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28 ta’ Ottubru, 1960

Imhallfin:—

Is-8.T.0, Prof. Sir Anthony J. Mamo, O.B.E., C.St.J., Q.C.,
B.A., LL.D., President;

Onor. Dr. A.J. Montanaro Gauei, C.B.E., K.M.., LL.D,;
Onor. Dr, W, Harding, C.B.E., KM, B.Litt,, LL.D.

David Ebejer

versus

Joseph Galea

Lokaezjoni — Board tal-Kera — Morozita fil-Hlas tal-Kera.

Fil-kaz ta' kirja ghal smien determinaf, bil-ftehim espress illl.
wara li jiskadi dak “2-imien, tl-kirja tiggedded minn sena
ghal ohra, jekk ma jkunxr hemm xi manifestazzfont kun-
trarja ta’ volontd da part; tal-lokatur jew tal-kerrei, ma
tkunz hemm rilokazzjoni tadita meta jaghlaq iz-tmien obli-
gatorju lal-kirfa stabbilit fil-ftehfm, u langas kuil darba I
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1-lokazzjoni tigpedded minn sena ghal ohra, ifmma jkun
Remim lokazzjonl warda mil-bidu ‘fal-kirfa sakemm f{l-
kerrei jibga’ fiddelfeni l-fond.

Ghaldagstant, fekk il-kerrej MWen morus fil-hlas tal-kera fil-
kors tal-kirja, il-“previous lease” U fiha ghandha tivveri-
fika ruhha l-moro2itd biex l-inkwilin jista’ jigi 2gumbrat
nynhabba dik il-moroittd mhix bisy is-sena korrenti meta
gie pretentat ir-rikors. ghall-itgumbrament, imma 2-Amicen
Eollu tal-lokazzjoni koltha, ammenokke fil-ka: partikulart

~ ma jkunr hemm xi érkusitanzi U juru U s-sid frrinunzia
ghad-dritt tieghu Ui fisgombdra l-inkwilin minhabba l-moro-
" 314 tieghu fil-hias tal-kera.

11-Qorti:— Rat it-talba tar-rikorrent quddiem il-Board
li Jirregola |-Kera biex jigi awtorizzat li ma jergax filloka
li'l-intimat, wara l-ghelug tat-terminu korrenti li jaghlaq
fil-31 ta Awissu 1958, il-fond numru 7 u 9 Church Wharf,
Marza, EGilli jiehu lura l-pussess relattiv wara dan it-ter-
minu;

Rat id-dedizioni ta’ dak il-Board tat-8 ta’ Marzu 1960,
l: kiha laqa’ t-talba u ta lill-intimat xahrejn Zmien biex jii-
oombra, spejjez kontra l-intimat; wara li kkunsidra;

Illi l-intimat kien ha in lokazzjoni minn ghand ir-rikor-
rent il-foad in kwistjoni bi skrittura tad-29 ta’ Lulju 1948,
~hal tliet anin “di fermo” u tnejn “di rispetto”, u wara l-
kera kellu jiggedded minn sena ghal ohra, u l-hlas tal-kera
! °t-t'iet xhur bil-quddiem, kif jidher mill-original u mill-
-apia tal-iskrittura eiibita mill-partifiet.. L-iskadenzi kienu
fl.ewwel tax-xahar ta' Marzu, Gunju, Settembru u Dicem-
Eru. u l-kera teda jghaddi mill-ewwel ta’ Di¢embru 1948;

Ma hemmx kwistjoni li l-intimat kien morus f'diversi
rati ta’ kera, anzi proprjament ghall-perijodu kollu mill-
bidu ta'-lokazzjoni sat-13 ta® Diéembru 1857. L-intimat
~teac fix-xhieda tieghu ammetta li gie li ma kienx puntwali
fil-kefa, u ma sab xejn xi ighid fuq id-dokumenti (ittri in-
ternelatorji ghall-kera u ittri responsivi) ezibiti mir-rikor-
rent;
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L-intimat, pero, fin-nota tieghu irrileva illi, ladarba gie
stipulat fl-iskrittura tal-lokazzjoni illi 1-kers kellu jiggedded
minn sena ghal ohra, kien hemm lokazzjoni g¢dida ghal
kull gena, u mhux rilokazzjoni tadita taht l-art. 1621 u 1657
tal-Kodiéi ¢ivili. Ghalhekk in-nuggas ta' puntwalitd kellu
javvera ruhu fir-rati tal-“previous lease”, ¢joé ghall-peri-
jodu bejn l-ewwel ta' Settembru 1857 u 1-31 ta’ Awissu
1958 Isss, kif hemm fin-nota stess tar-rikorrent, l-intimat
hallas £400 b'cheque tat-13 ta' Di¢embru 1847, u minn din
id-data l-intimat hallas rego'arment, minghajr talba da
parti tas-sid. U billi ma saret ebds rikjesta ghall-hlas wara
I-ittra tal-10 ta’ Ottubru 1957, l-intimat seta’ ma kienx
puntwali ghall-hlas tal.iskadenza tal-ewwel ta’ Settembru
1957, imma kien puntwalissimu ghall-iskadenzi suééessivi;
u kwindi ma tavverax ruhha !-kandizzjoni rikjesta mill-ligi
ghan-nuqqas ta' puntwalila;

