Kopja Informali ta' Sentenza

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta ta' I-4 ta' Dicembru, 2007

Citazzjoni Numru. 454/2004

L-Imhallef Dr Alberto, Renato u Sandro ahwa Magri;
Yvonne armla ta’ Anthony de Domenico, Jane mart
David Pullicino u Joseph Muscat

Versus

Raymond Borg; u b’dikriet tas-26 ta’ Ottubru 2004
Westminster Securities Limited interveniet fil-kawza
in statu et terminis

F'din il-kawza I-atturi geghdin jitolbu I-izgumbrament tal-
konvenut minn fond proprjeta taghhom li huma jghidu illi I-
konvenut gieghed izommm minghajr titolu li jiswa fil-ligi.

|¢-Citazzjoni tghid illi I-atturi huma s-sidien tal-korp ta’ bini
maghruf bhala Regency House, bin-numri 249 u 249A fi
Trig ir-Repubblika, il-Belt Valletta. Il-konvenut gieghed
izomm [-ambjent internament markat bin-numru 4 fil-pjan
terran ta’ l-istess korp ta’ bini, u gieghed jaghmel dan bla
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titolu i jiswa fil-ligi. Billi ghalxejn sejhulu b’ittra ufficjali tal-
20 ta’ Gunju 2003 sabiex iroddilhom il-fond, I-atturi fethu
din il-kawza biex jitolbu illi I-qorti, wara li tghid illi I-
konvenut qgieghed izomm il-fond bla titolu, tordna I-
izgumbrament tieghu fi Zzmien qasir u perentorju, bl-
ispejjez.

L-atturi kienu talbu wkoll illi I-kawza tingata’ bid-dispensa
tas-smigh, taht il-procedura sommarja specjali, izda |-
gorti, b’dikriet tat-12 t'Ottubru 2004, ordnat illi I-kawza
timxi bil-pro¢edura normali, u I-konvenut ressaq |-
eccezzjoni illi hu gieghed izomm il-fond b’titolu ta’ Kiri.
B'rikors tas-26 t'Ottubru 2004 is-socjeta Westminster
Securities Limited talbet illi tithalla tidhol fil-kawza in statu
et terminis; il-qorti, b’dikriet moghti fis-26 t'Ottubru 2006,
lagghet it-talba, u Westminster Securities Limited ressget
dawn |-e¢cezzjonijiet:

1.  l-atturi ma humiex kontraditturi legittimi tal-konvenut
ghax dan jikri l-ambjenti li dwarhom saret il-kawza
minghandha u mhux minghandhom; u

2. din il-qorti ma ghandhiex kompetenza ratione valoris
biex tisma’ u taqta’ din il-kawza ghax il-valur lokatizju ta’ I-
ambjenti huwa angas minn hamest elef lira (Lm5,000) fis-
sena.

Qabel ma nidhlu fil-meritu tal-kawza jehtieg li nqisu I-
eccezzjonijiet tas-socjeta intervenuta fil-kawza, billi huma
t-tnejn eccezzjonijiet ta’ natura preliminari, u nibdew bl-
eccezzjoni ta’ inkompetenza ratione valoris.

[l-kwistjoni ewlenija f'din il-kawza hija jekk il-kiri maghmul
bil-kitba tal-25 ta’ Mejju 1995 bejn Regency Estates
Limited u Athletes International Limited, li mbaghad
b’kitba ohra tat-3 ta’ Jannar 2001 kien ¢edut lill-konvenut,
jiswiex quddiem l-atturi. Ghalhekk, id-dispozizzjoni tal-ligi
relevanti ghal din |-e¢¢ezzjoni hija dik ta’ I-art. 755(a) tal-
Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Proéedura Civili:

755. Fil-kawzi dwar l-ezistenza jew il-validita ta’ kuntratti
ta’ kiri, inkella dwar it-tmiem taghhom gabel iz-zmien
miftiehem, il-valur jigi stabbilit -

(@) fl-ewwel kaz, billi jinghadd il-kera taz-zmien kollu li
ghalih, bhal ma tippretendi I-parti, il-kuntratt ghandu jibga’
jsehn; .........

[l-kiri kien ghal erba’ snin, b’kera ta’ elf u hames mitt lira
(Lm1,500) fis-sena, u ghalhekk il-kera taz-zmien kollu tal-
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kiri jigi sitt elef lira (Lm6,000), li jagbez il-kompetenza tal-
Qorti tal-Magistrati.

