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Edmund Mifsud

V'S

Doris Micallef

I1-Qorti,

Rat ir-rikors guramentat tal-attur Edmund Mifsud ipprezentat fl-24 ta’

Jannar 2013, li bih ippremetta:

llli l-intimata kienet ged tokkupa |-fond numru wiehed u ghoxrin (21),
Trig Patri Marjanu, Sliema, b’titolu ta’ kera, liema kirja hija regolata
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permezz ta’ skrittura datata sebgha (7) ta’ Lulju elf disa’ mija disgha u
disghin (1999).

llli din il-kirja bagghet tiggedded tacitament ghal dawn I-ahhar snin wara
t-terminu ta’ sena li huwa ndikat fl-iskrittura hawn fug imsemmija liema
skrittura gieghda tigi hawn annessa u mmarkata bhala Dok A.

llli 1-esponenti ma jridx li din il-kirja tibga’ tigi mgedda tacitament u
ghaldagstant gabel it-termini nforma lill-intimata permezz ta’ zewg (2)
ittri ufficjali li I-imsemmija kirja se tigi tterminata.

llli in vista ta’ dan il-perjodu li kien ged jigi mgedded tacitament ai
terminu tal-ligi ma kienx ser jerga’ jigi mgedded u l-intimata geghda
tokkupa |-fond de quo li jinsab numru wiehed u ghoxrin (21), Trig Patri
Marjanu, Sliema minghaijr titolu validu fil-ligi.

Ghaldagstant, |-esponenti ged jitlob umilment lil din |-Onorabbli Qorti
sabiex joghgobha:

1. Tiddikjara illi l-intimata ged tiddetjeni I-fond numru wiehed u
ghoxrin (21) Trig Patri Marjanu Vella, minghajr ebda titolu validu fil-
ligi; u

2. Tordna l-izgumbrament tal-intimata mill-fond numru wiehed u
ghoxrin (21), Triq Patri Marjanu Vella, Sliema.

Bl-ispejjez kollha a karigu tal-intimata, inkluzi dawk tal-ittri uffi¢jali datati
hamsa u ghoxrin (25) ta’ Settembru, elfejn u tnax (2012) numru 2944/12
u disgha (9) ta’ Novembru, elfejn u tnax (2012) numru 3546/12, b’riserva
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ghal kull azzjoni ohra spettanti lir-rikorrent kontra I-intimata li minn issa
hija ngunta in subizzjoni.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuta Doris Micallef, ipprezentata
fit-18 t’April 2013, li biha eccepiet:

llli in linea preliminari, |-ecCipjenti teccepixxi |-inkompetenza ta’ din I-
Onorabbli Qorti ratione materiae stante li l-e¢Cipjenti ghandha titolu
validu fil-ligi u tokkupa I-post bhala nkwilina kif ser jirrizulta mill-provi u
t-trattazzjoni tal-kawza;

llli I-premessi u t-talbiet tar-rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u
ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti stante li fil-
fatt I-eccipjenti Doris Micallef ged tokkupa I-fond in kwistjoni b’titolu ta’
lokazzjoni skont il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

llli l-eccipjenti akkwistat I-utile dominium temporanju ghall-perjodu
rimanenti ta’ sbatax-il sena minghand il-konjugi Grech permezz ta’
kuntratt datat disgha u ghoxrin (29) ta’ Dicembru tas-sena elf disa’ mija u
sitta u tmenin (1986) fl-atti tan-Nutar Dr John Debono (vide Dok. DM1).
llli fit-terminanzzjoni tal-enfitewsi temporanja |-esponenti kkwalifikat
skont Il-artikolu 12(2) tal-Kapitlu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex
tikkonverti t-titolu ta’ enfitewsi temporanja f'titolu ta’ kera, u dan stante
illi I-fond in kwistjoni, ossia I-fond bin-numru wiehed u ghoxrin (21), Triq
Patri Marjanu Vella, Sliema kien ghadu r-residenza ordinarja tal-
eccipjenti, gie moghti b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal zmien ta’
sbatax (17)-il sena mill-ewwel ta’ Jannar elf disa’ mija tlieta u tmenin
(1983), u l-eccipjenti hija cittadina Maltija;
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llli konsegwentement fit-tmien tal-enfitewsi temporanja, l-eccipjenti
kompliet tokkupa I-fond in kwistjoni, b’titolu ta’ kera u dan kif anke
rifless fl-iskrittura privata datata sebgha (7) ta’ Lulju tas-sena elf disa’
mija u disgha u disghin (1999);

