin  mhux
direttament rikonoxxut minn Calascione.”

Imbaghad, din il-Qorti osservat hekk fis-sentenza taghha fl-ismijiet G.T.
Davidson v. J. Azzopardi noe:
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“Id-dritt tas-sub-inkwilin ghad-detenzjoni tal-fond li jigi sullokat jiddependi
mit-titolu tal-lokatur jew sullokatur bhala inkwilin principali, b’mod illi jekk jigi
biex jispic¢a t-titolu ta’ sullokatur, jispicca wkoll, fil-konfront tas-sid, it-titolu
tas-subinkwilin.” (App. Kum. 2.3.1962, Koll-Vol. XLVI-1477).

22. Similment, fil-kawza Francis Mamo et vs Avukat Peter Borg Costanzi noe,
deciza fil-11 ta’ Marzu, 1994, il-Qorti tal-Kummerc irriteniet hekk:

“llli ghalhekk legalment bejn I-atturi u s-so¢jeta konvenuta, anke li kieku
ghadha sub-konduttur m’ghandha ebda wiehed mid-drittijiet li kienu
kompetenti lil “Neptune Hotel Company Limited” fil-konfront tas-sidien,
jigifieri l-atturi. Ghalhekk bir-rinunzja li saret mill-konduttur is-socjeta
konvenuta lanqas ghandha iktar titolu ta’ sullokazzjoni. Kif kellha okkazjoni
tippronunzja ruhha in materja I-Onorabbli Prim’Awla tal-Qorti Civili (Ara Koll.
Vol. XXIX-1l 625) ... “meta jispi¢¢a d-dritt tal-konduttur, jispi¢c¢ca mieghu dak
tas-sub-konduttur.” (fn. 32 Enfasi ta’ dan il-Bord.)

4

Fil-kawza Giuseppe Tabone et vs Ursola Farrugia et, moghtija fil-11 ta
Dicembru, 1950, din il-Qorti kienet irribadiet hekk:

“Is-sullokazzjoni a differenza ta’ ¢essjoni ta’ drittijiet, tohloq kuntratt gdid
ta’ kiri li ghalih sid il-kera princ¢ipali huwa totalment estraneju u li huwa
nettament distint mill-kuntratt originali tal-kirja principali, u ghalhekk,
quddiem sid il-kera is-subinkwilin huwa terza persuna.” “Ghaldagstant
fkawza ta’ igumbrament li ssir bejn sid il-kera u I-kondutturi, is-
subkonduttur mhux rapprezentat mill-konduttur u ma kellux parti fil-
gudizzju. U ghalhekk, is-subkonduttur li jsib ruhu zgumbrat bis-sahha ta’
sentenza li tigi moghtija f'dak il-gudizzju, li fih huwa ma kienx ha sehem, ma
ghandux dritt jitlob ir-ritrattazzjoni ta’ dik il-kawza, avolja fiha gie ordnat I-
izgumbrament.”

27. Din il-Qorti hija tal-istess fehma li la darba giet fi tmiemha I-kirja originali,

ghalhekk ghandu jigi fi tmiemu wkoll kull dritt li kien marbut ma’ tali kirja,

inkluz kull dritt ta’ sub-inkwilinat mahlug jew derivat mill-inkwilini originali. In

effetti persuna li tissulloka ma tistax tghaddi lis-sub-inkwilin aktar drittijiet

minn dak li kellha dritt ghalihom hi. Ghal dan, |-atturi appellati jikkwotaw lil-

Laurent “il conduttore non puo trasmettere un godimento piu esteso di quello

che egli stesso ha”. (fn. 33 Enfasi ta’ dan il-Bord).
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Ghalhekk, gustament il-Qorti tal-ewwel grad elenkat numru ta’ principji legali
li jirregolaw il-materja taht diskussjoni u li din il-Qorti gieghda hawn terga’
tipproponi peress li huma sunt komprensiv tal-fehmiet ta’ din il-Qorti wkoll
(fol. 199):

“1. Wi s-sullokazzjoni hija kirja gdida, awtonoma u estranea ghall-kirja
originali.

