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ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tat-18 ta' Ottubru, 2007

Citazzjoni Numru. 151/2004

Tessie Schembri u Carmen Le Gros
Versus
Anthony Caruana, Joseph Zammit u Uffic¢ju Kongunt

Din hija kawza maghmula minn kerrejja ta’ bi¢¢a art
kontra sid il-kera u kerrejja ohra ta’ |-istess art b’'talba biex
il-gorti tghid illi hija I-kirja lill-atturi li tiswa, mhux dik lill-
kerrejja |-ohra.

|¢-Citazzjoni tghid illi |-atturi ghandhom bi gbiela minghand
il-konvenut Ufficcju Kongunt [it-tieni konvenut] bicca art
tal-kejl ta’ hamsa punt de¢imali disgha tlieta tomniet
(5.93 T) gewwa Art il-Kbira jew tal-Gebel fBirzebbuga, u
illi I-konvenuti Caruana u Zammit [l-ewwel konvenuti] ukoll
jivvantaw titolu ta’ gbiela fuq I-istess art. L-atturi ghalhekk
geghdin jitolbu illi I-qorti:

1.  tghidilli I-art illi I-ewwel konvenuti jippretendu illi hija
mqgabbla lilhom hija fis-sewwa maqgabbla lill-atturi;
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2.  tghid illi I-ewwel konvenuti ma ghandhom ebda jedd
fuq l-art; u

3. tordna lit-tieni konvenut sabiex jaghraf lill-atturi
bhala kerrejja.

Qeghdin jitolbu wkoll I-ispejjez.

L-ewwel konvenuti ressqu dawn I-e¢cezzjonijiet:

1. huma ghandhom titolu tajjeb fuq I-art imsemmija fic-
Citazzjoni, gej minn kitba tat-3 ta’ Settembru 1992 [bejn il-
Kon-Kattidral ta© San Gwann bhala sid-il-kera u I-ewwel
konvenuti bhala kerrejjal;

2. ma hux minnu li l-atturi geghdin jahdmu |-parti ta’ |-
art li geghdin jippretendu li ghandhom bi gbiela;

3. huma dejjem gabu runhom bhallikieku huma biss
ghandhom titolu li jiswa ghall-art;

4.  huma kisbu t-titolu taghhom, Ili fuqu qeghdin
jistrienu, minghand il-Kurja Arc¢iveskovili ta’ Malta, u
ghalhekk, sabiex, jekk jintlagghu t-talbiet ta’ I-atturi, huma
ma jbatux spejjez, ghandha tissejjah fil-kawza I-Kurja
Arc¢iveskovili — din it-talba kienet mi¢huda bi provvediment
li nghata fil-31 ta’ Jannar 2006.

[I-konvenuti zammew ukoll il-jedd illi jressqu e¢cezzjoni ta’
preskrizzjoni aktar ’il quddiem, jekk ikun il-kaz, izda
baqghu ma ressqux din I-ec¢ezzjoni.

It-tieni konvenut, ghalkemm notifikat bl-atti, ma ressaqgx
eccezzjonijiet u baga’ kontumaci.

[I-fatti relevanti ta’ din il-kawza sehhew hekk:

Pawlu Saliba, missier I-atturi, kellu mgabbla ghandu I-art li
dwarha saret il-kawza. Kellu wkoll il-pussess materjali ta’
l-art u kien jahdimha. Maz-zmien il-gbiela ghaddiet fuq
martu Rosina, omm l-atturi, u, wara, fuq l-atturi li, saz-
zmien meta nfethet il-kawza, baqghu jahdmu I-art.
L-ewwel konvenuti jghidu illi I-istess art kienet imgabbla lil
Maria Tereza Zammit, zija tal-konvenut Anthony Caruana,
u, gabilha, lil Ganni Zammit, missierha, sa mis-16 ta’
Mejju 1944. Maria Tereza cediet il-gbiela lill-ewwel
konvenuti bkitba tat-23 ta’ Lulju 1992, Ma tressqitx
xiehda dwar meta kien li l-art kienet tgabblet li Maria
Tereza Zammit.