llli t-talbiet attrici huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri permessi mill-ligi;

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti nkluz dawk tal-ittri ufficc¢jali datati sittax
(16) t’Ottubru 2012 bin-numru 3192/2012 u tmienja u ghoxrin (28) ta’
Novembru 2012 bin-numru 3855/2012.

Semghet il-provi u rat |-affidavits;

Rat il-verbal tas-seduta tat-8 ta’ Marzu 2014 fejn il-kawza thalliet ghas-
sentenza fuq I|-ewwel eccezzjoni tal-konvenuta wara d-debita
trattazzjoni tal-avukati rispettivi;

Ikkunsidrat:

llli kif jidher mill-att promotur |-attur ged jitlob I-izgumbrament tal-
konvenuta mill-fond imsemmi. L-ewwel eccezzjoni tal-konvenuta hija
fis-sens li din il-Qorti mhijiex kompetenti rationae materiae biex tisma’ |-
kawza izda huwa |-Bord li Jirregola |-Kera, illi ghandu din il-kompetenza
ai termini tal-artikolu 1525 tal-Kodi¢i Civili.
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llli huwa pacifikament accettat illi I-kompetenza ta’ Qorti hi determinata
fuqg kollox u qabel kull konsiderazzjoni tal-eccezzjoni moghtija mit-termini
tal-azzjoni attrici. Hu I-att promotur kif intavolat it-talbiet u I-premessi
taghhom i jifformaw il-parametri li fihom il-Qorti kellha tezercita I-
gudizzju taghha u li allura jiddeterminaw il-kompetenza taghha;
“Frankie Refalo nomine vs Jason Azzopardi et” ( Appell dedéiz fis-7 ta’
Ottubru 1997).

Illi I-Prim’ Awla tal-Qorti Civili gja’ kellha okkazjoni tiddeciedi dan il-punt
fil-kawza fl-ismijiet “Dottor Francis Saliba et vs C. Boffa Company
Limited et” deciza parzjalment fil-25 ta’ Frar 2009. Il-Qorti hemmhekk
ghamlet referenza ghall-artikolu 47 (3) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’
Malta illi jghid hekk:

“Izda I-kawzi li fihom jidhlu ... inkluza kull talba ghall-izgumbrament jew
tkeccija minn beni mmobbli kemm urbani u kif ukoll rurali, mikrija jew
okkupati minn persuni li jogoghdu jew [li ghandhom I[-abitazzjoni
ordinarja taghhom fil-limiti tal-gurisdizzjoni ta’ dik il-Qorti ma jidhlux fil-
kompetenza tal-Qorti tal-Magistrati.”

llli I-Qorti qalet illi:

“lI-abbli difensur tal-socjeta’ konvenuta qed jargumenta illi I-persuna
mharrka trid tkun tabita ordinarjament fil-fond in kwistjoni u allura I-
Prim’ Awla hija kompetenti biss fuq kawzi ta’ zgumbrament jew tkeccija
minn fondi abitati minn fondi abitati bhala residenza ordinarja tal-
socjeta’ konvenuta. Madankollu ezami tas-sub-artikolu juri bic-car illi
dan mhux il-kaz; il-konvenunt irid ikun jabita fil-limiti tal-gurisdizzjoni tal-
Qorti izda zgur mhux necessarjament f'dak il-fond li dwaru jkun gie
mharrek. Infatti fejn tidhol ir-residenza ordinarja I-artikolu jsemmi
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gurisdizzjoni u mhux kompetenza ghaliex huwa ovvju li I-kompetenza ta’
din il-Qorti tohrog mill-fatt li I-atturi ged jitolbu zgumbrament.”

