Kopja Informali ta' Sentenza

MALTA

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH R. MICALLEF

Seduta ta' I-20 ta' Mejju, 2004

Citazzjoni Numru. 1131/1989/1

Emmanuel A. BONELLO C.P.A., A.C.A. fil-kwalita’
tieghu ta’ Kontrullur tas-socjeta’ Maltese Properties
Limited u in rapprezentanza tal-istess, u b’Nota tal-10
ta’ Gunju, 2003, Raymond Gatt f'isem id-Ditta Gatt
Galea & Co. assuma l-atti tal-kawza minflok
Emmanuel A. Bonello bhala Kontrollur tas-soc¢jeta’
attrici u in rapprezentanza tal-istess

VS

Francis FENECH, u b’Nota tal-11 ta’ Frar, 2000, il-

gudizzju ghadda fil-persuna ta’ Dorothy Fenech

minhabba I-mewt ta’ Francis Fenech fil-mori tal-
kawza.

[I-Qorti:

Rat I-Att tac-Citazzjoni mressaq fis-6 ta’ Novembru, 1989,
li bih |-attur, fil-kwalita’ tieghu premessa ippremetta:
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llli I-konvenut gieghed jokkupa minghajr ebda titolu validu
fil-ligi I-fond flat numru 9 fil-blokk ta’ appartamenti maghruf
bhala San Salvador, Depiro Street, Sliema;

llli ghalkemm interpellat b’ittra tas-6 ta’ Gunju 1988 biex
jirrilaxxja I-istess dan baqga’ inadempjenti;

Ghalhekk [-attur nomine talab lil din |-Onorabbli Qorti
ghaliex m’ghandhiex:

1. Tikkundanna lill-konvenut jizgombra fi zmien
gasir u perentorju li joghgobha timponi I-Ewwel Qorti mill-
appartament numru disgha (9) San Salvador, Depiro
Street, Sliema billi gieghed jokkupah bla titolu validu fil-
ligi, bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-konvenut ghas-
subizzjoni;

Rat id-Dikjarazzjoni mahlufa u n-Nota tax-Xiehda tal-attur
nomine;

Rat in-Nota mressqa fid-19 ta’ Jannar, 1990, li biha I-
imharrek Francis Fenech ec¢cepixxa:

1. llli t-talbiet attrici huma infondati u insostenibbli
fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez ta’ I-
attur;

2. llli I-konvenut gieghed jokkupa I-fond in kwisjtoni
legalment stante illi I-mara tieghu ghandha titolu ta’
lokazzjoni legali u validu skond il-ligi;

3. Salv e¢cezzjonijiet ohra;

Rat id-Dikjarazzjoni mahlufa u n-Nota tax-Xiehda tal-
imharrek Fenech;

Rat id-Degriet taghha (diversament presjeduta) tal-20 ta’
Gunju, 1990*;

! Pag. 17 tal-process
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Rat il-verbali tas-smigh tal-31 t'Ottubru, 1990, u tat-13
t'April, 1991, li fihom inghad li I-provi li kienu geghdin
jingabru fil-kawza fl-ismijiet “Emmanuel A. Bonello noe vs
Dora Fenech et” (Citazz. Nru. 1132/89SP)? kienu jolqtu |-
mertu ta’ din il-kawza, u ghalhekk il-kawza thalliet ghal
ghadd ta’ drabi ghall-informazzjoni ulterjuri, sakemm ikun
maghruf |-ezitu ta’ dik il-kawza;

Rat id-Degriet taghha (diversament presjeduta) tat-3 ta’
Dicembru, 19973, li bih halliet il-kawza sine die;

Rat id-Degriet taghha (diversament presjeduta) tat-2 ta’
Marzu, 1998, li bih u fuq talba tal-attur nomine frikors
tieghu tas-27 ta’ Frar, 1998, regghet geghdet il-kawza fuq
il-listi tas-smigh;

Rat id-Degriet tat-2 ta’ Dicembru, 1998, li bih u ghar-
ragunijiet hemm imsemmija |-kawza regghet thalliet sine
die;

Rat Ii I-kawza tqeghdet ghal darb’ohra fuq il-listi tas-smigh
b’degriet iehor tas-16 ta’ Dicembru, 1998, fuq talba
b’rikors iehor tal-attur nomine tal-14 ta’ Dicembru, 1998;

Rat li sa dak iz-zmien, I-imharrek kien lahaq miet;

Rat in-Nota mressga minn Dorothy armla minn Francis
Fenech li biha accettat |i tidhol fil-kawza fil-persuna ta’
zewgha li miet*;

