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QORTI TA' L-APPELL

S.T.0. PRIM IMHALLEF
SILVIO CAMILLERI

ONOR. IMHALLEF
RAYMOND C. PACE

ONOR. IMHALLEF
TONIO MALLIA

Seduta tat-28 ta' Settembru, 2012

Appell Civili Numru. 1107/2008/1

George Briffa u Rita Briffa
V.
Raymond Gauci u Josephine Gauci
[I-Qorti:
Rat ir-rikors guramentat ipprezentat mill-atturi fil-5 ta’
Novembru 2008 li jagra hekk:
1. “lli l-atturi huma s-sidien tal-fond ossia bar

and restaurant bl-isem “Tuck Inn”, gja’ “Time and Place”,
gja’ “Bakkar”, fMosta Road, San Pawl il-Bahar;
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2. “Ili ai termini ta’ skrittura privata datata tnejn
(2) ta’ Lulju elf disa’ mija u sitta u disghin (1996) |-atturi
kienu kkon¢edew Il-imsemmi fond lill-konvenuti b’titolu ta’
kera (skrittura annessa u mmarkata bhala Dok. GB 1);

3. “Ili I-kirja ta’ I-imsemmmi fond kienet ghall-
kummer¢ in generali taht il-pattijiet u kondizzjoniijiet
elenkati fl-imsemmija skrittura privata, fosthom il-hlas tal-
kera ta’ hames liri Maltin u hamsin ¢entezmu (Lm5.50c)
kuljum soggetta ghall-awment hemm indikat, pagabbli kull
xahar bil-quddiem;

4., ‘i I-atturi  nfurmaw lill-konvenuti, kemm
verbalment kif ukoll permezz ta’ ittra uffi¢jali tat-tlieta (3)
ta’ Lulju elfejn u tmienja (2008) (Dok. GB 2 annessa) li ma
kellhomx intenzjoni li jgeddulhom I-kirja tal-fond de quo fi
tmien il-kirja li kienet kurrenti u li ghalhekk huma kellhom
jirritornaw i¢c-Cwievet tal-fond lill-atturi hekk kif il-kirja li
kienet kurrenti tigi fi tmiemha fil-wiehed u tletin (31) ta’
Lulju tas-sena elfejn u tmienja (2008);

5. “Illi minkejja diversi interpellazzjonijiet sabiex
il-konvenuti jizgombraw mill-fond de quo, huma baqghu
inadempjenti u ghadhom hekk jokkupawh sal-lum;

6. “Illi I-konvenuti ged jokkupaw il-fond de quo
bla titolu validu fil-ligi, u sa fejn jafu l-atturi, il-konvenuti ma
ghandhom ebda difiza valida opponibbli fdin il-kawza
kontra t-talba taghhom ghall-izgumbrament mill-istess
fond, kif jidher mill-affidavit ta’ I-attur George Briffa hawn
anness u mmarkat bhala Dok. GB 3;

7. “lli ghalhekk jezistu |-elementi kollha rikjesti
mill-ligi a tenur ta’ I-Artikoli 167 et sequitur tal-Kap. 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta;

“‘Ghaldagstant, jghidu I-konvenuti ghaliex din |-Onorabbili
Qorti m’ghandhiex ghar-ragunijiet premessi, u prevja kull
dikjarazzjoni ohra li tista’ tkun necessarja:

1. “Taghti sentenza u tilga’ t-talba ta’ I-atturi bla
ma tghaddi ghas-smiegh tal-kawza kif provdut fl-artikoli
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167 et sequitur tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u Procedura
Civili (Kap. 12); u

2. “‘Hekk tikkundanna minnufih lill-konvenuti
jizgombraw mill-fond ossia bar and restaurant bl-isem
“Tuck Inn”, gja’ “Time and Place”, §ja’ “Bakkar”, fMosta
Road, San Pawl il-Bahar u dan fi Zzmien qasir u perentorju
li joghgobha tipprefiggi.

