Rik. Nru. 542/11JRM

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM il-Hamis, 6 ta’ April, 2017
Kawza Nru 30

Rik. Nru. 542/11JRM
Mario GAFA’
VS
Noel GAFA’
[I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressaq bil-procedura sommarja specjali fis-6 ta’
Gunju, 2011, li bih u ghar-ragunijiet hemm imfissra, |-attur talab li din il-
Qorti: (i) taqta’ I-kawza minghajr smigh ghall-finijiet kollha tal-artikoli 167
sa 170 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta; u (ii) tikkundanna lill-imharrek
ihallsu s-somma ta’ disgha u sittin elf tmien mija u wiehed u tmenin euro
u ghoxrin ¢entezmi (€ 69,881.20) bhala sehemu tan-nofs mill-kera bir-
rata ta’ elfejn tliet mija u disgha u ghoxrin euro u sebgha u tletin
¢entezmi (€ 2329.37) fix-xahar mill-5 ta’ Mejju, 2006, sal-5 ta’ Gunju,
2011, dwar il-hanut bl-isem ta’ “Gafa’ Brothers” fnumru mija u sebgha u
disghin (197), Trig Dun George Preca, Marsa. Talab ukoll I-ispejjez u I-
imghaxijiet legali;
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Rat id-degriet taghha tad-29 ta’ Settembru, 2011, li bih tat zmien lill-
imharrek biex iressaq Twegiba Mahlufa wara li wriha tajjeb bizzejjed i
kellu ragunijiet biex jithalla jikkontesta |-kawza;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa mill-imharrek fis-6 ta’ Ottubru, 2011, li
biha laga’ ghall-azzjoni attri¢i billi, b’mod preliminari, qal li I-azzjoni attrici
waqghet bil-preskrizzjoni tal-hames snin skond l-artikolu 2156(¢) tal-
Kodi¢i Civili.  Fil-mertu, laga’ billi gal li I-ftehim tal-kirja ntemm
fSettembru tal-2004, u ghalhekk l-attur ma jistax jitlob hlas ta’ kera
ghaz-zmien bejn 1-2006 u 1-2011. Jghid li, wara li ntemmet il-kirja, huwa
thalla jzomm I-istabiliment b'titolu ta’ tolleranza mill-istess sidien tal-post
(fosthom, I-attur missieru) u ghalhekk la kien hemm fis-sehh xi Kirja u
wisq angas xi obbligu tal-hlas tal-kera. Temm jghid li I-gudizzju mhuwiex
shih ghar-raguni li I-azzjoni saret minn wiehed mis-sidien, filwaqt li s-sid
[-ohra ma danlitx fil-kawza;

Rat ix-xhieda mressqga mill-partijiet, maghduda dik bil-mezz tal-affidavit;

Rat id-degriet taghha tas-27 ta’ Novembru, 2012, li bih tat zmien lill-
partijiet biex iressqu s-sottomissjonijiet taghhom bil-miktub;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-attur fit-3 ta’ Jannar,
20137

Rat ir31-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressga mill-imharrek fit-18 ta’ Marzu,
20137

Rat I|-atti tal-kawza;

Rat id-degrieti li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni ghall-hlas ta’ arretrati ta’ kera. L-attur, bhala wiehed
mis-sidien ta’ post li kien inkera bhala stabiliment kummerd¢jali lil ibnu |-
imharrek, irid li l-istess imharrek ihallas il-kera miftiehem ghaz-zmien ta’
hames snin ta’ gqabel ma nfethet il-kawza;

llli, min-naha tieghu, l-imharrek jilga’ ghall-azzjoni tal-attur missieru billi,
b’mod preliminari, jghid li l-azzjoni attrici waqghet bil-preskrizzjoni tal-