Rat in-Nota mressqga fil-11 ta’ Frar, 2000, li biha Dorothy
Fenech eccepiet:

1. Preliminarjament in-nullita’ tac-Citazzjoni stante
illi d-dikjarazzjoni tal-attur nomine ma tikkonformax mar-
rekwiziti tal-Kodiéi tal-Pro¢edura u Organizzazzjoni Civil
(Kap. 9);

2 Magtugha fis-7.10.1996 billi cahdet it-talbiet attrici
% Pag. 45 tal-process
* Pag. 76 tal-process
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2. llli I-konvenuta mhijiex tokkupa I-fond in kwantu
ta’ xi dritt naxxenti mill-eredita’ ta’ zewgha I-konvenut
originali, u ghalhekk it-talbiet attrici ma jreggux kif
formulati fil- konfront tal-esponenti;

3. l1li t-talbiet attrici huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u
ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kontra |-attur nomine;

4. Minghajr  pregudizzju ghas-suespost  il-
konvenuta geghda tokkupa I-fond in kwistjoni b’titolu ta’
lokazzjoni legali u validu skond il-ligi;

Salv e¢cezzjonijiet ohra;

Rat id-Dikjarazzjoni mahlufa u n-Nota tax-Xiehda ta’
Dorothy Fenech;

Rat il-verbal tas-smigh tal-10 t'April, 2000, li bih il-partijiet
gablu li I-provi migjuba fl-atti tal-kawza 1132/89SP jkunu
jghoddu ghal din il-kawza;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tal-14 ta’
Gunju, 2002°, li bih iddikjarat maghluq l-istadju tal-provi
tal-attur nomine;

Rat in-Nota mressgqa minn Dorothy Fenech fl-1 ta’
Novembru, 2002, bix-xhieda b’affidavit taghha u iehor ta’
Cecil Pace, u kif ukoll Nota onhra taghha bl-istess data bi
tliet (3) dokumenti mehmuzin maghha;

Rat in-Nota mressga fl-10 ta’ Gunju, 2003°, minn
Raymond Gatt fisem id-ditta Gatt, Galea & Co. li biha
assuma |[-atti tal-kawza bhala Kontrollur tal-kumpannija
attri¢i minflok Emmanuel A. Bonello;

Rat id-degriet taghha tal-10 ta’ Gunju, 2003, li bih tat
zmien lill-attur nomine sabiex jiddikjara jekk riedx jaghmel
il-kontro-ezami tax-xhieda tal-imharrek;

% Pag. 176 tal-process
6 Pag. 187 tal-process
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Rat li l-attur nomine halla z-zmien moghti lilu jghaddi
minghajr ma ghamel id-dikjarazzjoni minnu mitluba;

Rat id-degriet taghha tas-6 ta’ Novembru, 2003, li bih
iddikjarat maghluq I-istadju tal-gbir tal-provi kollha tal-
partijiet;

Rat I-atti kollha tal-kawza u kif ukoll dawk tal-kawza |-ohra
i gew mehmuzin ma’ din’;

Semghet it-trattazzjoni tal-avukat tal-imharrek;

Rat id-degriet taghha tal-25 ta’ Frar, 2004, li bih halliet il-
kawza ghal-lum ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

lIli din hija kawza ghal zgumbrament minn dar. L-attur
nomine gieghed jghid li l-imharrek gieghed jokkupa dar
tal-kumpannija attrici bla jedd. Qieghed jitlob li I-imharrek
jigi ordnat johrog mid-dar fi zmien moghti lilu;

lIi ghal din l-azzjoni, I-imharrek laga’ billi qal li huwa
jokkupa I-post bi dritt ghaliex martu kellha I-kirja tal-post;

llli I-fatti_ewlenin li_johordu mill-kaz juru li I-kumpannija
attri¢i hija sid l-appartament markat bin-numru disgha (9),
li jaghmel parti mill-korp ta’ appartamenti bl-isem “San
Salvador”, fi Trigq Depiro, Sliema. FI-1 ta’ Ottubru tal-
1970°, kien sar ftehim bejn Cecil Pace (li dak iz-zmien
kien direttur tal-kumpannija attri¢i) u ohtu Dorothy biex tikri
l-imsemmi appartament minghand il-kumpannija u dan bil-
kundizzjonijiet hemm imsemmija. Wara xi zmien, Dorothy
Pace izzewget lill-imharrek Francis Fenech. Huma kienu
jghixu fl-imsemmi appartament li kienu niffduh ma’ iehor
bin-numru ghaxra (10) fl-istess korp. Din il-kawza infethet
fis-6 ta’ Novembru, 1989, fl-istess jum li I-kumpannija
attrici fethet il-kawza I|-ohra (1132/89) biex titlob I-
izgumbrament tal-mizzewgin Fenech mill-appartament