2. llli malli tigi terminata I-kirja originali, jispicca t-titolu tal-inwilin originali u
per konsegwenza u awtomatikament jispic¢a t-titolu derivattiv mit-titolu
originali;

3. llli huwa immaterjali I-mod kif tigi terminata I-kirja originali, jekk hux
volontarjament da parti tal-inkwilin originali u ¢ioé b’rinunzja jew inkella,
bhal fil-kaz prezenti, b’impozizzjoni mill-awtorita gudizzjarja. Il-fattur
principali, anzi vitali, huwa |-fatt tat-terminazzjoni tat-titolu originali tal-
inkwilin. Gialadarba ssehh din it-terminazzjoni, it-titolu derivanti minnha
jispicca.

4. llli dawn il-principji japplikaw kemme-il darba I-lokatur originali jew sid il-
kera principali ma jkunx irrikonoxxa lis-sub-inkwilin.” (fn. 34 Enfasi ta’ dan il-
Bord).

Dan Il-insenjament gie konfermat fl-intier tieghu sa ricentement mill-Qorti tal-Appell
stess fis-sentenzi John A. Cuschieri et vs Paul Ciantar et (fn. 35 15.7.2019) u
Kisinchand Mohnani vs Claire Hobbs et (fn. 36 18.7.2017). B’applikazzjoni tieghu
dan il-Bord jasal ghall-konkluzjoni li r-relazzjoni lokatizia bejn ir-rikorrent u
Carragher illum hija terminata, u li minkejja li din it-terminazzjoni saret minghajr I-
gharfien u I-involviment tal-intimat bhala subinkiwilin, din xorta wahda ghandha |-
konsegwenza li tizvestih minn kull jedd li jibqa’ jokkupa I-fond 82 A, The Strand,
Sliema.

Decide

Ghar-ragunijiet kollha fuqg spjegati, dan il-Bord gieghed jiddeciedi din il-kawza billi
jichad il-bgija tal-eccezzjonijiet tal-intimat, u jghaddi biex jilga’ t-tieni u t-tielet
talbiet tas-socjeta rikorrenti, u konsegwentement tordna lill-intimat sabiex
jizgombra mill-fond 82 A, The Strand, Sliema, u jirrilaxxah battal favur is-socjeta
rikorrenti, sa mhux aktar tard minn tliet xhur mil-lum.
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In vista tar-rizultanzi, u partikolarment li |-kirja li kellha s-sullokatrici giet terminata
bi gbil mas-socjeta rikorrenti fil-mori ta’ din il-kawza, kull parti ghandha tbati I-
ispejjez taghha.”

L-Appell

21. L-appellant ressaq l-appell tieghu mis-sentenza appellata permezz ta’
rikors tal-appell ipprezentat fid-19 ta’ Novembru, 2020, fejn talab lil din il-

Qorti sabiex,

“... joghgobha thassar, tannulla u tikkancella s-sentenza moghtija mill-Bord i
Jirregola I-Kera mill-Magistrat Dr. Josette Demicoli, fl-ismijiet premessi, datata 4 ta’
Novembru, 2020 u konsegwentement, bl-akkoljiment tal-aggraviu hawn fuq
sottomess tilga’ dan I-appell u tichad it-talbiet tas-socjeta appellanti (sic) u dan taht
dawk il-provvedimenti li jidhrilha xierqa u opportuni.

Bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kontra s-socjeta appellanti (sic).”

L-appellant spjega li huwa hass ruhu aggravat bis-sentenza appellata ghaliex
isostni I-Bord ma setax jasal ghall-konkluzjoni li wasal ghaliha skont il-premessi
u t-talbiet kontenuti fir-rikors promutur. L-appellant gal li I-Qorti hija marbuta
tiddeciedi fuq il-kawzali kif promossi mir-rikorrent, u filwaqt li r-rikorrent
ghandu I-liberta jiddeciedi x’tip ta’ azzjoni li jrid jippromwovi, id-decizjoni tal-
Qorti hija cirkoskritta mill-ghazla tar-rikorrent. Qal li mhijiex biss din |-ghazla i
ghandha twassal ghal-limitazzjoni li jkollha I-Qorti, ghaliex il-kawzali jridu jigu
ppruvati b’konsegwenza naturali ta’ dawn it-talbiet. Filwaqt |i ghamel
riferiment ghal xi decizjonijiet tal-Qrati taghna, l-appellant gal li s-socjeta
appellata kienet ¢ara li hija kienet gieghda titlob I-izgumbrament tal-appellant

