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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM il-AHamis, 26 ta’ Novembru, 2015

Kawza Nru 65

Rik. Nru. 268/14JRM

Helen, armla minn Joseph ZAMMIT

VS

Joseph u Madeline konjugi MUSCAT

[I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fl-1 ta’ April, 2014, li bih u ghar-radunijiet
hemm imsemmija, |-attri¢i talbet li din I-Qorti (i) tiffissa I-valur li bih jista’
jinkera |-fond numru wiehed (1), fil-binja msemmija “Virgo Flats”, fnumru
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20, Trig Salvu Aquilina, Mosta, li l-attrici ghandha minnu s-sehem ta’
nofs (*/,) mhux magsum bi proprjeta’ assoluta u n-nofs mhux magsum I-
iehor b’uzufrutt; (ii) tikkundanna lill-imharrkin ihallsuha I-kumpens skond
I-imsemmi valur lokatizju b’sehh mill-5 ta’ Marzu, 2014, ’il quddiem talli
huma geghdin jokkupaw |-imsemmi post; u (¢) tikkundannahom ukoll
ihallsuha |-kumpens ghall-istess okkupazzjoni sa qabel ma
ntbaghtitiihom I-ittra uffi¢jali tal-5 ta’ Marzu, 2014. Talbet ukoll I-ispejjez;

Rat id-degriet taghha tal-15 ta’ April, 2014, li bih ordnat in-notifika tal-atti
lill-imharrkin u tat direttivi lill-attrici dwar it-tressiq tal-provi min-naha
taghha;

Rat id-degriet taghha tal-4 ta’ Gunju, 2014, li bih tat Zzmien lill-imharrkin
biex iressqu t-Twegiba Mahlufa taghhom, u tawlet iz-zmien lill-attrici biex
tressaq ix-xhieda taghha bil-mezz tal-affidavit, wara i l-avukati tal-
partijiet iddikjaraw li ma kellhomx oggezzjoni li din il-Qorti kif presjeduta
tibga’ tisma’ I-kawza;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressga mill-imharrkin mizzewgin Muscat fit-12
ta’ Gunju, 2014, li biha lagghu ghall-azzjoni attrici billi, b’mod preliminari,

talbu lill-attri¢i tghid liema, mill-fatti msemmija, hija kienet taf
personalment kif jitlob |-artikolu 156(1)(a) tal-Kodici tal-Organizzazzjoni u
Pro¢edura Civili, li l-azzjoni attrici kif maghmula ma tistax titmexxa

ghaliex hija wahda li titlob il-holgien ta’ kirja, li din il-Qorti ma ghandhiex
il-kompetenza ratione materiae li tqis it-tieni talba, u li I-azzjoni waqgghet
bil-preskrizzjoni tal-hames snin kif mahsuba fl-artikolu 2156 tal-Kodici
Civili. Fil-mertu, lagghu billi ¢ahdu li kellhom ihallsu xi kumpens lill-attri¢i
kif tippretendi, ghaliex kien bil-permess u r-rieda ta’ missier Il-intimata u
kif ukoll tal-attrici nnifisha li hi u zewdha stabilew id-dar taz-zwied
taghhom fil-post imsemmi. Ziedu jghidu li dak li wassal lill-attri¢i biex
tiftah din il-kawza kienet kwestjoni marbuta mal-wirt ta’ zewg I-attrici u li
din il-kawza nfethet b’pika. Warrbu t-talbiet attrici wkoll ghaliex I-
imharrka hija wkoll sid ta’ nofs mhux magsum tal-post;

Rat id-degriet taghha tat-23 ta’ Lulju, 2014%, li bih ordnat li ssir it-
trattazzjoni tat-tieni u tat-tielet e¢cezzjonijiet preliminari tal-imharrkin,
gabel kull hag’ohra;

Semghet it-trattazzjoni tal-avukati tal-partijiet;

! Pag. 46 tal-process
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Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tas-7 ta’ Novembru, 2014, li bih halliet il-kawza
ghas-sentenza fuq l-imsemmija zewg ec¢cezzjonijiet preliminari;

