App. Civ. 179/07/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA
ONOR. IMHALLEF GRAZIO MERCIECA

Seduta ta’ nhar I-Erbgha, 26 ta’ Jannar, 2022.

Numru 1
Rikors numru 179/07/1 RGM
Domenic Cassar, Charles Cassar, Salvinu Cassar, Michael Cassar,
Emanuel Cassar, Josephine Cassar u b’digriet tad-19 ta’ Dicembru
2008 I-atti gew trasfuzi fisem ir-rikorrenti I-ohra stante |-mewt ta’
Josephine Cassar; u Anthony Cassar

V.

Mario Meli u Godwin Galea

Preliminari:

1. Permezz ta’ din il-kawza li giet intavolata fid-19 ta’ Frar 2007, I-

atturi, proprjetarji tal-appartament li jinsab fl-ewwel pjan fil-korp tal-bini

numru 29, Victoria, Carmelo Schembri Street, Mosta, talbu:

(1) li jigi dikjarat li I-konvenuti jew min minnhom ged jokkupaw |-
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imsemmi fond minghajr titolu validu skont il-ligi;

(ii)

li jigu kkundannati jirritornawlhom il-fond u jizgombraw minnu fi

zmien qasir u perentorju ffissat mill-Qorti.

Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-ittra ufficjali tal-1 ta’ Dicembru 2006.

2.

ll-konvenuti pprezentaw ir-risposti relattivi taghhom, u t-tnejn i

huma ssollevaw |-inkompetenza tal-Qorti ratione materiae.

L-ewwel ec¢éezzjoni ta’ Mario Meli tagra hekk?:

“llli preliminarjament d-domandi attrici huma nfondati fil-fatt u fid-dritt
stante illi Mario Meli igawdi minn titolu ta’ lokazzjoni peress illi huwa ilu
Jhallas kera ta’ Lm220 fis-sena lil Domenic Cassar ghall-fond imsemmi
tul dawn |-ahhar tnejn u ghoxrin sena u ghalhekk, qieghed fiz-zmien ta’
rilokazzjoni u kull terminazzjoni ta’ kera sia bi ftehim u jew legali u jew
skont |I-uzu u jew imnissla mil-ligi ma tistax tigi rifjutata it-tigdid tal-istess
kia u jew i jigu mposti kundizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri
minghajr il-permess tal-Bord tal-Kera u ghalhekk din I-Onorabbli Qorti
hija nkompetenti ratione materie a tenur tal-artikolu 3 tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta.”

lt-tieni ecEezzjoni ta’ Godwin Galea tagra hekk?:

“li minghajr pregudizzju, in vista tar-relazzjoni lokatizja msemmija,
regolata taht il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, dina I-Onorabbli Qorti
mhijiex kompetenti sabiex tiehu konjizzjoni tat-talbiet attrici ghar-
ragunijiet li johorgu mill-imsemmi Kap 69.”

! Risposta Guramentata ta’ Mario Meli datata 26.03.2007.
2 Risposta Guramentata ta’ Godwin Galea datata 06.07.2007.
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3. Fil-5 ta’ Dicembru 2019 il-Prim’Awla tal-Qorti Civili tat sentenza in
parte li biha ¢ahdet I-imsemmija ec¢¢ezzjonijiet ta’ Mario Meli u ta’ Godwin
Galea rispettivament dwar in-nuqgas ta’ kompetenza taghha. Hija
konsegwentement ordnat is-smigh tal-kawza bil-gbir tal-provi fil-mertu,

bla hsara ghall-e¢¢ezzjonijiet preliminari I-ohra.

Rikors tal-Appell tal-konvenut Mario Meli (04.05.2020):

4. ll-konvenut Mario Meli hassu aggravat b’tali decizjoni u fid-9 ta’
Dicembru 2019 talab li jinghata permess sabiex jappella minn tali
sentenza. It-talba tieghu ntlagghet b’digriet datat 4 ta’ Marzu 2020, u

sussegwentement fl-4 ta’ Mejju 2020 ipprezenta r-rikors tal-appell tieghu

fejn talab lil din il-Qorti sabiex thassar is-sentenza tal-5 ta’ Dicembru

2019,

“...u minflok tichad it-talbiet tal-atturi hekk kif dedotti fl-att promutur, u
tilga’ I-ec¢ezzjonijiet preliminari tal-esponenti appellanti, bl-ispejjez,
kemm dawk ta’ quddiem il-Qorti tal-ewwel grad u ta’ dawk quddiem din
[-Onorabbli Qorti, a karigu tal-atturi, issa appellati.”
5. L-aggravju tieghu fil-fatt huwa wiehed, fejn jilmenta li I-
Prim’Awla tal-Qorti Civili m’hix kompetenti ratione materiae biex

tkompli tisma’ I-kawza ladarba huwa jgawdi minn titolu ta’ lokazzjoni

fuq il-fond in kwistjoni.

