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JOSEPH R. MICALLEF

Seduta tat-22 ta' Mejju, 2008

Numru 1054/2005

HSBC BANK (MALTA) p.l.c.
VS
Anthony u Mary konjugi CARTER

[I-Qorti:

Regghet rat [-Att tac¢-Citazzjoni mressaq fit-3 ta’
Novembru, 2005, li bih u ghar-ragunijiet hemm imfissrin,
iI-Bank attur talab li din il-Qorti ssib li ma tiswiex il-kirja
maghmula favur [|-imharrkin  mizzewgin Carter tal-
appartament numru tlieta (3), li jaghmel mill-korp ta’
appartamenti bl-isem ta’ “Dolores Buildings”, fi Triq
Nazzjonali, Blata I-Bajda, u dan ghaliex maghmula bi ksur
tal-artikolu 352(2) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Talbu wkoll, ghalhekk, li [-Qorti ssib li l-imsemmija
mizzewgin  Carter qgeghdin  izommu |-imsemmi
appartament bla ebda titolu u ghalhekk ghandha
tordnalhom li johorgu minnu fiz-zmien qasir u perentorju li

Pagna 1 minn 9
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

I-Qorti taghtihom. Talab ukoll il-kundanna tal-imharrkin
biex ihallsu |-ispejjez tal-kawza;

Rat in-Nota tal-E¢cezzjonijiet imressga mill-imharrkin
mizzewdin Carter fil-11 ta’ April, 2006, li biha laqgghu ghall-
azzjoni tal-Bank attur billi ganglu I-e¢¢ezzjoni preliminari li
din il-Qorti ma ghandhiex is-setgha li tisma’ |-kawza
‘ratione  materiae”.  Fil-mertu, huma jwarrbu |-
pretensjonijiet tal-Bank attur billi jghidu li huma joqoghdu
fil-post b’jedd bis-sahha ta’ titolu li jiswa ta’ kera, u
ghalhekk m’hemmx raguni tajba ghaliex ghandhom
jinhargu minn gol-imsemmi post;

Semghet il-provi mressga dwar |-ewwel ecc¢ezzjoni
preliminari;

Rat is-sentenza taghha tal-24 ta’ April, 20077, li biha u
ghar-ragunijiet hemm imfissra, ¢ahdet |-ewwel ec¢¢ezzjoni
preliminari tal-imharrkin u iddikjarat li hija kellha s-setgha li
tisma’ u tiddeciedi I-kawza ratione materiae;

Rat il-verbal tas-smigh tad-9 ta’ Ottubru, 20072, li bih il-
partijiet gablu fug ¢erti fatti u iddikjaraw li ma kellhomx
provi ohrajn X'iressqu;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressga mill-bank attur
fis-7 ta’ Novembru, 20073;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqga mill-imharrkin
fis-26 ta’ Novembru, 2007%, bi twegiba ghal dik tal-bank
attur;

Rat I-atti kollha tal-kawza;
Rat id-degriet taghha tal-10 ta’ Jannar, 2008, li bih halliet
i-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

! Pagg. 142 — 9 tal-process

% Pag. 153 tal-process

% Pagg. 154 — 5 tal-process

* Pagg. 158 sa 162 tal-process
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lIli din hija azzjoni ta’ zgumbrament. II-Bank attur kiseb gid
immobbli bis-sahha ta’ bejgh b’irkant taht [-awtorita’ tal-
Qorti. Dan il-gid kien jikkonsisti f'binja ta’ appartamenti, li
wiehed minnhom hu okkupat mill-imharrkin. [I-Bank attur
irid li l-imharrkin johorgu mill-post ghaliex jishaq i
m’ghandhom |-ebda jedd jibgghu joqoghdu fih;

llli I-imharrkin lagghu ghal din l-azzjoni billi jishqu li
m’huwiex minnu li huma geghdin izommu |-appartament
minghajr titolu jew minghajr jedd ghalih. Huma jghidu li
jogoghdu fil-post b’titolu ta’ kera;

i mill-fatti li jirrizultaw mill-atti tal-kawza, johrog li I-Bank
attur sar is-sid ta’ l-appartament mertu tal-kaz b’rizultat ta’
liberazzjoni li saret favurih wara bejgh b’irkant taht I-
awtorita’ tal-Qorti f'April tal-2005. Dak il-bejgh kien ordnat
fuq talba tal-istess Bank attur bhala kreditur tal-gid tal-wirt
ta’ Emanuel Cutajar, li kien id-debitur tal-bank imsemmi,
b’degriet tal-14 ta’ Awissu, 2003. Il-bejgh kien jolgot il-
binja kollha li minnha I-imsemmi appartament jaghmel
parti. L-imharrkin kienu ilhom jikru l-appartament mertu
tal-kawza sa mill-1973° u kienu krewh biex jghixu fih,
flimkien ma’ wliedhom, kif ghadhom sal-lum. L-imharrkin
jikru l-appartament b’Lm 120° fis-sena li tithallas bil
guddiem kull tliet (3) xhur;

