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18 ta’ Ottubru 1957.
Imhallfin: —

Is-S.T.0O. Sir L. A. Camilleri, Kt., LL.D., President;

Onor. Dr A. ]. Montanaro Gauci, C.B.E., KM, LLD.;

Onor. Dr W. Harding, K.M., BLitt, LL.D.

Maria Attard versus Louis Azzopardi

Lokazzjoni — Kera Eécessiv — Rifuijoni — Preskrizzjoni
— Rilokazzjoni — Bejgh — Novazzjoni — Art, 1621, 1657
u 1663 tal-Kap. 23 — Art. 10 tal-Ordinanza XVI tal-1944.

Meta tigi kuntrattata lokazzjoni minghajr stipulaizjoni espressa 1a’
Emien, i-preunzjoni hija illi Hokazzjoni saret skond il-Mas tol-kera;
b mod illi, jekk il-kera gle miftichem li ghandu fjithallas bix-xahar,
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il-fokazzjani titfgies i saret ghal xahar. [mmqa mety Z-imien tal-kiri
hu hekk preiunt, il-kiri ma jispicax bl-gheluq tg° dak ii-imjen,
kemm if-darba sid il-kera mq jaghtix evyii lifl-kerrej, jew dan Il
duk. mill-angas Pmistax jl-gurnata jew xahar qqbel, skqnd il-kai;
izda Fokazzioni tkompli, w mpux tigi mgeddg bhal ma jigri fil-kqi
i I-kerref. meta jaghlag ii-imien ial-kisi, jibga', u jigi mholji, fid-
deawdija tal-haga lilu mikrija.

Jekk, mbghad. is-sid ihiegh i-hqga mikeija, Fakkwirgnt mq jisighax ihall
il-kirja Blief jekk is-sid ikun iemm dik il-fakolta fi-kuntrage tal-kiri;
u I-poiizzioni guridika 1i tinfiolog b'dan il-hejgh ma tfkkostitwix
novazzjopi “‘ex parte creditaris”, imma tihqa’ ssehR il-lokazzjoni, u
ma jhunx henun xoljiment ta' lokazzjoni p avverameni 1’ lokazzigni
aRr.

Ghaldagstant, [gkk il-kerref, i jkyn ghadu fil-fond, joisjeni riduzzjopi tal-
kerg mill-Board Y Mrregola I-Kera beffett retruattiv mill-hidu  tel-
kirja. y jggixxi kewtra s-sid originarju ghor-rifuijoni tal-kera i Jhkun
rah itjed minn dek fissat mill-Board, dak issid ma jistghax jallega
illi t-azzjoni tal-kondutrur fifa preskritta chax ghaddier gktar minn
sepa ming mefa spicéar jj-kirja. (Fhax il-lokgzzjoni ma spiécatx, u
whadha sejra; u t-terminu tal-preskrizzjoni mhux biss ma ghaddhiex,
imma langus bedu juhaddi.

Is-sid precedenti langas jisia’ jebles minn dan Fobligu tieghu, li jirrifondi
darnt il-kera eccessiv. billi jkun biegh (-fond Iil hadd iehor; kif langas
jista' jirfa’ dan l-oblign fuq iv-xerrej.

I1-Qorti;