6. Huwa jaghmel is-segwenti referenzi/argumenti:

() L-Artikolu 1525 (Kodi¢i Civili) jipprovdi li I-Bord li Jirregola I-Kera
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mahtur bis-sahha tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini

ghandu jiddeéiedi I-materji kollha Ii jolgtu kKirjiet ta’ fondi urbani, inkluz

kawzi li jirrigwardaw |-okkupazzjoni ta’ fondi urbani fejn il-kirjiet
intemmu u kwalunkwe hsara li tirrizulta matul dak il-perjodu ta’

okkupazzjoni.

(i)  L-Artikolu 16(4) tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini

jipprovdi li minkejja d-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, il-Bord i

Jirregola I-Kera ghandu wkoll jiddeciedi |-materji kollha li jolgtu kirjiet

ta’ fondi urbani, ghat-termini tat-Titolu IX tat-Tagsima Il tat-Tieni Ktieb

tal-Kodici Civili (Fuq il-Kuntratti ta’ Kiri) inkluz kawzi dwar okkupazzjoni

ta’ fondi urbani fejn il-kirjiet ikunu ntemmu wara t-terminazzjoni tal-kirja.

(i)  Is-sentenza moghtija fis-16 ta’ Dicembru 2015 mill-Qorti tal-

Appell (Kompetenza Inferjuri) fil-kawza Salvatore Bartolo et v.

Anthony Deguara et fejn gie ritenut li:

- ghall-finijiet ta’ kompetenza I-ligi ma taghmilx differenza jekk

fiz-zmien li ssir il-kawza I-kirja tkunx ghadha fis-sehh jew le;

- mill-Artikolu 1525 tal-Kodi¢i Civili ma jirrizultax li I-kompetenza
tal-Bord tiddependi mill-ezistenza ta’ lokazzjoni fiz-zmien li tigi

proposta |-kawza;
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- talba ghall-hlas ta’ kera taga’ fil-kompetenza tal-Bord

irrispettivament jekk il-lokazzjoni ghadhiex in vigore jew le.

(iv) Jenfasizza li huwa jgawdi minn titolu ta’ lokazzjoni fuq il-fond in
kwistjoni u li l-atturi ilhom ben 22 sena jaccettaw il-kera. Isostni li |-fatt
biss li I-atturi jidhrilhom li m’ghandux titolu fuq il-fond in kwistjoni mhux
bizzejjed biex jirradika I-kompetenza tal-Prim’Awla. Isostni li ladarba
jokkupa I-fond b’titolu ta’ kera, sabiex l-atturi jittentaw jizgombrawh
minnu tal-angas kellhom jibdew I-azzjoni taghhom fil-forum

kompetenti, ¢ioe" fil-Bord li Jirregola I-Kera.

(v) B'referenza ghall-Art. 47(3) tal-Kap 12 li taghmel referenza

ghalih l-ewwel Qorti meta tghid li I-ligi stess trid li azzjonijiet dwar
tnehhija jew zgumbrament ta’ persuni minn hwejjeg immobbli jitressqu
quddiem “din il-Qorti”, ukoll li kieku kellhom ikunu mikrija jew okkupata
minn persuni li jogghodu fihom, jipprecizaw li dan is-subinciz fil-fatt
jeskludi I-kompetenza tal-Qorti tal-Magistrati (Malta) u mhux jirradika xi

kompetenza esklussiva fil-Prim’Awla tal-Qorti Civili.

Risposta tal-appell tal-atturi appellati (16.06.2020):

7.

L-atturi wiegbu biex jghidu li l-appell ta’ Mario Meli ghandu jigi
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michud bl-ispejjez. Ifakkru li r-rikors promotur ipprezentat minnhom huwa
biex il-konvenuti jigu dikjarati li ged jokkupaw minghaijr titolu validu fil-ligi
fond originarjament moghti b’¢ens temporanju li ghalaq, u sabiex

jizgumbraw minnu. Isostnu li I-Prim’Awla tal-Qorti Civili hija_kompetenti

sabiex tisma’ u tiddeciedi |-kawza mhux biss minhabba kif inhu msejjes

ir-rikors, izda wkoll minhabba |li ma hemm |-ebda relazzjoni ta’ kera

bejnhom u bejn Mario Meli, u l-istess Mario Meli m’ghandu I-ebda titolu

ta’ kera fuq il-fond in kwistjoni. B’referenza ghall-Artikolu 1525 (Kap 16)

jargumentaw li dan mhux applikabbli peress li gie ntrodott fit-test ¢itat mill-
appellant fir-rikors tal-appell tieghu snin wara li gie pprezentat ir-rikors
promotur, u li in oltre mhux minnu li Mario Meli ghandu titolu ta’ kera fuq

il-fond.