" Pagg. 81 sa 166 tal-process
8 Dok “F17, f'pag. 183 tal-process
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numru 10. F’xi zmien wara |li nbdiet il-kawza, [-imharrek
Francis Fenech miet u martu assumiet |-atti tal-kawza;

llli I-konsiderazzjonijiet ta’ dritt li jispikkaw fdin il-kawza
jirrigwardaw il-kwestjoni ta’ I|-ghamla ta’ zamma jew
okkupazzjoni li kellu I-imharrek Francis Fenech fuq il-post
mertu tal-kaz. Maghduda ma’ dan imbaghad tnissel fattur
iehor interessanti bil-fatt li, wara |i miet |-imharrek, [-armla
tieghu assumiet |-atti tal-kawza u geghda tghid li I-azzjoni
kif imfassla ma tghoddx ghaliha izjed minhabba Ii hija
ghandha titolu ta’ kirja tal-post b’jedd taghha u mhux
bhala werrieta ta’ zewgha. Jibga’ dejjem mehtieg li I-
mertu ta’ kawza jitqgies gabel kull haga ohra fuq kif I-attur
ikun fassal |-azzjoni u mhux fuq kif parti mharrka jew li
tassumi -atti tal-kawza tressaq id-difiza taghha fid-dawl ta’
cirkostanza li tkun sehhet wara li tkun inbdiet |-azzjoni;

llli fil-fehma tal-Qorti dan jghodd ukoll ghaliex meta
persuna tkun assumiet l-atti tal-kawza minflok parti li tkun
mietet waqt is-smigh tal-istess kawza, dan ikun sar fdik I-
istess kwalita’ li dik l-istess parti tkun kellha fil-kawza
gabel mietet, u mhux fi kwalita’ ohra. Dan jidher li huwa I-
ispirtu li jmexxi I-ligi dwar [-istitut tat-trasfuzjoni tal-
gudizzju®, u kull tifsira ohra tkun qeghda thawwad l-istitut
tat-trasfuzjoni tal-gudizzju ma’ rimedji jew fakultajiet ohrajn
li bihom persuna tidhol jew tiddahhal fkawza (per
ezempju, fil-kaz tal-intervent jew tas-sejha fil-kawza).
Meta I-legislatur ried jaghti rimedju ad hoc ipprovda
specifikatament f'dan is-sens™

l1li tajjeb li wiehed jifhem ukoll X'ikun gieghed jitfisser meta
attur jixli lill-imharrek li gieghed izomm jew jokkupa post
bla titolu. Din il-frazi tfisser li I-parti mharrka sa mill-bidu
ma kellhiex jedd tutelabbli ghall-post minnha mizmum™.
lI-frazi “bla titolu” ghandha titgies I|i legalment iggib
maghha ghamla ta’ okkupazzjoni li, sa mill-bidu nett
taghha, ma kinitx konsentita, jew ghaliex tkun twettqet
minghajr ir-rieda ta’ sid il-post li jkun, jew ghaliex tkun
ittiehdet b’mod abbuziv jew bi vjolenza jew arbitrarjament,

° Art. 806 tal-Kap 12
10 Ara l-art. 810A tal-Kap 12
11 App.Inf. 12.8.1994 fil-kaw\a fl-ismijiet Camilleri et vs Mifsud et (Kollez. Vol: LXXV111.iii.306)
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jew bil-mohbi tas-sid, liema illegalita’ tkun issoktat sal-
wagqt li tinbeda |-kawza. F’kaz bhal dan, is-setgha tal-gorti
biex tisma’ kawza bhal din tieqaf malli jirrizulta li |-
imharrek kellu tassew xi titolu*?;

llli I-kawzali ta’ ¢itazzjoni jintghazlu minn min ikun gieghed
jiftah il-kawza, u mhux imholli lill-parti mharrka li, permezz
tal-ec¢ezzjoni taghha, tghid li jmissha saret azzjoni mod
iehor. Ghall-azzjoni mressga mill-parti attri¢i hija I-istess
parti li tiehu r-riskju li tipprovaha u ssostniha. Ghalhekk,
fejn attur jitlob it-tnenhija tal-parti mharrka minn post fuq il-
bazi li din tkun geghda izzomm dak il-post bla ebda titolu,
jaga’ fuq l-attur il-piz li jipprova dak li jallega;

