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ONOR. IMHALLEF
JOSEPH AZZOPARDI

Seduta tad-29 ta' Jannar, 2014

Citazzjoni Numru. 1042/2012

Anthony Albanese fismu proprio kif ukoll ghan-nom
ta’ Theresa Albanese, Dolores Ripard, Antoinette
Micallef u Maria Antoinette Portelli, ilkoll ahwa
Albanese.

_VS_

Joseph Mifsud

[I-Qorti,

Rat ir-rikors guramentat tal-atturi prezentat fis-17 t'Ottubru
2012 li permezz tieghu gie premess:

[lli I-atturi huma sidien tal-fond u |-ghalqa ta’ kejl ta’ ¢irka
tlett tumoli illi tinsab gewwa Triq il-Aniena, Qrendi, limiti
taz-Zurrieq kif jirrisulta mill-pjanta annessa u mmarkata
Dok AAL.
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[lli din I-istess art kienet soggetta ghal ¢ens temporanju ta’
disgha u disghin sena illi skadew fNovembru tas-sena
2011, u dan ai termini ta’ kuntratt redatt min-Nutar
Giuseppe Trapani datat 17 ta’ Mejju 1912.

i fNovembru 2010 Joseph Falzon effettwa I-ahhar
pagament ta’ ¢ens.

llli hekk kif skada ¢-¢ens l-attur noe a¢éeda fuq il-fond

proprieta’ taghhom u nduna illi I-art in kwistjoni kienet
gieghda tigi okkupata u ged tinhadem minn persuna ta’
identita’” mhux maghrufa u li Il-istess persuna kien

sahansitra bena strutturi llegali fuq I-istess fond.

lIli minn ricerki li ghamlu l-atturi jirrizulta illi 1-okkupant
illegali huwa l-intimat Joseph Mifsud, persuna ghal kollox
estranea ghall-mittenti u |i qatt ma gie rrikonoxxut mill-
istess atturi.

[lli minkejja illi huwa mhux rikonoxxut mill-atturi u kien ged
jokkupa I-proprjeta’ llegalment huwa effettivament kien
dispost jizgombra fil-15 ta’ Awissu 2012 bil-ghan illi jkun
hasad il-wi¢¢ li jkun zergha, izda dan baga’ jokkupa I-fond
minhabba li sahansitra ppretenda kumpens ghall-istrutturi
llegali illi bena huwa stess.

lIli minkejja nterpellat jizgombra fil-fond de quo minnu
okkupat illegalment huwa baga’ inadempjenti.

lIli ghalhekk, dan jaghti dritt lir-rikorrenti sabiex jipproc¢edu
kontra I-konvenut bi pro¢ediment sommarju specjali kif
provdut fl-artikolu 167 et seq tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’
Malta, kif fil-fatt ged taghmel.

Jghid ghalhekk il-konvenut ghaliex din I-Onorabbli Qorti,
prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna,
m’ghandhiex taqgta’ u tiddeciedi bid-dispensa tas-smiegh
tal-kawza a tenur tal-Artikolu 167(1)(b) et sequitur tal-
Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta billi:
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1. Tordna lill-intimat jizgombra mill-fug imsemmi fond
fi zmien qasir u perentorju li jigi lilu prefiss minn dina I-
Onorabbli Qorti.

Bl-ispejjez, kontra l-istess intimat |li huwa ngunt ghas-
subizzjoni.

Rat il-lista tax-xhieda.

Rat id-digriet tad-19 ta’ Novembru 2012 li permezz tieghu
I-konvenut gie awtorizzat jikkontesta |-kawza;

Rat ir-risposta guramenata tal-konvenut Joseph Mifsud,
ipprezentata fl-4 ta’ Dicembru 2012 fejn e¢cepixxa:

[lli fl-ewwel lok Anthony Albanese ghandu jipprova li huwa
mandatarju tal-atturi I-ohra filwaqt li ghandha tigi ppruvata
l-assenza tal-atturi I-ohra mill-gzejjer Maltin fid-data tal-
prezentata tar-rikors Juramentat u fin-nuggas ir-rikors
guramentat huwa null.