! Pag. 29 tal-process
2 Pagg. 89A — 94 tal-process
® Pagg. 97 sa 101 tal-process
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hames snin skond I-artikolu 2156(¢) tal-Kodici Civili. Fil-mertu, jilga’ billi
jghid li I-ftehim tal-kirja ntemm f'Settembru tal-2004, u ghalhekk [-attur
ma jistax jitlob hlas ta’ kera ghaz-zmien bejn 1-2006 u 1-2011. Jghid i,
wara li ntemmet il-kirja, huwa thalla jzomm I-istabiliment b'titolu ta’
tolleranza mill-istess sidien tal-post (fosthom, I-attur missieru) u ghalhekk
la kien hemm fis-sehh xi kirja u wisq angas xi obbligu tal-hlas tal-kera.
Temm jghid li I-gudizzju mhuwiex shih ghar-raduni li I-azzjoni saret minn
wiehed mis-sidien, filwaqt li s-sid I-ohra ma danlitx fil-kawza;

i mill-fatti li jirrigwardaw l-atti tal-kawza johrog li l-attur jigi missier |-
imharrek u, flimkien ma martu, huwa s-sid ta’ post (stabbiliment
kummercjali) li jgib I-isem “Gafa’ Brothers” li jinsab fnumru mija u
sebgha u disghin (197) (qabel kellu n-numru erbghin (40)), fi Trig Dun
Gorg Preca (minn issa | hemm imsejjah “il-post”), fil-Marsa;

llli bis-sahha ta’ kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Sandro Schembri
Adami li jgib id-data tal-5 ta’ Ottubru, 2001*, l-attur u martu krew lil
binhom I-imharrek il-post flimkien mal-avvjament tal-istess negozju li kien
jitmexxa fih, u dan taht il-patti u I-kundizzjonijiet hemm imfissra. Il-kirja
kienet gieghda ssir ghal zmien ta’ tliet (3) snin mill-1 ta’ Ottubru, 2001, u
liema zmien seta’ jiggedded Db’perjodu iehor ta’ tliet (3) snin taht
kundizzjonijiet imgedda, imbasta |-kerrej jgharraf lis-sidien bil-fehma
tieghu |i jgedded il-kirja mgar sitt (6) xhur gabel ma jintemm iz-zmien
miftiehem. Il-kera kellu jkun ta’ elf Lira Maltija (Lm 1,000°) fix-xahar, i
tithallas kull xahar b’lura: madankollu, fl-ewwel sena tal-kirja, il-kera
kellu jitnaggas amministrattivament ghal tliet mitt Lira Maltin (Lm 300°)
kull xahar; fit-tieni sena, mnaqqas ghal erba’ mija u hamsin Lira Maltija
(Lm 4507) kull xahar; filwaqt i fit-tielet u l-ahhar sena, mnaqqgas ghal sitt
mitt Lira Maltija (Lm 600°) fix-xahar;

llli l-attur u martu nfirdu personalment bis-sahha ta’ kuntratt ta’ firda
personali tas-17 ta’ Settembru, 2002°. Fl-imsemmi kuntratt, l-attur u
martu ftehemu li I-post izommuh komuni bejniethom;

lli I-attur baga’ jghix u jahdem barra minn Malta sal-2008", imma
mbaghad f'dik is-sena nghata s-sensja u rega’ gie lura Malta. Minhabba
I-bidla fi¢-¢irkostanzi ekonomici tieghu, l-attur u martu ippruvaw jaraw
jistghux jilhqu arrangament dwar il-bejgh tal-post lil binhom u hwejjed
ohrajn marbuta mal-kundizzjonijiet li kienu gablu dwarhom fil-kuntratt tal-
firda personali, imma qbil ma ntlahagx. Sadattant, I-attur rega’ sab

“ Dok “A”, fpagg. 4 sa 14 tal-process
® Li jgibu € 2,329.37 fi flus tal-lum
5 i jgibu € 698.81 fi flus tal-lum
" Li jgibu € 1,048.22 fi flus tal-lum
8 Li jgibu € 1,397.62 fi flus tal-lum
° Dok “TX”, fpagg. 23 — 7 tal-process
10 Affidavit tieghu fpagg. 36 u 59 tal-process
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xoghol barra minn Malta, imma I-gaghda hemmhekk marret ghall-aghar
u rega’ lura Malta mill-gdid fi Frar tal-2011;