mill-fond ghaliex fil-fehma taghha dan kien gieghed jokkupa il-fond minghajr
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ebda titolu. L-appellant qal li |I-Qrati taghna spiss interpretaw il-frazi “bla
titolu” bhala okkupazzjoni li mhix konsentita, abbuziva, vjolenti, arbitrarja u
klandestina. L-appellant qal li b’applikazzjoni ta’ dawn il-principji, ghandu
jirrizulta li meta s-socjeta appellata pprezentat dawn il-proceduri u bbazat il-
pretensjoni taghha fuq in-nuqqgas ta’ titolu tal-intimat, tul is-smigh tal-kawza
din kellha tipprova li huwa kien gieghed jokkupa I-fond minghajr ebda titolu. L-
appellant qal li dak li kellha tipprova s-socjeta appellata kien li huwa qgatt ma
kellu titolu, u mhux li huwa kellu titolu difettuz jew titolu li maz-zmien intilef.
L-appellant gal li hemm differenza netta bejn talba ghall-izgumbrament fuq |-
iskorta li xi hadd m’ghandu I-ebda titolu, u sitwazzjoni fejn il-pretensjoni tkun li
xi hadd gieghed jokkupa fond b’titolu zbaljat. Qal li f'wahda n-nuqgqgas ta’ titolu
johrog minghajr il-htiega ta’ pronunzjament, filwaqt li fl-ohra hemm htiega ta’
decizjoni anke jekk dikjaratorja, qabel pronunzjament dwar zgumbrament. L-
appellant gal li I-Prim’Awla tal-Qorti Civili kienet iddec¢idiet li |-atti ghandhom
jintbaghtu quddiem il-Bord ghaliex lil dik il-Qorti rrizultalha li I-appellant kellu
forma ta’ titolu ta’ kera, sullokazzjoni, fuq il-fond. L-appellant qal li ghandu
jirrizulta car li huwa kellu titolu validu ta’ sullokazzjoni, liema titolu izda intilef
meta l-inkwilina cediet d-drittijiet lokatizji taghha lis-socjeta appellata. L-
appellant qgal li mill-provi ghandu jirrizulta li ¢-¢essjoni tad-drittijiet ta’ Pamela
Carragher sehhet fis-sena 2017, u ghalhekk wara li gew intavolati dawn il-
proceduri, imma I-parametri tal-azzjoni promossa mis-soc¢jeta rikorrenti
bagghu l-istess, u ma tirrizulta |i saret |-ebda talba sabiex dawn jinbidlu. L-
appellant qgal li ghalhekk ghandu jirrizulta li dan mhux kaz fejn huwa gatt ma
kellu titolu, u ghalhekk I-azzjoni kif promossa mis-socjeta rikorrenti gqatt ma

setghet tirnexxi.
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Ir-risposta tal-appell