Ikkunsidrat:

llli din hija azzjoni ghal kundanna ta’ hlas ta’ kumpens lil sid ta’ fond
ghall-uzu tieghu. L-attri¢i hija sid ta’ post flimkien ma’ bintha I-imharrka,
liema post hu d-dar taz-zwieg tal-istess imharrka u zewgha. L-attri¢i trid
li, ladarba hija tgawdi |-jedd ta’ uzufrutt fuq is-sehem li bintha ghandha
mill-istess post, bintha u zewgha jibdew ihallsuha I-kumpens ghall-uzu li
geghdin jaghmlu mill-istess post;

lIli ghal din I-azzjoni, I-imharrkin laqghu billi, b’'mod preliminari, talbu lill-
attri¢i tghid liema, mill-fatti msemmija, hija kienet taf personalment kif
jitlob l-artikolu 156(1)(a) tal-Kodiéi tal-Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili,
li I-azzjoni attri¢i kif maghmula ma tistax titmexxa ghaliex hija wahda li
titlob il-holqien ta’ kirja, li din il-Qorti ma ghandhiex il-kompetenza ratione
materiae i tgis it-tieni talba, u li I-azzjoni waqghet bil-preskrizzjoni tal-
hames snin kif mahsuba fl-artikolu 2156 tal-Kodi¢i Civili.  Fil-mertu,
lagghu billi ¢ahdu li kellhom ihallsu xi kumpens lill-attrici kif tippretendi,
ghaliex kien bil-permess u r-rieda ta’ missier Il-intimata u kif ukoll tal-
attrici nnifisha li hi u zewgha stabilew id-dar taz-zwieg taghhom fil-post
imsemmi. Ziedu jghidu li dak li wassal lill-attrici biex tiftah din il-kawza
kienet kwestjoni marbuta mal-wirt ta’ zewg I-attrici u li din il-kawza
nfethet b’pika. Warrbu t-talbiet attrici wkoll ghaliex I-imharrka hija wkoll
sid ta’ nofs mhux magsum tal-post;

llli din is-sentenza gieghda tqis it-tieni u t-tielet ecéezzjonijiet preliminari.
Fl-ewwel wahda, |-imharrkin jghidu li t-talbiet attrici ma jiswewx ghaliex
dawn jimmiraw li joholqu b’sentenza kirja bejn il-partijiet; it-tieni wahda
tghid li din il-Qorti ma ghandhiex is-setgha Ii tqis it-tieni talba attrici
minhabba n-natura tal-istess talba (“ratione materiae”);

i mill-fatti_li_johorgu mill-atti _tal-kawza jirrizulta i |-attrici kienet
mizzewga lil Joseph Zammit li miet testat fl-10 ta’ April tal-1984. II-
mizzewgin Zammit kellhom tlitt (3) itfal, I-imharrka u zewg hutha ohrajn.
ll-wirt ta’ Joseph Zammit hu regolat bis-sahha ta’ testment unica charta
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maghmul fl-atti tan-Nutar Dottor Anglu Vella tal-5 ta’ Awwissu tal-1983?
li bih it-testaturi hallew lil min jibga’ haj I-ahhar minnhom I|-uzu u |-uzufrutt
tal-gid ta’ min minn fosthom ikun miet I-ewwel, bil-gid tal-premort jghaddi
favur it-tliet ulied fishma ndaqgs bejniethom, izda bid-dritt tas-superstiti i,
fkaz ta’ htiega ghall-manteniment, jista’ jiddisponi mill-gid suggett ghall-
uzufrutt bla ma jkun mehtieg jinkiseb il-kunsens tal-werrieta;

i fost il-gid li kien jaghmel mill-wirt ta’ Joseph Zammit, kien hemm
blokka ta’ bini bl-isem ta’ “Virgo Flats” fnumru 20, Trig Salvu Aquilina, fil-
Mosta, liema gid inbena matul iz-zwieg tieghu mal-attri¢i fuq art miksuba
minnu fl-1979° matul iz-zwieg taghhom:;

i l-imharrkin izzewgu wara mewt Joseph Zammit u marru jghixu
fwiehed mill-appartamenti tal-imsemmija binja, li jgib in-numru wiehed