Rat l-att ta’ ¢itazzjoni quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti
Civili, 1i bih l-attri¢i, premess illi hija kienet kriet min-
ghand ic-citat ilfond tal-Pieta, 38, Blackley Street, ghall-
abitazzjoni taghha, versu l-kera ta’ £1 fix-xahar, mill-peri-
jodu 9 ta’ Mejju 1946 sad9 ta’ Settembru 1955, kif jirri-
zulta miz-zewg libretti tar-relattivi ricevi (Dok. B u C}, u
¢joé versu l-kera ghall-istess perijodu fuq indikat ta’ £12
fis-sena; u peress illi b’sentenza tal-Board li Jirregola I-
Kera f'Malta, moghtija fuq ir-rikors relattiv ta' l-istess attri-
¢i fit-13 ta’ Ottubru 1956, gie deciz illi 1-kera xjeraq ghall-
istess fond kien ta” £7.4.0 fissena, b'dan li, jekk il-kirja
saret wara l-ewwel ta' Ottubru 1944, ir-riduzzjoni dovuta
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mié¢-¢itat Hll-attrici kellha tkun mill-bidu taghha, kif jirri-
zulta mill-kopja legali ta’ l-istess sentenza (dok. D); u pre-
mess jlli, kif jirrizulta mill-istess inkartament ta’ 1-Avukat
tal-Fqar (dok. A), ié¢itat irrifjuta li firrifondi litl-attriéi
J-etcess tal-kera li huwa kien iréjeva minn ghandha ghali-
perijodu fug indikat, ammontanti tali e¢éess ghas-somma
ta’ £44.16.0; talbet li, 1p,ry:mg:ss.a kwatunkwe dikjarazzjoni
mefitiega u moghti kulf provvediment relatfiv, il.konvenut
jigi kundannat jirrifondi lill-attri¢i, ghall-motivi premessi,
iHuq imsemmi ammont ta’ £44.16.0 flimkien mallukri
legali dekorribbli mill-jum tan-notifika ta’ dan l-att sal-jum
tar-rifuzjoni effettiva; bl-ispejjez;
Omissis;

Rat in-nota ta’ l-e¢cezzjonijiet, li biha }-konvenut op-
pona illi d-domanda hi infondata, billi }-pretensjoni ta’' 1.
attrici gjet dedotta wara l-igkadenza tas-sena minn meta
giet xjolta l-lokazzjoni mal-konvenut; '

Omissis;

Rat js-sentenza moghtija minn dik il-Qort; fis-27 ta’
Marzu 1957, li biha giet milqugha t-talba ta’ l-attrici; bl-
ispejjez; wara li kkunsidrat;

i mid-9 ta’ Mejju 1946 l-attrici kriet minn ghand
il-konvenut ghall-abitazzjonj lHond nru, 38 Blackley
Street, Pieta, bil-kera ta' £1 fix-xahar minghajr stipulaz-
zjoni espressa taz-zmien, u ghadha tokkupa I-fond. Fis-27
ta’ Mejju 1954 il-konvenut biegh il-fond lil Lorenzo Attard
fil-waqt li baga’ jirc¢ievi J-kera minghand l-attri¢i sad-9 ta’
Settembru, 1955. B'deéizjoni tat-13 ta’ Ottubru 1956 tal-
Board i Jirregola l-Kera, fuq rikors ta’ l-attri¢i, il-kera
xieraq tal-fond gie fissat fl-ammont ta’ £7.4.0 fis-sena mill-
ewwel skadenza, beffett retroattiv mill-bidu talkirja.
B'ittra tal-20 ta' Settembru 1956, permezz tal-P.L. Arthur
Agius, lattrici nterpellat lill-konvenut, izda inutilment,
biex jirrifondijlha £44.16.0 bhala eééess tal-kera mhallas; u
fit-30 ta’ Di¢embru, 1956 hija ntroduéiet l-azzjoni prezenti
ghar-rifuzjoni ta' £44.16.0;
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1li ghall-perijodu fuq indikat, li fih il-konvenut ir-
cieva l-kera minghand i-attri¢i, huwa thallas in eééess tal-
kera fissat mill-Board is-somma ta’' £44.16.0;

I T-konvenut issottometta, oralment ' fnota ta’
osservazzjoni, 1j l-azzjoni giet proposta gheluq is-sena stab-
bilita mill-art. 10 ta’ -Ordinanza XVI tal-1944; u sostna li,
bilii I-kera kien jithallas bix-xahar, il-lokazzjonj spirat
wara l-ewwel xahar u baqghet tiggedded minn xahar ghal
iehor; u anki sostna illi bit-trasferiment tal-fond fis-27 ta’
Mejju 1954, saret novazzjoni “ex parte creditoris”, u ki
minhabba f'dan, meta l-attriéi fit-13 ta’ Dicembru 1956
ipproponiet l-azzjoni, kienet ghalqget is-sena stabbilita
mit-digi;

