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MALTA

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH AZZOPARDI

Seduta tat-12 ta' April, 2010

Citazzjoni Numru. 1009/2008

Anthony Borg
_VS_

Henry Schembri u Judith Victoria Schembri

[I-Qorti;

Rat ir-rikors guramentat ipprezentat fis-06 ta’ Ottubru
2008 li permezz taghha l-attur ippremetta:

1. llli l-esponenti kien jikri lil intimati Henry u
Judith Victoria mizzewgin Schembri |-fond kummercjali
100 (b’ zewq bibien ohra 101 u 102) Sqaq Numru 4 Triq il-
Grazzja, Zabbar bl-isem Henry’ s Hideout, gabel ZPCC
Club bil-kera ta’ €6.99 (gabel Lm3) kuljum jithallas kull
xahar bil-quddiem u rinovabbli minn xahar ghal xahar, bil-
patt li I-inkwilin ihallas il-licenzji tal-Malta Tourism
Authority biex jopera skond il-ligi u taht dawk |-
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kundizzjonijiet kollha applikabbli bil-ligi stante li gatt ma
gie ffirmat kuntratt bil-miktub.

2. i I-kirja favur l-intimati bdiet fis-sena 1999
wara |li giet tterminata I-lokazzjoni favur [I-inkwilin
prec¢edenti Grazio Schembri u dan kif jidher mill-kopja tal-
licenzja tas-substitute Dok. A.

3. lIli fdawn I-ahhar snin l-esponenti xtaq jirrivedi
I-kera u jiftiehem fuqg kuntratt bil-miktub ma’ I-intimati izda
minkejja diversi laqghat u korrispondenza ma ntlahaqgx
ftehim ma’ l-intimati.

4, lIli ghalhekk |-esponenti, anki minhabba certa
morozita’ kronika fil-pagament tal-kera u fil-licenzji tal-
Malta Tourism Authority li ghandu bzonn biex jopera, kien
ta avviz ta’ terminazzjoni tal-lokazzjoni lill-intimati permezz
ta’ ittra datata 20 ta’ Awissu 2008, kopja Dok. B, fejn I-
intimati ntalbu wkoll jikkonsenjaw il-pussess battal tal-fond
lill-esponenti.

5. i minkejja dan l-awviz ta’ terminazzjoni |-
intimati ma kkonsenjawx il-pussess battal tal-fond u
baqghu in okkupazzjoni minghajr titolu validu.

6. llli I-esponenti jaf b’dawn il-fatti personalment.

Ghaldagstant I-esponent jitlob bir-rispett lil dina |-
Onorabbli Qorti joghgobha:

1. Tiddikjara li I-intimati geghdin jokkupaw il-fond
100, 101 u 102 Sgqaqg Numru 4, Triq il-Grazzja, Zabbar bl-
isem Henry’s Hideout, gabel ZPCC Club, minghajr titolu
validu fil-ligi;

2. Konsegwentement, tordna li fi zmien qasir u
perentorju I-intimati ghandhom jizgumbraw mill-istess
fond, jnehhu dak kollu li huwa hwejjighom u jikkonsenjaw
il-pussess battal ta’ I-istess fond lill-esponent.

3. Tillikwida d-danni, okkorendo bl-assistenza ta’
perit tekniku, dovuti lil esponenti tal-okkupazzjoni illegali
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tal-intimati b’effett mill-1 ta’ Ottubru 2008 sad-data tal-
izgumbrament definittiv.

4. Tikkundanna lil intimati solidament bejniethom
ihallsu d-danni hekk likwidati lill-esponenti flimkien mal-
imghax skond il-ligi.

Bl-ispejjez kontra I-intimati solidament bejniethom ingunti
minn issa in subizzjoni.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-atturi u |-lista tax-xhieda.

Rat ir-rikors guramentat tal-konvenuti, ipprezentat fit-12 ta’
Frar 2009, li permezz tieghu eccepew:

1. llli preliminarjament, din il-Qorti ma hijiex
kompetenti biex tiehu konjizzjoni ta’ dan ir-rikors ghaliex il-
kompetenza hija tal-Bord li Jirregola I-Kera ghaliex tezisti
kif jikkontendu titolu ta’ rilokazzjoni taht il-Kap 69;

2. llli I-pozizzjoni tal-esponenti hija illi jokkupaw
b’titolu validu fil-ligi u konformament mal-kondizzjonijiet
tal-kuntratt u tal-licenzja; fil-fatt l-esponenti jghidu illi
ghandhom I-istess titolu originali li kellu Grazio Schembri
u ghalhekk jivvantaw kirja hija wahda ta’ rilokazzjoni;
konsegwentement jikkontendu Ii jezistu titolu validu fil-ligi;

3. lli l-esponenti jichdu morozita’ u kull
responsabbilta’ ta’ danni, fil-fatt huma ser jipprezentaw
kopji ta’ cedoli ta’ depozitu jew meta ¢-cheques kienu
offerti lill-atturi.

