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wliedha Maryanne Spiteri, Emily Mifsud,
Eileen Parnis u Doreen Aquilina bhala
werrieta ta’ Emmanuel Frendo

V.

Christopher u Alison konjugi Agius

1. Dan huwa appell tal-konvenuti minn zewg sentenzi moghtija mill-

Prim’Awla tal-Qorti Civili: I-ewwel wahda fl-10 ta’ Lulju 2014 [‘-

ewwel sentenza”] u I-ohra fit-28 ta’ Jannar 2016 [“is-sentenza finali”].

L-ewwel sentenza ¢ahdet e¢cezzjoni tal-konvenuti li I-azzjoni hija

“‘insostenibbli” u ¢ahdet ukoll ec¢¢ezzjoni ta’ inkompetenza ratione

materae; is-sentenza finali mbaghad laqghet talba tal-atturi ghall-

izgumbrament tal-konvenuti minn immobbli li kien mikri lilhom.

fatti relevanti huma dawn:
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2. L-atturi huma sidien ta’ fond fBirkirkara. Nofsu huwa tal-attrici
Antonia Frendo u n-nofs I-iehor huwa tal-atturi I-ohra li wirtu n-nofs
minghand missierhom. B’kitba tat-12 ta’ Dicembru 2002 [-attriCi
Antonia Frendo u zewgha Emmanuel — missier |-atturi I-ohra — kienu
taw l-istess fond b’kiri lill-konvenuti. Fost il-pattijiet hemm dawk i

jghidu hekk:

»1. Ghall-perjodu ta’ erba’ (4) snin dekorribbli mil-lum liema perjodu
jiggedded awtomatikament ghal perjodi ohra ta’ erba’ snin;

»2. Versu l|-kera ta’ mija u tmenin lira Maltin (Lm180) fis-sena,
pagabbli kull sitt (6) xhur bil-quddiem liema kera toghla kull erba’ snin
skond I-indi¢i tal-gholi tal-hajja;

»3. ll-partijiet jiftiehmu li dan il-ftehim jiggedded awtomatikament u
minghajr rizerva kull erba’ (4) snin ghal perjodi ohra ta’ erba’ (4) snin u
dan fid-diskrezzjoni assoluta u eskluziva tal-inkwilini taht il-kondizz-
jonijiet kollha ta’ dan il-ftehim kompriza |-kera.«

3. L-atturi jghidu illi wara li ghaddew I-ewwel erba’ snin iz-zmien tal-kiri
ghandu jitgies li hu dags iz-zmien li ghalih hu kalkolat il-kera, cioé
sitt xhur, kif ighidu u jridu l-artt. 1532 u 1538 tal-Kodi¢i Civili. B'ittra
tat-30 ta’ Mejju 2011 l-atturi avzaw lill-konvenuti li I-kitba tat-12 ta’
Dicembru 2002 ma tiswiex. Imbaghad b’ittra gudizzjarja tat-18 ta’
Ottubru 2011 u ohra tas-16 ta’ April 2012 taw avviz ta’ congedo lill-
konvenuti. Dan l-avviz, ighidu l-atturi, inghata aktar minn hmistax-il-
Jurnata gabel ghalaq iz-zmien kurrenti ta’ sitt xhur fit-12 ta’ Gunju

2012.

4. L-atturi mbaghad fethu kawza quddiem il-Bord i Jirregola |-Kera
ghall-izgumbrament tal-konvenuti, izda dak il-bord b’sentenza tal-5
ta’ Dicembru 2013 laga’ ec¢cezzjoni ta’ inkompetenza ratione

materige mressqa mill-konvenuti. L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza



Antonia Frendo et v. Christopher Agius et

tallum u talbu illi I-gorti “jordna [recte, tordna] I-izgumbrament” tal-
konvenuti.
5. L-atturi talbu wkoll illi I-kawza tingata’ bid-dispensa tas-smigh bil-

procedura sommarja specjali tant l-art. 167 et seqq. tal-Kodici ta’
Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili, izda I-ewwel qorti lagghet it-talba
tal-konvenuti biex jithallew jikkontestaw il-kawza, u I-konvenuti

ressqu dawn l-ec¢ezzjonijiet:

»1. illi ... l-azzjoni kif proposta hija insostenibbli peress illi ma ntalbitx
ir-rexxissjoni u/jew il-hall tal-kirja bhala talba predisposta ghall-ordni
tal-izgumbrament. Tali talba hija wahda necéessarja u ma tistax
tipprovdi ghaliha I-qorti ex officio;

»2. illi ... l-azzjoni kif mressqga hija dwar allegazzjoni ta’ nuqqas ta’
titolu u talba ghal zgumbrament minn fond urban. Tali azzjoni kif
proposta taga’ fil-kompetenza tal-Bord li Jirregola I-Kera u ghalhekk
din l-onorabbli gorti hija inkompetenti milli tisma’ I-odjerna azzjoni. ...

»3. illi ... I-kkonvenuti ghandhom titolu validu fil-ligi fir-rigward tal-
proprieta mertu ta’ din il-kawza;

»4. illi ai termini tal-artikolu 562 tal-Kodici ta’ Pro¢edura Civili, flimkien
mal-artikoli 558 u 559 tal-istess Kodici, [sc. fuq l-attur hemm l-oneru] li
jipprova sal-grad rikjest mil-ligi |-allegazzjonijiet kollha tieghu, u dan
peress li a favur tal-konvenut tezisti prezunzjoni ta’ kirja valida skont I-
artikolu 1234 tal-Kodi¢i Civili li jghid: "Dak li ghandu favur tieghu
prezunzjoni stabbilita mil-ligi, hu mehlus minn kull prova tal-fatt
prezunt.«

6. Bl-ewwel sentenza gew michuda l-ewwel zewd eccezzjonijiet. Ir-
ragunijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghal din id-decizjoni, safejn

relevanti ghall-appell!, gew imfissra hekk:

»llli permezz ta’ din il-kawza [-atturi ged jitolbu I-izgumbrament tal-
intimati minn fond urban ... ... ... Huma jsostnu li t-terminu tal-
lokazzjoni moghtija lill-intimati mill-attri¢i Antonia Frendo u d-defunt
zewgha Emanuel, missier l-atturi |-ohra, permezz ta’ skrittura datata
nhar it-12 ta’ Dicembru 2002 hija regolata bid-disposizzjonijiet tal-
artikoli 1532 u 1568 tal-Kodici Civili ta’ Malta li jingraw flimkien. Ighidu

Ma sarx appell minn dik il-parti tal-ewwel sentenza li ¢ahdet it-tieni ec¢ezzjoni, dik ta’
inkompetenza ratione materiee.
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li taw il-congedo lill-intimati fit-terminu applikabbli permezz ta’ zewq ittri
ufficjali.

»llli I-intimati e¢¢ipew preliminarjament li [-azzjoni kif proposta hija
insostenibbli billi ma ntalbitx ir-rexxissjoni u/jew hall tal-kirja bhala
talba predisposta ghall-ordni tal-izgumbrament liema talba hija
necessarja u ma tistax tigi sollevata ex officio;

»... fil-kaz odjern, l-intimati mhumiex ged jilmentaw minn xi konfuzjoni
fil-premessi, jew illogi¢ita bejn il-premessi u t-talbiet, imma li t-talba
ghar-rexxissjoni jew hall tal-lokazzjoni hija mankanti bhala talba
specifika.

»Huwa risaput li I-qorti ma tistax targina ruhha ’l hinn mill-kawzali kif
dedotti. Fil-kaz in ezami johrog mill-premessi ... li |-atturi ged jibbazaw
it-talbiet taghhom fuq |-applikazzjoni tal-artikoli 1532 et seqq. tal-Kodici
Civili li jirregolaw it-terminu lokatizju u fuq il-pretiza nullita tal-klawsola
numru 3 tal-iskrittura lokatizja inkwantu mhux ammissibbli skont il-ligi.