i fGunju tal-2009", l-attur baghat jitlob lil ibnu jhallas il-kera, wara li
nizel lura Malta. Sa dak iz-zmien, I-imharrek gatt ma kien hallas kera
ghall-post, ghalkemm kien jerfa’ l-ispejjez kollha taz-zamma tal-post™.
L-attur jghid li kien talbu ghadd ta’ drabi bil-fomm meta kien jinzel Malta
minn zmien ghal iehor®®. Billi l-imharrek baga’ ma tax widen, I-attur rega’
baghtlu ittra ohra bl-avukat fApril tal-2011", ftit wara li raga’ gie lura
Malta, biex jitolbu jhallas “il-kera minnek dovut bir-rati mnagqgsa
iImsemmija fl-istess kuntratt”;

i l-attur fetah il-kawza fis-6 ta’ Gunju, 2011;
llli I-kunsiderazzjonijiet legali li jolgtu I-kaz jirrigwardaw kemm aspetti

marbutin mal-e¢¢ezzjonijiet preliminari u kif ukoll mal-kwestjonijiet fil-
mertu;

llli I-imharrek iqajjem zewg eccezzjonijiet ta’ xejra preliminari. L-ewwel
wahda titkellem dwar il-preskrizzjoni tal-pretensjonijiet attri¢i; filwaqt li t-
tieni wahda titkellem dwar jekk il-gudizzju huwiex shih. Il-Qorti sejra tqis
l-ewwel it-tieni e¢cezzjoni preliminari (li hija t-tielet e¢cezzjoni mressqa) u
mbaghad, jekk ikun il-kaz, tqis dik tal-preskrizzjoni (li hija [-ewwel
ecctezzjoni mressqa);

llli dwar jekk il-gudizzju huwiex shih I-imharrek jghid li I-post ma kienx
ta’ missieru wahdu, imma ta’ missieru u ommu flimkien. Ghalhekk,
ladarba |-kawza nfethet minn missieru biss u ommu mhijiex parti fil-
kawza, ma hemmx integrita’ tal-gudizzju;

llli din hija e¢¢ezzjoni li I-ligi titlob li d-decizjoni dwarha trid tinghata b’kap
ghaliha magar jekk fis-sentenza finali*®. llli biex tistharreg din I-
eccezzjoni, din il-Qorti trid thares biss lejn l-att promotorju u d-data li
tressagq, indipendentement minn kull konsiderazzjoni ohra'®. Eécezzjoni
ta’ din il-ghamla, jekk tirrizulta misthoqqa, ghandha I-effett |i tehles lill-
parti e¢cipjenti milli tibga’ izjed fil-kawza;

llli I-imharrek jghid li fejn kirja ssir minn aktar minn sid wiehed, hekk ukoll
it-talba ghall-hlas tal-kera trid issir mis-sidien kollha. Minhabba f’hekk,

" Dok “B”, fpag. 15 tal-process
12 Xhieda tieghu fpagg. 48 — 9 tal-process
'3 Xhieda tal-attur fil-kontro-ezami, fpagg. 73 — 5 tal-process
Dok “D”, fpag. 17 tal-process
15 Art. 730 tal-Kap 12
'8 App.Civ. 15.1.1992 fil-kawza fl-ismijiet Zahra deDomenico et vs Zahra deDomenico (Kollez. Vol: LXXVL.i.182)
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jghid li l-attur missieru ma jistax jitlob il-hlas ta’ sehemu biss mill-kera,
imma, jridu jkunu z-zewg genituri flimkien li jistghu jaghmlu dan;

