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Seduta tat-30 ta' Marzu, 2012

Citazzjoni Numru. 163/2011

Vincenzo Abela
_VS_

Wayne Chetcuti

[I-Qorti,

Rat ir-rikors guramentat ipprezentat fit-18 ta’ Frar 2011 i
permezz gie premess:

1. lli [-esponenti, flimkien ma’ martu Romina
Abela, huwa |-inkwilin tal-fond f'Labour Road, Marsa, li fiz-
zmien tal-koncessjoni lokatizja kien maghruf bl-isem “Ker
Grill’, permezz tal-iskritturi datati hdax (11) ta’ Lulju 1997
u tlettax (13) ' April 2004;

2. lIli permezz ta’ skrittura privata datata erbgha
(4) ta’ Frar 2010, l-esponenti gabel u obbliga ruhu li j¢edi,
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jitrasferixxi u jaljena I-lokazzjoni u I-jedd tal-inkwilinat
imsemmi fil-paragrafu pre¢edenti lill-konvenut, li min-naha
tieghu, gabel u obbliga ruhu li jaccetta, jakkwista u jirCievi
l-istess lokazzjoni u jedd ta’ inkwilinat, taht il-pattijiet u
kundizzjonijiet stipulati fl-istess skrittura, senjatament
versu l-prezz ta’ tlieta u tmenin elf tmien mija sebgha u
hamsin Ewro u erbgha u erbghin ¢entezmu (€83,857.44);

3. i dan il-prezz kellu jithallas mill-konvenut
permezz ta’ pagamenti rateali ta’ elfejn Ewro (€2,000) kull
xahar bil-quddiem, hlief ghas-somma ta’ hamest elef
Ewro (€5,000) li kellha tithallas mill-konvenut fi zmien tlett
gimghat minn meta I-esponenti jaghmillu talba appozita,
bil-fomm jew bil-kitba;

4., llli I-kontendenti gablu wkoll illi t-trasferiment
imwieghed kellu jsir fi zmien xahar minn meta jithallas il-
korrispettiv kollu dovut;

5. lll-kontendenti ftehmu wkoll illi sakemm isir
dan il-ftehim finali, il-lokazzjoni u jedd t'inkwilinat jibqghu
vestiti fl-esponenti, b’dan illi I-konvenut ikun responsabbli,

mid-data tal-iffirmar tal-ftehim, versu terzi ghan-negozju li
huwa gestit mill-fond in kwistjoni. Inoltre, gie pattwit ukoll
li mid-data tal-iffirmar tal-iskrittura tal-erbgha (4) ta’ Frar
2010 sa meta isir it-trasferiment tal-lokazzjoni u tal-jedd
t'inkwilinat |i jikkostitwixxu l-oggett tal-ftehim imsemmi, il-
konvenut ikollu I-jedd jaghmel uzu mill-imsemmi fond,

6. lIli gie pattwit ukoll illi fil-kaz li I-konvneut
jonqos milli jihallas zewd pagamenti rateali skond Kkif
stipulat f'dan il-ftehim tal-erbgha (4) ta’ Frar 2010 u jibga’
hekk inadempjenti wara t-trapass ta’ tletin (30) jum minn
meta huwa jigi notifikat b’ittra gudizzjarja li permezz
taghha jigi nterpellat ghall-hlas, mela allura tali ftehim
jinhall ipso jure  minghajr il-htiega ta’ dikjarazzjoni
gudizzjarija;

7. llli I-konvenut, fl-imsemmi ftehim, qabel ukoll
illi fil-kaz li I-ftehim jigi hekk mahlul, huwa ma jkollu I-ebda
jedd ghal hlas ta’ kumpens ghal benefikati minnu
maghmulin f'dan il-fond;
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8. lli I-konvenut naqgas milli jhallas diversi
pagamenti rateali kif pattwit fl-imsemmija skrittura;

9. llli huwa gie nterpellat ihallas dawn il-
pagamenti permezz ta’ ittra ufficjali bin-numru 5205/2010,
li biha gie notifikat fit-tmienja u ghoxrin (28) ta’ Di¢embru
2010;

10. Il minkejja t-trapass ta’ tletin jum min-notifika
tal-ittra  uffi¢jali, il-konvenut baga’ moruz, u
b’konsegwenza I|-ftehim tal-erbgha (4) ta’ Frar 2010 inhall
IpSo jure;