»llli minn gari semplic¢i ta’ dawn il-premessi wiehed jista’ jiddeduc¢i |-
kawzali tal-allegata nullita tat-terminu indefinittiv tal-kirja u |-
konsegwenzjali effika¢ja (allegata) tal-congedo u tat-talba ghall-
izgumbramrent.

»lkkonsidrat li biex wiehed jista’ japprezza sewwa xi tfisser |-
eccezzjoni in ezami, ikun xieraq li jhares lejn I-kazijiet li fihom I-
eccezzjoni tan-nullita ta’ atti gudizzjarji tista’ tinghata. Dawn huma
elenkati tassattivament fis-sub-artikolu (1) tal-artikolu 789 tal-Kapitolu
12 tal-Ligijiet ta’ Malta. Biex |-e¢¢ezzjoni ta’ nullita ta’ att gudizzjarju
tirnexxi, trid bilfors taqa’ taht il-parametri ta’ xi wahda minnhom.

»Ukoll bis-sahha tal-bidliet li saru fil-ligi bl-Att XXIV tal-1995, I-
eccezzjoni ma tirnexxix langas (fejn mhix imsejsa fuq il-hrug tal-att
gudizzjarju minn qorti li mhix kompetenti) jekk in-nuggas jew ksur
ikunu jistghu jissewwew taht kull dispozizzjoni ohra tal-ligi ... ... ...

»lkkonsidrat li f'din il-materja I-grati taghna sahqu fuq il-htiega li ¢-
¢itazzjoni ghandha tigi ezaminata fit-totalita taghha u mhux
spezzettata u, inoltre, ghandha tigi skartata biss jekk l-intimat isofri
pregudizzju serju minhabba I-mod kif inhi redatta.

»Fil-kawza Vella v. Cefai (Appell Civili — 4 ta’ Novembru 1991 — Vol.
LXXV.11.467) il-Qorti tal-Appell sostniet |li meta fcitazzjoni tezisti
vjolazzjoni tal-forma in kontravvenzjoni tal-art. 156(1)(a) ghax ma
jkunx fiha tifsir ¢ar u sewwa tal-oggett u r-raguni tat-talba, I-e¢¢ezzjoni
tan-nullita ta¢-Citazzjoni tista’ tigi milqugha biss kemm-il darba dik il-
vjolazzjoni tkun giebet lill-parti i titlob in-nullita pregudizzju illi ma jistax
jissewwa xort’ohra hlief billi l-att jigi annullat. Inoltre I-qorti kompliet
tafferma li fdawn il-kazi huwa dejjem opportun li I-qorti, kemm jista’
jkun ghall-pratti¢itd u sabiex tigi evitata multiplikazzjoni ta’ kawzi u
spejjez zejda, ghandha tkun iebsa meta tilga’ I-e¢¢ezzjoni tan-nullita u
kemm jista’ jkun issalva atti gudizzjariji, u att ta’ ¢itazzjoni ghandu jigi
mwaqga’ u annullat biss ghal ragunijiet gravi. In-nullita tal-atti
gudizzjarji hija sanzjoni estrema li I-ligi trid li tigi imposta biss meta n-
nuggas — formali jew sostanzjali — fl-att ma jistax assolutament jigi
tollerat minghajr hsara ghal xi prin€ipju ta’ gustizzja pro¢edurali.
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»|l-prassi segwita mill-grati taghna, anke a bazi tal-emendi introdotti
bl-Att XXIV tal-1995, inkluz l-art. 175 tal-Kap. 12, hija li formalizmu
ezagerat ilu hafna li gie mnagqgas u limitat u bir-ragun il-ligi gieghda
tkun aktar inklinata li tkompli tillimita I-formalizmu u n-nullitajiet ta’
diversi forom li jnutruh.