“Bl-ispejjez, inkluz ta’ I-ittra uffi¢jali tat-3 ta’ Lulju 2008,
kontra |-konvenuti ngunti ghas-subizzjoni u bir-riserva ta’
kull azzjoni fil-ligi nkluz dik ghal danni u kumpens ghall-
okkupazzjoni.”

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti li in forza taghha
eccepixxew illi:

1. “Illi preliminarjament din I-Onorabbli Qorti mhix
il-forum kompetenti sabiex tisma’ u tiddeciedi dwar il-kaz
odjern, u dan ged jinghad ai termini ta’ |-artikolu 3 tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. “Ili minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-
talbiet ta’ l-atturi huma infondati fil-fatt u fid-dritt u
ghalhekk ghandhom jigu mi¢huda peress illi I-konvenuti

dejjem ottemporaw runhhom mal-hlas tal-kera dovuta lill-
atturi ai termini tal-pattijiet u I-kondizzjonijiet elenkati fl-
iskrittura privata datata tnejn (2) ta’ Lulju elf disa’ mija u
sitta u disghin (1996) u ghalhekk gatt ma kienu moruzi fl-
ebda stadju tal-kera,;

3. “IIli fil-mertu u bla pregudizzju ghall-premess il-
konvenuti minn dejjem hadu hsieb li jaghmlu benefikati
sostanzjali fil-fond mikri ossia I-bar and restaurant bl-isem
“Tuck Inn” u dan a spejjez taghhom, sabiex izommu |-fond
fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni kif del resto huwa rikjest fl-
istess dispozizzjonijiet ta’ I-imsemmija skrittura;

4, “lli ghalhekk minghajr pregudizzju u in vista
ghas-suespost, l-atturi m’humiex gustifikati fil-fatt li ma
jridux igeddu I-kirja tal-fond de quo u m’ghandhom |-ebda
dritt li jizgombraw lill-konvenuti mill-istess fond,;
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5. “Illi fil-mertu u bla pregudizzju ghall-premess il-
konvenuti geghdin jokkupaw il-fond de quo b'titolu validu
fil-ligi u behsiebhom iressqu dawk il-provi kollha
necessarji sabiex jopponu t-talba frivola u ndusta ta’ I-
atturi li jizgombraw lill-konvenuti;

6. “Salv, jekk ikun il-kaz ec¢ezzjonijiet ulterjuri.
“Bl-ispejjez kontra l-atturi.”

Rat is-sentenza moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fis-
6 ta’ Mejju 2009, li in forza taghha ddecidiet il-kawza billi:
R tichad |-eccezzjonijiet tal-konvenuti, u filwaqgt li
tastjeni milli tiehu konjizzjoni ta’ I-ewwel talba stante d-
digriet tat-12 ta’ Novembru 2008, tilga’ t-tieni talba attrici u
tordna lill-konvenuti jizgumbraw mill-fond imsemmi fi
zmien tliet xhur. L-ispejjez tal-kawza jkunu a kariku tal-
konvenuti.”

Dik il-Qorti tat is-sentenza taghha wara li ghamlet is-
segwenti konsiderazzjonijiet:

“Illi l-atturi ged jitolbu l-izgumbrament tal-konvenuti mill-
fond imsemmi fir-rikors. ll-konvenuti ged jeccepixxu li |-
Qorti mhix kompetenti ai termini tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, li huma dejjem ottonperaw ruhhom ma’ dak i gie
miftiehem fil-kuntratt ta’ lokazzjoni, u li huma ghandhom
titolu validu biex jokkupaw il-fond.

“Kif wiehed jista’ facilment jikkonstata I-kwistjoni f'din il-
kawza hija jekk il-kirja in kwistjoni tagax taht il-
provvedimenti tal-Kap. 69 jew inkella taht dawk tal-Kodici
Civili. L-iskrittura saret fit-2 ta’ Lulju 1996 u kellha tibda
tiddekorri fl-1 ta’ Awissu 1996. Il-kera kienet ta’ Lm5.50c
kuljum, pagabbli kull xahar bil-quddiem u toghla b’lira
kuljum kull erba’ snin. Ghalhekk il-kera giet awmentata fis-
sena 2000 u fis-sena 2004 izda fit-3 ta’ Lulju 2008 I-atturi
baghtu ittra uffi¢jali lill-konvenuti |i permezz taghha
nformawhom |i ma kienux se jergghu jgeddu I-kera u
talbuhom jizgumbraw mill-post.