22. Is-soc¢jeta appellata wiegbet |i s-sentenza appellata hija gusta u
timmerita konferma, u ziedet tghid li l-aggravju li qieghed jitqajjem f'dan |-
istadju ta’ appell, ma kienx tgajjem gabel mill-appellant fl-ebda waqt tas-
smigh tal-kawza, izda gieghed jitgajjem ghall-ewwel darba quddiem din il-qorti
tal-appell. L-appellata qalet li fil-fatt il-Prim’Awla tal-Qorti Civili kienet
ittrasferiet l-atti ta’ din il-kawza quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera, ghaliex
waqt is-smigh quddiem il-Prim’Awla, I-appellant ivvanta titolu ta’ sullokazzjoni.
L-appellata galet li I-appellant ma ressaq ebda appell minn din id-decizjoni tal-
Prim’Awla u langas ma pprezenta rikors li permezz tieghu talab awtorizzazzjoni
jappella minnha. Is-soc¢jeta appellata rrilevat ukoll li lanqgas fir-rikors tal-appell,
[-appellant mhux gieghed jappella minn dik id-decizjoni. Qalet li dan I-aggravju
li gieghed jissolleva issa l-appellant ma jiffigura mkien fil-linja difensjonali
tieghu waqt is-smigh tal-kawza quddiem il-Bord, u ghalhekk tistagsi kif jista’
jkun li din il-Qorti issa thassar u tirrevoka s-sentenza moghtija mill-Bord abbazi
ta’ aggravju li ma giex indirizzat f'dik is-sentenza. Is-socjeta appellata qalet i
minkejja li fir-risposta guramentata tal-appellant quddiem il-Prim’Awla tal-
Qorti Civili, dan qgajjem l-e¢cezzjoni tal-inkompetenza ratione materiae ghaliex
fil-fehma tieghu t-titolu ta’ sullokazzjoni li huwa kellu, kellu jservi biex il-
kompetenza tigi vestita fil-Bord, quddiem il-Bord |-appellant ma regax semma’
dan il-punt bhala impediment sabiex il-Bord jilga’ t-talba tal-appellata ghar-
ripreza tal-fond. Is-socjeta appellata galet li d-difiza tal-appellant fil-prim

istanza kienet kollha bbazata fuq ir-‘rikonoxximent’ tieghu bhala sub-inkwilin
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tal-fond u ghaliex is-sullokazzjoni ma tigix itterminata kemme-il darba sid il-kera

jkun irrikonoxxa lis-sub-inkwilin.

23. Is-socjeta appellata galet li din il-Qorti ghandha ti¢had I-appell interpost
mill-appellant, ghaliex fil-fehma taghha dan huwa biss a last ditch attempt ta’
min jaf li dak deciz fil-konfront tieghu huwa inevitabbli u |-intenzjoni tieghu
hija li jtawwal il-pro¢eduri kemm jista’ jkun. Is-soc¢jeta appellata galet ukoll illi,
li kieku Il-aggravju tal-appellant kellu jigi milqugh, l-emenda legizlattiva
introdotta permezz tal-artikolu 741(b) tal-Kap. 12 bl-iskop li jigi evitat delungar
bla bzonn fil-proceduri gudizzjariji, tispic¢a ma tfisser xejn. Spjegat li f'dan il-kaz
l-appellant donnu gieghed jippretendi li din il-Qorti tinjora ghalkollox |-effetti
ta’ dan il-provvediment, tichad it-talba tas-socjeta appellata ghar-ripreza tal-
fond, u b’hekk is-socjeta appellata tkun kostretta tiftah proceduri godda ghal
darb’ohra, bl-iskop li I-appellant sadanittant jithalla jibga’ fl-okkupazzjoni tal-
fond. Is-so¢jeta appellata qalet |-punt krucjali huwa li I-appellant gieghed
jokkupa I-fond minghajr ebda titolu, stante li t-titolu ta’ sub-inkwilinat li huwa
kellu, spicca awtomatikament mal-estinzjoni tal-inkwilinat, u ghalhekk huwa

issa kostrett li jirritorna |-fond lura lis-socjeta appellata bhala s-sid tieghu.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

24. ll-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravju sollevat mill-
appellant, li qgieghed jinsisti li [-Bord ma kellux jilga’ t-talbiet tas-socjeta
appellata, u dan ghaliex il-Bord ma setax jasal ghall-konkluzjoni li huwa kien
gieghed jokkupa I-fond minghajr ebda titolu, kif talbet is-socjeta appellata. L-
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appellant qgal li I-bazi tal-kawza promossa mis-socjeta appellata hija proprju li
huwa kien gieghed jokkupa I-fond minghajr ebda titolu, u ghalhekk ladarba gie
ppruvat li huwa kellu titolu ta’ sullokazzjoni fuq il-fond, il-Bord ma setax jilga’
t-talba kif promossa mis-soc¢jeta rikorrenti. L-appellant qal li |-gurisprudenza
tal-grati taghna hija konsistenti, fis-sens li okkupazzjoni minghajr titolu hija
definita bhala okkupazzjoni mhux konsentita, abbuziva, vjolenti, arbitrarja u
klandestina, u ghalhekk is-soc¢jeta appellata kellha tipprova li f'dan il-kaz huwa
kien gieghed jokkupa I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri minghajr titolu ta’

xejn, u mhux li huwa kellu titolu difettuz jew titolu li maz-zmien intilef.