(1),

Illi bis-sahha ta’ kuntratt ta’ gasma tas-16 ta’ Ottubru, 1989%, fl-atti tan-
Nutar Dottor Pierre Falzon ulied l-imsemmija konjugi Zammit gasmu |-
korp ta’ appartamenti bl-isem ta’ “Virgo Flats” li gie lilhom minghand
missierhom. Fost l-imsemmi §id li ghadda ghand I-imharrka, kien hemm
iI-fond numru wiehed (1) li jaghmel mill-istess korp u li sadattant kien id-
dar taz-zwieg tal-istess imharrka u zewgha;

i fl-1998, l-attri¢i fethet kawza quddiem din il-Qorti biex titlob it-thassir
tal-kuntratt ta’ gasma li kien sar bejn uliedha. It-talba taghha ma kenitx
milqugha b’sentenza ta’ din il-Qorti tat-8 ta’ Frar, 2006°, li ghaddiet
f'gudikat;

lli fMarzu tal-2014° |I-attrici baghtet ittra ufficjali lill-imharrkin biex
titlobhom ihallsu kumpens ghall-uzu li kienu geghdin jaghmlu mill-
appartament. Hija fethet din il-kawza f'April tal-2014;

llli ghal dak li jirrigwarda I-konsiderazzjonijiet ta’ xejra legali marbutin
mal-ec¢ezzjonijiet taht ezami, il-Qorti tqis li huwa ghal kollox siewi li tara
X'inhi n-natura tal-azzjoni migjuba quddiemha. L-imharrkin jishqu li I-
kawza li fethitilhom l-attri¢i hija wahda li biha timmira li tohloq kirja jew i,
ghallanqas, tipprova tistabilixxi |-ezistenza ta’ kirja. Minhabba fhekk,
jghidu li dan ma jistax ikun, ladarba bil-ligi trid li, biex kirja tkun tiswa,

% Dok “A”, fpagg.

% Dok “HZA”", fpagg. 50 — 2 tal-process
* Dok “B”, fpagg. 8 — 12 tal-process

® Dok “C”, fpagg. 13 sa 22 tal-process
® Dok “D”, fpag. 23 tal-process
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jkun hemm il-forma miktuba’ (it-tieni eécéezzjoni preliminari). Ma’ din |-
eccezzjoni, huma jzidu jghidu li jekk dan huwa I-kaz, din il-Qorti ma tistax
tisma’ I|-kawza ghaliex il-kwestjoni ta’ hlas ta’ kera trid titressaq u
tinstema’ minn qorti jew tribunal iehor li I-ligi taghih is-setgha wahdanija li
jisma’ u jgis kwestjonijiet bhal dawn (it-tielet ec¢ezzjoni preliminari);

llli huwa maghruf li n-natura ta’ azzjoni mressqa quddiem qorti tingharaf
minn dak li jintalab fiha®, fid-dawl tal-premessi li jwasslu ghal dak mitlub.
Meta wiehed jara Xintalab fil-kawza li tressqget quddiem din il-Qorti,
wiehed jithem Ii I-attrici gieghda titlob il-hlas ta’ kumpens ghall-jedd
taghha ta’ sid u ta’ uzufruttwarja fug sehemha mill-post okkupat mill-
imharrkin u li hija ma tistax tingeda minnu. Ma jidhirx li I-attrici timplika
b’xi mod |-ezistenza ta’ kirja fuq il-fond jew li maz-zmien inholqgot xi rabta
kuntrattwali ta’ lokazzjoni bejn I-imharrkin u l-attrici. Huwa minnu li I-
attri¢i jidher li trid torbot il-kumpens Ii hija tippretendi mal-kejl tal-‘valur
lokatizju’ li I-imsemmi post illum il-gurnata jgib fuq is-suq: izda dan, fil-
fehma tal-Qorti, ma jbiddel xejn min-natura tal-azzjoni mibdija minnha.
Ghall-kuntrarju, il-Qorti tifhem illi mill-mod kif inhija mfassla I-azzjoni
attri¢i din teskludi ghal kollox I-ezistenza ta’ lokazzjoni favur |-imharrkin;

llli huwa prin¢ipju elementari imma fondamentali |li meta titqganqal
kontestazzjoni dwar jekk Qorti li quddiemha titressaq kawza ghandhiex
il-kompetenza [i tismaghha, hija dik il-Qorti li ghandha tistharreg u
tiddeciedi dwar eccezzjoni bhal dik fl-aspetti kollha taghha. Dagstant
iehor huwa principju accettat li din il-Qorti, bhala Qorti ta’ kompetenza
ordinarja, ghandha s-setgha li tisma’ u taqta’ dwar kull kwestjoni ta’
ghamla civili sakemm is-setgha dwar kwestjoni bhal dik ma tkunx giet
moghtija lil tribunal spedjali b'ligi apposta®. Minkejja t-twessigh tas-
setghat moghtija lill-Bord |i Jirregola |-Kera bis-sahha tad-
dispozizzjonijiet tal-Att X tal-2009, jibga’ I-fatt li dak il-Bord huwa tribunal
ta’ gurisdizzjoni specjali u din il-Qorti tibga’ t-tribunal ta’ Jurisdizzjoni
generali u s-setghat moghtija lill-Bord iridu jitfissru b’mod ristrett bla