“Kif sewwa rrimarkaw [-atturi fin-nota ta’ sottomissjonijiet
taghhom I-Att XXXI ta’ I-1995 hareg 'il barra mill-effetti tal-
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Kap. 69 il-kirjiet kollha li kellhom isiru wara |-ewwel ta’
Gunju 1995. L-uniku diffikolta’ Ii kien hemm kienet jekk
dan I-att kienx japplika wkoll ghall-fondi kummer¢jali u dan
minhabba li I-isem ta’ dak I-att kien propjament Att biex
jemenda I-Ligijiet tal-Kiri tad-Djar. Allura kien hemm
dubju jekk il-fondi kummerc¢jali jagghux taht din il-ligi. Kif
pero’ qalet il-Qorti ta’ I-Appell fil-kawza fl-ismijiet “Iris
Scott vs Alfred Borg” (14 ta’ Jannar 2002), |-Att XXXI
tal-1995 dikjaratament jemenda [-Ordinanza li tirregola t-
tigdid tal-Kiri ta’ bini (Kap 69) billi jintroduci artikolu 46 li
Jistipula semplicement li ‘Id-dispozizzjonijiet ta’ qabel din I-
Ordinanza ma ghandhomx japplikaw ghall-kiri ta’ xi fond li
jsir fl-1 ta’ Gunju 1995 jew wara dik id-data’. B'din I-
emenda |-legislatur semplicement jiddikjara Ii kull kera ta’
fond, hu x’inhu, li jsir wara dik id-data, ma kienx igawdi
mill-protezzjoni tal-Kap. 69. II-Qorti galet ukoll li ma kien
hemm ebda dubju dwar I-intenzjoni tal-legislatur u
ladarba I-ligi ma Kkinitx tiddisingwi bejn kirjiet ta’ djar
residenzjali u fondi kummerd¢jali, ma kienx konsentit ghall-
Qorti illi tiddistingwi fejn il-ligi ma tiddistingwix.

“Stabbilit dan allura huwa car li fil-kaz in ezami japplikaw
il-provvedimenti tal-Kodiéi Civili. L-iskrittura li permezz
taghha saret il-kirja ma tindikax durata tal-lokazzjoni izda
biss li I-kera kellha toghla kull erba’ snin kif fil-fatt sar ghal
darbtejn. Ladarba I-kuntratt ma ndikax terminu, japplika I-
artikolu 1532 (a) tal-Kap. 16 illi jipprovdi illi I-kiri ta’ bini
jitgies maghmul ghaz-zmien li ghalih ikun meqjus il-kera,
jigifieri ghal sena jekk il-kera jkun gie miftiehem tant fis-
sena, ghal xahar jekk il-kera jkun gie miftiehem tant fix-
xahar, u ghal gurnata jekk ikun gie miftiehem tant kuljum.
Ghalhekk fdan il-kaz strettament il-kera kienet bit-tant
kuljum u allura kienet tiggedded kull gurnata, izda peress
li I-kera kienet tithallas kull xahar huwa naturali li kienet
ged tiggedded kull xahar. F’kull kaz l-atturi ssodisfaw dak
li jipprovdi I-artikolu 1568 billi nfurmawhom anke
ufficjalment permezz ta’ att gudizzjarju li riedu jtemmu |-
kirja, ossija ma jergghux igedduha. Kwindi meta ntemm il-
perjodu relattiv il-konvenuti dew qed jokkupaw il-fond bla
titolu.”
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Rat ir-rikors tal-appell tal-konvenuti li in forza tieghu, ghar-
ragunijiet minnhom premessi, talbu il din il-Qorti
joghgobha “tirrevoka s-sentenza tal-Prim’ Awla tal-Qorti
Civili datata 6 ta’ Mejju 2009 fl-ismijiet fug premessi, u dan
billi tichad it-talbiet attrici, prevja I-akkoljiment tal-
eccezzjonijiet, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra |-
appellati.”

