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Rat ir-rikors guramentat ipprezentat fit-3 ta’ Mejju 2013 mill-Avukat
Noel Camilleri ghan-nom u in rapprezentanza ta’ Mariella Birdsall,
fejn gie premess:

A. Dikjarazzjoni tal-Fatti

1. i r-rikorrenti Mariella Birdsall ikkoncediet b’titolu ta’
enfitewsi temporanja lil Joseph Zammit, illum mejjet, missier |-
intimat, il-fond 93, Trig San Gwann, Il-Belt Valletta permezz ta’
kuntratt ippublikat fl-atti tan- Nutar Dr. P. Pellegrini Petit fl-
erbatax (14) ta’ Mejju tas-sena elf, disa’ mija u hamsa u sittin
(1965) ghal zmien ta’ hamsa u ghoxrin sena mil-15 ta’ Gunju
tas-sena elf, disa® mija u hamsa u sittin (1965), i
sussegwentement fit-terminazzjoni tal-koncessjoni, u cjoe’ fl-
1990 giet konvertita f’'titolu ta’ kera b’operazzjoni tal-ligi.

2. llli I-intimat, b’xi mod ttanta jissulloka f'isem issa is-soc¢jeta’
Quantum Ltd l|-istess fond lil terzi permezz ta’ skrittura privata
datata 17 ta’ Mejju 1999 ghal perjodu ta’ 99 sena b’effett mill-
1 ta’ Gunju 1999, u dan sar kontra I-ligi din is-so¢jeta’ ilha snin
shah in likwidazzjoni kif ser jigi pruvat fil-mori tal-kawza u
nononstante illi s-so¢jeta’ Quantum Limited ma kellha I-ebda
dritt tissoluka I-fond in kwistjoni peress li gatt ma kien hemm
ftehim ta’ kiri bejn ir-rikorrenti u s-so¢jeta’ Quantum Limited.

3. llli f'dawn |-ahhar snin, ir-rikorrenti nnotat illi dan il-fond thalla
jaqga’ fi stat ta’ abbandun totali li ged jirreka lir-rikorrenti danni
finanzjajri kbar. Dan ghaliex fl-ewwel lok saret hsara strutturali
konsiderevoli kemm fis-soqfa kif ukoll fil-hitan tal-fond, u fit-
tieni lok minhabba li din il-hsara ged tirrizulta f'danni fil-fond
adjacenti bin-numru tnejn u disghin (92), Trig San Gwann,
Valletta, li wkoll huwa proprjeta tar-rikorrenti. Konsegwenza
tal-hsara fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, qed issir hsara
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wkoll go fond adjacenti iehor, bin-numru erba’ u disghin (94),
Triq San Gwann Valletta, li huwa proprjeta ta’ terzi.

4. i I-fatti hawn fuq suesposi huma a diretta konoxxenza tar-
rikorrenti nomine.

B. Ragunijiet Ghat-Talbiet tar-Rikorrenti

1. llli l-intimat gieghed jokkupa |-fond hawn fug imsemmi b’'mod
abbuziv u pregudikanti ghad-drittijiet tar-rikorrenti, u dan
peress illi ghalkemm il-kirja, li kienet favur missier I-intimat
skadiet snin ilu, l-intimat baga’ ma rritornax il-fond li kien
jinsab f’idejh lir-rikorrenti.

2. llli gatt ma kien hemm xi ftehim ta’ kiri bejn ir-rikorrenti u s-
socjeta’ Quantum Ltd, peress illi fug I-att ta’ enfitwesi Joseph
Zammit kien deher f'ismu proprju, u ghalhekk is-socjeta’
Quantum Ltd m’ghandha I-ebda dritt validu fil-Ligi fir-rigward
tal-fond in kwistjoni.

3. lli inoltre |-kirja li saret lil terzi ma saritx taht kundizzjonijiet
gusti u ekwi ghar-rikorrenti u ghalhekk hija mhijiex obbligata li
tirrikonixxi l-istess kirja.

4. lli inoltre, peress illi l-intimat halla I-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri jitgharraqg minhabba nuqqas ta’ tiswijiet ordinarji, kif
ukoll bin-nugqgas ta’ diligenza ordinarja dan ged isarraf fi
pregudizzju u jirreka danni finanzarji kbar lir-rikorrenti li hija
wkoll koproprjetarja tal-fond adjacenti bin-numru 92 li wkoll
gieghed jigi mgarraf minhabba Il-agir tal-intimat.
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5. llli nonostante li diga’ gie interpellat permezz tal-ittra ufficjali
sabiex jizgombra mill-imsemmi fond, I-intimat baga’
inadempjenti minghajr raguni valida fil-ligi, u ghalhekk kellhom
jigu ntavolati I-proceduri odjerni.