llli din I-e¢¢ezzjoni hija mibnija fuq tliet (3) konsiderazzjonijiet: u jigifieri
(@) li ghall-ahjar gudizzju tal-Qorti, huwa xieraq li dawk kollha Ii
ghandhom interess fi kwestjoni ghandhom ikunu fil-kawza; (b) li d-dhul
ta’ kull min ghandu interess jaghmel il-gudizzju izjed effikaci, ghaliex min
mhux fil-gudizzju mhux marbut bih'”: u () jnaggas il-htiega li jridu
jinghataw ghadd ta’ sentenzi fuq l-istess kaz. Minbarra dan, jibga’
dejjem ewlieni fil-konsiderazzjonijiet tal-Qrati li -e¢¢ezzjoni tan-nuggas
ta’ integrita’ tal-gudizzju ma twassalx ghan-nullita’ tal-pro¢ediment jekk
kemm-il darba |-kawza tkun infethet kontra persuna li kienet legittimu
kontradittur tal-attur, imma mhix l-unika wahda, u dak il-gudizzju jkun
sostenibbli® u meta dik l-integrita’ tista’ tintlahaq billi wiehed jirrikorri
ghall-modi proéedurali li huma permessi mil-ligi*®;

llli, fkaz bhal dan, il-Qorti tista’ biss tapplika xi wiehed mill-imsemmija
modi pro¢edurali, imma mhux li tehles lill-parti mharrka milli tibga’ izjed
fil-kkawza, ladarba dik il-persuna tkun tharrket sewwa’*:

llli, fuq kollox, gie ghadd ta’ drabi mfisser li I-litiskonsorzju — jigifieri |-
htiega li kull min ghandu interess fi kwestjoni jkun jaghmel parti minn
kawza dwar dik I-istess kwestjoni — ikun mehtied fejn l-azzjoni “tkun
tendenti ghall-mutament ta’ rapport jew stat guridiku wiehed”!. Fkaz
bhal dan, il-litiskonsorzju huwa mehtieg u n-nuqqgas tal-partecipazzjoni
fiktkawza ta’ whud mill-interessati, kemm bhala atturi inkella bhala
mharrkin, jista' jigi sostitwit bil-prova certa tal-adezjoni ta’ dawk I-
interessati ghat-talba maghmula minn xi whud minnhom, u mhux anqas
minn hekk?*;

llli I-azzjoni tal-lum hija wahda ghall-hlas ta’ kera arretrat. Hareg ukoll li
omm |-imharrek — sidt il-post flimkien mal-attur — ma talbet qatt lil binha
biex ihallas il-kera tal-post u langas ghandha hajra li taghmel dan. L-
azzjoni attrici taghmilha ¢ara wkoll li t-talba tal-attur hija ta’ nofs il-kera |i
jippretendi li ibnu kien imissu jhallas ghall-kirja tal-post u mhux ghas-
somma kollha. Dik it-talba ma timmira bl-ebda mod li tibdel ir-relazzjoni
guridika li, formalment, hemm bejn I-attur u I-imharrek: ghall-kuntrarju,
ittenniha, ghaliex imsejsa fuq il-presuppost li dik ir-relazzjoni guridika
nisslet ir-raguni tat-talba attrici;

7 Art. 237 tal-Kap 12
'8 Ara App. Civ. 28.1.2000 fil-kawza fl-ismijiet J. Borg et vs F. Vassallo noe, b’kuntrast u fil-limiti ta’ App. Civ. 4.12.1998 fil-
kawza fl-ismijiet Tabone et vs Micallef et (Kollez. Vol: LXXXII.ii.1188)
9 Per ezempju, taht I-artikolu 175(1), 960 jew 961 tal-Kap12
2 Ara P.A. 3.10.1964 fil-kawza fl-ismijiet Mifsud vs Mifsud (Kollez. Vol: XLVIILii.1161)
2 Ara, per ezempju, App. Civ. 20.1.1961 fil-kawza fl-ismijiet Ciappara vs Caruana (Kollez. Vol: XLV.i.13)
2 Ara, App. Civ. 3.4.1964 fil-kawza fl-ismijiet Scicluna vs Azzopardi noe (Kollez. Vol: XLVIII.i.233)
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llli, fid-dawl tal-prinCipji fuq imsemmija, il-Qorti tasal ghall-fehma i I-
eccezzjoni mhijiex tajba u I-gudizzju huwa shih;

llli ghal dak li jirrigwarda |-e¢¢ezzjoni li I-azzjoni attrici waqghet bil-
preskrizzjoni tal-hames snin, |-imharrek jistrieh fuqg l-artikolu 2156(¢)
tal-Kodic¢i Civili;