Rat ir-risposta tal-atturi li in forza taghha, ghar-ragunijiet
minnhom premessi, talbu bir-rispett lil din il-Qorti tal-
Appell joghgobha “tikkonferma d-decizjoni tal-Onorabbli
Prim’ Awla tal-Qorti Civili fl-ismijiet George Briffa u Rita
Briffa v. Raymond Gauci u Josephine Gauci deciza nhar
is-6 ta’ Mejju tas-sena 2009 fl-intier taghha fejn cahdet I-
eccezzjonijiet tal-konvenuti appellanti u filwaqgt li astjeniet
milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel talba stante d-digriet tat-12
ta’ Novembru 2008, lagghet it-tieni talba attrici u ordnat lill-
konvenuti appellanti jizgumbraw mill-fond imsemmi fi
zmien tliet xhur, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-
appellanti.”

Semghet lid-difensuri tal-partijiet;
Rat I-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti esebiti;
Ikkunsidrat:

llli I-appell odjern odjern huwa fis-sens li (a) li la darba I-
premessa fil-kawza attrici hija li I-appellanti jokkupa [-fond
minghajr ebda titolu validu fil-ligi mentri gie ppruvat li I-
appellanti kien jokkupa |-fond b’titolu ta’ kera mela allura
huwa I-Bord li Jirregola |-Kera li huwa kompetenti u mhux
iI-Qrati ordinarji Civili; (b) la darba ma giex ippruvat li t-
titolu tal-appellanti kien wiehed illegali sa mill-bidu mela
allura |-kompetenza ma’ hijiex tal-Qrati ordinarji; (c)
jirrizulta i l-ilment tal-appellati kien dejjem dwar il-
kwantum ta’ kera, izda dan qatt ma ssema mill-appellati
fil-kawza, u billi ma gie ppruvat I-ebda morozita® fil-hlas ta’
kera u l-appellati nagsu Ii jircievu u jaccettaw il-kera u
zammew il-ktieb ta’ ricevuti ghandhom dan huwa prova li
I-pagament kien sar, u ghalhekk li I-appellanti ghandhom
titolu fuq I-istess fond.
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llli din il-Qorti thoss Ili I-ewwel aggravju ma jistax jigi
accettat ghaliex il-Qorti kompetenti sabiex tissindika u
tiddeciedi dwar it-talba kontra I-konvenut ghal fini ta’
zgumbrament minn fond fuq il-premessa li dan ikun ged
jokkupah bla titolu hija dik tal-Qorti ordinarja “Richard
Borg Ginger pro et nomine v. Frank Caruana et” (A.C.
— 10 ta’ Ottubru 2003).

[lli fil-fatt hija 1-Qorti ordinarja li ghandha kompetenza li
tiddeciedi jekk detenutur ta’ fond ghandhux titolu ta’ kera
jew le; huwa biss meta I-Qorti tistabilixxi li hemm titolu ta’
kera li l-istess Qorti ma tibgax kompetenti “Michael
Caruana v. Emanuel Micallef”’ (A.C. — 10 ta’ Lulju 2003).
L-ewwel Qorti ddecidiet li permezz ta’ skrittura datata 2 ta’
Lulju 1996 giet stabbilita kera b’effett mill-1 ta’ Awwissu
1996 bir-rata ta’ Lm5,50c kuljum |i jizdied kull erba’ snin
b’Lm1 kuljum.

llli gie ritenut li ma kienx hemm perjodu ta’ kera stabbilit u
allura kienu japplikaw |-Artikolu 1532 (a) tal-Kap. 16
b’dan li I-kirja titgies li kienet ghal zmien skont kif megjusa
I-kera, jigifieri ghal sena jekk il-kera kienet miftehma ghal
sena, u ghal xahar jew gurnata jekk mifthema b’dan il-
mod. F’dan il-kaz il-Qorti rriteniet li I-kera kienet stabbilita
bil-gurnata, izda peress li kienet tithallas kull xahar gie
ritenut li kienet tiggedded kull xahar. La darba inghata I-
kongedo fit-3 ta’ Lulju 2008 (Dok. “GB2” a fol. 6) mela
allura wara dak ix-xahar |-appellanti gew ddikjarati li kienu
ged jokkupaw tali fond bla ebda titolu.

