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QORTI CIVILI, PRIM AWLA
MALTA

ONOR. IMHALLEF
MICALLEF JOSEPH R.

Seduta ta' 27 ta' Settembru, 2002

Citazzjoni Numru. 1412/2001/1

Raymond PIZZUTO u Anna Pizzuto
VS

Giovanna SCHEMBRI, u zewgha Carmelo Schembri,
ghal kull interess li jista’ jkollu

[I-Qorti:

Rat |-Att tac':-Citazzjoni mressaq fit-3 ' Awissu, 2001, li bih
l-atturi ippremettew:

llli l-atturi jikru minghand il-konvenuti [-fond, ossia
appartament numru 6, bl-isem ta’ St. Mary Flats, gewwa
Hookham Frere Street, Guardamangia u dan versu |-kera
ta’ tlett mija (Lm300) pagabbli kull sena bil-quddiem,
skond skrittura ta’ lokazzjoni tas-27 t'April 1982 (kopja
hawn annessa u mmarkata bhala Dokument A);
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[lli din [-iskrittura tipprovdi inter alia illi I|-kera fuq
imsemmija ghandha tizdied bir-rata ta’ ghaxra fil-mija
(10%) kull hames snin;

lIli ghalhekk bl-operazzjoni u bl-applikazzjoni stretta tad-
disposizzjonijiet tal-imsemmija skrittura ta’ Kkiri, il-kera
prezentement pagabbli mill-atturi lill-konvenuti jammota
ghas-somma ta’ tlett mija u disgha u disghin liri maltin u
tletin centezmi (Lm399.63) fis-sena;

i ghal numru ta’ skadenzi tali disposizzjonijiet gew
applikata mill-kontendenti b’mod illi fil-periodu ta’ hames
snin ta’ kiri illi ghalaq fit-28 t'April 1997, il-kera pagabbli
mill-atturi kienet ta’ Lm363.30c fis-sena;

i pero’ fid-29 t'April 1997, l-atturi, fuq skorta tad-
disposizzjonijiet tal-Ligi hawn taht cCitati, ma accettawx illi
jaghmlu rivizjoni ulterjuri tal-kera pagabbli u baqghu joffru
lill-konvenuti |-hlas tal-kera annwali ta’ Lm363.30c u mhux
Lm399.63c kif kien altrimenti jkun pagabbli b’adezjoni
stretta mad-disposizzjonijiet kuntrattwali fugq imsemmija,
liema kera ma gietx accettata mill-konvenuti giet allura
depozitata kontra taghhom il-Qorti;

lli kif gie dikjarat fl-imsemmija skrittura ta’ kiri u kif jirrizulta
mic-Certifikat ta’ dekontrol (hawn esebit u mmarkat
Dokument B), il-fond mikri lill-atturi gie ddekontrollat fil-5
t'Ottubru 1973 u billi ukoll I-atturi huma ¢ittadini Maltin u
jazuw l-imsemmi fond bhala residenza ordinarja taghhom;

[l a tenur tal-Artikolu 5 g3©n tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta, is-sid jinghata d-dritt illi jzied l-ammont ta’ kera
biss meta jsir it-tigdid tal-kera u wara l-iskadenza ta’
hmistax-il sena u dan skond iz-zieda fl-inflazzjoni, u b’mod
illi z-zieda fil-kera kull hames snin pattwit fl-iskrittura tas-
27 t'April 1982 tivjola d-disposizzjoni tal-ligi u hija
konsegwentement nulla u bla effett fil- ligi;

i b’rikors ippresentat fil-Bord illi jirregola [-Kera, il-
konvenuti, wara illi ppremettew illi I-atturi kienu moruzi fil-
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hlas ta’ diversi skadenzi tal-kera tal-fond mikri lilhom, talbu
lill-Bord jordna Il-izgumbrament tal-istess atturi, illi min-
naha taghhom ikkontestaw tali talba billi nvokaw d-
disposizzjonijiet tal-Ligi fuq Ccitati u sostnew illi huma ma
kienux moruzi fil-hlas tal-kera billi huma regolarment
offrew il-kera pagabbli skond il-Ligi;

llli b’sentenza moghtija mill-istess Bord illi Jirregola |-Kera
fil-5 ta’ Lulju 2001 (Dokument C), I-imsemmi Bord ta xahar
zmien lill-atturi sabiex jintavolaw il-proc¢eduri quddiem il-
Qrati ordinarji sabiex jattakkaw I-istipulazzjonijiet
kuntrattwali illi I-validita’ taghhom hija kontestati mill-istess
atturi;