»Minn qari sempli¢i tar-rikors guramentat in mertu jirrizulta lil din il-
gorti li t-talbiet attrici implicament jikkomprendu t-talba ghad-dikjar-
azzjonijiet imsemmija minkejja li dawn ma gewx espressament
imfissra f'talbiet ad hoc.

»L-intimati jsostnu li talba ghan-nullita ghandha ssir per necessita
bhala talba specifika. |zda kif gie ritenut mill-Qorti tal-Appell fil-kaz
Joseph Gasan v. Farmacista Nicola Spiteri (dec¢. tal-Qorti tal-Appell
moghtija fit-28 ta’ Gunju 1948) “id-dikjarazzjonijiet li talvolta jkunu
mehtiega biex l-attur jasal ghal xi wahda mid-domandi tieghu ma
hemmx bzonn li jsiru fi¢-¢itazzjoni taht forma ta’ ‘domandi’ izda huwa
bizZzejjed illi ssir talba biex tigi moghtija kull dikjarazzjoni mehtiega
skont il-prattika kostanti tal-grati taghna”.

»Fil-kaz in ezami, id-dikjarazzjoni mehtiega tista’ facilment tigi desunta
mic-Citazzjoni. Inoltre hija sodisfatta li, bil-mod kif I-atturi impostaw I-
istanza taghhom, il-konvenuti ma garrbu |-ebda pregudizzju, ghaliex
ma hemmx konfuzjoni bejn il-premessi u |-petitum u langas dwar il-
bazi tat-talba tal-izgumbrament. Huwa car i biex il-gorti tasal ghall-
konkluzjoni jekk il-konvenuti humiex ged jokkupaw I-fond bla titolu il-
gorti trid tistabbilixxi jekk jezistix jew le favur il-konvenuti it-titolu vantat
minnhom.

»Ghal dawn il-motivi I-ewwel e¢¢ezzjoni ged tigi michuda.«
7. Imbaghad, bis-sentenza finali, I-ewwel gorti iddecidiet hekk:

oo e tiddisponi mill-eccezzjonijiet tal-intimati u mit-talbiet tal-atturi
billi, stante n-nullita tal-klawsoli 1 u 3 tal-ftehim tat-12 ta’ Di¢embru
2002, tilga’ t-talbiet u tiddikjara li I-intimati ged jiddetjenu |-fond ... ...

. minghajr titolu validu u tikkundannahom jizgumbraw minnu u
jroddunh lura lill-atturi fi zmien perentorju ta’ xahrejn mil-lum.

»L-ispejjez gudizzjarji jithallsu mill-intimati.«
8. Ir-ragunijiet li wasslu ghal din id-decizjoni gew imfissra hekk:

»ll-kawza odjerna hija dwar kirja datata 12 ta’ Dicembru 2002. Stante
li I-atturi sostnew fil-kaz odjern Ii I-intimati ged jiddetjenu I-fond min-
ghajr titolu validu, irid jigi ezaminat u stabbilit dak enunéjat fi klawsola
3 tal-iskrittura ta’ lokazzjoni. Dan peress li t-talba ghall-izgumbrament
hija ppernjata fuq il-validita o meno tal-klawsola 3 tal-iskrittura. Jirri-
zulta minn din il-klawsola li t-terminu lokatizju huwa indefinit.
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»L-artikolu 1532(1)(a) tal-Kap. 16 jiddisponi:

»“Jekk ma jkunx hemm ftehim espress jew cirkostanzi li jistghu
juru x’kienet l-intenzjoni tal-partijiet dwar iz-zmien tal-kiri, ghand-
hom jigu mharsa r-regoli li gejjin:

»(a) ll-kiri ta’ bini jew ta’ haga mobbli jitgies maghmul
ghaz-zmien li ghalih hu meqjus il-kera, jigifieri ghal
sena, jekk il-kera jkun gie miftiehem tant fis-sena;
ghal xahar, jekk il-kera jkun gie miftiehem tant fix-
xahar; ghal gurnata, jekk ikun gie miftiehem tant kull
jum:

- OMissis -

“(2) Id-dispozizzjonijiet tas-subartikolu (1) ma jghoddux ghall-kirja
ta’ fond urban, dar ta’ abitazzjoni u fond kummerg¢jali li tigi fis-sehh
wara I-1 ta’ Jannar 2010.”