8. Ghal intendiment ahjar ta’ dan I-appell din il-Qorti ser tirriprodudi |-

konsiderazzjonijiet tal-ewwel Qorti u I-parti decizorja:

“Ikkunsidrat:

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

lIli I-imharrek Galea, min naha I-ohra, jghid li huwa mhux il-pussessur
attwali tal-fond billi ghadda I-fond b'titolu ta’ kera lill-imharrek Meli,
filwaqt Ii I-imharrek Meli jghid li qed jikkupah b'titolu li jiswa. Minhabba
fhekk, din il-kawza messha tressqet quddiem it-ribunal xieraq u li din il-
Qorti m’ghandhiex is-setgha li tiddeciedi hi dwar il-kwestjoni;

lli din is-sentenza qeghda tinghata dwar l-ewwel eccezzjoni tal-
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imharrek Meli u t-tieni eccezzjoni tal-imharrek Galea, iz-zewg
eccezzjonijiet jittrattaw dwar jekk il-Qorti ghandiex il-kompetenza tisma’
din il-kawza;

i mill-fatti li johorqu mill-atti tal-kawza jirrizulta Ii bis-sahha ta’ kuntratt
pubbliku tas-6 ta’ Gunju, 19853 , missier |-atturi u l-imharrek Meli gablu
u ftiehmu li jtemmu I-konc¢essjoni sub-enfitewtika marbuta mal-fond bl-
isem “Victoria” fil-blokk ta’ zewg appartamenti gewwa Sqaq numru 6,
Triq il-Kbira (li aktar tard sar jisimha Triq Carmelo Schembri), il-Mosta,
li kienet saret favur l-istess imharrek b’kuntratt tas-26 ta’ Lulju, 1972,
ghal sbatax-il (17) sena. Fit-tieni parti tal-imsemmi kuntratt, missier I-
atturi dahal fuq weghda ta’ koncessjoni enfitewtika dwar I-istess post
ma’ bint I-imharrek Meli, fejn intrabat u wieghed i jikkoncedilha b’titolu
ta’ subenfitewsi I-istess fond ghal Zzmien wiehed u ghoxrin (21) sena
minn meta jsir il-kuntratt;

i jirrizulta Ii dan il-konvenju ma giex ezwegwit*, u minflok fit-28 ta’
Ottubru, 19855, missier l-atturi ikkonceda I-fond lill-imharrek Galea
b’titolu ta’ sub-enfitewsi ghal wiehed u ghoxrin (21) sena mid-data tal-
kuntratt, u bil-patti u I-kundizzjonijiet I-ohrajn hemm maqbula. Fiz-zmien
ta’ dan l-ahhar kuntratt, I-imharrek Galea kien gharus lil Suzanne Meli®,
bint I-imharrek Meli. Billi I-imharrek Galea kien jahdem barra minn
Malta, fil-fond baqghu jghixu I-imharrek Meli u martu, Marcelle, flimkien
ma binthom Suzanne’ ;

lli I-imharrek Meli jghid li I-hlas tal-kera lis-sid Cassar dejjem thallas
minnu8, u i kienet tinhariglu ricevuta, l-ewwel minn Dominic Cassar
imbghad, meta Cassar gie nieqes, minn uliedu, Il-atturi fdin il-kawza.
Middokumenti ezebiti, jirrizulta Ii bejn it-28 ta’ Ottubru, 1985, u I-31 ta’
Marzu, 1995, l-ircevuta taé-¢ens inharget fuq isem Godwin Galea®.
Matul is-sena 1996, |-ircevuta kienet turi biss li sar hlas, filwaqt li bejn I-
1 ta’ April, 1997, u t-30 ta’ Gunju, 2003, I-ircevuta nharget fuq isem
Mario Melil®, L-atturi jghidu Ii I-kuntratt tas-subcens kien bejn
missierhom u l-imharrek Galea, u ghaldaqgstant irrifiutaw Ii johorgu
réevuti fuq isem Suzanne Melilt;

i meta I-ahwa Cassar ma accettawx aktar il-hlas minghand Meli, |-
imharrek Meli pogga I-kera taht I-awtorita tal-Qortil2;

i I-kawza nfethet fi Frar tal-2007;

3 Dokti. “MM1” u “FMA” fpagg. 69 sa 72 u 148 sa 151 tal-process.

4 Ara x-xhieda tan-Nutar Francis Micallef fpag. 152A tal-process.

5 Dok. “A” fpagg. 4 sa 8 tal-process.

6 Ara x-xhieda ta’ Marcelle Meli fpagg. 93 — 4 tal-process.

7 Ibid pagg. 92 u 95 tal-process. Ara wkoll ix-xhieda ta’ Mario Meli fpagg. 77 sa 78 tal-process.
8 Ara x-xhieda ta’ Mario Meli fpag. 78 tal-process u dik ta’ Marcelle Meli fpag. 90 tal-process.
° Dok. “MM4” fpag 100 tal-process.