25. ll-Qorti tqgis li meta s-socjeta appellata istitwiet il-proc¢eduri kontra I-
appellant, hija ghamlet dan permezz ta’ rikors quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti
Civili, fejn wara li ppremettiet li I-appellant kien gieghed jokkupa I-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri minghajr ebda titolu, talbet lill-Qorti tiddeciedi |-kawza
bil-pro¢edura sommarja u tordna l-izgumbrament tal-appellant mill-fond. Is-
socjeta appellata ghamlet dan wara |i hadet konjizzjoni tal-informazzjoni li
kellha ghad-dispozizzjoni taghha fiz-zmien meta fethet il-kawza. L-appellant
wiegeb li fil-fatt huwa kellu eccezzjonijiet x’jaghti ghat-talbiet tas-socjeta
appellata, u wara |i eccepixxa li I-Prim’Awla tal-Qorti Civili ma kellhiex
kompetenza ratione materiae sabiex tisma’ |-kawza, ibbaza |-kumplament tad-
difiza tieghu fuq il-fatt li huwa ghandu titolu ta’ sullokazzjoni fuq il-fond. Mill-
provi jirrizulta li [-appellant kien jikri I-fond minghand ¢ertu Anthony Busuttil
Roberts, li I-appellant kien jahseb li kien is-sid attwali tal-fond, u ghalhekk kien
ihallas il-kera lil Busuttil Roberts b’'mod regolari. Jirrizulta li anki wara I-mewt
ta’ Busuttil Roberts, l-appellant baga’ jhallas il-kera regolarment lil mart
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Roberts u wara lil bintu Pamela Carragher, u kien biss wara li Carragher lahqet
ftehim mas-socjeta appellata li din ma bagghetx taccetta hlasijiet ta’ kera
minghand Il-appellant. Mill-provi jirrizulta wkoll |i l-appellant gatt ma kien
rikonoxxut fil-kirja mis-soc¢jeta appellata, u din gatt m’accettat hlasijiet tal-kera
minghandu. Imma jirrizulta wkoll li meta s-socjeta appellata akkwistat il-fond
mertu ta’ dawn il-proc¢eduri minghand is-sidien tieghu, fil-kuntratt gie stipulat
li I-bejgh kien gieghed isir minghajr garanzija tal-pacifiku pussess, u ghalhekk I-
esponenti tas-so¢jeta appellata kienu jafu li I-fond ma kienx qieghed jigi
akkwistat bil-pussess battal. L-esponenti tas-socjeta appellata |i taw id-
depozizzjoni taghhom quddiem il-Bord, galu li huma kienu jahsbu li I-appellant
kien squatter u huma ma kinux jafu li bejn I-appellant u Busuttil Roberts kien
hemm ftehim ta’ sullokazzjoni bil-miktub. L-istess esponenti kkonfermaw ukoll
li huma lahqu ftehim ma’ bint Busuttil Roberts, Pamela Carragher, u hallsuha
kumpens sabiex il-kirja li din kellha giet itterminata. Mario Bonnici, direttur
tas-soc¢jeta appellata, gal ukoll li sa fejn jaf hu Anthony Busuttil Roberts ma

kellu I-ebda kuntratt ta’ kera fuq il-fond.