Minghajr pregudizzju ghal dak §ja’ espost, tigi e¢cepita I-
inkompetenza rationae materiae u dan peress li fkaz ta’
kirjiet rurali, I-kirjiet huma regolati mill-Kap 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

lIli minghajr pregudizzju, |-art in kwistjoni giet imgabbla lill-
esponent minn Joseph Falzon li kien c¢enswalist u
ghalhekk |-esponent igawdi titolu ta’ kera rurali (gbiela) fuq
l-istess art.

llli dak kollu li ghamel I-esponent fuq |-imsemmija art sar
bil-kunsens ta’ Joseph Falzon li kien ¢enswalist u dan kif
jigi ppruvat waqt it-trattazzjoni tal-kawza.

lIli ghalhekk ma hemm ebda bazi ta’ zgumbrament mill-
imsemmija art.

llli l-esponent jiddikjara li huwa jaf bil-fatti esposti
personalment.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.
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Rat il-lista tax-xhieda.
Rat Il-atti processwali.
Semghet ix-xhieda.

Rat il-verbal tas-seduta tat-23 ta’ Ottubru 2013 fejn il-
kawza thalliet ghas-sentenza wara d-debita trattazzjoni
orali bejn I-abbli difensuri rispettivi tal-partijiet.

Ikkunsidrat:

[lli 1-atturi ged jitolbu I-izgumbrament tal-konvenut mill-fond
u ghalga ndikati fir-rikors prevja dikjarazzjoni li I-istess
konvenut ged jokkupa I-istess ambjenti minghajr titolu.
Min-naha tieghu l-istess konvenut isostni |li hu ghandu
titolu ta’ lokazzjoni.

lIli qabel jigi deciz dan il-punt pero’ I-Qorti trid tiddeciedi
dwar I-ewwel ec¢cezzjoni tal-konvenut, u ¢joe’ li l-attur kellu
jipprova I-mandat tieghu biex jiftah il-pro¢eduri. Dan sar
permezz tad-dokumenti li huwa esebixxa fis-seduta tal-15
ta’ Frar 2013, u allura din I-ec¢ezzjoni giet sorvolata.

llli fir-rigward tal-mertu, din il-Qorti (kif preseduta) gieli
kellha okkazjoni tesprimi I-hsieb taghha fug dawn is-
sitwazzjonijiet; infatti dan ghamlitu ferba’ kawzi simili, u
¢joe’ “Andrea Muscat vs Antonia Lautier” (deciza fil-21
ta’ Mejju 2004), “Natalie Cefai et vs Manuel Formosa”
(deciza fl-14 ta’ Frar 2005), “Mariano Debono et vs
Vincent Spiteri et” (deciza fid-9 ta’ Marzu 2005) u “Mary
Sant Manduca et vs Joseph Borg” (deciza fid-9 ta’
Jannar 2006). Fil-kawza odjerna, il-fond in kwistjoni kien
gie moghti b’enfitewsi temporanja lill Michelina Mifsud fl-
1912, u din il-kon¢essjoni skadiet Novembru 2011; fil-
frattemp l-aventi causa tal-enfitewta, certu Falzon kien
kriha lill-konvenut u kien jircievi zewg kirjiet — wahda ghall-
fond u |-ohra ghall-ghalga. Kultant kien jirrilaxxa ricevuta
wahda u kultant ricevuti separati. Dan jidher li sar mill-bidu
tas-snin sebghin kif jidher mir-ricevuti esebiti fl-atti tal-
kawza. Ghalhekk meta skada t-terminu enfitewtiku s-
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sidien sabu I-fond okkupat mill-konvenut illi ged jivvanta
dan it- titolu ta’ lokazzjoni.

lli kif gja’ nghad din il-Qorti gja’ kkummentat fil-kawzi
msemmija, liema kawzi hija ddecidiet fuq l-iskorta ta’
sentenzi moghtija fis-snin imghoddija, u spec¢jalment il-
kawza fl-ismijiet “Scicluna vs Scicluna” moghtija fit-23
ta’ Frar 1965 fejn gie ritenut illi:

“.. 1I-Qorti ma ssibx raguni biex tbiddel il-gurisprudenza ...
dwar il-limitazzjonijiet tal-artikolu 1619 tal-Kodici Civili u n-
nuqqas ta’ kull rapport guridiku bejn [-attur qua sid
konsolidanti u I-konvenut ... l-attur mhux fpozizzjoni ta’
lessor’ fil-konfront tal-konvenut ghall-finijiet tal-ligi specjali
tal-kera. Ghalkemm huwa obbligat jirrispetta taht Certi
limiti, il-lokazzjoni li jsib kurrenti fl-eghluq tal-enfitewsi jkun
strap wisq forzat, xejn _ingas minn_akrobazija legali
(sottolinear ta’ din il-Qorti) /i wiehed jestendi I-effetti tal-
artikolu 1619 tal-Kodi¢i sal-punt |i jpoggi lis-sid
konsolidanti fl-istess pozizzjoni ta’ lokatur vonotarju anke
ghall-finijiet tal-ligi specjali kontenuta fil-Kap. 109.
Konsegwentement meta jispi¢¢a I-lokazzjoni korrenti fl-
epoka tat-terminazzjoni ghal-enfitewsi |-konduttur jisfa bla
titolu fil-konfront tieghu, .... l-artikolu 1619 mhuwiex hlief
espedjent sufferit mill-esigenzi prattici biex jirrikoncilja I-
interess tal-proprjetarju ma’ dak tal-inkwilin u biex
jassikura i I-inkwilin igawdi |-fond almenu ghal xi Zmien
ragonevoli.”

[l din is-sentenza nghatat gabel dik moghtija mill-Qorti
tal-Appell fl-1969 fl-ismijiet “Zahra vs Frendo” illi, allura
ntroduciet gurisprudenza li ma gablitx ma’ dik ta’ gabilha.
Infatti I-Qorti preseduta mill-istess Imhallef li ppresjeda fil-
kawza “Scicluna vs Scicluna” — [|-Onor. Maurice
Caruana Curran, meta kien ged jippresjedi |-Qorti tal-
Kummer¢ — fil-kawza “Wismayer vs Saydon” fis-7 ta’
Gunju 1983 qal illi:

“II-Qorti wara illi irriflettiet fug dawn il-kwistjoni li llum
ghandhom c¢erta importanza fil-pajjiz minhabba forsi xi
interpretazzjoni stretta wisq tas-sentenza “Zahra vs
Frendo” kif ukoll xi lacuna li seta’ baqa’ fid-dritt ghar-
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rigward ta’ fondi kummercjali meta dawn jigu mikrija lil
terzi mill-enfitewta temporanju (mhux tant ghad-djar tar-
residenzi ghax hawn kien hemm intervent legislattiv bl-Att
XX tal-1979) sejra tirrepeti dak li qgalet fis-sentenza
taghha tal-31 ta’ Mejju 1983 fl-ismijiet “Louis Apap
Bologna vs Godwin Portelli” fis-sens illi minghajr ma
tidhol fil-mertu jekk “Zahra vs Frendo” constitutes good
law .. u semplicemnt fuq l-assunzjoni jew assunt tal-
korrettezza tal-hsieb centrali taghha meta I-kondizzjonijiet
I-ohra tal-ligi u b’mod specjali l-artikolu 1619 tal-Kodici
Civili jigu osservati u rispettati, jibga’ xi haga ohra
x’tinghad bhar-records olimpjonici fil-kamp tal-prodezza
fizika li hi ukoll kamp ta’ sforz mentali. L-ebda sentenza
ma tissenja |-ikbar tragward fil-gurisprudenza li hi parti
mill-attivita’ tal-hsieb tal-bniedem u flimkien mal-ligi fiha
element suffi¢jenti ta’ dinamizmu biex jipprofondixxi [-
problemi legali ... ... skond l-artikolu 1619 meta persuna li
tippossjedi fond ghal certu Zmien biss bhalma hu I-
enfitewta temporanju jaghti post b’kirja wagt li tkun
ghadha fil-pussess, dik il-kirja tkun torbot ukoll lis-
successur tieghu u s-sentenza “Zahra vs Frendo” rabtet
dan il-gan¢ u qalet Ii I-inkwilin ikun dejjem protett mill-/igi
tal-kera. Izda dik is-sentenza ma wagfitx hemm u |-Qorti
tal-Appell kif denjament preseduta minn Sir Anthony
Mamo tat hafna twissijiet biex in-nies ma jabbuzawx minn
dik is-sentenza u rriservat id-dritt li tirriserva |-kaz fuq il-
mertu tieghu.”