10 Dok. “MM2” fpag. 100 tal-process.

11 Ara x-xhieda tal-attur Domenic Cassar fpag. 311 tal-process. Ara wkoll Dok. “B” fpagg. 22
sa 28 tal-process.

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

Pagna 7 minn 18



App. Civ. 179/07/1

i fid-dawl taz-zewg eccezzjonijiet mressqa mill-imharrkin, il-
konsiderazzjoni legali li I-Qorti trid taghmel stharrig fughom jolqtu aspett
procedurali, dwar jekk din il-Qorti ghandhiex is-setgha li tisma’ I-kawza;

Fl-ewwel ec¢cezzjoni tieghu, I-imharrek Meli jghid li huwa jgawdi minn
titolu ta’ lokazzjoni fuq il-fond. Ghaldaqstant, kwestjonijiet marbuta mat-
terminazzjoni tal-kera ghandhom jigu megqjusa mill-Bord tal-Kerals. L-
imharrek Galea, jghid li minhabba r-relazzjoni lokatizja ta’ bejnu u bejn
Meli, din il-Qorti mhix kompetenti biex tiehu konjizzjoni tat-talbiet
attrici'* ;

L-atturi, min naha I-ohra, jghidu li ma dahlux frelazzjoni ta’ kera mal-
imharrkin;

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

llli huwa prin¢ipju elementari imma fondamentali li meta titgangal
kontestazzjoni dwar jekk Qorti li quddiemha titressaq kawza ghandhiex
il-kompetenza li tismaghha, hija dik il-Qorti li ghandha tistharreg u
tiddeciedi dwar ec¢cezzjoni bhal dik fl-aspetti kollha taghha. Daqstant
iehor huwa principju accettat li din il-Qorti, bhala Qorti ta’ kompetenza
ordinarja, ghandha s-setgha li tisma’ u taqta’ dwar kull kwestjoni ta’
ghamla civili sakemm is-setgha dwar kwestjoni bhal dik ma tkunx giet
moghtija lil tribunal specjali b’ligi appostal®. Minkejja t-twessigh tas-
setghat moghtija lill-Bord li Jirregola [-Kera bis-sahha tad-
dispozizzjonijiet tal-Att X tal-20097, jibga’ I-fatt li dak il-Bord huwa
tribunal ta’ gurisdizzjoni specjali u din il-Qorti tibga’ t-tribunal ta’
qurisdizzjoni generali u s-setghat moghtija lill-Bord iridu jitfissru b’mod
ristrett bla twessigh jew analogiji‘e;

llli inghad ukoll li I-kwestjoni ta’ gurisdizzjoni ta’ tribunal specjali, limitata
kif inhi bil-kompetenza specifika li ligi specjali taghtih, hija kwestjoni ta’
ordni pubbliku'®, u ma tistax tigi dec¢iza fuq bazi ta’ ekwita jew

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

14 |t-tieni ec¢ezzjoni fit-Twegiba Mahlufa fpag. 16 tal-process.

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

16 App. Inf. 28.10.1994 fil-kawza fl-ismijiet Attard vs Attard (Kollez. Vol: LXXVIIL.iii.319).

17 Art. 1525 tal-Kap 16.

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

19 App. Civ. 28.2.1969 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Bugeja vs Giovanni Paée (mhix pubblikata).
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konvenjenza?0. Kemm hu hekk, il-ligi nfisha trid?! li fejn ikun il-kaz, Qorti
li ma tkunx wahda ta’ appell ghandha minn jeddha ex ufficio tiddikjara
li m’ghandhiex kompetenza, ukoll jekk ma tkunx tqajmet eccezzjoni
quddiemha f'dan is-sens 22;