»lI-ligi tistipula wkoll b’mod ¢&ar li I-kiri ta’ haga mobbli jew immobbli hu
“kuntratt li bih wahda mill-partijiet tintrabat li taghti lill-ohra t-tgawdija
ta’ hadga, ghal zmien miftiehem u b’kera miftiehem, li din il-parti I-ohra
tintrabat li thallas lilha” (I-artikolu 1526 tal-Kodici Civili).

»Ladarba I-kirja in kwistjoni saret fit-12 ta’ Dicembru 2002, kwindi hija
soggetta biss ghar-regoli tal-Kodici Civili.

»L-artikolu 1531L tal-Kodi¢i Civili jistipula li I-kirjiet li dahlu fis-sehh fi
jew wara |-1 ta’ Gunju 1995, kemm dawk ta’ dar ta’ abitazzjoni kif ukoll
ta’ fond kummer¢jali, u fondi urbani, ghandhom jibqghu ikunu regolati
bil-pattijiet u |-kondizzjonijiet miftiehma bejn il-partijiet u bil-ligi kif
kienet fis-sehh dak iz-zmien.

»Ghalhekk, peress li I-kirja saret fit-12 ta’ Dicembru 2002, mhix
protetta bil-ligijiet specjali tal-kera. U ghandhom japplikaw biss dawn I-
artikoli tal-Kodic¢i Civili, (l-artikolu 1526 et seqq. tal-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta).

»Jirrizulta li I-hsieb primarju tal-partijiet kien li I-kirja tkun indefinita,
peress li hemm imnizzel li I-kirja tibga’ tiggedded ghal perjodi ohra ta’
erba’ snin u dan fid-diskrezzjoni assoluta u esklussiva tal-inkwilini
intimati.

»llli |-atturi irreferew ghall-kaz deciz mill-onorabbli Qorti tal-Appell fl-
ismijiet Emanuel u Angela Santillo v. Nazzareno Axisa et deciz fl-24
ta’ Frar 2012: gie ritenut li I-kirja biz-zmien indefinit mhix permessa u
tmur kontra l-artikolu 1526 tal-Kodi¢i Civili li jsemmi specifikatament
“Zmien miftiehem”. F’dik is-sentenza |-Qorti tal-Appell irriteniet li:

» terminu jrid ikun stabbilit; jekk il-hsieb tal-partijiet kien li
I-kirja tiggedded awtomatikament ghal zmien indefinit a xelta tal-
inkwilin, allura I-patt relattiv ghandu jitgies null ghax kontra I-ligi.”

»Fl-istess kaz gie affermat ukoll:

»“irid ikun hemm zmien miftiehem. Halli gheluq iz-zmien
miftiehem tidhol topera xi ligi partikolari li ggedded il-kirja, pero
terminu jrid ikun stabbilit. Jekk il-hsieb tal-partijiet kien li I-kirja
tiggedded awtomatikament ghal zmien indefinit a xelta tal-inkwilin,
allura I-patt relattiv ghandu jitgies null ghax kontra I-ligi.”
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»Jigi senjalat li kif jirrizulta minn dak deciz mill-Qorti tal-Appell fil-
kawza Busuttil v. Meadows (4 ta’ Lulju, 2008) ¢itata fl-imsemmija
sentenza fl-ismijiet Santillo v Axisa:

»“28. ll-fatt illi fi ftehim ta’ lokazzjoni jkun hemm stipulata kon-
dizzjoni Ii timplika Ii dik il-kirja tista’ tiggedded ad infinitum, ma
jirrendix, kif pretiz mill-appellant nomine, il-kuntratt fl-intier
tieghu null izda hija dik il-klawsola biss li ma tigix ikkunsidrata
u, minflok, il-lokazzjoni tiggedded bil-mod previst fil-Kodici
Civili.”