llli I-Qorti ghalhekk f'din |-kawza akkoljiet it-talba ghall-
izgumbrament. Ghall-precizjoni, wiehed ghandu jghid illi |-
artikolu 1619 imsemmi llum igib in-numru 1530 waqt i I-
Kapitolu 109 sar 69.

i kif il-Qorti gja’ qalet fil-kawzi fug imsemmija: “hija
konxja li li jista’ jkun li I-maggoranza tas-sentenzi moghtija
jiffavorixxu t-tezi konvenuta, madankollu ... fl-ordinament
guridiku taghna ebda sentenza ma tikkostitwixxi
precedent ... il-Qorti ghandha tiddeciedi skond dak i
tahseb li hu sewwa.” Fi kwalunkwe kaz wiehed ghandu
jgis li fir-rigward tad-djar t'abitazzjoni s-sitwazzjoni giet
regolata bl-Att tal-1979 imsemmi izda mhux I-istess jista’
jinghad ghall-fond kummercjali u lanqas ghall-fondi rurali u
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ghelieqi, u ghalhekk il-Qorti thoss li I-gurisprudenza ta’
gabel “Zahra vs Frendo” u anke wara (fCerti kazi pero’,
u mhux fkollha) hija I-iktar wahda lodika u konsistenti
mad-duttrina u |-kuncetti tal-istitut tal-enfitewsi u I-
lokazzjoni li zgur ma kienux jippronostikaw ligijiet specjali
bhal kapitolu 69. Ghalhekk, il-Qorti thoss |i mhux sew i
sid li jkun ittrasferixxa fond tant titolu ta’ enfitewsi i
ghandhu regoli specifici u assodati, jigi rinfa¢cjat fl-eghluq
tal-perjodu enfitewtiku minn terza persuna li ma maghha
ma jkun kellu ebda rapport Juridiku li jippretendi li jibqa’
jokkupa I-fond prattikament ghall-eternita’ ghax akkwista
b’lokazzjoni I-fond minghand I-enfitewta temporanju.
Ghalhekk, il-Qorti jidrilha li I-konvenut ma jista’ jivvanta
ebda titolu fir-rigward tal-atturi. Gie osservat fis-
sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-kawza fl-ismijiet
“Saviour Zammit vs Joseph Galea et” (deciza fit-30 ta’
Marzu 2001) illi I-kliem ‘bla titolu’ espressa f'att udizzarju
promotur, ‘kellu jinqara fis-sens limitat li |-Qorti kellha
tindaga u tistabbilixxi |-ezZistenza tat-titolu fil-konfront tal-
attrici Ii jkun ippropona l-kawza kontra I-konvenuta li jkun
qgieghed jokkupa I-fond tieghu. Ma kienx allura bizzejjed
ghall-konvenut illi hu jkun qgieghed jippossjedi I-fond bis-
sahha ta’ relazzjoni guridika legittima, kienet x’kienet, li
kellu ma’ xi hadd, kien min kien. Kellu jipprova illi tali
relazzjoni guridika legittima kienet tezisti bejnu u bejn I-
attrici.” Kwindi I-Qorti se tilga' t-talba ghall-
izgumbrament.

DECIZJONI

Ghaldaqgstant, il-Qorti tiddeciedi din il-kawza billi
filwaqt li tichad |-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut, tilqa’ t-
talba attrici u ghall-fini tat-talba tal-izgumbrament
tipprefiggi terminu ta’ tlett xhur.

L-ispejjez fic-Cirkostanzi jkunu bla taxxa bejn il-
partijiet.

Mogqrija.

< Sentenza Finali >
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