llli huwa fatt accettat Ii din il-Qorti hija meqjusa bhala t-tribunal ta’
gurisdizzjoni ordinarja, filwaqt li I-Bord li Jirregola I-Kera huwa meqjus
bhala t-tribunal ta’ gurisdizzjoni specjali (u limitata) fil-qasam tal-kirjiet
ta’ fondi urbani, sewwasew minhabba li twaqqaf u jinsab regolat b’ligi
specjali u sal-limiti mfissra f'dik il-ligi. Bhalma jinghad dejjem u minghajr
kontestazzjoni, it-tribunal specjali ghandu I-gurisdizzjoni li taghtih il-ligi
li bis-sahha taghha huwa mwaqqaf u ma jistax iwessaghha izjed minn
dak li taghtih dik I-istess ligi?3. Tista’ tkun gurisdizzjoni esklussiva, imma
hija dejjem wahda li trid titwettaq fil-parametri stretti ta’ dik I-istess ligi?*,

llli I-problemi mnissla minn diffikulta dwar liema tribunal ghandu s-
setgha jisma’ kwestjoni bejn kerrej u sid dwar il-kirja minn dejjem kienu
ta’ wgigh ta’ ras u taw lok ghal ghadd bla qgies ta’ decizjonijiet. Jinghad
biss li |-Qrati taghna stabilew, permezz ta’ sentenzi, certi regoli li
jiddeterminaw distinzjonijiet dwar is-setghat ta’ kompetenza wkoll fejn
il-kwestjoni kienet tidher li taqa’ taht il-ligi specjali?;

i huwa fatt ukoll li n-natura ta’ azzjoni tiddependi mill-ghazla tal-parti
li tibdiha, u hija determinabbli mis-sura ta’ talbiet li dik il-parti tkun
tathom?26. B’'mod partikolari, il-kompetenza ma tiddependix fuq iz-zmien
meta ssir it-talba izda fuq il-materja tat-talba?’;

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

llli dan jinghad ghaliex il-ligi nnifisha trid Ii azzjonijiet dwar tnehhija jew
zgumbrament ta’ persuni minn hwejjeg immobbli jitressqu quddiem din
il-Qorti ukoll li kieku kellhom ikunu mikrija jew okkupati minn persuni li

20 App. Inf. 29.3.1996 fil-kawza fl-ismijiet Grima et vs Spagnol et (Kollez. Vol: LXXX.ii.1163).
2L Art. 774 tal-Kap 12.

22 pP.A. JA 31.10.2011fil-kawza fl-ismijiet Joseph Camilleri et vs International Trading Co Ltd.
23 P.A. MCH 2.7.2013 fil-kawza fl-ismijiet Massih Massihnia vs Stivala Properties Ltd et (mhix
appellata).

24 App. Inf. RCP 16.7.2012 fil-kawza fl-ismijiet P.L. John Privitera noe vs Josephine Camilleri.
25 App. Kumm.:11.5.1992 fil-kawza fl-ismijiet Edward Borg vs Edward Bartlett et, (mhix
pubblikata) u s-sentenzi hemm imsemmija.

26 App. Civ. 7.10.1997 fil-kawza fl-ismijiet Frankie Refalo noe vs Jason Azzopardi et (mhix
pubblikata).

27 P.A. GCD 30.4.2009 fil-kawza fl-ismijiet Rev. David Morris noe vs Avukat Rachel Bonello et.
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joqoghdu fihom?®. B’Zieda ma’ dan, xieraq jinghad li ilu minn Zmien twil
accettat illi talbiet ghal zgumbrament minn gid immobbli jaqghu taht is-
setgha ta’ din il-Qorti u mhux tat-tribunali specjalizzati?®. Din ix-xejra ta’
hsieb inzammet hajja u twettqet fghadd kbir ta’ sentenzi tal-qrati taghna
u fuq medda twila ta’ zmien3° u jidher li ghadha hekk sallum?31;

llli fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti hija tal-fehma i |-
azzjoni attrici ma hija bl-ebda mod mahsuba li tnissel rabta kuntrattwali
ta’ lokazzjoni bejn il-partijiet, imma biss wahda ta’ zgumbrament minn
fond minhabba nuqqas ta’ titolu minn min qieghed izomm il-fond li
dwaru nfethet il-kawza;

llli ghalhekk l-ewwel e¢cezzjoni preliminari tal-imharrek Meli u t-tieni
eccezzjoni preliminari tal-imharrek Galea mhumiex misthoqqa u
mhumiex sejrin jintlaqgghu;

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

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

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

Tordna li s-smigh tal-kawza jitkompla bil-gbir tal-provi fil-mertu, bla
hsara ghall-ec¢ezzjonijiet preliminari I-ohrajn;

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

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

Provi (dokumenti u xhieda):

9. [I-fatti li jirrizultaw mid-dokumenti b’referenza ghall-fond in kwistjoni

28 Art. 47(3) tal-Kap 12.

29 Ara, fost |-ohrajn, App. Civ. 4.12.1957 fil-kawza fl-ismijiet Debattista et vs Farrugia (Kollez.
Vol: XL1.i.559), App. Civ. 14.4.1997 fil-kawza fl-ismijiet Grima vs Vella (Kollez. Vol: LXXX1.i.476)
u App. Inf. PS 8.6.2005 fil-kawza fl-ismijiet Victor Peralta et vs Maria Curmi et.

