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Anthony Cassar
Vs

Kummissarju tal-Artijiet;
u b’digriet tal-4 ta’ April 2014, il-Kunsill Lokali tal-Fontana
gie awtorizzat sabiex jintervjeni fil-kawza in statu et terminis

I1-Qorti,
Rat i¢-Citazzjoni li permezz taghha l-attur, wara li ppremetta:

Illi Salvu Cassar, missier l-attur kien jikri minghand il-Kummissarju tal-
Artijiet il-fond bin-numru 189/90, Triq il-Ghajn, Fontana, Ghawdex,
maghruf bhala urban tenement 628 bil-kera ta” tlett liri (Lm3) fis-sena u
bil-quddiem, liema kera dejjem thallset regolarment, anki wara l-mewt
tal-istess Salvu Cassar, li miet fis-sebgha u ghoxrin (27) ta” Novembru
1997;

Illi kien biss dan l-ahhar li I-konvenut ma bagax jaccetta 1-kera u l-attur
bhala l-eredi ta” missieru u bhala l-persuna li fil-mument tal-mewt kien
jogghod mieghu u ghalhekk skond il-ligi huwa ghandu d-dritt 1i jigi
rikonoxxut bhal kerrej fit-termini tal-ligi;

Illi sussegwentement b’ittra datata erbatax (14) ta’ April tas-sena elfejn u
hamsa (2005), l-konvenut hareg ordni ta’” zgumbrament kontra l-attur
mill-fond hawn fuq indikat skond l-Artikolu 3 tal-att tal-1972 dwar
Zgumbrament minn Artijiet (Kapitolu 228 tal-Ligijiet ta” Malta);



1li 1-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex), Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni ta’
Gurisdizzjoni Generali, preseduta mill-Magistrat Paul Coppini akkordat
mandat ta’ Inibizzjoni (numru: 34/2005 PC) fl-ismijiet: “Anthony Cassar
vs Kummissarju ta” 1-Artijiet”, liema mandat kien gie presentat mill-attur
kontra I-konvenut sabiex dan ma jesegwix tali ordni ta’ zgumbrament
kontra tieghu;

Illi skond il-ligi jezistu zewg istanzi biss meta l-konvenut jista” jezercita 1-
poteri tieghu, liema istanzi bla dubbju ma jinkwadrax fil-fatti ta” din il-
kawza;

Illi meta harget l-ordni ta’ Zgumbrament fil-konfront tieghu huwa kien
qgieghed jidditjeni 1-fond b’titolu ta” kera b'mod ghalhekk 1i I-
Kummissarju tal-Art qatt ma seta” juza l-poter diskrezzjonali teighu biex
johrog din l-ordni u ghaldagstant l-ordni ta’ Zgumbrament ma kienitx
legittima ghaliex kellha l-assenza ta” titolu;

Talab lill-konvenut jghid ghaliex m’ghandhiex din il-Qorti:

1. Thassar, tirrevoka u tikkancella l-ordni ta” zgumbrament datat erbatax
(14) ta’ April tas-sena elfejn u hamsa (2005) mill-fond hawn fuq
indikat mahrug mill-konvenut kontra l-attur;

Bl-ispejjez komprizi dawk tal-ittra uffic¢jali tat-tmintax (18) ta” Mejju 2005
u tal-mandat ta’ inibizzjoni 34/2005 fl-ismijiet: “Anthony Cassar vs
Kummissarju ta” I-Artjiiet” dekretat fl-erbatax (14) ta’ Gunju 2005 u bl-
ingunzjoni tal-istess konvenut ghas-subizzjoni, li ghaliha minn issa huwa
imharrek.

Rat id-Dikjarazzjoni tal-fatti tal-attur debitament mahlufa minnu.
Rat in-Nota tal-Ec¢cezzjonijiet tal-konvenut li e¢cepixxa:

1. Illi fl-.ewwel lok l-attur m’ghandu ebda dritt awtomatiku bil-ligi jibga’
jokkupa il-fond in kwistjoni indefinittivament minflok missieru;

2. Illi dan il-fatt johrog mill-provvediment ta” 1-Ordinanza li tirregola t-
tigdid tal-kera tal-bini (Kap. 69). Ir-Regola ghal sidien ordinarji ta’
fondi mikrija hij ali jekk sid ta’ fond ma jkunx irid jirrikonoxxi
inkwilin, huwa 1-Bord li Jirregola 1-Kera illi ghandu jiddeciedi jekk sid
ta” post jistax jirrifjuta li jgedded kirja. Fil-fatt, 1-Artikolu 3 dan l-att
jistabilixxi illi



“3. Sid il-kera ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri (sew
jekk dan iz-zZmien ikun skond il-ftehim, legali, skond l-uzu jew imnissel
mid-disposizzjonijiet ta’ din I-Ordinanza), jirrifjuta li j¢edded il-kiri jew
li jgholli I-kera jew li jaghmel kondizzjonjiet $odda ghat-tigdid tal-kiri
minghajr il-permess tal-Bord.”