[lli minn dawn ir-rizultanzi ma’ sar ebda appell, u allura
tenut kont tal-appell kif impostat, la darba |-ewwel Qorti
stabbilit li [-appellanti kienu ged jokkupaw minn Awwissu
2008 tali fond minghajr ebda titolu validu fil-ligi, kienet I-
istess Qorti ordinarja li kienet kompetenti li tiddeciedi |-kaz
u mhux il-Bord li Jirregola |-Kera. Dan ghaliex hija I-Qorti
ordinarja li ghandha tiddeciedi dwar il-punt jekk fond
huwiex okkupat b’titolu ta’ kera jew bla titolu. La darba
f'dan il-kaz il-Qorti ddecidiet li ma hemmx titolu ta’ kera I-
istess Qorti kellha kompetenza li tordna I-konsegwenzjali
zgumbrament. B’hekk I-ewwel aggravju ged jigi michud.
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[lli la darba l-appellanti ma ssollevaw ebda aggravju dwar
dak ritenut mill-ewwel Qorti li ddikjarat li I|-kirja giet
terminata u dan ghaliex il-ftehim ma kienx fih terminu ta’
kera u bl-applikazzjoni tal-Artikolu 1532 (a) tal-Kap. 16
tali kera giet ritenuta li kienet tiggedded xahar xahar
sakemm l-appellanti gew interpellati li |-kera mhux ser
tibga’ hekk tiggedded mill-appellati, huwa difficli biex
wiehed jifhem fuq liema bazi I-appellanti ged isostnu i
ghandhom titolu ta’ kera.

llli  dwar id-decizjoni citata mill-appellanti fl-ismijiet
“Carmela Camilleri et v. Paul Mifsud et” (A.C. — 12 ta’
Awwissu 1994) jinghad li fattispecie tal-kaz kienu differenti
minn dak odjern ghaliex f'dik il-kawza kien gie stabbilit li
fil-mument tal-azzjoni kien hemm titolu validu haga Ili ma
tissusstix u ma gietx ritenuta f'dan il-kaz. B’hekk dak hawn
indikat bhala t-tieni aggravju ged jigi michud.

llli fl-ahharnett dak li nghad mill-appellanti fir-rikors tal-
appell taghom |i I-kwistjoni bejn il-partijiet kienet
orginarjament dwar il-kwantum ta’ kera, u meta din
ghandha tizdied, jista’ jkun dan kien il-kaz, izda I-kawza
odjerna mertu ta’ dan l-appell hija biss dwar il-
konsiderazzjoni li I-appellanti kienu ged jokkupaw il-fond
de quo bla titolu, u fug hekk iddecidiet I-ewwel Qorti. L-
istess ged u ghandha taghmel din il-Qorti ghaliex
effettivament dawn huma I-kawzali tal-kawza mertu ta’
dan l-appell u ghalhekk anke it-tielet aggravju ged jigi
michud ghaliex huwa bla ebda bazi legali.

lIli b’hekk I-appell ged jigi respint ghaliex infondat fil-fatt u
fid-dritt ghar-ragunijiet hawn premessi.

Ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti ged tiddeciedi billi
tichad l-appell tal-appellanti u konsegwentement
tikkonferma s-sentenza appellata b’dan li t-terminu ta’ tliet
xhur ghall-izgumbrament tal-appellanti mill-fond imsemmi
ghandu jibda jiddekorri mid-data ta’ din id-decizjoni.

Bl-ispejjez kontra I-appellanti Raymond u Josephine
Gauci.
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< Sentenza Finali >
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