Ghalhekk I-atturi talbu lil din |-Onorabbli Qorti ghaliex
m’ghandhiex:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi dak pattwit fil-klawsola
numru 2 tal-imsemmija skrittura ta’ kiri tas-27 t'April 1982,
nkwantu huwa miftiehem illi I-kera tal-fond mikri lill-atturi
ghandha tizdied b’ghaxra fil-mija (10%) kull hames snin
huwa null u bla effett fil-ligi b’'mod illi I-istess atturi huma
intitolati illi fil-hlas tal-kera tal-fond mikri lilhom mill-
konveuti huma ma jsegwux [-istipulazzjoni kuntrattwali
attakkata fdin it-talba, izda jsegwu dak dispost fid-
disposizzjonijiet rilevanti tal-Ligi;

Bl-ispejjez, kontra I-konvenuti illi huma minn issa ngunti
ghas-subizzjoni;

Rat id-Dikjarazzjoni mahlufa u n-Nota tax-Xiehda tal-atturi,
flimkien mat-tliet (3) dokumenti mehmuzin maghha;

Rat in-Nota mressga fit-2 ta’ Novembru, 2001, |i biha I-
imharrkin mizzewgin Schembri e¢éepew:

llli t-talba attrici ghandha tigi michuda bl-ispejjez stante |i
ma jezistux ir-rekwiziti kontemplati fil-ligi sabiex tali
klawsola fkuntratt bejn il-partijiet ghandha tigi dikjarata
nulla u bla effett;
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llli I-atturi dahlu fl-iskrittura ta’ lokazzjoni datata 27 t'April
1982, esibita bhala Dok. “A” mac-¢itazzjoni minn jeddhom
u minghajr ebda vizzju fil-kunsens, u fil-fatt |-istess atturi
fl-1987 u fl-1992 accettaw l-awment fil-kera u ghalhekk
ma jistghux issa validament iressqu t-talba li huma
geghdin jaghmlu;

Ili I-azzjoni attrici ilha preskritta ai termini tal-artikoli 1222
u 1224 tal-Kodi¢i Civili (Kap. 16 tal-Edizzjoni Riveduta tal-
Ligijiet ta’ Malta);

lIi minhabba s-suespost it-talbiet attrici ghandhom jigu
michuda;

Rat id-Dikjarazzjoni mahlufa u n-Nota tax-Xiehda tal-
imharrkin mizzewgin Schembri;

Semghet it-trattazzjoni tal-avukati tal-partijiet dwar it-tielet
eccezzjoni tal-imharrkin, li l-atturi ghalgilhom iz-zmien
biex iressqu I-kawza kontrihom;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-Degrieti taghha tat-12 ta’ Frar, 2002, u tal-25 t'April,
2002, li bihom halliet il-kawza ghal-lum ghal decizjoni
dwar I-eccezzjoni tal-preskrizzjoni tal-azzjoni attrici;

Ikkunsidrat:

lIli b’din il-kawza, l|-atturi geghdin jitolbu li tithassar bic¢a
minn ftehim ta’ kera li huma ghamlu mal-imharrkin, u dan
wara li I-Bord li Jirregola |-Kera ordnalhom b’sentenza i
jaghmlu hekk fi zmien xahar minn dak inhar;

llli I-atturi geghdin jitolbu li tithassar dik il-parti tal-ftehim
fejn il-partijiet kienu gablu li I-kera tal-post mikri lill-atturi
jizdied b’ghaxra fil-mija (10%) kull hames (5) snin. Huma

Pagna 4 minn 8
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

geghdin jghidu li dik il-klawsola ma tiswiex ghaliex hija
kontra I-ligi;

lIli ghal din l-azzjoni, l-imharrkin lagghu billi geghdin jghidu
li t-talba attri¢i ma jisthoqqilhiex tintlaga’ ghax ma jezistux
ir-rekwiziti mahsuba fil-ligi biex talba bhal din tista’ ssir.
|zidu jghidu li l-atturi lagghu minn jeddhom dak [i kien
miftiehem bejnhom u s-sidien, u kienu wkoll accettaw iz-
zidiet fil-kera kif miftiehem bejniethom. Fl-ahharnett
geghdin jghidu li I-atturi ghalqgilhom iz-zmien utli biex
jaghmlu I-kawza;

llli din is-sentenza qeghda tqis biss I-ahhar minn dawn I-
eccezzjonijiet;