B’kitba tat-3 ta’ Settembru 1992, imbaghad, il-Kon-
Kattidral ta’ San Gwann, bhala s-sid, ta l-art bi gbiela lill-

. Fol. 102.
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ewwel konvenuti®. Minkejja dan, il-konvenut Anthony
Caruana fl-istqarrija minnu mahlufa fil-11 ta’ Jannar 2005°
ighid illi sa sentejn qabel dakinhar (i.e. sa xi sena qabel
ma nfethet il-kawza), fuq I-art gatt ma kien mar u meta
mar |-ewwel darba biex jibda jahdimha ra lill-atturi jahdmu
I-parti li dwarha saret il-kawza.

Quddiem dan il-konflitt bejn il-partijiet i t-tnejn
ippretendew |li ghandhom I-istess art bi gbiela, il-Kurja
Arciveskovili ghall-ewwel kienet sejra taghraf lill-atturi izda
wara, blittra tat-23 ta’ Settembru 2003% gharfet lill-
konvenuti bhala kerrejja ta’ l-art li dwarha saret il-kawza.
Ghandu jinghad illi, sa dak iz-zmien, I-atturi kienu
regolarment ihallsu |-gbiela u kienet tinhargilhom ricevuta.
L-ewwel ricevuta fejn tissemma I-art tal-Gebel inharget fit-
13 tAwissu 1972°; fir-ricevuti ta’ gabel® tissemma I-art tal-
Milied.

Is-sitwazzjoni ghalhekk hi illi kemm I-atturi u kemm il-
konvenuti ghandhom titolu ta’ kiri minghand I-istess sid
fuq l-istess art, u l-atturi ghandhom ukoll it-tgawdija
materjali. Il-kwistjoni hi:  min ghandu jkollu t-tgawdija
materjali ta’ |-art?

Is-soluzzjoni, fil-fehma ta’ din il-qgorti, hija semplici.

Non solet locatio dominium mutare. |l-kiri ma jghaddix lill-
kerrej jedd fuq l-art (ius in re) kontra kulhadd — erga
omnes — izda biss jedd in personam kontra s-sid. Hlief
ghall-azzjoni ta’ spoll li tmiss lil kull min ghandu tgawdija
materjali — dik li I-ligi sssejhilha “detenzjoni”” — il-kerrej ma
ghandux rimedji kontra terzi — ghax ma ghandux jedd erga
omnes — u jkollu jdur fuqg is-sid biex iharsu jekk terzi
jippretendu xi jedd fuq il-haga mikrija®.

Ukoll, billi I-kiri ma jghaddi ebda pars dominii lill-kerrej, u I-
proprjeta tas-sid ma tonqosx, jista’ s-sid, bhal ma gara fil-
kaz tallum, validament jikri l-istess fond lil akar minn

Foll. 17 et seqq.

3 Foll. 114 et seq.

4 Fol. 20.

° Fol. 29.

6 Foll. 27 et seq.

! Art. 535 Kod. Civ.

8 Art. 1553, Kod. Civ.
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persuna wahda: ikun marbut biz-zewq kirjiet izda ma jkux
jista’ jwettaq l-obbligazzjoni tieghu li jaghti t-tgawdija liz-
zewg kerrejja. Ghalhekk, effettivament, “jirbanh” dak il-
kerrej li [-ewwel ikollu t-tgawdija materjali, ukoll jekk il-kiri
lilu jkun sar wara. Dan ikun mhux ghax il-kirja lill-kerrej |-
iehor ma tkunx tiswa — il-kirja tkun tiswa bejn sid u kerrej —
izda ghax is-sid, ghalkemm marbut li jikkonsenja t-
tgawdija lill-kerrej l-iehor ukoll, ma jkunx jista’
materjalment iwettag din l-obligazzjoni ghax ma jkunx
jista’ jizgombra lill-kerrej li ga ghandu pussess materjali
billi dan il-kerrej ukoll ghandu kirja li tiswa u li torbot lill-
istess sid.