11. lIli ghalhekk il-konvneut m’ghandu I-ebda titolu
sabiex jokkupa I|-fond li prezentament huwa maghruf bl-
isem “Yum Yums”, fLabour Road, Marsa;

12. llli ghalkemm il-konvenut giet nterpellat biex
jizgombra I|-fond imsemmi, u sabiex ihalli I-mobbli u I-
benefikati kollha minnu mwettqgin fl-istess fond, huwa
ssoktar fl-okkupazzjoni bla titolu ta’ dan il-fond;

13. i sa fejn jaf I-esponenti, il-konvenut
m’ghandux e¢c¢ezzjoni x’jaghti kontra t-talbiet tieghu;

14. lIli ghalhekk kellha ssir din il-kawza

Ghaldagstant, I-esponentii umilment jitolou lil dina I-
Onorabbli Qorti joghgobha:

1. Tiddeciedi skond it-talbiet tieghu bid-dispensa
tas-smiegh tal-kawza billi jirrikoru r-rekwiziti kollha skond
I-Artikolu 167 tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni u Proc¢edura
Civili;

2. Tikkundanna lill-konvenut sabiex jizgombra
mill-fond maghruf bl-isem “Yum Yums” fLabour Road,
Marsa, billi m’ghandux titolu validu fil-ligi biex jokkupah,
entro terminu gasir u perentorju minnu prefiss,
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U dan previa kull provvediment iehor li lilha jidhrilha xieraq
u opportun.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra uffi¢jali bin-numru
5205/2010 u tal-mandat ta’ deskrizzjoni bin-numru
190/2011, kontra I-konvenut, li huwa minn issa ngunt in
subizzjoni, u b’riserva ghal kull azzjoni ohra spettanti lill-
esponenti.

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

Rat id-digriet tas-7 ta’ Marzu 2011 |i permezz tieghu il-
konvenut gie awtorizzat jikkontesta |-kawza;

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenut Wayne Chetcuti,
pprezentata fl-24 ta’ Marzu 2011, li permezz taghha
eccCepixxa:

1. llli preliminarjament |-inkompetenza ta’ din il-
Qorti rationae materiae stante illi skond I-Artikolu 1525 tal-
Kap. 16 kif emendat bl-Att X tal-2009 jghid:

“lI-Bord li Jirregola |-Kera (hawn aktar ‘il quddiem f'dan it-
titolu msejjah esklussiva i jiddeciedi kwistjonijiet konnessi
ma’ kuntratti ta’ kiri ta’ fond urban u ta’ dar ghall-
abitazzjoni u ta’ fond kummercjali ...”

2. lIli minghajr pregudizzju ghas-suespost, in-
nullita’ tar-rikors guramentat ghaliex it-talba ghal
zgumbrament se mai kellha tigi preceduta b’talba
dikjaratorja illi huwa baga’ moruz fil-pagamenti u ghalhekk
tilef it-titolu skond I-iskrittura in kwisjtoni.

3. lIli minghajr pregudizzju wkoll it-talbiet attrici
huma Juridikament insostenibbli u dan stante li I-azzjoni
odjerna hija proponibbli biss mill-proprjetarju u mhux mill-
attur qua inkwilin, u dan fuq skorta ta’ sentenzi bhal
“Emanuel Farrugia et vs Nicola Farrugia et” (Cit Nru:
273/04 GCD) konfermata mill-Qorti tal-Appell fid-9 ta’
Jannar 2009.
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4. lIli minghajr pregudizzju u fil-mertu I-esponent
ghandu titolu validu ta’ kera fuq il-fond in kwistjoni kif ser
jirrizulta waqt is-smiegh u t-trattazzjoni ta’ din il-kawza

5. Salvi ec¢¢cezzjonijiet ulterjuri.

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

Rat il-kontro-talba tal-konvenut |i permezz taghha
premetta:
1. llli I-kontendenti ffirmaw skrittura privata datata

4 ta’ Frar 2010 fejn I-attur qabel u obbliga ruhu li jcedi u
jitrasferixxi lill-konvenut il-lokazzjoni u I-jedd tal-inkwislinat
tal-fond “Ker Grill’, Labour Road, Marsa u dan versu
korrispettiv ta’ €83,857.44.