llli l-attur jargumenta li din l-e¢cezzjoni ma tistax tintlaga’ ghaliex il-
kuntratt tal-kirja sar bis-sahha ta’ att pubbliku u ghalhekk ma tghoddx il-
preskrizzjoni tal-hames snin, imma dik tat-tletin (30) sena mahsuba fl-
artikolu 2143 tal-Kodi¢i Civili. Minbarra dan, izid jghid li ladarba I-
imharrek ma c¢ahadx li l-ammont huwa dovut, b’hekk gie li stqgarr li |-
ammont huwa dovut, izjed u izjed meta xehed li I-hsieb tieghu kien i
jikseb sehem [-attur mill-post b’xiri minghandu;

llli, min-naha tieghu, l-imharrek jishaq li l-attur ma jistax jitlob hlas ta’
arretrati ta’ kera li jmorru lil hinn minn hames snin gabel ma nfethet il-
kawza. Izid jghid li din l-e¢¢ezzjoni tieghu tghodd hafna aktar meta
wiehed iqgis li I-kuntratt tal-kirja ntemm fl-2004, meta skada z-zmien
konvenzjonali tal-kirja kif miftehma,;

[lli I-Qorti tinnota li fis-sewwa t-talba tal-attur tirrigwarda hlas ta’ arretrati
ta’ kera li ma jmorrux aktar ’il boghod minn hames snin gabel ma nfethet
il-kawza. Ghalhekk, sa certu punt, I-e¢¢ezzjoni tqajmet ghalxejn. Jidher
li z-zewq partijiet insew din i¢-Cirkostanza u ntilfu jittrattaw il-kwestjoni
dagslikieku I-attur gieghed jitlob il-hlas tal-arretrati tal-kera sa mill-
bidunett tal-kirja;

lli, madankollu, minhabba li [-Qorti hija marbuta li tqis I-e¢¢ezzjoni b’kap
ghaliha fis-sentenza, ikollha tistharrigha xorta wahda, ukoll ghaliex il-
partijiet gajmu aspetti tal-ec¢ezzjoni li jiswa li I-Qorti tgishom minhabba
fhekk;

llli 1-Qorti tqis li, bhal fil-kaz ta’ kull e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni, iz-zmien
imsemmi mill-imharrek ghandu jkollu bidu, kif jghid l-artikolu 2137 tal-
Kodici. ll-kwestjoni hi jekk, f'dan il-kaz, iz-zmien li fih seta’ jintalab il-hlas
tal-kera kienx jghaddi minn dak inhar li kien dovut jew jekk setax jintalab
f'xi zmien iehor wara, ladarba r-rata tal-kera tinsab stabilita fil-kuntratt tal-
kirja nnifsu. Hija haga maghrufa li hija I-ligi nnifisha li fkull kaz tistabilixxi
z-zmien minn mindu jibda jghaddi u fih jaghlag xi perjodu preskrittiv.
Meta titgajjem l|-e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni, il-Qorti trid dejjem u fkull
kaz issib liema tkun id-data li minnha jibda ghaddej iz-zmien preskrittiv u
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jekk mill-provi dik id-data ma tohrogx, |-e¢¢ezzjoni trid titwarrab u ma
tintlagax®*;

llli I-imsemmi artikolu 2137 jaghmilha ¢ara li biex wiehed igis minn meta
jibda ghaddej iz-zmien preskrittiv dwar xi azzjoni, ma jittiehed |-ebda gies
tal-istat jew tal-kundizzjoni tal-persuna li lilha tkun tmiss xi azzjoni. Fi
kliem iehor, biex Zzmien ma jibdiex ghaddej kontra I-persuna li jkollha dritt
ta’ azzjoni, irid ikun hemm impossibilita’ lil hinn mir-rieda ta’ dik I-istess
persuna li tkun gejja minn kawza barranija li dik il-persuna ma setghetx
tingala’ minnha*;