[l meta Il-perit tekniku mgabbad mill-Qorti biex jistma I-
valur tal-blokka biex tinbiegh bl-irkant gudizzjarju gie biex
ifisser l-appartament numru tlieta (3) kien semma Ii I-
appartament kien suggett ghar-rata tieghu ta’ cens
perpetwu fis-sena, imma zied jghid li “hu liberu”’. Il-perit
ma kienx dahal fil-post meta ta l-istima tieghu®. Fl-istess
relazzjoni tieghu (imressqa f'Settembru tal-2003), fil-kaz
ta’ zewg appartamenti ohra li kienu mikrijin, huwa indika
dan fid-deskrizzjoni rispettiva taghhom. F’Marzu tal-2004°,
il-perit (fugq talba tal-Bank esekutant) ressaq relazzjoni
ohra b’xi tibdiliet fid-deskrizzjoni tal-partijiet komuni tal-
blokka u wkoll fir-riferenza ghal uhud mill-appartament,

® Dok “AC1”, fpagg. 43 sa 114 tal-process

® Li jgibu s-somma ta’ € 279.52 fi flus tal-lum

" Relazzjoni tieghu, Dok “E”, fpag. 12 tal-process

8 Xhieda tieghu 11.10.2006, fpagg. 134 — 7 tal-process
° Dok “GPA1”, fpagg. 130 — 1 tal-process

Pagna 3 minn 9
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

fosthom dak mizmum mill-imharrkin. Fit-12 ta’ April, 2005,
meta sar il-bejgh bl-irkant, l-appartament gie liberat favur
il-Bank attur ghall-prezz ta’ Lm 10,000'° u fin-Nota ta’
Iskrizzjoni relattiva jitfisser bhala fond suggett ghar-rata
tieghu ta’ ¢ens perpetwu “minn kull haga ohra liberu u

frank”*:

llli I-kera baga’ jithallas lis-sidien tal-appartament — il-
werrieta ta’ Emanuel Cutajar — sa April tal-2005. Hekk kif
iI-Bank attur kiseb il-blokka (u maghha Il-appartament tal-
imharrkin), ma riedx jaccetta izjed il-hlas tal-kera offrut
mill-imharrkin. Minn dik I-iskadenza 'l quddiem, |-imharrkin
iddepozitaw il-kera taht |-awtorita’ tal-Qorti. F’Gunju tal-
2005, il-Bank attur talab lill-imharrkin jaghtuh prova tat-
titolu li bih kienu geghdin jokkupaw I-appartament. L-
imharrkin baghtu provi dokumentali biex juru t-titolu. II-
Bank ma riedx jaghraf dak it-titolu'®. Aktar tard matul dik
Is-sena, saru trattativi bejn il-Bank attur u l-imharrkin biex
dawn jixtru l-appartament, imma ma ntlahagx qgbil dwar il-
prezz mitlub*®. ll-kawza nfethet fNovembru tal-2005;

lIli ghal dak |li jirrigwarda I|-konsiderazzjonijiet legali
marbutin mal-kaz, jidher li I-Bank attur gieghed jibni I-kaz
tieghu fuq id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 352 tal-Kapitolu
12 tal-Ligijiet ta’ Malta marbutin ma’ dak li jghid l-artikolu
1532(a) tal-Kodici Civili;

llli I-imsemmi artikolu jipprovdi li “(1) Kull trasferiment ta’
immobbli jew ta’ jeddijiet imghaqqdin ma’ immobbli,
maghmul mid-debitur, fi Zmien sena li tibda mid-data tal-
iskrizzjoni, originali jew imgedda, tas-sentenza jew tad-
degriet li bih jigi ordnat I|-irkant ta’ dik il-proprjeta’ jew
jeddijiet, huwa null fl-interess ta’ dak li fuq talba tieghu s-
sentenza jew id-degriet ikunu gew moghtija. (2) Isiru nulli
wkoll, fl-interess ta’ dik il-persuna, il-kiri jew trasferiment
iehor ta’ tgawdija ta’ dawk il-beni jew jeddijiet u kull
tnaqqgis jew restrizzjoni fit-tgawdija ta’ dawk il-beni jew
jeddijiet, li matul is-sena msemmija jkunu saru mid-debitur