Dan ir-ragunament, peré. ma hux korrett. Bl-imsem-
mija skrittura tal-lokazzjoni gie stipulat terminu ta’ tliet
snin “di fermo’ u sentejn “di rispetto™, u l-lokazzjoni kellha
tiggedded minn sena ghal sena wara li jispira t-terminu
kumu'attiv ta' hames snin. Skond dan il-ftehim ghalhekk.
ma kien hemm ebda lokazzjoni gdida, imma lokazzjoni
wahda li titkompla minn sena ghall-ohra. Kemm dan hu-
wa hekk wiehed jista' jara jekk jaghmel paragun ma’ xi
kuntratt iehor; per ezempju, tigi stipulata soéjeti ghal
éertu perijodu ta’ Zmien, u, meta dan iZ-Zmien jaghlaq, is-
sotjets titkompla minn sena ghal sena jekk ma jkunx
hemm disdetta minn xi hadd mis-goéi. Jista' jinghad illi
tinholog sodjeth gdida bejn il-partijiet? Jew li dejjem kien
hemm soéjeti wahda li kompliet ghai-Zmien kollu li ghad-
da wara l-perijodu originarjament konvenut?

Minn dan tinzel il-konsegwenza illi “previous lease” ma
kienx l-ahhar zena, imma l-lokazzjoni kollha, u ghalhekk
ma hemm ebda neéessita illi l-morosita tkun avverat ryhha
fir-rati skaduti fil-ahhar sena biss; salv dejjem il-prinéipju
paéifiku fil-gurisprudenza illi 1-morosita ma tkunx tirri-
monta ghal xi rati antiki jew imbeghda minn xulxin; gha-
liex is-sid, meta jkompli jiehu l-kera, ikun kawza illi rri-
nunzja ghad-dritt li taghtieh il-ligi, f'nuqqas tad-debiti
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ritérvi F'dan is-sens ghandhom jiftehmu d-deéizjonijiet
koliha &itati miH-intimat;

F'dan il-kat, ghall-kuntrarju, il-morositd tal-intimat
Avverat ruhhs kontinwament mill-bidu tal-lokazzjoni sa
Settembru 1857, u r-rikorrent, tant fl-ittri tieghu kemm
fir-ricevuti wera dejjem illi huwa ried jiZomm impregudi-
kati d-drittijiet tieghu, u dejjem wera li kien bla pregudiz-
zju, u dan bH-mod l-aktar éar;

Ghalhekk, billi gie pruvat illi l-intimat ghal aktar minn
tewg ckadenzi baga’ morus non ostante l-interpellazzjoni-
jiet lilu maghmula ghel kull skadenza, it-talba tirrizuita
pruvata; '

Rat ir-rikors li bih l-imsemmi Joseph Galea appella
m'na dik id-deéizioni u talab li tigi revokata, billi tigi mié-
huda t-talba ta' David Ebejer maghmula bir-rikors tieghu
quddiem il-Board; bl-ispejjet taZ-zewg istanzi kontra I-is-
tess Ekejer;

Omissis;
Ikkunsidrat;

Kif rilevat fir-rikors tal-appell, il-kwistjoni prindipali
tivrigwarda l-perijodu H fih l-appellant kellu jkun morus
blex l-appellat seta’ jeZerdita din l-azzjoni; jigifleri jekk
in-nuqqas ta’ puntwalitd kellux ikun bhein l-ewwel ta’ Set-
tembru 1947 u 1-31 ta' Awissu 1958, kif jippretendi l-ap-
pellat. jew bein l-ewwel ta’ Settembru 1957 u 1-31 ta’
Awissu 1958, kif jippretendi l-appellant. Dan isostni illi
wara l-ewwel hames sgnin il-lokazzjoni kellha. skond il-kun-
tratt. tiggedded minn sena ghal sens, u kull sena kienet
topera ruhha rikonduzzjoni tadita vera u proprja li timpor-
ta - lokazzjoni gdida;

Din il-Qorti, wara )i rrifiettiet hafna ma jidhrilhiex li
tigta® {adéetta t-tezi tal-appellant dwar dan il-punt. 1l-kas
pretent! jixbah, fis-sustanza, ghal dak li hu l-konsegwenza
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legali, lil dak prospettat u rizolut mir-Ricci (Diritto Civile,
Vol. VIII, § 139). bil-mod li ser jinghad:—