llli fil-kaz tal-lum, iz-zmien tal-preskrizzjoni dwar kull wahda mill-
iskadenzi ta’ kera pretizi mill-attur beda ghaddej minn dak inhar li kien
imissha tithallas. Minbarra dan, huwa stabilit ukoll li fl-obbligazzjonijiet
ta’ hlas li jsir minn zmien ghal zmien (bhalma hu I-kaz ta’ hlasijiet ta’
skadenzi ta’ kera) kull skadenza tifforma kreditu distint (“quid unum”) u
shih®. Ghalhekk, kull darba li ghalget skadenza (fil-kaz tal-lum kienet
taghlaq skadenza kull xahar b’lura) z-zmien biex I-attur seta’ jfittex ghall-
hlas taghha, jew ghall-hlas kif miftiehem li suppost kellu jkun, kien jibda
jghaddi mill-gheluq ta’ kull wahda minn dawk I-iskadenzi;

[lli [-Qorti langas ma ssib tajjeb I-argument tal-attur li ladarba I-kirja saret
b’att pubbliku, il-preskrizzjoni dwar il-hlas ta’ arretrati tal-kera kellha tkun
ta’ tletin sena. Huwa accettat li d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 2156 tal-
Kodici Civili jirreferi ghal azzjonijiet spedcifici, u jidher li (hlief ghal
éirkostanza wahda |i hija maghzula spedifikatament®®) I-azzjonijiet
hemmhekk mahsuba ma jintrabtux mal-fatt jekk l|-obbligazzjoni tkun
inhalget b’kitba privata jew b’att pubbliku. [I-Qorti tasal ghal din il-fehma
billi tgis li I-istess zmien ta’ preskrizzjoni jghodd ghar-rigward tal-arretrati
ta’ hlas ta’ ¢nus jew lawdemiji, liema obbligazzjonijiet jitnisslu tabilfors
minn atti pubbli¢i u li xorta wahda jghodd ghalihom id-dispost tal-istess
artikolu®”.  Jidher li din il-fehma tal-Qorti ssib ukoll gbil ma’ xi sentenzi i
nghataw mill-Qrati taghna®®;

llli l-attur ma wera bl-ebda mod |i huwa sehhlu jikser il-mixja tal-
preskrizzjoni b’xi att gudizzjarju, jew li l-imharrek tabilhaqq stqarr mod
iehor id-dejn pretiz. 1l-Qorti ma tagbilx li I-imharrek ammetta d-dejn meta
xehed li kien imhajjar jixtri sehem missieru mill-post, ghaliex, fid-dawl
tad-difizi I-ohrajn li ressaq kontra t-talba attrici, ma kien gieghed bl-ebda
mod jacc¢etta li kellu jhallas xi kera ghaz-zmien li |-post kien hadu f'idejh;

2 App. Civ. 5.4.1993 fil-kawza fl-ismijiet Quintano vs Calleja et (Kollez. Vol: LXXVIL.ii.269)
24 App. Kumm. 15.2.1965 fil-kawza fl-ismijiet Attard et noe vs Fenech (Kollez. Vol: XLIX.i.500)
% p A. 18.10.1955 fil-kawza fl-ismijiet Grima vs Scerri (Kollez. Vol: XXXIX.ii.741)
% Ara art. 2156(e ) tal-Kap 16
2 Art. 2156(a) tal-Kap 16
8 Ara, bezempju, P.A. 26.6.1958 fil-kawza fl-ismijiet Spiteri noe vs Aquilina (Kollez. Vol: XLIL.ii.1106)
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lIli ghalhekk, il-Qorti ssib li I-e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni hija tajba u
kienet tilgaghha li kieku t-talba attrici kienet tirreferi ghalhlasijiet li jmorru
lil hinn minn hames snin gabel infethet il-kawza,;

i 1-Qorti sejra issa tistharre§ Il-azzjoni attrici fil-mertu u I-
eccezzjonijiet fil-mertu dwarha;