26. Wara li gieset il-provi u r-rizultanzi kollha tal-kawza, din il-Qorti hija tal-
fehma |i filwaqgt li m’hemm I-ebda dubju li l|-appellant kellu titolu ta’
sullokazzjoni fuq il-fond, dan it-titolu gie fi tmiemu meta I-kirja li kienet tgawdi
Pamela Carragher, is-sullokatrici, giet itterminata. Minkejja li l-appellant ma
kienx involut fin-negozjati li saru bejn Carragher u s-soc¢jeta appellata bhala sid
il-fond, I-effett tat-terminazzjoni tal-kirja originali kien li kwalsiasi titolu derivat
minnha gie tterminat ukoll. Imma dak li gieghed jghid l-appellant hawnhekk

huwa li I-Bord ma setax jilga’ t-talbiet tas-socjeta appellata, li kienu bbazati fuqg
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il-premessa li huwa kien gieghed jokkupa |-fond minghajr ebda titolu, ghaliex
mill-provi rrizulta |i fil-fatt huwa kellu titolu fuq il-fond. L-appellant jghid li
ghalhekk lill-Bord ma kellhiex tirrizultalu |-bazi legali li fugha nbniet din il-

kawza, u ghalhekk it-talbiet tas-socjeta appellata ma setghux jigu milqugha.

27. Is-socjeta appellata galet li din il-linja difensjonali gieghda titqajjem mill-
appellant ghall-ewwel darba f'dan Il-istadju ta’ appell, ghalkemm fil-fatt
jirrizulta li d-difiza tal-appellant mill-ewwel kienet mibnija fuq |-eccezzjoni li
huwa kellu titolu ta’ sullokazzjoni fuq il-fond. Din kienet |-eccezzjoni li permezz
taghha l-appellant ipprova jilga’ ghat-talbiet attrici. Kienet ukoll din I-
eccezzjoni li fugha strahet il-Prim’Awla meta qieset i t-talbiet tas-socjeta
rikorrenti ghar-ripreza tal-fond kellhom jinstemghu mill-Bord u mhux minnha.
Fil-fehma ta’ din il-Qorti, is-so¢jeta appellata m’ghandhiex ragun tghid li |-
appellant stenna sa dan l-istadju tal-appell sabiex jghid li I-kawzali tal-azzjoni
mressqa mis-socjeta appellata ma gewx ippruvati minnha, ghaliex sa mill-bidu
ta’ dawn il-proceduri l-appellant insista fuq il-fatt li huwa ghandu titolu validu

ta’ sullokazzjoni fuq il-fond.

28. Imma min-naha |-ohra I-Qorti gieset ukoll li llum il-gurnata, l-appellant
ghadu fl-okkupazzjoni tal-fond minghajr m’ghandu I-ebda titolu validu fuqu,
stat ta’ fatt dan li ghandu jgib il-konsegwenza tal-izgumbrament tal-appellant
mill-fond. Kwalsiasi okkupazzjoni tal-fond mill-appellant wara |i t-titolu
lokatizju li kien hemm fuq il-fond gie tterminat, hija illegali u abbuziva, u
ghalhekk f’kaz li l-appell interpost mill-appellant jigi milqugh, is-socjeta

appellata tkun kostretta tiftah proceduri gudizzjarji mill-gdid sabiex jigi ordnat
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l-izgumbrament tal-appellant mill-fond, fuq il-premessa li dan gieghed
jokkupah minghajr ebda titolu. II-Qorti kkonsidrat li dan l-appell tal-appellant
huwa mahsub biss biex huwa jkompli fit-tgawdija tal-fond minnu okkupat,
meta l-appellant jaf li din |-okkupazzjoni tieghu hija wahda minghajr ebda
titolu. 1l-Qorti hija tal-fehma li dan m’ghandux jithalla jsir, ghaliex huwa
evidenti li f'dan il-kaz l-appellant qieghed jingeda bis-sistema gudizzjarja
sabiex jikseb vantagg ghalih ingustament, u ghalhekk f'kaz li dan l-appell
jintlaga’ ser tinholoq ingustizzja manifesta ghas-socjeta appellata, |li ser tibga’

spussessata mill-fond proprjeta taghha indefinittivament.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dwar l-appell tal-
appellant billi tichdu, filwaqt li tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier
taghha. Spejjez ta’ dan l-appell ghandhom jithallsu mill-appellant, filwaqt li I-

ispejjez tal-ewwel istanza ghandhom jibqghu kif decizi mill-Bord.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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