. Illi inoltre, 1-Artikolu 8 tal-istess Att jerga jenfasizza dan il-fatt u
jistabilixxi illi

“8. (1) Meta sid il-kera jkun irid jiehu lura l-pussess tal-fond fit-
tmiem tal-kiri, huwa ghandu jitlob permess lill-Bord
ghaldagshekk.”

. Izda mbaghad, 1-Artikolu 8(2) jispjega illi

“(2) 1d-disposizzjoni ta’ dan l-artikolu ma tghoddx ghall-fondi li
huma tal-Gvern jew amministrati minnu.” Ghalhekk, jidher ¢ar li I-
htiega 1i wiehed jirrikorri quddiem il-Bord ma tapplikax fil-
konfronti tal-Gvern.

. Illi skond il-prin¢ipju legali ‘Lex specialis derogate generalis’, il-Kap.
69 ghandu, safejn jipprovdi dwar fondi mikrija, jipprevali fuq il-
provvedimenti generali tal-Kodici Civili. Dagstant iehor mill-istess
Att jirrizulta kjarament illi meta I[-Gvern qieghed jikri fond lil
inkwilin, il-ligi ma tpoggihx fl-istess keffa ta” sid normali. B’hekk
huwa ghandu d-dritt li jittermina kirja meta taghlaq l-istess kirja, u
dan minghajr ma jkollu jirrikorri ghall-Bord. Ghalhekk, jekk kirja
tkun minn sena ghal sena, bhalma kienet dik in kwistjoni, kull ma
jinhtieglu jaghmel il-Gvern huwa li jinforma lill-kerrej li huwa mhux
qed jaccettah aktar bhala inkwilin u ghalhekk jirrifjuta 1-flus tal-kera;

. Fil-kaz odjern, dan huwa ezattament dak li ghamel il-Kummissarju
ta’ 1-Artijiet. Huwa ttermina l-kirja wara li skada l-ahhar perijodu ta’
kera applikabbli, liema perijodu kien jestendi minn nofs is-sena 2003
sa nofs is-sena 2004, u kien jaghlaq proprju mad-data li fiha l-attur
kien imissu jerga jhallas il-kera.

. Ili skond l-Artikolu 3 tal-Kap. 228, 1li fuqu agixxa l-eccipjent, il-
Kummissarju ta’ 1-Artijeit;

“jekk fil-fehma tieghu jkun hekk mehtieg jew spedjent li jaghmel,
jista” fid-diskrezzjoni assoluta tieghu jordna l-izgumbrament ta’
kull persuna minn kull art li tkun okkupata minn dik il-persuna
minghajr ebda titolu jew li tkun moghtija b’encroachment”.



8. Illi ghalhekk I-agir ta’ l-ec¢ipjent huwa ghal kollox konformi mal-ligi.
9. Salvi e¢cezzjonijiet ulterjuri.
Rat id-Dikjarazzjoni tal-fatti tal-konvenut mahlufa minn Albert Mamo.

Rat l-atti tal-Mandat ta’ Inibizzjoni numru 34/2005 fl-istess ismijiet,
allegat mal-atti ta” din il-kawza.

Rat id-digriet taghha tal-4 ta” April 2014 fejn awtorizzat lill-Kunsill Lokali
tal-Fontana sabiex jintervjeni in statu et terminis.

Rat in-Noti tal-Osservazzjonijiet rispettivi tal-kontendenti u tal-intervenut
til-kawza.

Rat id-digriet taghha tas-26 ta' Gunju 2015 fejn halliet il-kawza ghal-lum
ghas-sentenza.

Rat l-atti l-ohra kollha tal-kawza, inkluzi l-verbali tax-xhieda mismugha
u d-dokumenti esebiti.

Ikkunsidrat:

Illi permezz ta’ din il-kawza l-attur talab li tigi mhassra ordni ta’
zgumbrament mahruga kontrih fir-rigward tal-fond indikat hawn fug,
ghax allegatament din I-ordni ma kienitx leggittima.

II-konvenut jichad 1li ghamel xi haga kontra I-ligi, u jsostni li mexa
korrettement biex hareg l-ordni kontestata.