01 j jgibu s-somma ta’ € 23,293.73 fi flus tal-lum

" Dok “A”, fpag. 6 tal-process

2 Dok “AC2”, fpag. 115 tal-process

3 Dokti. “AC3” u “AC4”, fpagg. 116 — 7 tal-process
Dok “J”, f'pag. 20 tal-process
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minghajr [-awtorita’ tal-qorti li tkun tat is-sentenza jew id-
degriet”;

[l l-artikolu 1532(a) tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta
jipprovdi li: “Jekk ma jkunx hemm ftehim espress jew
cirkostanzi |i jistghu juru x’kienet l-intenzjoni tal-partijiet
dwar iz-zmien tal-kiri, ghandhom jigu mharsa r-regoli li
gejjin: (a) il-kiri ta’ bini jew ta’ hada immobbli jitgies
maghmul ghaz-zmien li ghalih hu meqjus il-kera, jigifieri
ghal sena jekk il-kera jkun gie miftiehem ghal tant fis-
sena; ghal xahar jekk il-kera jkun gie miftiehem tant fix-
xahar; ghal gurnata, jekk ikun gie miftiehem tant kull jum:
|lzda meta ma jkunx hemm prova jekk il-kera giex
mifteihem bis-sena, bix-xahar jew bil-gurnata, jitqies li gie
miftiehem skond |-uzu”;

llli 1-Bank attur gieghed isostni li ladarba I-kera li kienu
jhallsu l-imharrkin lis-sidien tal-appartament kien jithallas
kull tliet xhur, hekk kif il-post inheles bl-irkant gudizzjarju
favurih, is-sidien ta’ qabel (li kienu d-debituri esekutati fl-
atti tas-subbasta) ma kellhom I-ebda jedd |i jergghu
jgeddu I-kirja ghaliex dan I-ghamil jikser dak li jiddisponi I-
artikolu 352 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ladarba I-
Kap 12 jitkellem dwar nullita’ ta’ tali trasferimenti fiz-zmien
imsemmi fl-artikolu 352, il-Bank attur allura jsostni |i I-
imharrkin geghdin izommu |-appartament bla ebda jedd u
ghalhekk jista’ jittobhom johorgu minnu;

llli fl-ewwel lok tajjeb li wiehed jifhem xikun qieghed
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®®. ll-frazi “bla titolu” ghandha titgies li legalment
iggib maghha ghamla ta’ okkupazzjoni li, sa mill-bidu
nett taghha, ma Kkinitx konsentita, jew ghaliex tkun
twettget minghajr ir-rieda ta’ sid il-post li jkun, jew ghaliex
tkun ittiehdet b’'mod abbuziv jew bi vjolenza jew
arbitrarjament, jew bil-mohbi tas-sid, liema illegalita’ tkun
iIssoktat sal-waqt li tinbeda I-kawza. F’kaz bhal dan, is-
setgha tal-qorti biex tisma’ kawza bhal din tieqaf malli

' App.Inf. 12.8.1994 fil-kawza fl-ismijiet Camilleri et vs Mifsud et (Kollez. Vol:
LXXVIIL.iii.306)
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jirrizulta li I-imharrek kellu tassew xi titolu fughiex iserrah
il-kaz tieghu'®. Izda I-prinéipji hawn fugq imsemmija
kellhom jinftehmu fsens limitat.  Jigifieri, I-gorti hija
msejha |i tistharreg u tistabilixxi |-ezistenza ta’ titolu tal-
parti mharrka fil-konfront tal-parti attrici |i trid
tizgumbraha. Ma huwiex bizzejjed, allura, li [-parti mharrka
tipprova li geghda zzomm fond bis-sahha ta’ xi relazzjoni
guridika legittima, hi X'inhi fil-konfront ta’ xihadd, hu min
hu: il-parti mharrka trid tipprova l-ezistenza ta’ relazzjoni
guridika li taghtiha titolu fil-konfront tal-parti attriéi'’;