llli l-attur gieghed jitlob hlas ta’ sehemu mill-kirja ghall-hames snin ta’
gabel ma nfethet il-kawza. Huwa qieghed jitlob il-hlas ta’ somma
specifika mahduma fuq I-oghla rata li kienet miftehma fil-kuntratt li halaq
il-kirja®.  Din is-somma hija matematikament tajba, ghaliex l-attur
ghamilha ¢ara li huwa qgieghed jitlob biss il-hlas ekwivalenti ghas-sehem
tieghu ta’ nofs mhux magsum mill-post mikri lill-imharrek;

lIli ghal din it-talba, |-imharrek ressaq difiza partikolari. Huwa jghid li I-
kirja kienet miftehma ghal tliet (3) snin u ghalhekk kellha taghlaq fl-2004,
jigifieri zmien qgabel il-perjodu li tieghu I-attur missieru gieghed ifittxu
ghall-kera fil-kawza tal-lum, li jibda minn Mejju tal-2006 sa Gunju tal-
2011. Huwa jghid li, matul iz-Zzmien kollu wara li ghalqu s-snin miftehma
tal-kirja sallum, huwa zamm il-post b’sempli¢i tolleranza minghand il-
genituri tieghu u ma hemm |-ebda kirja li dwarha I-attur jista’ jitolbu I-hlas
ta’ arretrati;

llli din il-Qorti tgis li I-ftehim tal-kirja li sar bejn |-imharrek u I-genituri
tieghu kien jaghmilha ¢ara® li I-kirja kienet gieghda tinghata ghal tliet (3)
snin b’'sehh mill-1 ta’ Ottubru, 2001. Kien mahsub li z-zmien jiggedded
b’perjodu iehor ta’ tliet (3) snin u taht kundizzjonijiet riveduti, “provided
that the lessee informs the owners at least six (6) months prior to the
termination date of this present lease, of his intention to renew such
lease”. ll-klawsola ma kinitx tghid kif il-kerrej kellu jfisser din il-fehma
tieghu lis-sidien;

[lli mill-provi mressqa jirrizulta li, ftit xhur wara li sar il-kuntratt tal-kirja, il-
genituri-sidien infirdu legalment u l-attur mar jahdem barra minn Malta.
Min-naha |-ohra, l-imharrek baga’ fil-post mikri lilu, bla ma qatt hallas il-
kera, u langas ghadda biex radd lura ¢-¢wievet tal-post lil xihadd mis-
sidien jew imgar iddepozitahom taht |-awtorita’ tal-Qorti biex jehles mir-
rabtiet tal-kirja. Madankollu, xehed u qabel i huwa baga’ jhallas I-
ispejjez tas-servizzi tad-dawl u I-hlas tal-licenzji li kienu mehtiega biex il-
post jinzamm miftuh ghall-kummerc;

€2,329.37 x 12 x 5 = € 139,762.20 /2 = € 69,881.10
% Klawsola 1.1, fpag. 5 tal-process
6 ta’ April, 2017
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Il I-imharrek jghid li I-partijiet kienu marbutin b’dak li ftehemu u ghalhekk
il-kirja ntemmet malli ghalaq iz-zmien konvenzjonali miftiehem. 1zid jghid
li I-qaghda tieghu hija regolata mid-dispozizzjonijiet tal-artikoli 1531A u
1531M tal-Kodi¢i Civili. Ghalhekk, jghid li z-2amma tieghu tal-post minn
dakinhar li ghalaq il-kuntratt kienet wahda taht sempli¢i tolleranza min-
naha tas-sidien;

llli 1-Qorti tibda biex tghid li z-zewg dispozizzjonijiet imsemmija mill-
imharrek ma jghoddux ghall-kaz, ghaliex il-kirja saret b’kuntratt pubbliku
fOttubru tal-2001, u ghalhekk dwar dik il-kirja (li kienet espressament
wahda ta’ post kummerc¢jali avvjat flimkien mal-bejgh tal-istokk) la jghodd
l-artikolu 1531A (li jghodd dwar kirjiet li jkunu saru wara Jannar tal-2010)
u wisq angas l-artikolu 1531M (li jghodd ghall-kirjiet li jkunu saru gabel
Gunju tal-1995);