Il-fatti fil-qosor li taw lok ghal din il-kawza kienu s-segwenti:

Missier l-attur, Salvu Cassar, kien jikri I-fond in kwistjoni minghand terzi.
F1-1970 dan il-fond gie esproprjat mill-Gvern ghal skopijiet pubblici,!
pero l-inkwilin baqa’ jigi rikonoxxut mill-Gvern sakemm miet fI-1997. In
segwitu l-attur ippretenda li ghandu jigi rikonoxxut fil-kirja bhala eredi
ta” missieru u ghax kien jghix mieghu meta miet. Imma I-Kummissarju
tal-Artijiet dan qatt ma ried jaccettah u allura l-attur beda jiddeposita 1-
kera taht l-awtorita’ tal-Qorti.? Sadanittant kienu ghaddejjin trattattivi
mal-Kunsill Lokali tal-Fontana li kienu nteressati jiehdu dan il-fond
t'idejhom sabiex jibnu minfloku l-uffi¢¢ini taghhom, halli I-konvenut
jinghata xi kumpens jew jinstablu post altenatttiv, u jirrilaxxja 1-fond a

! Ara kopja tal-Gazzetta tal-Gvern tat-23.06.1970 esebita bhala Dok.SB a fol. 166- 169 tal-process
2 ara affidavit tieghu a fol.293 - 295



libera disposizzjoni taghhom. Dawn it-trattattivi pero” fallew, u 1-Kunsill
talab lill-Kummissarju tal-Artijiet biex juza l-poteri tieghu u jizgombra
lill-konvenut mill-fond in kwistjoni. Infatti fI-4 ta” April 2005 il-konvenut
hareg ordni ta’ Zgumbrament kontra l-attur, li nghata ghaxart ijiem sabiex
johrog minn dan il-fond. L-attur immedjatament talab il-hrug ta” mandat
ta’ inibizzjoni, li gie milqugh fI-14 ta’ Gunju 2005, biex il-Kumissarju tal-
Artijiet ma jithalliex iwettaq l-ordni tieghu, u dan gie segwit bil-kawza
presenti fejn l-attur ged jikkontendi li din l-ordni harget b’'mod illegali,
ghax ma gietx preceduta mill-congedo rikjest mil-ligi.

L-ewwel haga li trid tigi stabilita hija jekk l-attur kellux tassew titolu
validu ta” kera fuq il-fond in kwistjoni kif ged isostni. II-konvenut jinsisti
li huwa qatt ma rrikonoxxa lill-attur bhala inkwilin ta’ dan il-fond.
Madankollu minn korrespondenza dipartimentali, esebita minnu stess,
jirrizulta li dan ghal xi Zmien kien ged jammetti li l-attur kien tassew
inkwilin.3

Ma jidhirx kontestat mill-kontendenti li ghal dan il-kaz ghandhom
japplikaw ir-regoli stipulati fil-Kodi¢i Civili. Infatti I-artikolu 8(2) tal-Kap.
69 jeskludi lill-Gvern mid-disposizzjonijiet ta’ dik il-ligi. Meta saret il-
kirja lil Salvu Cassar, il-ligi kienet li 1-kera, wara l-gheluq tal-perijodu
originali, kienet tibqa’ tiggedded minn sena ghall-ohra u anke tintiret
mill-eredi tal-inkwilin. Dan kollu huwa imfisser fl-artikolu 1572 tal-
Kodic¢i Civili i jipprovdi li kuntratt ta’ kiri ma jinhallx bil-mewt ta” sid il-
kera jew tal-kerrej, u bl-artikolu 1536 li jghid 1li meta jaghlaq iz-zZmien tal-
kiri, il-kerrej jibga” u jigi mholli fit-tgawdija tal-haga mikrija lilu u I-kiri
jigi mgedded taht l-istess kondizzjonijiet u bl-istess jeddijiet u obbligi
ghal Zmien megqjus kif jinghad fl-artikolu 1532. Biex imbaghad tigi
terminata l-kirja trid tigi osservata l-procedura tal-hekk imsejjah
“congedo” kif tipprovdi l-ligi.

L-attur jinsisti li ghalkemm id-Dipartiment tal-Artijiet qatt ma riedu
jaccettaw kera minghandu, huwa kellu dritt jiret il-kera bhala eredi ta’
missieru, a tenur tal-artikoli hawn ndikati. Il-konvenut jidher 1i kien
accetta din il-posizzjoni wkoll, ghax anke fin-Nota tal-Ec¢cezzjonijiet
tieghu jghid li kull ma kellu jaghmel biex jittermina l-kirja kien li
“jinforma lill-kerrej li huwa mhux ged jaccettah aktar bhala inkwilin u ghalhekk
jirrifjuta I-kera.”