“Suppongasi altro contratto di locazione fatto per un
biennio, o triennio, con clausola che, non dandosi da aicuns
delle parti licenza tre o sei mesi prima dello spirare del
Liennio, o trieimio, il contratto s'intenda duraturo per un
altro anao, e cosi di seguito ove non sia dato difidamento
tre o quattro mesi prima che Panno termini; spirato in
guesto caso il bieanio, o triennio, senza che alcuno dei con-
traenti abbia dato all’altro licenza, continua lo stesso con-
tratto, ovvero si ha tacita riconduzione? Sembra a noi
nella specie che il contratto di locazione abbia un doppio
periodo, determinato il primo ed indeterminato il secondo.
1’ determinato il periodo in cui si comprende il biennio, o
triennio per la durata del quale il contratto & incondiziona-
tamente obkligatorio per entrambi i contraenti; ed & inde-
terminatc quello posteriore al biennio, o triennio, conve-
nuto, nel senso perd che detto periodo non pud essere
minore di un detto anno, ma pué essere maggiore a vo-
lonta di essi contraenti. La condizione risolutiva apposta
al contratto concerne il secondo periodo della locazione;
quindi, ove questa non abbia luogo, il contratto continua in
forza del consenso gia manifestato; onde non pudé par-
larai di tacita riconduzione. Il contratto continua egual-
mente negli anni posteriori al primo che & trascorso dopo
il biennio, o triennio, convenuto, dappoiché non vi si pone
termine se non mediante la manifestazione di volonta di
una delle parti, almeno per farlo cessare; e sinché tale
manifestazione non avvenga non vi ha mai riconduzione,
ma continuazione dello stesso contratto”;

Fil-kaz taghna, il-kiri sar, l-ewwel ghal tliet snin li
kienu obligatorji ghat-zewg kontraenti. Wara dawn, il-
kuntratt ma kienx jispi¢éa “ipso jure”, ghax l-appellant,
thata l-kerrej. kellu d-dritt jissuktah ghal sentejn ohra.
Langas wara li ghalqu dawn, il-kuntratt ma kien jispi¢ta
“ipso jure”, ghaliex fin-nuqqas ta” terminazzjoni da parti
tal-appellant, jew, bil-pro¢edura opportuna, da parti tal-
appellat, il-kiri kien ikompli ghal sena ohra. U hekk minn
sena ghal sena. Biex mal-gheluq ta’ xi sena l-lokazzjoni
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getghet tispi¢éa, kienet tehtieg manifestazzjoni ta’ vo-
lonta kuntrarja da parti tal-wiehed jew l-iehor. Ghall-
kuntrarju, biex il-lokazzjoni tkompli, ma kien hemm bzonn
ta' ebds manifestazzjoni gdida ta' volonti (hlief, natural-
ment, il-kontinwazzjoni tad-detenzjoni). Minn sena ghal
sena, il-kiri kien jissokta bis-sahha tal-kunsens moghti
mill-bidu “‘espressament”. Hawn ma kienx hemm bzonn
ta’ ebda “prezunzjoni” ta’ volontd gdida ndotta mill-fatt
tal-kontinwat godiment, ghax il-kuntratt stess sa mill-bidu
pprovda ghall-prorogazzjoni tat-terminu;

. Ghalhekk, fil-fehma tal-Qorti, il-Board iddeéieda tajjeb
meta rritijena (indipendentement mill-analogija li ghamel
mal-kuntratt ta’ sodjetd, li forsi ma hix rilevanti) illi I-
lokazzjoni kienet wahds, li wara l-ewwel hames gnin
tkompliet minn sena ghall-ohra. Il-prindipju stabbilit fil-
kawia “Camilleri vs. Portughese” (Vol. XXVI-I-199), in-
vokata mill-appellant, ma japplikax fil-kaz prezenti;

Il-konsegwenza legali li l-Board gibed mill-konkluzjoni
fuq imsemmija, fis-sens, éjoé, illi “previous lease’” ma
kienx biss is-sena korrenti meta sar ir-rikors, itda l.lokaz-
zjoni kollha, hija ghalhekk Kkorretta; purké, kif kompla
jghid il-Board, fil-kaz partikulari ma jkunx hemm éirkuas-
tanzi ta’ fatt li minnhom tista’ tigi ndotta rinunzja da parti
tal-lokatur ghad-dritt li taghtieh il-ligi;

Mili-bgija, il-konkluzjonijiet l-ohra raggunti mill-Board
huma konkluzjonijiet ta’ fatt, Ii, ga ladarba gie dedik
sewwa l-punt ta’ dritt, mhumiex sindakabbli minn din il-
Qorti;

Ghal dawn il-motivi, din il-Qorti tiddeéidi billi ti¢had
l-appell u tikkounferma d-detizjoni appellata; bl-iapejjez
kontra l-appellant; izda b’dan illi Z-mien ghall-izgumbra-
ment jkun ta’ sitt xhur li jibdew mil-lum.



