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22 ta’ Ottubru, 1998
Imhallef:-
Onor. Carmel A. Agius B.A,, LL.D, - A/President
Mary armla ta’ Frank Borg ef
versus
Joseph Micallef ef

Kera - Awment ta® - Rinunzja li Jintalab - Novazzjoni -
Oggettiva

L-aunri agixxew ghax, ippreteadew ifli kellhom fiehdu kera mhbnx
imhallas. H-kaonvenuti ecéepew illi kien hemm flehim ta’ rinunzja
i jimalab awmeni sakemm jibgghu [ okkupazzjoni fil-fond il-
konvenuti

H-Qorti ta’ [-Appeli ikkonfermar is-sentenza ta” -Ewwel Gorti i sabet
ili r-rinnazia £ jintalab f-avwmenr fil-kera kivnet vafida u ma kien
hemim chda novazzjoni ia’ -obbligazzjoni fi seigher tracfa tofi
Sfrehim.


vcami
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Tkun hemm novazzjoni oggettiva meta ssir ebbligazzjoni gdidu i tigi
sostinwita ghal ohra pre-ezistenti Ii b hekk tigi estinta. Izda b ligi
espressa, in-novazzjoni ma tistax tigi prezunta u f~animus novendi
ghandu jirrizulta b'mod é¢ar u univoku. Inolire, in-novazzjoni
oggeltiva tacita ghandha tirrizulta minn inkompatibilite bejn I-id
quod actum est u l-eskhwzjoni tal-voloma li ssir novazzjoni” Inolire
ma hemmx novazzjoni jekk [-obbliguzzjoni I[-antika ma tigix
magiula  imma  semplicement modifikata  ghaliex billi  ssir
modifikazzjoni fi fiehim, ma tavverrax in-novazzjoni befn il-
partijiet. jekk ma kienx hemm l-intenzjorni Ii ssir obbligazzjoni
sostituzzjoni ghall-antika, 1i tigi mill-partijiet imhassra.

Barra minn hekk, kif gie diversi drabi ritenant, ivid ikun hemm |-
inkompatibilita tal-ko-czisrenza hejn iz-zewg obbligazzjonijier u
Fkaz ta” dubbju. in-rovazzjoni ghandha tigi eskinza.

H-Qorti:-

‘Dan hu appell minn sentenza moghtija mill-Qorti tal-
Magistrati (Malta) f1-14 ta’ Novembru, 1997, fl-atti ta’ din il-
kawza, liema sentenza tagra kif gej:

“11-Qorti:-

Rat l-avviz fejn l-atturi talbu lill-konvenuti jigu
kkundannati jhallsu s-somma ta’ mija u ghoxrin lira Maltija
(Lm120), rapprezentanti zewg skadenzi ta® sitt xhur kera bil-
quddiem ta’ l-appartament dekontrollat numru 5, Princess Flats,
Triq Birkirkara, San Giljan, liema pagamenti skadew f)-] ta’
Gunju, 1995 u fl-1 ta’ Settembru, 1995, rispettivament;

Bl-ispejjez, inkluzi dawk ta’ l-ittri ufficjali tal-25 ta’
Mejju. 1995, u ta’ I-ittri interpetlatorji tas-17 ta* Gunju, 1995 u
tal-31 ta” Lulju, 1995, ilkoll kontra I-konvenuti li gew ingunti
ghas-subizzjoni;
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Rat in-nota ta’ e¢éezzjonijiet tal-konvenuti fejn eé¢éepew:

Hli l-ammont pretiz, li jirrapprezenta d-doppiu tal-kera
korrenti, mhux dovut billi Frank Borg, awtur ta’ l-atturi, kien
obbliga ruhu bil-miktub illi 1-kera ma jigix awmentat sakemm
jibgghu fil-post I-et¢ipjenti;