[lli l-imharrkin geghdin isemmu zewd zminijiet favur
taghhom: dak ta’ sentejn u dak ta’ hames snin, skond |-
artikoli 1222 u 1224 tal-Kap 16. Naturalment, il-Qorti trid
tgis liema wahda miz-zewg dispozizzjonijiet tista’ tkun
tapplika, ghaliex hija haga certa li ma jistghux japplikaw it-
tnejn;

llli jixrag li, gqabel ma titgies l|-imsemmija eccezzjoni,
jissemmew xi fatti siewja u ewlenin li taw lok ghal din il-
kawza. L-atturi krew minghand I-imharrkin (u sidien
ohrajn, li llum il-gurnata m’ghadx fadlilhom sehem) post
biex jghixu fih. Huma ghadhom jghixu fih sallum. Din il-
kirja saret bi ftehim miktub fis-27 t'April, 1982', b’effett
minn dak inhar stess. Il-kera kien ta’ tlitt mitt lira Maltija
(Lm 300) kull sena, jithallsu kull sena bil quddiem, u I-
ftehim kien jinkludi kundizzjonijiet ohrajn, fosthom dik li I-
kera kellu joghla b’ghaxra fil-mija (10%) kull hames snin.
Jirrizulta li I-post (flimkien mal-appartamenti |-ohrajn i
jaghmlu mieghu |-blokka shiha ta’ appartamenti) kien gie
dekontrollat fOttubru tal-1973, jigifieri madwar disa’ (9)
snin gabel il-ftehim tal-kirja mal-atturi. Sal-1997, I-atturi
zammew shih mal-ftehim u hallsu I-kera kif rivedut: mill-
1997, dan waqgfu jaghmluh, u regghu offrew lill-imharrkin
(i sa dak inhar saru s-sidien wahdanija tal-post) il-kera i
kienu jhallsu bejn 1-1992 u dak inhar. L-imharrkin irrifjlutaw

! Dok “A”, fpal. 6 tal-pro’ess
2 Dok “B”, f'pal. 7 tal-pro’ess
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dak l-ammont. L-atturi geghdu I-kera li huma kienu offrew
taht [-awtorita’ tal-Qorti. L-imharrkin fethu kawza kontra I-
atturi quddiem il-Bord Ii Jirregola I-Kera biex jigu ordnati
johorgu mill-post. Fil-5 ta’ Lulju, 20013, il-Bord li Jirregola
I-Kera ta |-provvediment li bis-sahha tieghu I-atturi bdew
din il-kawza;

[lli, biex isostnu din |-e¢cezzjoni, |-imharrkin geghdin
jghidu li kollox jinbena fuq il-fatt li I-atturi, ghal medda ta’
shin, accettaw u fil-fatt wettqu hlas li jagbel maz-zieda li
kienet miftehma bejn il-partijiet;

llli, min-naha I|-ohra, |-atturi jghidu li billi I-ligi fi zmien li sar
l-imsemmi ftehim ta’ kera kienet diga’ ma thallix isiru zidiet
filkkera ta’ postijiet dekontrollati jekk mhux kif hemm
preskritt, kull ftehim li jmur kontra dak Ii tghid il-ligi ma
jghoddx u ma kienx hemm ghalfejn li huma jaghmliu
kawza biex jigi dikjarat dan. ll-kawza ghamluha biss ghax
hekk kienu ordnati jaghmlu mill-Bord Ii Jirregola |-Kera.
Minbarra dan, l-atturi jzidu jargumentaw li, ladarba z-zZieda
fil-kera skond il-ftehim kienet issir kull hames snin, allura
m’hemm qatt dekadenza ghall-azzjoni taghhom, ghaliex
kull darba li jaqilbu hames snin, il-jedd taghhom li jitolbu I-
harsien tal-ligi jerga’ jiehu nifs gdid;

llli, kif inghad, |-ewwel eccezzjoni mtellgha mill-imharrkin
tirreferi ghall-artikoli 1222 jew 1224 tal-Kap 16 Ii jitkellmu
dwar il-preskrizzjoni ghal azzjonijiet ta’ thassir (rexissjoni)
ta’ kuntratti jew obbligazzjonijiet minhabba vjolenza, zball,
eghmil doluz, stat ta’ interdizzjoni, nuqqas ta’ eta’, nuqggas
ta’ kawza Justa jew maghmulin fuq kawza falza jew xi
raguni ohra permisibbli mil-ligi;

llli hija fehma mizmuma mill-awturi u minn min ifisser il-
ligi, li dak iz-zmien ta’ preskrizzjoni japplika ghal wahda
mill-partijiet infushom li tkun ghamlet il-kuntratt Ii tieghu
jew ta’ bic¢a minnu jintalab it-thassir. Kemm hu hekk,
inghad ghadd ta’ drabi mill-grati taghna, i |-preskrizzjoni
msemmija fdawk iz-zewq artikli ma tistax titganqgal jekk