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

31 P.A. JA 25.3.2015 fil-kawza fl-ismijiet Avv. Noel Camilleri noe vs Walter Zammit pro et noe
fost bosta ofrajn.
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huma dawn:

26.07.1972 Permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Frank Xavier

Dingli, Domenico Cassar (missier I-atturi) ikkonc¢eda I-fond lil Mario

Meli b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja ghal 17-il sena. Is-subcens

pagabbli kien ta’ Lm110.

06.06.1985 Permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Francis Micallef,

giet itterminata |-konc¢essjoni subenfitewtika tal-1972.

Fl-istess att Domenico Cassar obbliga ruhu li jikkonc¢edi l-istess fond

b’'titolu ta’ subenfitewsi temporanja ghal 21 sena lil Suzanne Meli (bint

Mario Meli). Is-subcens kellu jkun ta’ Lm220.

28.10.1985 Permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Francis Micallef,

Domenico Cassar ikkonceda I-fond b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja

ghal 21 sena mhux lil Suzanne Meli, izda lill-gharus taghha Godwin

Galea. Is-subcens pagabbili kien ta’ Lm220 li kellu jithallas kull 3 xhur

(Cioe™ erba’ pagamenti ta’ Lm55 fis-sena).

1985-1995 Ir-ricevuti hargu fug isem Godwin Galea3?:

‘Received from Mr G Galea resident of place Victoria, Alley 6, Main
Street, Mosta, the sum of....”

82 |l-kotba tar-ricevuti jinsabu fl-involokru a fol 100.
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1996 Ir-ricevuti ma jindikawx l-isem ta’ min hallas:

“Received the sum of Lm55 being rent for period....”

1997-2003 Ir-ricevuti hargu fug isem Mario Meli:

“‘Received from Mr M Meli the sum of ....being rent for place Victoria,
Alley 6, Main Street, Mosta.....”

2003-2005 Ir-ricevuti hargu fug isem Godwin Galea, u fejn jidher

isem Suzanne Meli dan gie maqtugh u fugu nkiteb isem Godwin Galea.

Tali korrezzjoni tidher inizjalata. (L-attur Domenic Cassar spjega li kien
hu li kien jaqgta’ I-isem ta’ Suzanne Meli u jaghmel dak ta’ Godwin

Galea).

2005-2006 Ghalkemm fuq ir-ricevuti jidher illi I-hlas sar minn

Suzanne Meli — hdejn isimha jidher punt ta’ interrogazzjoni (?) u tali

punt ta’ interrogazzjoni tidher inizjalata. (L-attur Domenic Cassar

spjega li kien hu li kien jaghmel il-punt ta’ interrogazzjoni).

Ottubru 2006  Skont il-kuntratt tal-konc¢essjoni subenfitewtika

temporanja ta’ 21 sena, tali koncessjoni skadiet fOttubru 2006.

01.12.2006 Ittra ufficjali da parti tal-atturi fejn interpellaw lill-

konvenuti sabiex il-fond jigi ritornat lilhom.
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19.02.2007 Saret il-kawza odjerna.

2007-2010 Numru ta’ ¢edoli ta’ depozitu li saru minn Mario Meli.

Fuq tali ¢edoli jinghad li kien ged jiddepozita I-“kera” pagabbli lill-atturi

(LmS5 kull tliet xhur) peress li kienu geghdin jirrifjutawha.

10. L-attur Domenic Cassar®® xehed illi wara li ghalget il-koncessjoni

sub-enfitewtika (ta’ 21 sena) li missieru kien ta lil Godwin Galea fl-1985,
iI-fond ma giex ritornat izda baga’ okkupat minn Mario Meli. Huwa

enfasizza li gatt ma kellhom ftehim ta’ lokazzjoni ma’ Mario Meli. Qal li

ghalkemm fxi zmien Mario Meli kien jibghat ir-ricevuti tac-cens diga
miktubin b’mod li kien jidher qgisu ¢-¢ens kien jghajjat lil bintu Suzanne
Meli huwa kien jaqgta’ isimha u jikteb dak ta’ Godwin Galea, jew jaghmel

‘question mark” hdejn isem Suzanne.

11. Fix-xhieda tieghu quddiem il-Qorti3* spjega li kienu marru ghand in-
nutar u dan spjegalhom li I-kuntratt fil-fatt kien bejn missierhom u Godwin

Galea.