IIYi jidher mid-dokument “B” iili fid-9 ta’' Mejju 1956
i-konvenut ir¢ieva minghand l-attri¢i £1 ghal xahar kera
sad-9 ta" Gunju; u peress illi bejn il-partijiet ma #iex sti-
pulat espressament Zmien ghal-lokazzjoni, skond l-art.
1621 tal-Kodi¢i Civili, il-prezunzjoni hija li z-Zmien tal-lo-
kazzjoni kien skond il-hlas tal-kera, jigifieri ta’ xahar.
12da bis-sahlia ta’ l-art, 1657 ta' l-istess Kodic¢i, billi ma
nghatax l-avviz kontemplat f'dak l-artikolu, il-lokazzjoni
mi spi¢catx. Kif jidher mill-kliem “il-kiri ma jispicéax”
adoperati f'dak l-artikolu, il-lokazzjoni tkompli, v mhux,
kif sostna I-konvenut, tigi mgedda, kif ;igri fl-ipotesi ta’ I-
art. 1625, li ma japplikax ghall-kaz (ara Appell Civili
“Camilleri vs. Portoghese”, 28 ta' Gunju 1925, Kollez. Vol.
XXVI, PI, p. 199);

Illi, skond l-art. 1663 tal-Kodiéi Civili, meta s-sid
ibiegh il-haga mikrjja, I-akkwirent ma jistax iholl il-lokaz-
zjoni, hlief jekk is-sid ikun zamm dik il-fakoltd f-kuntratt
tal-kiri. Dan lartikolu tnissel mill-art. 1743 tal-Kodic¢i Ci-
vili Fran¢iz, 1i gie ntrodott f'dan il-kodi¢i bhala korrettiv
tar-regola taht id-Dritt Ruman Klassiku “emptio tollit
locationem”, u jimporta deroga ghall-prinéipju tar-relati-
vitd tal-kuntratti, Bis-saliha tal-li§i stess, l-akkwirent, fil-
waqt li huwa mizmum ghail-obligazzjonijiet lokatizji tal-
venditur, huwa surrogat fid-drittijiet tieghu (Planiol-
Ripert, Droit Civil Francais, Tomo X, n. 648, p. 938, Ed.
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1956). Jghid Ricci (Diritto Civile, Vol. VII, n. 147, p.
266): — “Liberando il locatore dalle obbligazioni assunte
da esso nel contratto di locazione, e privandolo altresi dei
diritti che ne derjvano, per trasferire siffatti obblighi e
diritti nell’'acquirente, il legislatore non fa altro che surro-
gare l'acquirente al locatore col mettere quello al posto di
questo”; u gie deciz mill-Kassazzjonj Taljana, fl-24 ta’ Di-
éembru 1928 (Fadda, art. 1597, n. 174): — “Con la vendita
de] fondo locato si attua ‘ope legis’ una surrogazione di
tutti i diritti derivanti dal contratto, senza che occorra
alcuna formale cesgione™;

Din il-pozizzjoni guridika ma tikkostitwix novazzjoni
“ex parte creditoris”, li ghandha bhala rekwizit il-kunsens
éar tad-debitur, in kwantu dan ikun irid jassumi l-obli-
gazzjoni l-gdida flok l-antika. Id-diGitura Stess ta’ l-art.
1663 — “L-akkwirent ma jistax iholl il-kera” — liema
artikolu jaqa’ taht it-titolu “Kif tispi¢éa l-kirja” — timpor-
ta li bit-trasferiment talfond il-kiri ma jinhallx, u ghal-
hekk tkun l-istess lokazzjoni li tibga’ ssehh, u ma jkunx
hemm xoljiment ta’ lokazzjoni u avverament ta’ ohra, kif
kien ikollu jigri fil-kaz ta’ novazzjoni. Fit-trasferiment tal-
fond l-attri¢i ma kellhiex x’tagsam, u bhala debitriéi ghall-
kera ma kkonkorrietx biex tinholoq obligazzjoni gdida
flok ohra antika;