Il fil-kaz prezenti, ghall-kuntrarju ta’ dak li sehh fil-kawza
numru 1132/89SP (relattiva ghall-appartament numru 10),
il-kawza tressqet biss kontra Francis Fenech u mhux ukoll
kontra martu. Kien biss wara |-mewt tal-imharrek, Kkif
inghad, li I-armla tieghu dahlet fil-kawza billi assumiet I-
atti. Fil-kawza I-ohra, il-Qorti kienet waslet ghall-fehma
(ghar-ragunijiet hemm elaborati) li Dorothy Fenech kellha
titolu siewi ta’ kera fuq l-appartment u ¢ahdet it-talba tal-
kumpannija attrici biex tordna l-izgumbrament taghha u ta’
zewgha;

[lli, sa ma miet |-imharrek f'din il-kawza, ma tressqu |-ebda
provi, minhabba |i donnu kien hemm qbil li |-ewwel
tispicca |-kawza l-ohra. Meta, mbaghad, miet I-imharrek
Francis Fenech, I-armla tieghu ressqet provi li juru li I-post
mertu ta’ din il-kawza kien tabilhaqq inkera lilha qabel iz-
zwieg taghha mal-istess Francis Fenech. Wahedha
tohrog il-mistogsija jekk dak it-titolu ta’ kera kienx jiswa
biss ghal Dora Pace (Fenech) jew jekk zewgha Francis —
ladarba zzewweg lill-inkwilina u dahal jghix maghha fil-
post mikri — setax jistrien fuq il-kirja favur taghha bhala
titolu tieghu ukoll. Mod iehor kif din il-kwestjoni tista’ tigi
formulata hu jekk, fc¢irkostanzi bhal dawk |i kienu
jipprevalu fil-kaz tal-mizzewgin Fenech, tistax il-
kumpannija attrici tghid li I-imharrek kien gieghed izomm
il-post numru disgha (9) minghajr titolu;

2 App. Inf. 2.8.1994 fil-kaw\a fl-ismijiet Lawrence Grima et vs Emanuel Frendo (mhix
pubblikata)
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[lli t-tieni e¢cezzjoni tal-imharrek hija sewwasew fis-sens li
huwa ghandu titolu ghall-post ghaliex kien gieghed
jokkupah legalment ma’ martu li kellha titolu validu ta’
lokazzjoni. Jekk wiehed jara x’ghandha xi tghid il-ligi dwar
in-natura tal-kuntratt tal-lokazzjoni u ta’ min jista’ jitgies
bhala benefi¢jarju ta’ dak id-dritt, wiehed isib i,
normalment, il-kwestjoni ta’ min jista’ jitgies bhala kerrej
ma tipprezenta I|-ebda diffikulta’ fil-kaz fejn il-parti
jsehnilha turi li I-ftehim tal-kirja sar maghha. Langas ma
jidher li tinholoq xi diffikulta’ fejn (fil-kaz ta’ bini urban li
m’huwiex kazin) persuna jsehhilha turi li, fil-waqt tal-mewt
tal-kerrej maghruf, hija kienet tikkwalifika bhala wahda
mill-persuni msemmija fl-artikolu 2 tal-Kap 69 jew fl-
artikolu 2 tal-Kap 158;

lIli meta, bhal fil-kaz li ghandha quddiemha |-Qorti, azzjoni
titressaqg kontra persuna li hija mizzewga lil persuna ohra
li hija |-kerrej (u li ghadha hajja), il-kwestjoni tiehu xejra
differenti, billi jidher [|i d-definizzjonijiet hawn fuq
imsemmija japplikaw biss meta |-kerrej ikun gie nieges.
Min-naha l-ohra, il-Kodi¢i Civili ma ghandu l-ebda tifsira
tal-kelma “kerrej”. Jidher izda li fejn il-kirja tnisslet gabel
ma I-parti mharrka kienet izzewget lill-kerrej, dik il-kirja
tkun taghmel parti mill-gid parafernali tal-konjugi kerrej™® u
t-titolu ta’ kirja jkun jghajjat lilha biss. Dan il-nsieb jidher li
gie wkoll mifhum meta nghatat tifsira tad-dispozizzjoni
relattiva tal-artikolu 1571 tal-Kodi¢i Civili Taljan li jixxiebah
kwazi kelma b’kelma mal-artikolu 1526(1) tal-Kodi¢i Civili
Mailti, li huwa “tifsir tal-kuntratt ta’ kiri ta’ haga”;

llli din il-gaghda giet imfissra wkoll f'decizjonijiet tal-oghla
tribunal taljan meta nghad li “conduttore e’ soltanto chi ha
stipulato il contratto di locazione, mentre i componenti del
nucleo familiare, anche se ammessi al godimento dell’
immobile locato, ma in virtu del diritto spettante al
conduttore verso il locatore, non sono soggetti al rapporto
locatizio, sicche’ tra i medesimi e il locatore non si
stabilisce alcuna relazione giuridica diretta, che importa
acquisto di diritti 0 assunzione di obbligazioni”**. Li kellu