“Ghax imbaghad sibt il-kuntratt ta’ Godwin Galea u mort ghand in-Nutar
Micallef biex nara x’inhi I-bic¢a xoghol u n-Nutar Micallef ikkonfermali i
intkom il-kuntratt, meta rrinunzja Meli, sar ma’ Godwin Galea.
Imbaghad bdejt nohrog Il-ir¢evuti fuq Godwin Galea.”

33 Affidavit a fol 20 et seq.
84 Xhieda tal-1 ta’ Frar 2011, fol 166 et seq.
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12. F’xhieda sussegwenti®® rega’ elabora fug dan il-punt:

“Sur Imhallef, jien bqajt miexi kif kien jimxi missieri, s-sur Meli jaghmel
irtevuta u jien niffirma. Ghadda certu zmien .....fejn indunajna illi
kuntratt il-papa’ tieghi mas-Sur Meli ma kellu qatt.....morna ghand in-
Nutar taghna Frans Micallef....qalilna dan huwa konvenju, qalilna dak
aktar ‘il quddiem ghandek issib kuntratt ma’ Godwin Galea. ...Meta sirt
naf jiena il-kuntratt ma’ Godwin Galea bdejt, ghalkemm is-Sur Meli
beda’ jaghmilli ircevuta Mario Meli jien bdejt, I-ewwel wahda kont
qatjthielu u ghamilthielu jien, ktibthielu jien b’idejja imbaghad it-tieni
wahda bdejt naqtaghlu I-isem u naghmillu initials u niktiblu Godwin
Galea fuq. Perojiena lil dak ma stajtx naghmillu mill-bidu meta miet
missieriss.”

13. Il-konvenut Mario Meli fix-xhieda tieghu®’ spjega li fl-1972 kien
ghamel kuntratt ta’ ¢ens ma’ missier I-atturi u li mbaghad fl-1985 kien gie
terminat il-kuntratt u kien sar kuntratt ma’ bintu Suzanne li kienet ser
tizzewwe(, fejn I-intiza kienet li I-post togghod fih hi u zewgha filwaqt li hu
(Mario Meli) jmur joqghod x’imkien iehor. Qal pero’ li hu dejjem baqa’ fil-

post.

14. Martu Marcelle Meli kkonfermat3® li ilhom jogghodu fil-post mill-

1972. Qalet li r-ragel taghha kien ihallas il-kera lil missier |-atturi mbaghad
kien ihallasha lill-attur Domenic Cassar. Spjegat li binthom Suzanne
kienet baqgghet togghod maghhom ghaliex zewgha kien isiefer. Qalet li

sussegwentment bintha u r-ragel taghha (Godwin Galea) kellhom post

35 Xhieda tat-23 ta’ Frar 2012, fol 308 et seq.
36 Huwa xehed li missieru miet fl-1994.

87 Xhieda tal-21 ta’ Jannar 2010, fol, 73 et seq.
38 Xhieda tal-21 ta’ Jannar 2010, fol 88 et seq.
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iehor.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti:

15. L-atturi permezz tal-kawza odjerna ged jitolbu li jigi dikjarat in-
nuqgas ta’ titolu tal-konvenuti u biex konsegwentement jigi ordnat |-
izgumbrament ta’ min gieghed jokkupa I-fond bla titolu. L-ewwel Qorti
osservat li :

“Ma jidhirx li I-atturi implikaw b’xi mod |-eZistenza ta’ kirja fuq il-fond jew

li maz-zmien inholqot xi rabta kontrattwali ta’ lokazzjoni bejnhom u I-
konvenuti. Ghall-kuntrarju il-Qorti tithem illi I-atturi dan jichduh.”

16. Issa I-konvenut Mario Meli fir-rikors tal-appell tieghu jargumenta li
[-fatt biss li I-atturi jidhrilhom li m’ghandux titolu fuq il-fond mhux bizzejjed

biex jirradika I-kompetenza tal-Prim’Awla. [t-tezi tal-konvenut Mario Meli

hi li huwa hallas kera tal-fond in kwistjioni ghal 22 sena. Huwa dan

isostnih kemm fir-risposta guramentata tieghu, kemm fis-sottomissjonijiet

tieghu, u kif ukoll fir-rikors tal-appell tieghu:

(&) Fir-risposta guramentata, u senjatament fl-ewwel ecécezzjoni

tieghu fejn jissolleva n-nuggas ta’ kompetenza tal-Prim’Awla tal-Qorti
Civili, jghid li huwa:

J

“...igawdi minn titolu ta’ lokazzjoni peress illi huwa ilu jhallas kera ta
Lm220 fis-sena lil Domenic Cassar ghall-fond imsemmi tul dawn -
ahhar tnejn u ghoxrin sena”;
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(b)  Ein-nota tas-sottomissjonijiet tieghu mbaghad jghid hekk:

“...minkejja I-fatt illi hawn si tratta ta’ kon¢essjoni subenfitewtika bejn
Domenico Cassar u Godwin Galea, minn dejjem kien maghruf minn
Domenico Cassar u wara minn ibnu Domenic, |-attur fil-kawza u minn
huh Salvu illi kien jirrisjedi ftit bibien ‘I isfel fl-istess triq, illi Mario Meli
irrisjeda fil-fond imsemmi mill-1972 u ghadu jokkupa I-istess fond
b’titolu ta’ kera.”

(c)  FEir-risposta tal-appell tieghu jghid illi I-atturi ilhom “ben 22 sena

Jaccettaw il-kera fuq il-fond in kwistjoni”.

17. Huwa ghalhekk jippretendi li ghandu titolu ta’ lokazzjoni u li allura

I-kawza kellha ssir quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera.

18.  Mir-ricevuti li nhardu tul is-snin, din il-Qorti tosserva li -ammont li
kien jithallas mill-1985 ‘il quddiem jirrifletti dak stipulat fil-koncessjoni
subenfitewtika tal-1985 ¢ioe™ ta’ Lm220 fis-sena: a volte kien jithallas kull
tliet xhur (Lm55), a volte kull sitt xhur (Lm110) u a volte kull sena (Lm220).
Ghalhekk, anke jekk fuq ir-ricevuti li nhargu tul il-21 sena tas-subenfitewsi
temporanju tissemma |-kelma “rent” huwa evidenti li |-hlas kien ged isir

abbazi tal-kuntratt tal-koncessjoni subenfitewtika u__allura _kien

lirrapprezenta hlas ta’ subenfitewsi (¢ioe™ ground-rent). Tant hu hekk li

meta l-atturi, wara i miet missierhom, indunaw li I-kuntratt tas-
subenfitewsi kien fil-fatt jghajjat lil Godwin Galea nsistew li r-ricevuti jkunu
fuq ismu. Dawk li lahqu hargu fug isem Mario Meli (bejn 1-1997 u 1-2003)

ovvjament baqghu hekk izda sussegwentment meta fuq ir-ricevuti diga’
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redatti minn Mario Meli kien tnizzel isem Suzanne Meli I-attur Domenic
Cassar kien jaqgta’ isimha u jnizzel isem Godwin Galea jew jaghmel punt
ta’ interrogazzjoni hdejn isimha, u fkull kaz kien inizzel l-inizjali tieghu.
Dan juri li I-pagamenti kienu geghdin jigu accettati abbazi tal-kuntratt tal-

koncessjoni subenfitewtika li kien sar bejn missierhom u Godwin Galea.

19. Ghalhekk assolutament m’ghandux ragun il-konvenut appellant
meta jsostni li ghamel 22 sena jhallas il-“kera”. 1l-provi invece juru bic-
¢ar li gatt ma kien hemm relazzjoni lokatizja bejnu u bejn I-atturi (jew I-
awtur taghhom). Ir-relazzjoni ezistenti mill-1985 sal-2006 invece kienet
wahda ta’ subenfitewsi, u in oltre kienet mal-konvenut Godwin Galea (li
skont ma jiddikjara fl-ewwel ec¢ezzjoni tieghu stess mhux il-pussessur
attwali tal-fond in kwistjoni, tant li talab li jigi liberat mill-osservanza tal-

gudizzju) u mhux mal-konvenut appellant Mario Meli.

20. Din il-Qorti wara li gieset it-talbiet, I-ec¢ezzjonijiet, u I-provi rilevanti
ghall-e¢cezzjonijiet in dizamina, tagbel mal-ewwel Qorti in kwantu
rrizultalha li I-azzjoni kif imfassla, u t-talbiet hemm maghmula, ma tistax

tinstema’ u tingata’ mill-Bord li Jirregola I-Kera.

21. Fic-cirkostanzi, l-argumenti I-ohra li ghamel il-konvenut fir-rikors

tal-appell tieghu huma rrilevanti.
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Decide

22. Ghal dawn il-motivi din il-Qorti gieghda ti¢had I-appell tal-konvenut

Meli u tikkonferma I-konkluzjoni tal-ewwel Qorti.

23. L-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom jithallsu mill-istess konvenut

Meli.

Tordna lir-Registratur sabiex jibghat I-atti lura quddiem |-ewwel Qorti biex

tissokta bis-smigh tal-kawza.

Mark Chetcuti Tonio Mallia Grazio Mercieca
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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