C. Talbiet tar-Rikorrenti.

Ghaldagstant, I-esponenti umilment jitlob li din I-Onorabbli Qorti
joghgobha :-

1. Tiddikjara li I-intimat gieghed jokkupa I-fond bin-numru tlieta u
disghin (93), Triqg San Gwann, Valletta minghajr ebda titolu
validu fil-ligi;

2. Tordna l-izgumbrament tal-intimat mill-fond bin-numru tlieta u
disghin (93), Trig San Gwann, Valletta, u dan fi zmien qasir u
perentorju li din [-Onorabbli Qorti jidhrilha xieraq tiffissa, jekk
ikun hemm bzonn bl-ghajnuna tal-Uffi¢jali tal-Qorti u tal-
Pulizija;

Bl-ispejjez kollha kontra l-intimat, inkluz dawk tal-ittra ufficjali bin-
numru kontra l-intimati, minn issa ngunti in subizzjoni.

B’riserva ghal kull azzjoni ghad-danni kontra I-intimati, spettanti
skont il-ligi lir-rikorrenti nomine.

Rat id-digriet ta’ din il-Qorti moghti fil-21 ta’ Marzu 2014 li permezz
tieghu I-konvenut gie awtorizzat jipprezenta risposta guramentata
nonostante |-fatt li kien kontumaci (wara li xehed) minhabba r-
ragunijiet moghtija fl-istess digriet;
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Rat ir-risposta guramentata tal-konvenut ipprezentata fit-8 ta’ April
2014 fejn gie eccepit:

1. |llli preliminarjament, ir-rikors mahluf huwa null in kwantu ma
fihx tifsir b’'mod c¢ar u sewwa l-oggett tal-kawza u r-raguni tat-
talba bi ksur tal-Artikolu 156 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’
Malta stante li l-attrici ged tressag kumulu ta’ azzjonijiet
distinti u bbazati fuq kawzalijiet kontradittorju ghal xulxin li
jin¢idu radikalment fuq is-sustanza tal-azzjoni;

2. Preliminarjament ukoll, I-eccipjenti ma ghandux ir-
rapprezentanza tal-kumpanija konvenuta Quantum Limited
stante li dik il-kumpanija tpoggiet fi stralc u ghalhekk I-
eccipjenti ma setghax jitharrek f'isimha;

3. Preliminarjament ukoll, l-inkompetenza rationae materiae ta’
dina I-Onorabbli Qorti in kwantu I-attrici tallega illi kien hemm
lokazzjoni li giet terminata u |i saret sullokazzjoni mhux
b’kundizzjonijiet gusti u ekwi — materji li ghandu |-kompetenza
esklussiva li jiddeciedi I-Bord li Jirregola I-Kera;

4. Preliminarjament ukoll, I-azzjoni attrici hija preskritta ai termini
tal-Artikolu 2143 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

5. Fil-mertu, u minghajr pregudizzju ghal dak gja’ eccepit, it-
talbiet attrici huma ghal kollox infondati fil-fatt u fid-dritt u
ghandhom jigu michuda bl-ispejjez stante li |-eccipjenti ghandu
titolu validu fil-ligi u dan kif ser jirrizulta ampjament matul it-
trattazzjoni tal-kawza;
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6. Fi kwalunkwe kaz I-attrici ghandha ggib il-prova tat-titolu
minnha allegat;

7. Salv eccezzjonjiet ulterjuri |i jistghu jinghataw waqt il-
prosegwiment tal-kawza u |-prezentata tad-dokumentazzjoni
kollha li bhalissa m’hijiex fil-pussess tal-eccipjenti.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti li huma minn issa ngunti in subizzjoni.

Rat n-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet fuq l-ewwel tlett
eccezzjonijiet tal-konvenut;

Rat il-verbal tas-seduta tat-30 ta’ Jannar 2015 li permezz tieghu I-
kawza thalliet ghas-sentenza dwar dawn |-eccezzjonijiet;

Ikkunsidrat.

llli 1-ewwel eccezzjoni hija fis sens li r-rikors promotur huwa null
ghaliex ma fihx ‘tifsir b’mod car u sewwa l-oggett tal-kawza u r-
raguni tat-talba’ kif jitlob I-artikolu 156 tal-Kodic¢i tal-Procedura
Civili.