4. i ghaldagstant it-talbiet  tar-rikorrenti
ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-konvenuti u I-lista tax-
xhieda.

Rat I-affidavits u semghet il-provi;
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Rat il-verbal tas-seduta tat-13 ta’ Jannar 2010 |i permezz
taghha il-kawza thalliet ghas-sentenza dwar I-ewwel zewg
talbiet attrici;

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet;
Ikkunsidrat;

llli gabel ma |-Qorti tiddeciedi dwar it-talbiet attric¢i trid I-
ewwel tiddeciedi dwar I-eccezzjoni preliminari; din I-
eccezzjoni hija fis-sens li din il-Qorti mhijiex kompetenti
rationae materiae biex tisma’ I-kawza izda huwa |-Bord li
Jirregola I-kera illi ghandu din il-kompetenza billi dejjem
skond il-konvenuti huma ghandhom dritt ta’ rilokazzjoni.

lIli huwa pacifikament accettat illi I-kompetenza ta’ Qorti hi
determinata fug kollox u gabel kull konsiderazzjoni tal-
eCcezzjoni moghtija mit-termini ta’ I-azzjoni attri¢i. Hu [-att
promotur Kif intavolat it-talbiet u I|-premessi taghhom i
jifformaw il-parametri li fihom il-Qorti kellha tesercita I-
gudizzju taghha u li allura jiddeterminaw il-kompetenza
taghha; “Frankie Refalo nomine vs Jason Azzopardi
et” (Appell 7 ta’ Ottubru 1997).

[lli din il-Qorti kif preseduta gia’ kellha okkazjoni tiddeciedi
dan il-punt fil-kawza fl-ismijiet “Dottor Francis Saliba et
vs C. Boffa Company Limited et” deciza parzjalment fil-
25 ta’ Frar 2009. II-Qorti hemmhekk ghamlet referenza
ghall-artikolu 47 (3) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta illi jghid
ili:

“I1zda I-kawzi li fihom jidhlu ... inkluza kull talba ghal
zgumbrament jew tkecc¢ija minn beni immobbli kemm
urbani u kif ukoll rurali, mikrija jew okkupati minn persuni li
Joqoghdu jew li ghandhom [-abitazzjoni ordinarja taghhom
fil-limiti tal-gurisdizzjoni ta’ dik il-Qorti ma jidhlux fil-
kompetenza tal-Qorti tal-Magistrati...”.

[I-Qorti galet illi “-abbli difensur tal-konvenuti qed
jargumenta illi |-persuna mharrka trid tkun tabita
ordinarjament fil-fond in kwistjoni u allura I-Prim’ Awla hija
kompetenti biss fuq kawzi ta’ zgumbrament jew tkeccija
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minn fondi abitati minn fondi abitati bhala residenza
ordinarja tal-konvenut. Madankollu ezami tas-sub-
artikolu juri bic-car illi dan mhux il-kaz; il-konveunt irid ikun
jabita fil-limiti tal-gurisdizzjoni tal-Qorti izda zgur mhux
nec¢essarjament f'dak il-fond li dwaru jkun gie mharrek.
Infatti fejn tidhol ir-residenza ordinarja I-artikolu jsemmi
gurisdizzjoni u mhux kompetenza ghaliex huwa ovvju li I-
kompetenza ta’ din il-Qorti tohrog mill-fatt li l-atturi gqed
Jitolu zgumbrament’.

lIli huwa allura ¢ar ghall-Qorti illi I-fatt li I-fond ikun mikri
ghal skopijiet kummerc¢jali ma jfissirx li |-kompetenza
ndikata fdan is-sub-artikolu ma tapplikax. F'dan il-kaz
pero’ |-konvenuti ged jec¢epixxu illi huwa I-Bord i

Jirregola I-Kera illi ghandu |-kompetenza biex jisma’ din il-
kawza billi huma ged jivvantaw it-titolu ta’ kera tramite
rilokazzjoni.