% Dok “~” fpa[l. 9 sa 11 tal-pro’ess
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mhux minn xi parti nnifisha li kienet resget ghall-ftehim i
tieghu jintalab it-thassir*;

lIli, minhabba dak li jipprovdi I-artikolu 2111 tal-Kap 16, il-
Qorti hija marbuta biss |i tqis il-preskrizzjoni specifika
mressga mill-imharrek u ma tistax, minn rajha, tqis li jezisti
terminu preskrittiv iehor, ghaliex jekk taghmel dan, tkun
geghda tindahal u “tissupplixxi ghall-parti eccipjenti
fmaterja odjuza li fiha ma tistax tiehu inizzjativa™;

lIli ghalhekk, f'dan il-kaz, il-Qorti trid tgis biss jekk kemme-il
darba z-zmien preskrittiv imsemmi mill-imharrkin huwiex
applikabbli jew le, u, jekk issib li mhux applikabbli,
ghandha twarrab |-e¢¢ezzjoni;

llli r-raguni wahdanija li dwarha l-atturi geghdin iressqu t-
talba taghhom hija r-regola maghmula fl-artikolu 5(3)(¢)
tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Dan jipprovdi dwar
ic-Cirkostanzi li tahthom tista’ toghla I|-kera ta’ postijiet
mikrija bhala dar fejn wiehed jogghod ghal kull Zmien
wara t-tigdid tal-ewwel zmien ta’ kirja bhal dik. Dak I-
artikolu japplika ghal djar imnehhija mill-kontroll,
sewwasew bhalma huwa l-appartament li fih jghixu I-atturi
u li krew minghand Il-imharrkin;

lIli m’ghandu jkun hemm I-ebda dubju li dak I-artikolu, u I-
ohrajn li dahlu fis-sehh bil-bidliet tal-ligi bl-Att XXIII tal-
1979, huma regoli jew normi ta’ ordni pubbliku. Bizzejjed
wiehed jara x’ghandu x’jghid I-artikolu 14 tal-Kap 158, per
ezempju, b’riferenza ghall-artikolu 5, u dwar kull ftehim
jew obbligazzjoni li ma tagbilx ma’ dak li tipprovdi I-ligi®;

llli ladarba din hija s-sahha u I|-portata ta’ dak l-artikolu, I-
effett tat-talba attrici u, b’konsegwenza ta’ hekk, tal-
eccezzjoni mgangla mill-imharrkin jiehdu xejra ghal kollox
differenti minn kif kien ikun il-kaz kieku I-ftehim li tieghu
jintalab it-thassir ma kienx milqut minn sanzjonijiet

* Per e’empju, App. ~iv. 22.10.1937 fil-kaw\a fl-ismijiet Spiteri vs Soler et
(Kollez. Vol: XXIX.i.1087) u P.A. 22.10.1937 fil-kaw\a fl-ismijiet Bonello vs
Bruno Olivier et (Kollez. Vol: XXIX.ii.1249)

° App. ~iv.11.5.1956, fil-kawza fl-ismijiet Cali’ vs Galea (Kollez. Vol: XL.i.166)

® Ara wkoll, per e\empju, App. Inf. 22.10.1998 fil-kaw\a fl-ismijiet Bor[ et vs
Micallef et (Kollez. Vol: LXXXIL.ii.142)
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komminati mil-ligi nnifisha. Dan gieghed jinghad ghaliex
huwa stabilit sa minn zmien ilu li I-preskrizzjoni applikabbli
tant l-artikoli 1222 jew 1224 ma tistax titgangal dwar
hwejjeg li jolgtu I-ordni pubbliku’;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda tiddeciedi billi:

Ssib i t-tielet eéc¢ezzjoni tal-imharrkin mizzewgin
Schembri fis-sens |li l-azzjoni attrici waqghet bid-
dekadenza taz-zmien m’hijiex imsejsa fid-dritt, u geghda
ghalhekk tichadha u twarrabha bhala mhux misthoqqa,
bl-ispejjez kontra I-imharrkin; u

Tordna li s-smigh tal-kawza jissokta bit-trattazzjoni fil-

mertu.

Moqgrija

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.,
27 ta’ Settembru, 2002

Charles Falzon,
Deputat Registratur,
27 ta’ Settembru, 2002

" Ara App. ~iv. 4.3.1938 fil-kaw\a fl-ismijiet Lia vs {enovese (Kollez. Vol:
XXX.i.103) u App. Kumm. 7.3.1955 fil-kaw\a fl-ismijiet Peplow vs Galea
(Kollez. Vol: XXXIX.i.366)
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