3 App. Inf. 8.1.1955 fil-kawza fl-ismijiet Axiaq noe vs Schembri (Kollez. Vol: XXXI1X.i.455)
1 Cassazione 28.9.1968, no. 3081
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tali prin¢ipju jigi applikat ghall-kaz li ghandha quddiemha |-
Qorti, ikun ifisser li I-imharrek Francis Fenech ma kellux
titolu ta’ kera fuq il-post mertu tal-kaz;

llli madankollu, fil-kaz prezenti, |-imharrek ma qalx i
ghandu titolu ta’ lokazzjoni, imma li gieghed jokkupa |-post
legalment minhabba li kien gieghed jghix fih ma’ martu li
kellha titolu ta’ kera. Ta’ min jghid li I-kumpannija attrii
ma meriet bl-ebda mod din I-e¢¢ezzjoni. Ghall-kuntrariju,
jekk wiehed kellu jara liema konkluzjoni waslet ghaliha din
iI-Qorti (diversament presjeduta) fil-kawza I|-ohra tal-
izgumbrament mill-appartment numru ghaxra (10), wiehed
isib li dik il-Qorti qalet li kemm Dora Fenech u sahansitra
zewgha Francis kellhom titolu ta’ kera ghal dak il-post.
Huwa minnu wkoll li dik is-sentenza kienet tirrigwarda |-
appartament l-iehor, imma huwa dagstant minnu |i fiz-
zmien rilevanti ta’ dik il-kawza u ta’ din irrizulta li z-zewg
appartamenti kienu diga’ mniffdin ma’ xulxin;

[lli, fil-fehma ta’ I-Qorti, dawn iz-zewq cirkostanzi hawn fuq
imsemmija, maghdud maghhom in-nuqgqas ta’
kontestazzjoni tal-fatti min-naha tal-kumpannija attrici,
iwasslu ghall-konkluzjoni li ukoll kieku jista’ jinghad li I-
imharrek Francis Fenech ma kellux titolu ta’ lokazzjoni fuq
il-post mertu tal-kaz, lanqas ma jista’ jinghad |i kien
gieghed jokkupah “minghajr titolu”, kif din il-frazi giet
imfissra izjed ‘il fuqg, billi bl-ebda mod ma ntwera li dahal
fih kontra r-rieda tas-sid (jigifieri I-kumpannija attrici) jew
bil-mohbi tieghu, jew b’gqerq jew b’'mod abbuziv. Fuq
kollox, jidher li kien ikun inkoncepibbli li, kieku I-imharrek
ghadu haj illum, dan jigi ordnat johrog minn parti mid-dar
matrimonijali tieghu, li fir-rigward tal-parti I-ohra gie dikjarat
li huwa ko-inkwilin;

llli bilkemm ghandu ghalfejn jinghad li I-kerrej innifsu
ghandu bil-ligi ¢erta setgha li jikkonferixxi jeddijiet ohrajn
favur terzi (per ezempiju, billi jissulloka I-haga mikrija lilu)
sakemm ma jkunx projbit milli jaghmel dan. Fuq kollox, it-
terza persuna nnifisha jista’ jkollha jeddijiet ohrajn i
jikkostitwixxu titolu fuq il-hadga, bhal fil-kaz tal-kommodat
jew tal-prekarju. I¢-cahda ta’ dawn il-jeddijiet kienet taqa’
fug il-kumpannija attri¢i, ladarba kienet hi li bniet il-kawza
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taghha fuq l-allegazzjoni i l-imharrek ma kellu l-ebda
titolu. Din |-eskluzjoni ma wettqithiex kif imiss;

lIli minhabba f'dawn il-fatti u ¢irkostanzi kollha, ma jidhirx li
l-azzjoni attrici jisthoqgilha tintlaga’;

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti geghda tiddeciedi billi:
Filwaqt li tilga’ t-tieni e¢¢ezzjoni tal-imharrek;
Tichad it-talba attricCi, bl-ispejjez kontra taghha, u dan

billi ma ippruvatx kif imiss li I-imharrek Francis Fenech
kien gieghed jokkupa I-fond mertu tal-kaz minghajr titolu.

Moqrija

< Sentenza Finali >
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