Illi I-Qorti tagbel li kif issottometta I-konvenut fin-nota tieghu, ir-
rikors jippremetti certi fatti u mbaghad jaghmel talba li mad-daqqga
t'ghajn ftit ghandha x'tagsam ma’ dawk il-fatti. Infatti l-attur
jaghmel enfasi fuq is-sullokazzjoni u fuq il-hsarat fil-fond in
kwistjoni u mbaghad it-talba jimposta fuq il-fatt li skond hu, il-
konvenut ma ghandu ebda titolu biex jokkupah. Madankollu
ladarba t-talba hija car u nfatti I-konvenut ipprezenta risposta ghal
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dik it-talba, dan ifisser li huwa fehem l-istess talba u allura ma jistax
jehid illi kien f’'sitwazzjoni li ma setax jiddefendi ruhu, u ghalhekk I-
eccezzjoni hija respinta.

llli t-tieni eccezzjoni tirrigwardja s-socjeta’ konvenuta. llli giet
intavolata |-eccezzjoni illi hija qed tigi stral¢jata u allura ma setax
allura billi kien jinkombi fuq il-konvenuti li jressqu tali prova
(artikolu 562 tal-Kap. 12), anke din |-eccezzjoni qed tigi respinta,
salv kull provvediment li jista’ jittiehed aktar ’il guddiem.

Illi t-tielet e¢cezzjoni tal-konvenuti hija fis-sens li din il-Qorti mhijiex
kompetenti rationae materiae biex tisma’ I-kawza izda huwa |-Bord

li Jirregola I|-Kera, illi ghandu din il-kompetenza ai termini tal-
artikolu 1528 (proprjament ghandha taqra 1525 u 1528) tal-Kodici
Civili.

llli din il-Qorti kif preseduta gja’ kellha okkazjoni tiddeciedi dan il-
punt fil-kawza fl-ismijiet “Dottor Mario Bonnici vs Daniel Coppini”
fis-sentenza preliminari taghha moghtija fit-30 t'April 2012 izda I-
fattispecje tal-kaz mhumiex l-istess. Fil-fatt se tirriproduci I-istess
osservazzjonijiet izda mhux necessarjament biex tasal ghall-istess
konkluzjoni.

llli huwa pacifikament accettat illi |-kompetenza ta’ Qorti hi
determinata fuq 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 li 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 7 t’Ottubru 1997).
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llli din il-Qorti kif preseduta 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. II-
Qorti hemmhekk ghamlet referenza ghall-artikolu 47 (3) tal-Kap. 12
tal-Ligijiet ta’ Malta illi jghid illi:

“Izda I-kawzi li fihom jidhlu ... inkluza kull talba ghal zgumbrament
jew tkeccija minn beni immobbli 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...”

i I-Qorti tal-Appell (Sede inferjuri) elenkat diversi sentenzi fir-
rigward fis-sentenza taghha fl-ismijiet “Victor Peralta et vs Maria
Curmi et” (8 ta’ Gunju 2005). Hija qalet 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 — 1 ta’ Gunju 1931). Fl-istess
sentenza gew Citati wkoll dawn is-sentenzi; Vol. XXXIII p | pagna 685
u 805; “Innocenzo Debattista et vs Giovanni Farrugia” (Appell — 4
ta’ Dicembru 1957; “Madeline Muscat vs Lina Edwardson” (Appell
Inferjuri — 2 ta’ Marzu 1977); “Arthur Fenech vs Michael Vella”
(Appell — 16 ta’ Gunju 1992 u “Rosina Grima vs Joseph Vella
proprio et nomine” (Appell — 14 ta’ April 1997).
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Illi huwa pero’ importanti li wiehed jissottolineja |li dawn is-sentenzi
gew decizi qabel I-introduzzjoni tal-Artikolu 1525 fis-sena 2009 u
ghalhekk illum ghandhom valur relattiv hafna. Dan l-artikolu jghid
fost affarijiet ohra illi:

“I-Bord li Jirregola I-Kera ghandu kompetenza esklussiva i
jiddeciedi kwistjonijiet konnessi ma’ kirjiet ta’ fondi urbani u ta’ dar
ta’ abitazzjoni u ta’ fond kummercjali. Kirjiet ohra jagghu taht il-
kompetenza tal-Qrati ta’ gurisdizzjoni Civili u fil-kaz ta’ raba’ taht il-

v

Bord dwar il-Kontroll tal-kiri tar-raba’.