llli -Qorti tal-Appell (Sede inferjuri) elenkat diversi sentenzi fir-rigward
fis-sentenza taghha fl-ismijiet “Victor Peralta et vs Maria Curmi et”
(detiza fit-8 ta’ Gunju 2005), fejn inghad fost affarijiet ohra illi:

“In linea ta’ principju generali gie bosta drabi deciz illi talba ghall-
izgumbrament minhabba vjolazzjoni ta’ patt espress jew tacitu
kontrattwali kienet tispetta b’kompetenza lit-tribunal ordinarju. Sa mill-
bidunett tal-introduzzjoni tal-ligi (illum il-Kapitolu 69) gie ritenut illi dan
‘contempla la rilocazione ma non lo scioglimento del contratto di

locazione. (sottolinear tal-Qorti). Tale scioglimento e’ di competenza
della Prim Aula del Corte Civile... Lo sgombramento rientrante nella
competenza della Giunta per il Regolamento dei Fitti e’ solamente inteso
ad impedire la rilocazione. (“Carmela Galea vs Filippo Gatt” — Appell
Civili deciza fl-1 ta’ Gunju 1931). Fl-istess sentenza gew citati ukoll dawn
is-sentenzi: Vol. XXXIII pl pagna 685 u 805; “Innocenzo Debattista et vs
Giovanni Farrugia” (deciza mill-Appell fl- 4 ta’ Dizembru 1957,
“Madeline Muscat vs Lina Edwardson” (deciza mill-Appell Inferjuri fit- 2
ta’ Marzu 1977); “Arthur Fenech vs Michael Vella” (deciza mill-Appell
fis-16 ta’ Gunju 1992, u “Rosina Grima vs Joseph Vella proprio et
nomine” (deciza mill-Appell fl-14 ta’ April 1997).

llli huwa pero’ importanti li wiehed jissottolineja li dawn is-sentenzi
kollha fug imsemmija gew decizi qabel I-introduzzjoni tal-Artikolu 1525
fis-sena 2009, u ghalhekk illum ghandhom valur relattiv hafna. Dan I-
artikolu jghid fost affarijiet ohra illi:

“Il-Bord li Jirregola I-Kera ghandu kompetenza esklussiva li jiddeciedi
kwistjonijiet konnessi ma’ kirjiet ta’ fondi urbani u ta’ dar ta’ abitazzoni u
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ta’ fond kummercjali. Kirjiet ohra jagghu taht il-kompetenza tal-Qrati ta’
gurisdizzjoni civili u fil-kaz ta’ raba’ taht il-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri
tar-Raba’.”

llli fil-kawza fl-ismijiet “Camilleri vs International Trading Co. Ltd”,
deciza fil-31 t’'Ottubru 2011, dik I-istess Qorti qalet illi:

“Jidher car allura li I-legislatur ried li kwistjonijiet kollha dwar il-kiri jkunu
kompetenza tal-Bordjiet rispettivi. Kif gja’ ssemma, |-kompetenza ta’
Qorti jew Tribunal tigi determinata skond it-talba ta’ min jipproponi |-
kawza u f'dik odjerna huwa car li I-atturi ged jaghmlu t-talba tieghu a
bazi tal-fatt li s-socjeta’ konvenuta ma jisthoqqlux jibqga’ jiddetjeni I-fond
in kwistjoni.  Din id-decizjoni pero’ palesament tiddependi fuq I-
allegazzjoni tal-atturi li s-socjeta’ konvenuta nagset mill-obbligi tieghu
skond I-iskrittura ta’ lokazzjoni li saret bejn il-kontendenti. Ghalhekk ma
hemmx dubju ghall-Qorti li din hija wahda minn dawk il-vertenzi li I-
legislatur ried jirrimetti fil-hogor tal-Bord imsemmi permezz tal-

introduzzjoni tal-artikolu 1525.”

llli dan |-insenjament gie wkoll applikat fis-sentenza fl-ismijiet “Elizabeth
Schembri vs Irene Fleri Soler”, deciza minn dik il-Qorti fil-31 ta’ Mejju
2013.