Din hija konsegwenza inevitabbli ta’ interpretazzjoni tajba
tal-ligi. Tassew illi, ghal xi zmien, il-gurisprudenza hadet
linja ohra ta’ prior in tempore potior in iure, ghax kienet
timxi fuq it-teorija “reali” tal-kera ta’ Troplong®, izda wara i
gharfet in-natura “personali” tal-jedd tal-kerrej bdiet
taghraf ukoll illi I-fattur determinanti huwa dak tat-tgawdija
materjali u mhux tal-prijorita tat-titolu.

......... stante n-natura personali tal-lokazzjoni, id-dottrina
prevalenti segwita mill-gurisprudenza taghna hija fis-sens
illi fil-kkaz ta’ zewq lokazzjonijiet successivi ta’ I-istess post
ghandha tipprevalixxi |-ewwel wahda, jekk ebda mill-
kondutturi ma jkun gie immess fil-godiment tal-fond,
imma jekk it-tieni konduttur ikun gie immess fil-godiment
in buona fede, allura t-tieni lokazzjoni ghandha tipprevali
ghall-ewwel wahda.™

Fil-kaz tallum, ma huwiex kontestat li |-atturi ghandhom
tgawdija materjali ta’ I-art, u ma ngiebet ebda xiehda li
kisbu din it-tgawdija in mala fide. Ghar-ragunijiet moghtija
fug, ma huwiex mehtieg li naraw min ghandu l-eqdem
titolu ghax dan huwa irrelevanti.

Ghalhekk, I-atturi ghandhom titolu tajjeb biex igawdu I-art
b’titolu ta’ kiri. Huwa indifferenti ghalihom jekk il-konvenuti
wkoll ghandhomx titolu ta’ kiri fuq I-istess art, ghax dak il-
jedd ikun jiswa biss kontra sid-il-kkera u mhux ukoll
kontriehom. L-ewwel konvenuti geghdin ighidu hazin, fin-

Ara e.g. Filippo Pullicino versus Giovanni Camilleri et nomine, App. Civ. 14
t’Awissu 1866 [Vol. 111.604], u Ruggiero Sammut et versus Gerolamo Gianni
et, App. Civ. 14 t’Ottubru 1872 [Vol. V1.290].

10 Debono et versus Attard et, App. Inf. 9 ta’ Mejju 1951 [Vol. XXXV.1.317].
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nota ta’ osservazzjonijiet taghhom, illi I-atturi kien
imisshom talbu li jinhall il-kuntratt tat-3 ta’ Settembru 1992
li bih il-Kon-Kattidral ta’ San Gwann kien ta I-art bi gbiela
lill-ewwel konvenuti: dak il-kuntratt, ghall-atturi, huwa res
inter alios acta, u lilhom neque prodest neque nocet.
[l-qorti ghalhekk taqta’ I-kawza billi tghid illi I-atturi jzommu
I-bi¢ca art tal-kejl ta’ hamsa punt decimali disgha tlieta
tomniet (5.93T) gewwa Art il-Kbira jew tal-Gebel
fBirzebbuda, li dwarha saret il-kawza, b’titolu ta’ Kiri li
jiswa, u illi -ewwel konvenuti — bla hsara ghal kull jedd li
jista’ jkollhom kontra sid il-kera — ma ghandhom ebda jedd
li jiswa kontra l-atturi ghal dik l-art; tordna lit-tieni
konvenut jaghraf lill-atturi bhala kerrejja ta’ I-art.
Tikkundanna lill-ewwel konvenuti jhallsu |-ispejjez kollha
tal-kawza hlief dawk tat-tieni konvenut, li ghandu jhallas I-
ispejjez tieghu.

< Sentenza Finali >
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