llli jidher car allura li I-legislatur ried |i kwistjonijiet kollha dwar il-kiri
jkunu kompetenza tal-Bordijiet rispettivi. Kif gja’ ssemma, il-
kompetenza ta’ Qorti jew tribunal tigi determinata skond it-talba ta’
min jipproponi I-kawza. F'dik odjerna I-attur ged jitlob fost affarijiet
ohra li I-Qorti biex tiddikjara li I-konvenuti ma ghandhomx titolu
biex jokkupaw il-fond in kwistjoni minhabba li ged issir il-hsara lill-
proprjeta’ u li huwa gatt ma kera I-fond lill-istess konvenuti.

llli ghalhekk fil-fehma tal-Qorti, filwaqgt li meta ged tigi mitluba
tiddikjara li ma tezisti ebda lokazzjoni bejn il-partijiet mhijiex qed
tintalab tinvestiga xi kwistjoni konnessa mal-kirja, izda li tiddikjara
illi ma hemmx kirja, fejn si tratta tal-allegata hsara hija qed tintalab
biex taghmel dan ghaliex palesament qed jghid li bil-kagunar ta’ dik
il-hsara, huwa jista jitlob it-terminazzjoni tal-kirja skond il-Kap. 69
jew il-Kodi¢i Civili. L-istess jinghad ghal premessa li I-kirja lil terzi ma
saritx b’kundizzjonijiet gusti.

llli fi kwistjoni ta’ kompetenza I-Qorti ma tistax tinterpreta wisq dak
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twessa jew iddejjaq il-kompetenza taghha billi b’xi mod tinterpreta
I-ligi b’mod diskrezzjonali.

llli I-Qorti, a skans ta’ ekwivoci fir-rigward taghmel riferenza ghal
sentenzi ricenti bhal dik tal-Qorti tal-Appell fil-kawza fl-ismijiet
“George Falzon vs Raymond Buttigieg et” (deciza fit-28 ta’ Marzu
2014) fejn il-Qorti qalet “.. u filwaqt li kif gja’ ssemma minghajr
dubju [|-kompetenza tohrog mill-att promotorju, jekk it-tieni
eccezzjoni tal-konvenuti tigi milqugha, l-attur ikollu allura xorta
wahda jirrikorri ghall-Bord i Jirregola I-Kera jekk irid jiehu pussess
tal-fond in kwistjoni — izda mbaghad fuq kaw:zali ghal kollox
differenti ghaliex tkun giet stabbilita gudizzjarjament relazzjoni
lokatizja bejn il-partijiet. Ghalhekk ladarba I-Ewwel Qorti ddecidiet
biss, kif giet mitluba taghmel, fug l-ewwel eccezzjoni hija ghamlet
sew li kkoncentrat fuq it-talba tal-attur (kif iddikjarat is-sentenza
“Refalo vs Azzopardi” fuq imsemmija) li kienet titlob I-
izgumbrament fuq il-kawzali li I-konvenuti ma ghandhomx titolu, u
allura kkonkludiet gustament li fuq dik il-bazi li hija kellha |-
kompetenza tisma’ I-kawza u tiddeciediha.” Fdik il-kawza pero’ kif
jidher minn dan il-bran ¢itat, I-attur ippremetta u bbaza t-talba
tieghu ghall-izgumbrament fuq il-fatt li skond hu, il-konvenuti ma
kellhom ebda titolu validu biex jokkupaw dik il-proprjeta’. Fil-kaz
prezenti invece, huma |-istess atturi illi ged jippremettu li I-
konvenut ged jivvanta titolu ta’ lokazzjoni, u dan ghaliex uhud mill-
premessi taghhom stess huma fis-sens li dik il-lokazzjoni li qed
jivvanta ma hijiex valida ghaliex il-kundizzjonijiet taghha mhumiex
gusti, u ghaliex ged jikkawzaw il-hsara fil-proprjeta’. Ghalhekk ghal
din il-Qorti huwa car li bil-mod kif giet proposta I-azzjoni hija ma
tistax tiddeciedi |-kawza jekk ma tidholx f'’kawzali li palesament
jirrigwadjaw il-kundizzjoniijiet ta’ kirja.

DECIZJONI
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Ghal dawn il-motivi I-Qorti tichad lI-ewwel zewg eccezzjonijiet izda
tilga’ t-tielet eccezzjoni tal-konvenuti. Tiddikjara li ma ghandhiex
kompetenza tisma’ I-kawza kif proposta, u allura tilliberahom mill-
osservanza tal-gudizzju.

Bl-ispejjez tal-kawza jkunu a kariku tal-attur nomine.

Mogrija.

< Sentenza Finali >
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