Barra minn hekk, billi |-kawza hija dwar talba ghal
zgumbrament minn beni immobbli, ghalhekk ukoll ma
tidholx fil-kompetenza tal-Qorti tal-Magistrati, kif ighid I-art.
47(3) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili:

47. (3) lzda I-kawzi li fihom jidhlu kwistjonijiet dwar il-
proprjeta ta’ beni immobbli, jew li ghandhom x’jagsmu ma’
servitujiet, pizijiet jew drittijiet ohra mghaqqdin mal-beni
immobbli, inkluza kull talba ghal zgumbrament jew
tkec¢¢ija minn beni immobbli kemm urbani kif ukoll rurali,
mikrija jew okkupati minn persuni li jogoghodu jew li
ghandhom |-abitazzjoni ordinarja taghhom fil-limiti tal-
gurisdizzjoni ta’ dik il-gorti, ma jidhlux fil-kompetenza tal-
Qorti tal-Magistrati (Malta) indipendentement mill-valur tat-
talba.

L-ecCezzjoni ta’ inkompetenza ratione valoris hija
ghalhekk michuda.

L-eCCezzjoni |-ohra tghid illi I-atturi ma ghandhomx
legittimazzjoni attiva biex imexxu b’din il-kawza ghax il-
konvenut jikri |-proprjeta li dwarha saret il-kawza mhux
minghandhom izda minghand is-socjeta intervenuta fil-
kawza.

It-titolu |i gieghda tivvanta s-socjeta intervenuta fil-kawza
huwa mibni fuq l-istess kirja li kienet ivvantat fil-kawza fl-
ismijiet Imhallef Alberto Magri et versus Aeroflot
Russian International Airlines et, citazzjoni numru
148/1999, maqtugha b’sentenza moghtija mill-Qorti ta’ |-
Appell fl-1 ta’ Lulju 2005 li torbot lis-socjeta intervenuta fil-
kawza tallum quddiem I-atturi billi dik is-socjeta kienet
issejhet fil-kawza |-ohra (Citaz. nru 148/1999) wkoll. Is-
sentenza ta’ |-1 ta’ Lulju 2005 kienet wettqet sentenza
moghtija minn din il-gorti fil-15 t'April 2002 li kienet galet
illi s-socjeta Westminster Securities Limited “ma ghanda
ebda titolu li jiswa kontra s-sidien”.

Billi din is-sentenza torbot lis-socjeta intervenuta fil-kawza,
u hija dwar l-istess ambjenti, b’ebda mod ma jista’ jinghad
illi dik is-socjeta ghandha xi titolu li jiswa biex tista’ titqies
sid-il-kera quddiem il-konvenut.

Ghalhekk I-e¢¢tezzjoni tas-socjeta intervenuta fil-kawza illi
tghid illi I-konvenut ghandu titolu ta’ kiri minghandha hija
michuda.
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Nghaddu issa biex ingisu t-talba ta’ Il-atturi ghall-
izgumbrament tal-konvenut, li laga’ kontra din it-talba bl-
eccezzjoni illi ghandu titolu ta’ kiri.

[I-fatti relevanti huma dawn:

B’kitba tal-25 ta’ Mejju 1995 is-sodjeta Regency Estates
Limited, li dak iz-zmien kellha I-utli (jew sub-utli) dominju
tal-fond i dwaru saret il-kawza, kienet kriet il-fond il
Athletes International Limited. Fost il-pattijiet tal-kiri
hemm dak illi jghid hekk:

(X) The Lessee shall not be entitled to sub-let the
premises or any part thereof. However he may, with the
written consent of the Lessor, assign to others his interest
in this lease.

Fi Frar ta’ I-1996 ghalaq i¢-Cens, intemm it-titolu ta’ utilista
(jew sub-utilista) li kellha Regency Estates Limited, u I-
pussess legali tal-fond ghadda fidejn [-atturi bhala
direttarji (jew sub-direttarji) li favur taghhom sehhet il-
konsolidazzjoni tal-proprijeta. F’dak il-waqt, ghalhekk,
Athletes International Limited seta’ kellha titolu ta’ kiri li
seta’ kien jiswa kontra l-atturi taht I-art. 1530 tal-Kodici
Civili:

1530. (1) ll-ghoti b’kiri minn dak li jkun jippossjedi I-haga
tant fedekommess jew b’uzufrutt, jew taht titolu iehor
temporanju jew li jista’ jinhall, jiswa wkoll kwantu ghas-
successuri tieghu, jekk ikun sar taht kondizzjonijiet gusti, u
ghal zmien mhux izjed minn tmien snin, fil-kaz ta’ raba’,
jew erba’ snin, fil-kaz ta’ bini, jew ghal zmien soltu skond I-
uzu, fil-kaz ta’ hwejjeg mobbli, jew ghal kull zmien aqgsar
minn kull wiehed miz-zminijiet fuq imsemmija, fil-kaz ta’
beni li I-kiri taghhom ghal aktar minn dak iz-zmien aqsar
huwa ipprojbit.