2. i dan l-ammont kellu jithallas fpagamenti
mensili ta’ €2,000.

3. lli l-attur gieghed jikkontendi illi, stante li I-
konvenut kien moruz fnumru ta’ pagamenti, allura I-ftehim
inhall ipso jure skond paragrafu 6 tal-istess skrittura.

4, lIi skond paragrafu 8 ta’ I-iskrittura kien
miftiehem illi “fl-eventwalita’ Ii dan il-ftehim jinhall ghar-
raguni kontemplata fil-paragrafi immarkati bin-numru sitta
(6) u sebgha (7) u fil-paragrafu mmarkat bin-numru tnax
(12), il-koncessjonarju jkollu d-dritt jezigi minghand il-
koncedenti r-rifuzjoni ta’ nofs il-flejes minnu mhallsin
akkont tal-korrispettiv”.

5. lli |-esponent kien lahaq hallas madwar
€15,000 mill-korrispettiv. Ghalhekk skond paragrafu 8 tal-
iskrittura I-attur ghandu jirrifondi lill-konvenut nofs dan |-
ammont ossia €7,500 jew somma verjuri.

6. llli I-esponent hallas ukoll diversi hlasijiet ta’
kera direttament lis-sid, ekwivalenti ghal madwar €12,000,
meta dawn kienu dovuti mill-attur.
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Ghaldagstant I-esponent jitlob umilment li din I-Onorabbli
Qorti joghgobha:

) tikkundanna lill-attur  jirrifondi  lill-
konvenut is-somma ta’ €19,500 jew somma verjuri.

Bl-ispejjez u l-imghax u I-konvenut ingunt in subizzjoni.

Rat ir-risposta tal-attur prezentata fil-15 ta’ April 2011 li
permezz taghha eccepixxa:

1. llli I-konvenut rikovenzjonant m’ghandu |-ebda
jedd jitlob ir-rifuzjoni ta’ flejjes imhallsin minnu skont |-
obbligazzjoni stipulat fil-paragrafu enumerat tnax (12) tal-
ftehim datat erbgha (4) ta’ Frar 2010;

2. lIli minghajr pregudizzju ghall-premess, il-
konvenut rikonvenzjonant ghandu jaghmel |-prova ta’ kull
ammont li huwa ged jallega li hallas b’rabta mal-ftehim tal-
erbgha (4) ta’ Frar 2010, stante li I-ammonti minnu ndikati
ged jigu kontestati;

3. lIli minghajr pregudizzju ghall-premess, kull
ammont li dina |I-Onorabbli Qorti ssib li jkun dovut mill-
eccipjent lill-konvenut rikonvenzjonant ghandu jigi pacut
ma’ l-ammont kollha dovuti mill-istess konvenut
rikonvenzjonant skont il-paragrafi enumerati tnax (12) u

erbatax (14) tal-ftehim tal-erbgha (4) ta’ Frar 2010.
Salv e¢¢ezzjonijiet ulterjuri skond il-ligi.

Bl-ispejjez kontra I-konvenut rikonvenzjonant, li huwa
minn issa ngunt in subizzjoni

Semghet il-provi;
Rat I-atti komprizi n-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet;

Rat il-verbal tas-seduta tas-17 ta’ Jannar 2012 fejn il-
kawza giet differita ghas-sentenza,

Ikkunsidrat.
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llli l-ewwel eccezzjoni tal-konvenut hija fis-sens li din il-
Qorti mhijiex kompetenti rationae materiae biex tisma’ I-
kawza izda huwa I-Bord li Jirregola I-Kera, illi ghandu din
il-kompetenza ai termini tal-Artikolu 1525 tal-Kodici Civili.

lIli huwa pacifikament acc¢ettat illi I-kompetenza ta’ Qorti hi
determinata fuq kollox u gabel kull konsiderazzjoni tal-
eccezzjoni moghtija mit-termini tal-azzjoni attrici. Hu [-att
promotur Kif intavolat it-talbiet u I-premessi taghhom i
jifformaw il-parametri Ii fihom il-Qorti kellha tezercita I-
gudizzju taghha u Ii allura jiddeterminaw il-kompetenza
taghha — “Frankie Refalo nomine vs Jason Azzopardi
et” (Appell 7 ta’ Ottubru 1997).