[I-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) elenkat diversi sentenzi
fir-rigward fis-sentenza taghha fl-ismijiet “Victor Peralta
et vs Maria Curmi et” (8 ta’ Gunju 2005). Hija galet fost
affarijiet ohra illi “In linea ta’ principju generali gie bosta
drabi deciz illi talba ghall-izgumbrament minhabba
vjolazzjoni ta’ patt espress jew tacitu kontrattwali kienet
tispetta b’kompetenza lit-tribunal ordinarju. Sa mill-
bidunett tal-introduzzjoni tal-ligi (illum il-Kapitolu 69) gie
ritenut illi dan ‘contempla la rilocazione ma non lo
scioglimento del contratto di locazione. (sottolinear tal-
Qorti). Tale scioglimento e’ di competenza della Prim Aula
del Corte Civile... Lo sgombramento rientrante nella
competenza della Giuta per il Regolamento dei Fitti e’
solamente inteso ad impedire la rilocazione. (“Carmela
Galea vs Filippo Gatt” — Appell Civili - 1 ta’ Gunju 1931).
Fl-istess sentenza gew citati wkoll dawn is-sentenzi; Vol.
XXXIII p I pagna 685 u 805; “Innocenzo Debattista et vs
Giovanni Farrugia” (Appell — 4 ta’ Dicembru 1957,
“Madeline Muscat vs Lina Edwardson” (Appell Inferjuri
— 2 ta’ Marzu 1977); “Arthur Fenech vs Michael Vella”
(Appell 16 ta’ Gunju 1992) u “Rosina Grima vs Joseph
Vella proprio et nomine” (Appell 14 ta’ April 1997).
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lli fdin il-kawza l-attur ged jitlob l-izgumbrament billi |-
konvenuti m’ghandhomx titolu. Ghalhekk it-talba u I-
eccezzjoni huma intimament konnessi. Madankollu billi kif
inghad l-atturi ged jibbazaw it-talba taghhom fuq il-fatt li
skond hu, il-konvenuti ma ghandhomx titolu allura din il-
Qorti hija kompetenti anke a bazi ta’ dawn is-sentenzi
ghaliex jekk ma hemmx titolu ma hemmx lokazzjoni.
Kwindi I-ewwel e¢¢ezzjoni hija respinta.

llli fir-rigward tal-mertu, u cioe’ jekk il-konvenuti
ghandhomx titolu ta’ lokazzjoni billi ghandhom dritt ta’
rilokazzjoni skond il-Kap. 69, il-kaz ma jipprezentax
diffikolta® nonostante  t-tentattiv  tal-konvenuti i
jikkomplikaw dan il-mertu. Dan ghaliex jirrizulta ¢ar mill-
provi li I-konvenuti krew il-fond flI-1999. Infatti I-fond kien
mikri lill-terzi u kien f'dik is-sena li I-konvenuti bdew jikru I-
fond u ghalkemm baqghu bl-istess kondizzjonijiet li kellu |-
kerrej precedenti, dan ma jfissirx li allura din kienet
kontinwazzjoni tal-kirja. Dan lanqas seta’ jkun ghaliex il-
kerrej pre¢edenti Grezzju Schembri kien kera I-fond fl-
1997 ghal perjodu ta’ sena. (Dok B3 a fol 134). Ghalhekk
lanqas jekk jigi argumentat i I-konvenuti kellhom I-istess
drittijiet tieghu (dan ma jirrizultax ghaliex ma saret ebda
skrittura bejn il-partijiet, kontrarjament ghal dak li sar mal-
inkwilini ta’ gabel) kulma setghu jivvantaw kienet kirja ghal
sena. Ir-relazzjoni guridika bejn il-partijiet kienet ta’ kirja
ghaz-zmien li kien jithallas il-kera skond I-artikolu 1532 tal-
Kodiéi Civili, u allura soggett ghall-provvedimenti tal-
Kodici Civili fir-rigward tal-kundizzjonijiet I-ohra. Allura
skond [-Att XXXI tal-1995 il-konvenuti ma jivvantawx il-
protezzjoni moghtija mill-Kap. 69. Kwindi ladarba bejn il-
partijiet japplikaw il-provvedimenti tal-Kodi¢i Civili una
volta l-attur informa lill-konvenuti li ma kienx dispost
igedded il-kirja, il-konvenuti ma baqaghlhomx titolu i
permezz tieghu jokkupaw il-fond in kwistjoni (Dok B) — ara
s-sentenza ta’ din il-Qorti fl-ismijiet “George Briffa vs
Raymond Gauci” (6 ta’ Mejju 2009). Dan anke ghaliex I-
Att imsemmi ma jeskludix fondi kummerc¢jali mill-
applikabbilta’ tieghu (“Iris Scott vs Alfred Borg” — Qorti
tal-Appell, 14 ta’ Jannar 2002).
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Ghaldagstant il-Qorti tiddeciedi din il-kawza billi
tichad l-ewwel zewg eccezzjonijiet u tilga’ l-ewwel
zewg talbiet attrici; ghall-fini tal-izgumbrament
tipprefiggi terminu ta’ xahrejn;

[I-Qorti tordna t-tkomplija tal-kawza fir-rigward tat-
talbiet |-ohra.

L-ispejjez ta’ din Il-istanza jkunu a Kkariku tal-

konvenuti.

Mogqgrija.

< Sentenza In Parte >
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