L-attur isostni wkoll li gabel ma nharget l-ordni ta” Zgumbament ma sarx
il-congedo bil-mod rikjest mil-ligi. Fin-Nota tal-Osservazzjonjiet tieghu 1-
attur jiecita l-artikolu 1576A tal-Kodi¢i Civili li jirrikjedi li meta 1-Gvern

® Ara kopja tal-ittra datata t-8 ta” Lulju 2002 iffirmata mill-Kummissarju tal-Artijiet ta’ dakinhar u ndirizzata
lid-Direttur tad-Dipartiment tal-Kunsilli Lokali a fol.407



ikun irid jiehu lura fond proprjeta’ tieghu mikri lil terzi, ghandu jaghti
lill-inkwlin tieghu avviz permezz ta” att gudizzjarju mill-inqas tliet xhur
gabel ma hija ntenzjonata li tigi terminata din il-kirja. Jirrizulta mhux
kontestat li qatt ma sar xi att gudizzjarju simili mill-konvenut. Imma dan
l-artikolu tal-ligi jistipula wkoll illi dan l-att gudizzjarju jrid isir biss:
“...meta l-kiri jkun sar ghal zZmien determinat li jkun ghadu ma
ghalagx...” Dan mhux il-kaz hawnhekk, ghax il-kirja kienet wahda
antika, li bagqghet tigi mgedda minn sena ghall-ohra skont l-artikolu 1532
tal-Kap.16. La darba allura ma kienx mehtieg I-ebda att gudizzjarju sabiex
jinghata l-congedo, dan seta jsir bi kwalunkwe mod ghax, kif intqal mill-
qrati taghna:

“Skond id-duttrina u I-gurisprudenza lokali u estera, ma hi mehtiega ebda forma
skritta ghall-kongedo li jinghata mill-konduttur lill-lokatur biex jimpedixxi r-
rilokazzjoni tacita tal-lokazzjoni korrenti fit-terminazzjoni taghha. Il-ligi ma
tinhtieg xejn aktar ghajr il-manifestazzjoni ta’” xi wahda mill-partijiet li ma tridx
tirrinova I-kera u tali manifestazzjoni ta’ volonta” hija notifikata lill-kontro parti,
l-inkwilin, biex dana jizgombra mill-fond lokat. L-inkwilin il-qadim ma jkollu
ebda dritt li jkompli jokkupa I-fond lokat wara li jsehh il-kongedo.”*

A tenur tal-artikolu 1568 tal-Kap.16 u peress li I-kirja originali kienet ghal
sena, is-sid kellu jaghti l-avviz tal-congedo mill-inqas xahar qabel ma
taghlaq il-kera. Fil-kaz in ezami, u skont ma indika l-konvenut fid-
Dikjarazzjoni tal-Fatti tiehu, annessa ma” n-Nota tal-E¢¢ezzjonijiet, din
kienet taghlaq f'nofs is-sena. L-attur fisser fl-affidavit tieghu li kellu
jiddepozita l-kera 1-Qorti, wara li d-Dipartiment tal-Artijiet ma riedx
jaccetta l-kera minghandu. Dan necessarjament sar jafu minghand xi
hadd mid-Dipartiment. Skont il-gurisprudenza hawn appena ¢itata, din I-
informazzjoni kienet adegwata biex isservi ghall-congedo rikjest mil-ligi.
Konsegwentement, wara li gie debitament hekk infurmat l-attur, u dan
minn ferm gabel ma nharget l-ordni ta” Zgumbrament, il-konvenut kellu
kull dritt johrog tali ordni, kif fil-fatt ghamel bl-Avviz tal-14 ta’ April
2005,> gialadarba, wara li nghata dan il-congedo, l-attur spicca kien gqed
jokkupa I-fond de quo minghajr ebda titolu. U a tenur tal-artikolu 3 tal-
Kap.228, 1i tahtu inharget din l-ordni, I-Kummissarju tal-Artijiet inghata
d-dritt li johrog ordni bhal din inter alia jekk persuna tkun qed tokkupa
fond pubbliku minghajr titolu.

Ghaldagstant, billi rrizulta li I-ordni ta” Zgumbrament datat 1-14 ta” April
2005 1i biha l-attur gie mitlub jizgombra mill-fond 190, Triq tal-Ghajn,
Fontana, Ghawdex, inharget b’'mod regolari u kif trid il-ligi, t-talba tal-
attur ma tistax tigi milqugha.

* Sentenza tal-Qorti tal-Appell fil-kawza fl-ismijiet: “ Giuseppe Attard Potughese vs Giuseppe Bona”, ccitata
mill-istess Qorti fil-kawza fl-ismijet: “Anthony Busuttil et vs John Abela” (23.05.2008)
® Ara kopja tieghu esebita bhala Dok.A a fol.7



Ghal dawn il-motivi tiddecidi 1-kawza billi, filwaqt illi tilga” 1-e¢¢ezzjoni
tal-konvenut, tichad it-talba tal-attur, bl-ispejjez kontra tieghu. L-ispejjez
tal-intervenut fil-kawza jibqghu a karigu tieghu.
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