[lli din il-Qorti hija ben konxja li -ewwel zewg eccezzjonijiet tal-konvenuti
huma relatati ntimament u setghu gew mistharrga u decizi flimkien, u
dan ghaliex kjarament biex il-Prim’ Awla ma jkollhiex kompetenza jrid
ikun hemm kirja — izda |-attur ma hux jirrikonoxxi dan tant li fir-rikors
promotorju ged jitlob dikjarazzjoni li I-konvenuta ged tokkupa il-fond
bla titolu. Jekk huwa hekk allura ma hemmx dubiju li I-fora ndikat huwa
appuntu |-Prim’ Awla tal-Qorti Civili. Tajjeb wiehed izid li fil-kawzi

msemmija aktar gabel li gew decizi favur din |-e¢cezzjoni wara lI-emendi
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tal-2009 kienu l-istess atturi li ndikaw fir-rikors promotoriju li I-konvenut

jew konvenuta kienu jokkupaw il-fond tramite ftehim ta’ lokazzjoni.

llli f'dan il-kaz, |-attur qed jippremetti fit-talba tieghu li I-konvenuta
kienet tokkupa I-fond permez tat-titolu ta’ lokazzjoni derivanti minn
skrittura tal-1999; u kif qalet |-Qorti tal-Appell f'sentenza ricenti fil-
kawza fl-ismijiet “George Falzon vs Raymond Buttigieg et” (deciza fit-28
ta’ Marzu 2014):

“.. u filwagt li kif gja’ ssemma minghajr dubju I-kompetenza tohrog mill-
att promotorju, jekk it-tieni eccezzjoni tal-konvenuti tigi milqugha, I-attur
ikollu allura xorta wahda jirrikorri ghall-Bord li Jirregola |-Kera jekk irid
jiehu pussess tal-fond in kwistjoni — izda imbaghad fuq kaw:zali ghal
kollox differenti ghaliex tkun giet stabbilita gudizzjarjamanet relazzjoni
lokatizja bejn il-partijiet. Ghalhekk ladarba I-Ewwel Qorti ddecidiet biss,
kif giet mitluba taghmel, fug l-ewwel eccezzjoni hija ghamlet sew i
kkoncentrat fuq it-talba tal-attur (kif iddikjarat is—sentenza “Refalo vs
Azzopardi” fug imsemmija) li kienet titlob I-izgumbrament fuq il-kawzali
li I-konvenuti ma ghandhomx titolu u allura kkonkludiet gustament li fug
dik il-bazi li hija kellha I-kompetenza tisma’ I-kawza u tiddeciediha.”

llli fdin il-kawza naturalment il-konvenuta trid tipprova illi ghad hemm
relazzjoni lokatizja bejnha u I-attur biex I-eccezzjoni taghha tigi akkolta u
allura t-talba attrici tigi respinta; izda ladarba l-attur ged jallega li |-
konvenuta ma ghandha ebda titolu din il-Qorti hija kompetenti biex
tiddeciedi jekk dan hux minnu jew le.

DECIZJONI

Ghal dawn il-motivi I-Qorti tichad l-ewwel ec¢cezzjoni tal-konvenuta u
tordna li tkompli tisma’ I-kawza.
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L-ispejjez ta’ din is-sentenza jkunu a kariku tal-konvenuta.

Moqgrija.

< Sentenza In Parte >
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