Illi, subordinatament u minghajr pregudizzju, wara i
ghaddew hmistax-il sena mill-bidu tal-kirja, baqa’ jithallas
regolarment il-kera minghajr awment v ghathekk l-ammont
mitlub mhux dovut skond l-artikolu 5 (3) tal-Kap. 158;

Rat id-dokumenti esebiti;

Semghet ix-xhieda tal-partijiet;

Rat in-nota ta’ osservazzjoni tal-kontendenti;
Rat l-atti koltha tal-pro¢ess; u

[kkunsidrat illi:

Bl-ewwel e¢éezzjoni taghhom il-konvenuti qed jeceepixxu
illi l-atturi, sidien tal-fond mikri lilhom, huma prekluzi milli
jitolbu awment fil-kera billi s-sid precedenti tal-fond (ta” min I-
atturi huma l-aventi causa), Frank Borg kien permezz ta’
skrittura ta’ 1-4 ta’ Mejju, 1976, intrabat u obbliga ruhu i,
sakemm il-konvenuti jibqghu jokkupaw il-fond mikri, huwa ma
jitlobx awment fil-kera pattwit;

L-atturi ma jikkontestawx li l-imsemmi Frank Borg kien
ghamel tali obbligazzjoni fi-4 ta” Mejju, 1976 (vide dokument a
fol. 9), izda huma jsostnu li dak il-ftehim gie ssuperat mill-
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iskrittura tal-5 ta® Mejju, 1976, fejn tali obbligazzjoni ma gietx
ripetuta u rinunzja ta’ tali dritt kellha tigi riprodotta biex tigi
indikata l-volonta pretiza tas-sid tinunzjant;

inoiire, i-atturi jsostnu ii, fi kwaiunkwe kaz, taii rinunzja
ghad-dritt ta’ l-awment fil-kera mhix valida fil-ligi;

Din il-Qorti m’ghandhiex dubbju li l-iskrittura ta’ 1-4 ta’
Mejju, 1976 tindika |-volonta preciza tas-sid Frank Borg li
jirrinunzja ghad-dritt ta’ fond dekontrollat. Ghalhekk huwa biss
rilevanti l-ezami rigward [-atlegazzjoni ta’ l-atturi li bl-
iskrittura tal-5 ta’ Mejju, 1976, dwar I-istess lokazzjoni
kkontemplata fl-iskrittura precedenti, l-iskrittura ta’ -4 ta’
Mejju, 1976, giet issuperata u invalidata;

Ghalkemm  iz-zewg  skritturi  jirrigwardaw  |-istess
lokazzjoni, dik ta’ !-4 ta’ Mejju, kienet niegsa minn hafna mill-
kondizzjonijiet li gew pattwiti 1-ghada. Infatti, l-iskrittura tal-$
ta’ Mejju, inkorporat espressament dak kollu pattwit fl-
iskrittura precedenti, hlief ghar-rinunzja espressa dwar |-
awment tal-kera “kemm idumu Mr. u Mrs. Micallef”;

Billi huwa inkontestat li |-iskrittura ta’ 1-4 ta’ Mejju kienet
tikkwalifika bhala wahda legalment valida u indikattiva ta’ I-
intenzjoni tal-partijiet meta ma tigix ikkunsidrata i-iskrittura ta’
l-ghada, ma jistax jigi ritenut li din tilfet ir-rilevanza taghha,

ohar-racguni hiss li. dwar l-istess |n|.-977rnn| fiet |I’F||rm-.1ta
ghar-ragunt biss 1, ! L4

stess lokazzjoni, fie
skrittura iktar dettaljata;

Sakemm it-tieni skrittura espressament ma teskludix dik
ta’ l-ewwel jew sakemm il-provvedimenti taghha ma
jikkontradicux u ma jeskludux dawk ta’ l-iskrittura tal-jum
precedenti, iz-zewp skritturi ghandhom jigu ritenuti bhala
regolanti flimkien il-lokazzjoni u ghandhom ikunu ritenuti bhala
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skritturi li jikkomplimentaw lit xulxin;