L-izvolgiment storiku tad-dispozizzjoni talligi in
ezami jispjega l-pozizzjoni guridika ta’ sempli¢i surrogaz-
zjoni “ope legis” tad-drittijiet derivanti mill-kuntratt tal-
kiri. Id-Dritt Fran¢iz antik beda biex jimmodifika r-regola
tad-Dritt Ruman “emptio tollit locationem”, billi ppriva
lill-akkwirent tal-fond lokat b'titolu gratuwitu kompleta-
ment mid-dritt li jespelli l-konduttur, u lill-akkwirent b’ti-
tolu oneruz milli jespellieh immedjatament minghajr dilaz-
zjoni. Barra minn dan, fil-kuntratt tal-bejgh kienet tit-
qieghed klawsola, li saret “di stile”, I biha l-akkwirent
kien ikun obliiat jirrispetta l-kiri. Fl-ahhar, i-Kodi¢i
ssopprima ghal kollox id-dritt ta’ l-espulsjeni meta 1-kiri
jirrizuita b’data certa, u b'hekk saret “trasformation en
regle legale de la clause de style de l-ancien droit” (Pla-
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niol-Ripert, loc. ¢it., p. 938), ghalkemm il-jokazzjoni ma
tilfetx b'dan il-karatteristika taghha ta’ rappart personali,
Fubini (Locazione di Cose, no. 49), ghar-rigward tal-kor-
rispondenti art. 1597 tal-Kodi¢i Civili Taljan tgl-1365,
jghid: — “La oppanibilitd, adunque, ai termini dellart-
cola 1597 C. Civ., non ha alcuna relazigne con la natura
det diritto, ed & sancita per considerazioni pratiche di tu-
tela dell'interesse del conduttore, che & assunto qui dal
legislatore, e giustamente, come coincidente con un inte-
resse generale. Si tratterebbe quindi di una norma di inte-
resse generale...”; u D. Mandriolo, fil-kkumment ghall-istess
artikolu (Scialoia, Dizionario Pratico del Diritto Privato,
Locazione di Cose, no. 125, — 4 Ed. 1934) jghid : —“Dato il
carattere eccezionale deila norma, la dottrina ha tentato di
dare una spiegazione che ne permette l'inclusione nel sis-
tema generale...... Convepiamo col Fubini che in nessum
modo si possa dare una esauriente spiegazione della nor-
ma in discorse, che, introdotta per ragivne di equitd, in
questa soltanto ha il suo fondamento (Fubini, n. 754;
Abello, 1, p. 682). La posiziane giuridica che I'eccezionale
norma dell'articole 1597 determina & quella di costringere il
nuovo proprietaric a mantenere inalterato il rapparto
giuridica che ha per oggetto il godimento della cosa da
parte del conduttore” (Fubini, loc. ¢it); si ha dunque
una ohbligazione che nasce non soltanto a carico dell’
originario contraente, ma di chiunque venga a trovarsi in
quel dato rapporto di disposizione della cosa, in sostanza

L4

una obbligazione ambulatoria ‘propter rem’ ;

Illi, ghalhekk, ir-ragunijiet avanzati mill-konvenut
biex isostni l-e¢éezzjoni tieghu li l-azzjoni hi preskritta hu-
ma nfondati. Illokazzjoni ghadha ma spi¢éatx, l-azzjoni
giet propasta fi Zmien utili, u t-talba tal-attri¢i tirrizuita;

Rat in:nota tal-appell tal-konvenut, u rat il-petizzjoni
tieghu, fejn talab li s-sentenza fuq imsemmija tigi revokata,
billi d-domanda tal-gttri¢i tigi rigettata, bl-ispejjez taz-
zewg istanzi kontra taghha;



B=H

ABRELLI CIVILI &%

Omissis;

Ikkunsidrat; , i

i jirrizulta mill-provi, u speéjalment mid-dakument
eiibit fil-fol. 1042 tal-process, li l-fond imsemmi f-aty tac-
¢itagzjoni 'lgig mikri mill-appellant lili-attri¢i appellata bil-
kera ta’ £1 fix-xahar minghajr indikazzjoni ta’ zmien. Dik
il-lokazzjoni saret fig-9 ta’ Mejju 1946 (fal, 6), u sad-2 ta’
Settembru 1955 (fol. 36 tergo} il-kera gie nkassat u per-
¢epit mill-appellant, ghalkemm huwa fis-27 ta’ Mejju 1654
kitn biegh IHmsemmi faond 1il Lorenzo Attard, billi beinu
u bejn l-appellant kien sar ftehim, mhabba biza 12’ rkupru,
li lill-attrici ma juruha xejn b’dak il-bejgh. u maghha “kel-
lu jibga® jidher il-konvenut sa Settembru 1955” (ara nota
fil-fol. 34 tal-process). Fis-sena 1956 l-attrici ressqet talba
quddiem il-Board li Jirregola 1-Kera biex jigi stabbilit il-
kera xieraq tal-imsemmi fond; u dak il-Board, b'decizjoni
tat-13 1’ Ottubra 1996 {fol. 43), iffissa dak il-kera fl.am-
mont ta” £7. 4s, 0d. fis-sena mill-ewwel skadenza, b'dan i,
jekk il-lokazzjoni saret wara l-ewwel ta’ Ottubru 1944, ir-
riduzzjoni tkun mill-bidu taghha. Skond din is-sentenza tal-
Board, l-ammont li kellu jigi restitwit lill-attri¢i huwa ta’
£44 16s. 0d. ghall-perijodu 1i }-kera gie nkassat mill-appei-
lant, billi dak l-ammont jirrapprezentz d-differenza tal-ke-
ra xieraq stabbilit mill-Board y l-hlas tal-kera bil-£l fix-
xahar maghmul mill-attriéi; ’