twessigh jew analogiji*’;

lIli inghad ukoll li I-kwestjoni ta’ gurisdizzjoni ta’ tribunal specjali, limitata
kif inhi bil-kompetenza specifika li ligi specjali taghtih, hija kwestjoni ta’
ordni pubbliku'’, u ma tistax tigi deciza fuq bazi ta’ ekwita’ jew

" Art. 1531A(3) tal-Kap 16

& App. Inf. PS 23.6.2004 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Cassar noe vs Victor Zammit

°App. Inf. 28.10.1994 fil-kawza fl-ismijiet Attard vs Attard (Kollez. Vol: LXXVIILiii.319)

% Ara App. Inf. MCH 4.12.2013 fil-kawza fl-ismijiet Enriketta Bonnicéi et vs Gordon Borg

" App. Civ. 28.2.1969 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Bugeja vs Giovanni Pace (mhix pubblikata)
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konvenjenza'®. Kemm hu hekk, il-ligi nfisha trid*® li fejn ikun il-kaz, Qorti
li ma tkunx wahda ta’ appell ghandha minn jeddha ex ufficio tiddikjara li
m’ghandhiex kompetenza, ukoll jekk ma tkunx tgajmet eccezzjoni
quddiemha f'dan is-sens**;

lIli huwa fatt accettat li din il-Qorti hija meqgjusa bhala t-tribunal ta’
gurisdizzjoni ordinarja, filwaqt li I-Bord |li Jirregola I-Kera huwa meqgjus
bhala t-tribunal ta’ gurisdizzjoni spe¢jali (u limitata) fil-gasam tal-kirjiet ta’
fondi urbani, sewwasew minhabba li twaqqaf u jinsab regolat b’ligi
specjali u sal-limiti mfissra f'dik il-ligi. Bhalma jinghad dejjem u minghajr
kontestazzjoni, it-tribunal specjali ghandu I-gurisdizzjoni li taghtih il-ligi li
bis-sahha taghha huwa mwaqqaf u ma jistax iwessaghha izjed minn dak
li taghtih dik l-istess ligi*>. Tista’ tkun gurisdizzjoni esklussiva, imma hija
dejjem wahda li trid titwettaq fil-parametri stretti ta’ dik I-istess ligi'®;

llli I-problemi mnissla minn diffikulta’ dwar liema tribunal ghandu s-
setgha jisma’ kwestjoni bejn kerrej u sid dwar il-kirja minn dejjem kienu
ta’ wgigh ta’ ras u taw lok ghal ghadd bla gies ta’ decizjonijiet. Jinghad
biss Ii |-Qrati taghna stabilew, permezz ta' sentenzi, certi regoli i
jiddeterminaw distinzjonijiet dwar is-setghat ta’ kompetenza wkoll fejn il-
kwestjoni kienet tidher li taga’ taht il-ligi spec¢jali*’;

llli huwa fatt ukoll li n-natura ta’ azzjoni tiddependi mill-ghazla tal-parti li
tibdiha, u hija determinabbli mis-sura ta’ talbiet |i dik il-parti tkun
tathom'. B’mod partikolari, il-kompetenza ma tiddependix fuq iz-zmien
meta ssir it-talba izda fuq il-materja tat-talba®®;

llli fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti hija tal-fehma |i I-
azzjoni attrici ma hija bl-ebda mod mahsuba li tnissel rabta kuntrattwali
ta’ lokazzjoni bejn il-partijiet, imma biss wahda risarcitorja minhabba |-
uzu esklussiv li wahda mis-sidien ta’ fond immobbli tkun gieghda
taghmel minghajr ma thalli lil sid iehor jingeda bih jew jiehu I-frottijiet
minnu;

lIli ghalhekk it-tieni e¢cezzjoni preliminari mhijiex misthogga u mhijiex
sejra tintlaga’;