llli din il-Qorti kif preseduta gja’ 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. I1I-Qorti hemmhekk ghamlet referenza
ghall-Artikolu 47(3) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta illi jghid
illi;

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

llli 1-Qorti qalet illi “-abbli difensur tal-konvenuti ged
jargumenta illi l|-persuna mharrka ftrid tkun tabita
ordinarjament fil-fond in kwistjoni u allura I-Prim’ Awla hija
kompetenti biss fuq kawzi ta’ zgumbrament jew tkeccija
minn fondi abitati bhala residenza ordinarja tal-konvenut.
Madankollu ezami tas-sub-artikolu juri bic-¢ar illi dan
mhux il-kaz; il-konvenunt irid ikun jabita fil-limiti tal-
gurisdizzjoni tal-Qorti izda zgur mhux necessarjament
fdak il-fond li dwaru jkun gie mharrek. Infatti fejn tidol ir-
residenza ordinarja l-artikolu isemmi gurisdizzjoni u mhux
kompetenza ghaliex huwa owvvju li I-kompetenza ta’ din il-
Qorti tohrog mill-fatt li |-atturi ged jitolbu zgumbrament.”
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llli 1-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
qalet 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-/igi (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 Giunta per |l
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
ukoll dawn is-sentenzi; Vol. XXXIII p | 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).

lIli huwa pero’ importanti li wiehed jissottolineja li dawn is-
sentenzi gew decizi gabel I-introduzzjoni tal-Artikolu 1525
fis-sena 2009 u ghalhekk illum ghandhom valur relattiv
hafna. Dan I-Artikolu jghid fost affarijiet ohra illi:

“lI-Bord li Jirregola I-Kera ghandu kompetenza esklussiva
li jiddeciedi kwistjonijiet konnessi ma’ Kirjiet ta’ fondi urbani
u ta’ dar ta’ abitazzoni u ta’ fond kummercjali. Kirjiet ohra
Jjaqghu taht il-kompetenza tal-qrati ta’ gurisdizzjoni Civili u
fil-kkaz ta’ Raba’ taht il-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-
Raba’.”

lIli jidher ¢ar allura li I-legislatur ried li kwistjonijiet kollha
dwar il-kiri jkunu kompetenza tal-Bordjiet rispettivi. Kif gja’
iIssemma, |-kompetenza ta’ Qorti jew Tribunal tigi
determinata skond it-talba ta’ min jipproponi |-kawza u
f'dik odjerna huwa ¢ar li |-attur ged jaghmel it-talba tieghu
a bazi tal-fatt li I-konvenut ma jisthoqqlux jibga’ jiddetjeni |-
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fond inkwistjoni. Din id-decizjoni pero’ palesament
tiddependi fuqg l-allegazzjoni tal-attur li I-konvenut nagas
mill-obbligi tieghu skond I-iskrittura ta’ lokazzjoni li saret
bejn il-kontendenti. Ghalhekk ma hemmx dubju ghall-
Qorti li din hija wahda minn dawk il-vertenzi li |-legislatur
ried jirrimetti fil-hogor tal-Bord imsemmi permezz tal-
introduzzjoni tal-Artikolu 1525.

llli stabbilit dan ma hemmx skop ghall-indagini ulterjuri,
langas pero’ ghall-kontro-talba billi I-Qorti kif gja’ nghad
ma ghandhiex kompetenza aktar tisma’ din il-kawza u
allura ma tistax tippronunzja fuq il-hall tal-kirja. Huwa
evidenti li I-kontro-talba tiddependi fuq tali dikjarazzjoni u
ghalhekk langas dwar il-kontro-talba [|-Qorti ma tista’
tiddeciedi f'dan I-istadju.

Ghal dawn il-motivi |-Qorti tilga’ l-ewwel eccezzjoni
tal-konvenut u tillibera lill-konvenut stess mill-
osservanza tal-gudizzju fir-rigward tat-talba attri¢i, u
ghall-istess ragunijiet tastjeni milli tiehu konjizzjoni
ulterjuri tal-kontro-talba.

L-ispejjez tat-talba jkunu a kariku tal-attur mentri
dawk tal-kontro-talba jkunu a kariku tal-konvenut.

Mogqgrija.

< Sentenza Finali >
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