llli I-Qorti lanqas tista’ taccetta I-verzjoni tal-imharrek li huwa baga’
jzomm il-post b’sempli¢i tolleranza tal-genituri tieghu. Dan qieghed
jinghad ghaliex mill-provi hareg li |-attur, ukoll jekk mhux b’xi herga jew
akkaniment i jispikka, wera lil ibnu I-imharrek li, minn ¢ertu Zzmien |
hemm, kien gieghed jistennih ihallas il-kera u talbu jaghmel dan aktar
minn darba wahda b’ittri li baghatlu bl-avukat. Fit-tieni lok, ghaliex il-
Qorti hija tal-fehma li mal-gheluq taz-zmien konvenzjonali sehh tigdid
tacitu tal-kirja® ladarba l-imharrek baga’ jew thalla jzomm il-post u
ladarba I-imharrek ma nghata |-ebda “kongedo” mill-ebda wiehed mis-
sidien®”. Fit-tielet lok, ghaliex bil-ligi hadd ma jista’ jibdel ghalih innifsu r-
raguni li ghaliha jkun izomm il-haga, biex iwaqga’ t-titolu tieghu nnifsu
halli jkun jista’ jippreskrivi b'titolu iehor®?;

llli, fil-gafas ta’ dawn il-kunsiderazzjonijiet, il-Qorti tasal ghall-fehma Ii,
sallum, il-kirja tal-post lill-imharrek bagghet tiggedded “ope legis” u t-
talba tal-attur hija msejsa sewwa fil-ligi. Kif inghad gabel, l-ammont
mitlub mill-attur jidher li huwa matematikament tajjeb u huwa mibni fuq I-
oghla rata ta’ kera li kienet miftehma fl-istess kuntratt ta’ kirja, kif issa
mgedda;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi:

Tastjeni milli tqis aktar |-ewwel talba u dan fid-dawl tad-degriet taghha
tad-29 ta’ Settembru, 2011;

% Ara art. 1536(1) tal-Kap 16
2 Art. 1537 tal-Kap 16
% Ara art. 2121(1) tal-Kap 16
6 ta’ April, 2017



Rik. Nru. 542/11JRM

10

B’riferenza ghall-ewwel ec¢c¢ezzjoni preliminari tal-imharrek ghall-
azzjoni attrici tghodd il-preskrizzjoni tal-hames snin skond l-artikolu
2156(¢) tal-Kodici Civili;

Tichad it-tielet e€€ezzjoni tal-imharrek billi I-gudizzju huwa shih;

Tichad it-tieni u r-raba’ e¢¢ezzjonijiet billi mhumiex misthoqqga la fil-fatt
u langas fid-dritt;

Tilga’ t-tieni talba attrici u ssib |i I-imharrek ghandu jhallas lill-attur
missieru s-somma ta’ disgha u sittin elf tmien mija u wiehed u tmenin
euro u ghaxar ¢entezmi (€ 69,881.10) li tirrapprezenta s-sehem ta’ nofs
(*/,) tal-kera dovuta mill-imharrek ghaz-zmien bejn il-5 ta’ Mejju, 20086,
sal-5 ta’ Gunju, 2011, tal-istabbiliment fnumru 197 (gja’ 40), fi Trig Dun
Gorg Preca, Marsa, mikri lill-istess imharrek;

Tilga’ t-tielet talba attri¢i u tikkundanna lill-imharrek ihallas lill-attur is-
somma msemmija ta’ disgha u sittin elf tmien mija u wiehed u tmenin
euro u ghaxar ¢entezmi (€ 69,881.10) bhala arretrati ta’ kera ghaz-zmien
imsemmi, flimkien mal-imghaxijiet legali fuq l-imsemmija somma b’sehh
mid-29 ta’ Settembru, 2011, sal-jum tal-hlas effettiv; u

Tordna li I-imharrek ihallas ukoll l-ispejjez tal-kawza.

Moqrija

Onor. Joseph R. Micallef LL.D.,

Imhallef

6 ta’ April, 2017

Carmen Scicluna
Deputat Registratur

6 ta’ April, 2017
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