Infatti l-iskrittura tal-5 ta’ Mejju, 1976 imkien ma
tipprovdi ghal xi awment specifiku tal-kera, filwaqt 1i tipprovdi
1i t-terminu ghandu jkun imgedded ad infinirum fid-diskrezzjoni
ta’ l-inkwilin. Dan definittivament ma jeskludix obbligazzjoni
tas-sid li ma jawmentax il-kera sakemm il-fond jibga’ okkupat
mill-inkwilin attwali;

Ghalhekk 1-obbligazzjoni assunta mis-sid fl1-4 ta’ Mejju,
1976, ghandha titgies bhala wahda mill-kondizzjonijiet
espressament pattwiti tal-lokazzjoni;

L-atturi, inoltre, isostnu ukoll li, fi kwalunkwe kaz, is-sid
kien prekluz mill-fakolta li jaghmel tali rinunzja u ghathekk din
ghandha titqies li kienet invalida 1d-dritt ta’ sid |i jawmenta I-
kera ta’ fond dekontrollat kien akkordat mil-ligijiet applikabbli
fiz-zmien ta’ l-iskrittura ta’ 1-4 ta’ Mejju, 1976 v I-ligijiet
sussegwenti ma pprovdewx ghal xi drittijiet ulterjuri jew
differenti in materja, izda -kambjament kien jirrigwarda biss il-
modalita ta’ [-awment;

Is-sid, fl-ebda zmien ma kien prekluz milli jiftiehem fuq
kera fiss minghajr awment ghal perijodu stabbilit u |-
obbligazzjoni assunta mis-si¢ fil-kaz in ezami ghandha tigi
ritenuta valida;

l.angas ma jista® jinghad i tali rinunzja timpiika 1 1-
terminu tal-lokazzjoni ma giex stabbilit. Infatti, il-partijiet
ftehmu espressainent fugq terminu  originali ta’ sena u
kwalunkwe ftehim ichor dwar rilokazzjoni tatita, anke jekk
ibbazat fuq id-diskrezzjoni assoluta ta’ J-inkwilin, ma jbiddijx
il-fatt li gie sodisfatt ir-rekwizit tal-ligi u kien gie stipulat
terminu determinat;
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Is-sentenza tat-23 ta’ Gunju, 1994, fl-ismijiet Joseph
Calleja vs Raymond Puld (Appell Inferjuri), hija bbazata fuq
il-premessa li l-lokazzjoni dakinhar in ezami kienet timplika
tgawdija tal-haga in perpetwu, li mhux il-kaz fil-kwistjoni
odjerna;

Ghalhekk, peress 1i jirrizulta 1i l-inkwilini originali, il-
konvenuti konjugi Micallef, ghadhom ged jokkupaw il-fond in
kwistjoni, a tenur tal-ftehim in vigore, is-sidien huma prekluzi
milli jesigu awment u ghalhekk iz-zieda applikata minnhom,
minghajr 1-adezjoni tal-konvenuti, mhix legalment valida;

Ghaldagstant tichad it-talba attrici;
Bi-ispejjez kontra {-atturi™;

Minn dik is-sentenza appellaw l-atturi, permezz ta’ rikors
ta’ l-appell, ipprezentat fit-2 ta’ Dicembru, 1997, 1i bib talbu li
din il-qorti joghgobha tirrevoka s-sentenza appellata billi tilga’
t-talbiet koltha attri¢i filwaqt li tichad l-e¢tezzjonijiet tal-
konvenuti appellati bl-ispejjez kontra taghhom;

Ghal dan ir-rikors ta’ l-appell il-konvenuti appellati

. .y .
pplu&wuaw |5a;“;05';u f1-10 ta’ Ditembry, !00-’ 1i biha taw ir-

ragunijiet taghhom ghala I-appell ghandu jigi michud bl-ispejjez
kontra l-appellant;