llli I-kawzali ta’ ¢itazzjoni jintghazlu minn min ikun gieghed
jiftah il-kawza, u mhux imholli lill-parti mharrka li, permezz
tal-eccezzjoni taghha, tghid |i jmissha saret azzjoni mod
iehor. Ghall-azzjoni mressqga mill-parti attrici hija I-istess
parti li tiehu r-riskju li tipprovaha u ssostniha. Ghalhekk,
fejn attur jitlob it-tnehhija tal-parti mharrka minn post fuq il-
bazi li din tkun geghda izzomm dak il-post bla ebda titolu,
jaqa’ fuq l-attur il-piz li jipprova dak li jallega. Dan ifisser li,
fkawza mibnija fuq il-kawzali tan-nuqgqas ta’ titolu, r-regola
hija xorta wahda li |-piz jaga’ fuqg min gieghed jallega n-
nugqgas ta’ titolu skond ir-regola generali tal-procedura®®.
|Izda mbaghad hemm xi fatturi li jistghu jxaqilbu dak il-
piz'®. Tqum ukoll il-kwestjoni dwar jekk l-attur jistax ikun
mistenni i jipprova fatt negattiv jew non-fatt, u dan skond
ir-regola “negativa non sunt probanda’;

[l min-naha taghhom I-imharrkin sehhilhom juru li huma
kienu dahlu jghixu fil-post b’kirja minghand is-sidien ta’
dak iz-zmien. ll-kirja saret bla kuntratt u kienet issir
b’ricevuta kull tliet xhur. ll-kirja bdiet mill-1973%. Il-kirja
kienet dwar post ta’ abitazzjoni ordinarja, I-imharrkin huma
cittadini Maltin u I-kirja jidher li hija wahda i ghaliha
jghoddu r-regoli tal-ligi spec¢jali* ghaliex tinsab fil-fazi tat-
tigdid taghha, wara li ghalaq iz-zmien originali tal-kirja.
F’dan il-kaz, ghalhekk, il-Qorti ma tagbilx mal-Bank attur li

® App. Inf. 2.8.1994 fil-kawza fl-ismijiet Lawrence Grima et vs Emanuel Frendo (mhix
Pubblikata) .

" App. Civ. 30.3.2001 fil-kawza fl-ismijiet Zammit vs Galea et noe (Kollez. Vol:
LXXXV.ii.171)

'8 Art. 562 tal-Kap 12

9 App. Inf. 27.6.1953 fil-kawza fl-ismijiet Zammit vs Hili (Kollez. Vol: XXXVI1.i.577)

% Xhieda tal-imharrek 21.6.2006, fpagg. 121 et seq tal-process

2 Art. 3 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
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t-tigdid tal-kirja kien gieghed isir skond id-dispozizzjonijiet
tal-Kodic¢i Civili, u ghalhekk safejn il-Bank jistrieh fuq I-
artikolu 1532(a) tal-Kodic¢i biex iressaq ’il quddiem il-kaz
tieghu, il-Qorti ssib li dan ma jghoddx. [I-Qorti ssib ukoll li
titolu bhal dak li jgawdu I-imharrkin Carter huwa wkoll
opponibbli kontra kull min isir sid tal-post hekk mikri wara
li tkun bdiet (tiggedded) il-kirja. F’kaz bhal dak is-sid ikun
jista’ biss ma jgeddidx kirja bhal dik fic-Cirkostanzi u bil-
procedura manhsuba minn dik I-istess ligi specjali;

[lli I-Qorti tqis ukoll li t-trasferimenti jew il-kirjiet li ghalihom
jirreferi l-artikolu 352 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta
jirreferu ghal dawk it-trasferimenti jew Kkirjiet li d-debitur
ezekutat ikun wettaq jew holoq “ex novo” bi hsara tal-
kreditur ezekutant tieghu fiz-zmien hemm imsemmi minn
dak inhar li fir-Registru Pubbliku tiddahhal in-Nota tal-
Iskrizzjoni (originali jew imgedda) li tgharraf lit-terzi bis-
sentenza jew bid-degriet li bih ¢gid immobbli jkun sejjer
jinbiegh sub hasta. Hija I-fehma shiha tal-Qorti li dak I-
artikolu ma jghoddx ghal dawk it-trasferimenti jew kirjiet |i
jkunu nholqu diga’ gabel dak il-perjodu, ukoll jekk it-tigdid
taghhom jibga’ jsir matul dak iz-zmien®*. L-istess artikolu
bl-ebda mod ma jfisser lanqas li jekk, fxi zmien gabel dak
il-perjodu, tkun saret xi kirja ta’ post li, wara, jitgieghed
ghall-bejgh sub hasta, Il-istess kirja tingieb fix-xejn. Fil-
fehma tal-Qorti I-ghan tal-legislatur wara l-artikolu 352
kien dak li jwaqqaf lil xi debitur ezekutat milli, b’gerq jew
b’hazen, jipprova jgib fix-xejn il-jeddijiet esekuttivi tal-
kreditur ezekutant fiz-zmien meta jkun ghaddej il-process
tal-bejgh b’irkant ta’ immobbli li minnu [-kreditur ikun
jittama li jigbor il-hlas tal-kreditu tieghu;