(2) lI-kiri moghti ghal zmien itwal mill-persuna li tipposjedi
I-haga kif jinghad hawn fuq, jigi, fuq talba tas-sucéessuri
tieghu fil-pussess tal-haga, imnaqqas ghaz-zmien li jmiss
kif imsemmi hawn fuq, u dan iz-Zzmien jibda jghodd minn
dak in-nhar tal-kuntratt.
bla hsara, naturalment, ghall-kwistjoni jekk tharsux il-
kondizjonijiet kollha li jrid dak I-artikolu.

Fit-3 ta’ Jannar 2001 — meta ¢-Cens (jew sub-¢ens) kien
ga ghalaq u sid-il-kera, ghalhekk, setghu kienu biss I-atturi

! Foll. 26 et seqq.
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— Athletes International Limited cediet il-kiri lill-konvenut.
Skond il-patt (x) tal-ftehim ta’ kiri tal-25 ta’ Mejju 1995,
migjub fug, dan ma setghetx taghmlu jekk mhux bil-
kunsens ta’ sid-il-kera, moghti bil-miktub. Inkiseb il-
kunsens tas-socjeta intervenuta fil-kawza — li ma jiswa
xejn ghax is-socjeta intervenuta fil-kkawza ma ghandha
ebda titolu fuq il-fond, ma ghandha ebda setgha taghti
kunsens ghac-¢essjoni tal-kiri, u ma ghandha ebda voce
in capitolo — u ma nkisibx il-kunsens ta’ I-atturi, li huma
biss, bhala sid-il-kera, setghu jaghtu kunsens li jiswa.
Minghajr dak il-kunsens, il-konvenut ma setax jikseb il-kiri
minghand Athletes International Limited u ghalhekk ic-
¢essjoni tal-kiri, quddiem l-atturi, ma tiswiex, u |-konvenut
ma ghandu ebda titolu li jiswa kontra I-atturi. L-argumenti
migjuba mill-konvenut, fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu,
dwar li |-kera jiswa taht l-art. 1530, ghax sar ghal zmien
mhux itwal minn kemm trid il-ligi u ghax sar
b’kondizzjonijiet xierqa, ma huma ta’ ebda relevanza ghax
titolu ta’ kiri favur il-konvenut ma nholoq qatt — la taht
kondizzjonijiet xierga u langas taht kondizzjonijiet mhux
xierga — ladarba I-kondizzjoni mehtiega ab initio biex jibda
I-kiri, viz. il-kunsens bil-miktub ta’ sid-il-kera biex issir
cessjoni minghand il-kerrej Athletes International Limited
favur il-konvenut, ma sehhitx. Se mai kienet Athletes
International Limited, billi kellha titolu ta’ kiri minghand il-
pussessur temporanju, li setghet tinvoka l-art. 1530 biex
turi li I-kiri sar kif irid dak I-artikolu u li hi ghalhekk kellu
titolu li jiswa quddiem is-sidien, izda I-konvenut, li, fin-
nuggas tal-kunsens mehtieg bis-sahha ta’ ftehim espress,
gatt ma kiseb validament titolu ta’ kiri, ma jistax jistrieh fuq
dak l-artikolu.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti, wara |Ii ti¢had |-
eccezzjonijiet tas-socjeta intervenuta fil-kawza u tichad
ukoll I-e¢cezzjoni tal-konvenut, tilga’ t-tieni talba ta’ I-atturi
u tordna I-izgumbrament tal-konvenut mill-ambjent
internament markat bin-numru 4 fil-pjan terran tal-korp ta’
bini maghruf bhala Regency House, bin-numri 249 u 249A
fi Trig ir-Repubblika, il-Belt Valletta, fi zmien xahrejn
millum.

Is-socjeta intervenuta fil-kawza ghandha thallas I-ispejjez
relativi ghall-intervent tgahha; I-ispejjez |-ohrajn kollha
ghandu jhallashom il-konvenut.
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