L-aggravji ta’ l-appell huma dawn li gejjin:

ili 1-tokazzjoni tal-fond in kwistjoni saret permezz ta’ I-
iskrittura privata Ii ggib id-data tal-5 ta’ Mejju, 1976, u i f1-
ebda parti taghha ma jirrizulta H s-sid obbliga ruhu Ii ma
jawmentax il-kera tul l-okkupazzjoni tal-fond da parti ta’ |-
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appellati;

Dan il-ftehim jipprovdi ukoll, fil-klawsola numru 3, li “in
all other matters this agreement will be regulated by the
provisions of the law”;

Meta saret l-iskrittura tal-5 ta’ Mejju, 1975, kieku s-sid
verament kellu 1-intenzjoni Ii jirrinunzja ghad-dritt i jawmenta
l-kera fil-futur, kien jinkorpora fl-istess skrittura I-kundizzjoni
Ii kienet tissemma’ f'dan is-sens £dik ta’ -4 ta’ Mejju, 1976;

L-appellanti jsostnu li ma jagblux ma’ dak 1i galet I-Ewwel
Onorabbli Qorti, u ¢joé, illi kien mehtieg li 1-iskrittura tal-3 ta’
Mejju, 1976, espressament tipprovdi li dik tal-gurnata ta' qabel
ma kinitx ghadha tapplika;

Fil-fehma ta’ l-appellanti, l-iskrittura ta’ 1-4 ta’ Mejju,
1976, ghandha aktar minn konvenju milli minn skrittura ta’
kirja;

Fi kwalunkwe kaz, fil-fehma ta’ i-appellanti dik tai-5 ta’
Mejju, 1976, kienet tikkostitwixxi novazzjoni bejn il-
kontendenti u dak li kien gie miftichem permezz ta’ I-iskrittura
pre¢edenti gie ssuperat;

Skend  [-appellanti  ukoll, fi kwalunkwe kaz, ma
jirrizultawx ir-rekwiziti biex tali rinunzja, kif allegatament
hemm f{*dan il-kaz, tista’ tigi ritenuta valida ghax il-vot tal-ligi
fuq rinunzja ta’ dritt ma jirrizultax sodisfatt;

Fl-ahharnett l-appellanti jsostnu 1i bl-introduzzjoni ta’ I-
Att numru XXIII ta’ 1-1979, anke jekk ma kienx hemn dritt
ghall-awment ta’ kera qabel, dan gie jezisti in forza ta’ din il
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ligi,

Wara li ezaminat 1-atti processwali kollha, din il-Qorti tara
illi mhuwiex il-kaz ii I-appell jigi akkolt u dana ghar-ragunijiet
li sejrin jissemmew:

Din il-Qorti ser linvesti -ewwel 1-aspetl ¢joé ta’ l-allegata
novazzjeni; :

Kif pa gie deciz mill-Onorabbli Qorti ta” I-Appell fis-
sentenza taghha tal-25 ta’ Mejju, 1956, in re Panl Coludrovich
vs Carmelo Muscat, ikun hemm novazzjoni oggettiva meta ssir
obbligazzjoni gdida §i tigi sostitwita ghal ohra pre-ezistenti li
b’hekk tigi estinta. 1zda b’ligi espressa, in-novazzjoni ma tistax
tigi prezunta u l-animus novandi ghandu jirrizalta b’mod éar u
univoku. Inoltre, “in-novazzjoni oggettiva tacita ghandha
tirrizulta minn inkompatibilita bejn V-id quod actum est v 1-
eskiuzjoni tal-volontd li ssir novazzjoni™ {Vol. XXIX - I -
80).Inoltre, ma hemmx novazzjoni jekk l-obbligazzjoni l-antika
ma tigix maqtula, imma sempficement modifikata (Vol. XXXI -
I - 753}, ghaliex billi ssir modifikazzjoni i fichim, ma tavverrax
rultha novazzjoni bejn il-partijiet, jekk ma kienx hemm I-
intenzjoni li ssir ohbligazzjoni gdida in sostituzzjoni ghall-
antika, li tigi mill-partijiel imhassra (Vol. XXXV - 1] - 607);