[lli mill-atti johrog li d-debituri Cutajar ma holqux kirja
gdida favur l-imharrkin mizzewgin Carter fiz-zmien li I-
appartemrnt mertu tal-kaz thabbar i kien se’ jinbiegh taht
l-awtorita’ tal-Qorti. Jirrizulta, ghall-kuntrarju, li I-kirja favur
l-imharrkin kienet ilha ssehh sa mill-1974. Kif inghad,
minhabba li dik il-kirja hija wahda mharsa bid-
dispozizzjonijiet tal-ligi specjali, langas huwa I-kaz i
jinghad li t-tigdid taghha gieghed jew kien gieghed isir bir-

2 Ara per ezempju, P.A. TM 29.4.2004 fil-kawza fl-ismijiet Saviour Buttigieg vs
Lawrence Fino et net et
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rieda tas-sid, ghaliex it-tigdid kien gieghed isir ope legis.
Ghalhekk, fil-fehma tal-Qorti, anqas u anqas jista’ jinghad
li d-debituri esekutati Cutajar wettqu xi ghamil li garraq bil-
jeddijiet tal-Bank attur kreditur meta baqghu jircievu I-hlas
tal-kera minghand I-imharrkin Carter;

i mill-atti jirrizulta li 1-Bank attur ma setax ma kienx
mgharraf sa minn qabel ma sar il-bejgh bl-irkant |i |-
appartament kien mizmum mill-okkupanti tieghu b’kirja.
Dan jinghad ghaliex, ghalkemm fl-ewwel Relazzjoni tieghu
|-perit tekniku ma indikax li dak I-appartament kien mikri,
fit-tieni relazzjoni dan il-fatt semmih. F’¢irkostanza bhal
din, il-ligi kienet taghti rimedju iehor lill-Bank esekutant®®,
izda mhux dak li jiddeciedi minn rajh li |-kirja li kien hemm
saret b’gerq tal-jeddijiet tieghu jew Ii dik il-kifa ma
bagghetx fis-sehh;

llli fil-qafas ta’ dawn ir-rizultanzi kollha, I-Qorti tasal ghall-
fehma li Il-imharrkin tassew ghandhom titolu li huma
jistghu jopponu fil-konfront tal-Bank attur. [¢-¢ahda ta’
dan il-jedd kienet taga’ fuq il-Bank attur, ladarba ghazel li
jibni |-kawza tieghu fuq l-allegazzjoni li I-imharrkin ma
kellhom |-ebda titolu. Din |-eskluzjoni ma wettaghiex kif
imiss;

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

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

Tilga’ t-tieni, t-tielet u r-raba’ e¢¢ezzjonijiet billi jirrizulta
li I-imharrkin ghandhom titlou li jghodd fil-konfront tal-Bank
attur;

Tichad l-ewwel talba attrici billi ssib li |-kirja li jgawdu |-
imharrkin mizzewgin Carter m’hijiex nulla;

Tichad it-tieni u t-tielet talbiet attrici billi dawn
jiddependu mill-ewwel talba;

2 Ara l-artt. 356(7)(8) u (9) tal-Kap 12
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Tordna li I-Bank attur ihallas I-ispejjez tal-kawza marbutin
ma’ din is-sentenza, filwaqt li I-imharrkin mizzewgin Carter
ihallsu l-ispejjez marbutin mas-sentenza preliminari
moghtija fl-24 ta’ April, 2007, li ma lagghetx |-ec¢¢ezzjoni
preliminari taghhom.

Moqrija

< Sentenza Finali >
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