12 App. Inf. 29.3.1996 fil-kawza fl-ismijiet Grima et vs Spagnol et (Kollez. Vol: LXXX.ii.1163)

3 Art. 774 tal-Kap 12

P A. JA 31.10.2011fil-kawza fl-ismijiet Joseph Camilleri et vs International Trading Co Ltd

*p A. MCH 2.7.2013 fil-kawza fl-ismijiet Massih Massihnia vs Stivala Properties Ltd et (mhix appellata)

'® App. Inf. RCP 16.7.2012 fil-kawza fl-ismijiet P.L. John Privitera noe vs Josephine Camilleri

7 App. Kumm.:11.5.1992 fil-kawza fl-ismijiet Edward Borg vs Edward Bartlett et, (mhix pubblikata) u s-sentenzi hemm
imsemmija

'8 App. Civ. 7.10.1997 fil-kawza fl-ismijiet Frankie Refalo noe vs Jason Azzopardi et (mhix pubblikata)

9P A. GCD 30.4.20009 fil-kawza fl-ismijiet Rev. David Morris noe vs Avukat Rachel Bonello et
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llli 1-konsiderazzjonijiet dwar it-tielet e¢cezzjoni preliminari jintrabtu
sewwa ma’ dawk li saru b'rabta mat-tieni wahda. Hawnhekk ukoll, il-
Qorti tgis li I-imharrkin jipprovaw imexxu l-azzjoni attri¢i 'l boghod mill-
binarji li fughom I-attri¢i nnifisha mexxietha. IlI-kwestjoni ta’ I-kumpens li
jista’ jintalab minn parti ghall-uzu ta’ post li ma jkunx mikri taga’
sewwasew taht is-setghat ta’ din il-Qorti u mhux ta’ xi tribunal jew Bord
statutorju. X'aktarx li hawnhekk ukoll I-imharrkin kienu influwenzati bit-
tismija min-naha tal-attri¢i ta’ kumpens mibni fuq il-‘valur lokatizju’ tal-
post u tal-kelma ‘kera’ bhala s-sura ta’ kumpens mitlub fit-tieni talba
attrici;

[lli dan iwassal lill-Qorti biex tara li huwa xieraq u mehtieg li taghti widen
ghat-talba tal-attrici biex tibdel il-kelma ‘kera’ fit-tieni talba taghha bil-
kelma ‘kumpens’. Din il-bidla hija xierga u mehtiega ghaliex torbot man-
natura tal-azzjoni attrici u twarrab kull ekwivoku li seta’ holoq kliem li ma
kienx f'postu fl-att promotur jew li ntuza barra mill-kuntest tieghu. Fuq
kollox, hija bidla li ma tolgotx la n-natura tal-azzjoni u langas I-
eccezzjonijiet fil-mertu tal-imharrkin;

lli ghalhekk, lanqas it-tielet e¢cezzjoni preliminari ma hija tajba u mhix
ser tintlaga’. Fl-istess waqt, il-Qorti sejra tilga’ t-talba maghmula mill-
attri¢ci permezz tal-avukat taghha waqt is-smigh tas-7 ta’ Novembru,
2014, biex thalli ssir il-bidla mitluba fl-att tar-Rikors Mahluf;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi billi:

Tichad it-tieni e¢¢ezzjoni preliminari billi ma hijiex misthoqqga fil-fatt u
langas fid-dritt billi -azzjoni attri¢ci mhijiex wahda Ii tistabilixxi rabta ta’
Kirja;

Tichad it-tielet eccezzjoni preliminari bhala wahda li mhijiex
misthoqqa fil-fatt u fid-dritt, u ssib li din il-Qorti ghandha s-setgha li tisma’
din il-kawza;

Tipprovdi dwar it-talba maghmula mill-attrici waqt is-smigh tas-7 ta’

Novembru, 2014, billi tordna li I-kelma ‘kera’ fit-tieni talba attrici tinbidel
bil-kelma ‘kumpens’; u
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Tordna |li s-smigh tal-kawza jitkompla bil-gbir tal-provi fil-mertu, bla
hsara ghall-e¢¢ezzjonijiet preliminari I-ohrajn;

L-ispejjez ta’ din is-sentenza jithallsu mill-imharrkin mizzewgin Muscat.

Moqgrija

Onor. Joseph R. Micallef LL.D.,
Imhallef
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Carmen Scicluna
Deputat Registratur
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