Barra minn hekk, kif gie diversi drabi ritenut (ara Vol. XX
U -452 XXVIE-1-935, XUE-228 u XXX - 1-943), irid ikun
hemm  l-inkompatibilitd  tal-ko-ezistenza  bejn  iZ-zewg
obbligazzjonijiet u fkaz ta® dubbju, in-novazzjoni ghandha tigi
eskluza;

Isegwi minn dan iili biex is-sottomissjoni ta’ l-appellanti
tkun tista’ tigi accettata, irid ikun hemm prova suffigjenti u
acéettabbii il mion dak & jicrizuita fi-iskrittura 1ai-5 12> Mejju,
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1976, huwa evidenti, huwa ovvju, li l-intenzjoni tal-partijiet
kienet }i I-promessa li kienet saret fil-gurnata ta’ qabel, u ¢jo¢ i
s-sid ma jghollix il-kera sakemm is-sinjuri Micallef jibqghu
jabitaw fil-post, kienet ged tigi rrinunzjata;

Fil-fehma ta’ din il-Qorti din il-prova ma tezistix. Hija
sfortuna li s-Sur Frank Borg m’ghadux haj biex seta’ jaghti dawl
fuq x’gara ezattament u kif fjumejn saru zewg skritturi, u
ghaliex “fit-tieni wahda ma tnizzlitx 1-obbligazzjoni li huwa
assuma fil-gurnata 1a’ gabel, perd huwa indikattiv 1i sa 1-1994 u
anke allura ghal kwazi 15-il sena minn wara li gie ppromulgat |-
Att XXII1 ta” 1-1979 la Frank Borg u lanqas is-suc¢¢essuri tieghu
ma qatt talbu awment ta’ kera minghand l-appellati;

Din il-Qorti anqas ma tagbel li b’xi mod jista® jigi rritenut
illi I-iskrittura ta’ 1-4 ta’ Mejju, 1976, m’hijiex skrittura ta’ kirja
u li effettivament il-kirja saret il-gurnata ta’ wara. L-iskrittura
ta’ 1-4 1a’ Mejju, 1976, huwa veru, li fil-maggor parti taghha
giet inkorporata fl-iskrittura li saret wara, kif huwa veru ukoll li
fit-tieni skrittura ma tniz2litx l-obbligazzjoni tas-sid i
jirrinunzja ghad-dritt 1i jawmenta l-kera, perdé ma hemm xejn
x’jindika li l-partijiet ftehmu li dik 1-obbligazzjoni ma tibqax
valida, u ¢ertament fit-tieni skrittura ma gietx eskluza r-rinunzja
li giet kontrattata l-jum ta’ qabel:

Kwantu jirrigwarda s-sottomissjoni ta’ l-appellant 1i ma
jirrikorrux ir-rekwiziti legali biex ir-rinunzja allegata tkun tista’
tigi ritenuta valida, din il-Qorti ma tagbel xejn. M’hemm
assolutament xejn x’jindika i {-istess rinunzja tista’ {egalment
tigi ritenuta mhux valida v |-limitazzjonijiet 1i wiehed jista’ jsib
fil-Kap. 158 1i huma evidentement materja ta” ordni pubbliku,
ma japplikawx ghall-kaz in dizamina, fejn ir-rinunzja saret mis-
sid u mhux mill-inkwilin. Bl-istess argument din il-Qorti ma
tarax kif id-disposizzjonijiet ta’ 1-Att XXI1I ta* 1-1979 jistghu
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b’xi mod jippregudikaw id-drittijiet akkwistati mill-inkwilin
permezz ta’ l-iskrittura ta' i-4 ta’ Mejju, 1976;

Ghal dawn il-motivi, l-appell ged jigi respint. 1s-sentenza
appeliata qed tigi kkonfermata bl-ispejjez kontra f-appellanti.


vcami

vcami