Ikkunsidrat;

IIli l-appellant isostni li l-azzjoni proposta mhix atten-
dibbli, ghaliex saret wara li ghalag iz-Zmien previst mill-
art, 10 tal-Ordinanza nru. XVI tal-1944, billi I-kera sar min-
ghajr determinazzjoni ta’ Zmien u kien jithallas bix-xahar,
u kompliet tiggedded minn xahar ghali-iehor kif ghadha
tiggedded sal-lum, billi l-attri¢ci ghadha dejjem fil-fond;

Tkkunsidrat;

INli l-imsemmi art. 10 tal-Ordinanza Nru. XV tal-1944
jistabbilixxi 1i kwalunkwe azzjoni mill-inkwilin kontra sid
il-kera. skond id-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza, tkun pres-
kritta “bil-moghdija ta’ sena mill-jum tat-tmiem tal-kirja"”
jew mill-jum li fik din 1-Ordinanza tieqaf mis-sehh. liema
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jum fosthom jahbat l-ewwel. Hemm bzonn, ghalhekk, i
qabel xejn jigi stabbilit jekk il-lokazzjoni maghmula lill-at-
tri¢i talfond fuq imsemmi spi¢éatx;

Kif inghad izjed il-fuq, meta saret dik il-lokazzjoni ma
kienx hemm ftehim espress dwar iz-Zmien taghha, u ghal-
hekk tapplika d-dispozizzjoni tal-art. 1621(a) tal-Kodi¢i Ci-
vili, jigifieri I-lokazzjoni ghandha titqies maghmula ghaz-
2mien |i ghalieh gie kalkulat il-kera. Izda bl-ghelug ta’ dan
iz-zmien l-istess lokazzjoni ma spi¢éatx, kif espressament
stabbilit fl-art. 1657 tal-Kodi¢i fuq imsemmi, fl-assenza tal-
kondizzjoni hemm kontemplata, 1i fil-kaz ma tirrikorrix.
Konsegwentement, l-imsemmija lokazzjoni, maghmula mill-
appellant favur l-attri¢i, ma spi¢¢atx, u ghadha sejra, u
ghalhekk l-azzjoni proposta mhix estinta in bazi ghad-dis-
pozizzjoni tal-art, 10 tal-imsemmija Ordinanza XVI tal-
1944 minhabba d-dekorriment tat-terminu hemm stabbilit,
billi dak it-terminu ghadu ma bediex jghaddi ghaliex il-
lokazzjoni ghadha ma spiccatx;

Tkkunsidrat;

Illi n-novazzjoni allegata mill-appellant ma ssibx il-fon-
dament taghha fil-ligi, billi ebda wiehed mill-kazZi tassattivi

.....

appellant, 1i ghandu jreggaghha Iura u jaghtiha lura lill-
istess attri¢i skend l-imsemmija sentenza tal-Board. Bil-
fatt li l-appellant fil-kors tal-lokazzjoni biegh il-fond lil
Lorenzo Attard, huwa ma lliberax ruliu minn dak l-obligu
tar-restituzzjoni, u lanqas seta’ jixhet dak l-obligu fuq l-im-
semmi Attard;

Ghar-ragunijiet fuq migjuba;

Tirrespingi l-appell u tikkonferma s-sentenza appellata;
bl-ispejjez kontra l-konvenut appellant.