»Fil-kaz odjern il-kirja giet stipulata ghal erba’ snin li jiggedded
“awtomatikament ghal perjodi ohra ta’ erba snin ... fid-diskrezzjoni
assoluta u esklussiva tal-inkwilini” (art. 1 u 3 tal-iskrittura lokatizja). Din
il-klawsola thalli t-terminu indefinit u ghalhekk tirrientra fil-parametri
vjetati mil-ligi u ghandha titgies li hija nulla skont l-iskorta tal-guris-
prudenza citata. B’hekk il-kirja tiggedded skont id-disposizzjonijiet tal-
ligi ¢ivili. Hija I-klawsola li hija nulla u mhux il-kirja per se.

»|lli m’hemmx dubju li fil-kaz in ezami, |-atturi taw il-congedo lill-intimat.
Skond I-artikolu 1568 tal-Kodici Civili:

“lzda, ghal dak li hu bini, meta z-zmien tal-kiri hu prezunt kif
jinghad fl-artikolu 1532, il-kiri ma jispi¢cax bl-eghluq taz-zmien
kemme-il darba sid il-kera ma jaghtix avviz lill-kerrej, jew dan lil
dak, mill-angas xahar qabel, jekk iz-zmien prezunt ghall-kiri hu
ghal sena, jew hmistax-il gurnata gabel, jekk dan iz-zmien hu ghal
angas minn sena.”

»llli jirrizulta li b’zewg ittri uffi¢jali datati 18 ta’ Ottubru 2011 u s-16 ta’
April 2012 taw il-congedo lill-intimati aktar minn hmistax-il gurnata
gabel l-iskadenza tal-kirja fit-12 ta’ Gunju 2012 li gharrfithom i I-
lokazzjoni odjerna tiskadi fit-12 ta’ Gunju 2012, u ghaldagstant, il-kirja
ntemmet.

»Jigi rilevat i I-intimati e¢cepew fir-raba’ ec¢éezzjoni li, skont I-artikoli
562, 558 u 559 tal-Kodi¢i ta’ Procedura Civili, il-prova tinkombi fuq ir-
rikorrenti billi tezisti prezunzjoni ta’ kirja valida skont I-Artikolu 1234 tal-
Kodiéi Civili li jghid: “Dak li ghandu favur tieghu prezunzjoni stabbilita
mil-ligi hu mehlus minn kull prova tal-fatt prezunt”. L-artikolu 1234 tal-
Kap. 16 jitratta dwar il-prova tal-obbligazzjonijiet in generali, u t-
terminu taghhom. Madankollu, din il-qorti tqis li dak eccepit, inkluz I-
artikoli tal-ligi ¢itati fir-raba’ ec¢ezzjoni, mhumiex rilevanti ghall-
vertenza odjerna.

»Tant hu hekk, li fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom I-intimati ma
zammewx ma’ din il-linja ta’ argument, u m’hemm |-ebda a¢¢enn ghal
dak enunc¢jat fir-raba’ eccezzjoni taghhom. Fil-fatt, fin-nota ta’
sottomissjonijiet tal-intimati, l-enfasi kien dwar il-provvedimenti fil-
Kodici Civili li jirregolaw il-kuntratti u I-interpretazzjoni taghhom, fejn
gie ¢itat l-artikolu 992(1) tal-Kodi¢i Civili, u l-volonta komuni tal-partijiet
meta ffirmaw I-iskrittura ta’ lokazzjoni originarjament. Dan l-argument
huwa falla¢i stante li n-nullita hija imposta bir-regolamenti guridici li
japplikaw ghall-skritturi lokatizji.

»In vista tas-suespost, ghalhekk, l-argument imressaq fin-nota ta’
sottomissjonijiet konklussiva, kif ukoll I-e¢¢ezzjonijiet imressga mill-
intimat, m’ghandhom |-ebda effikac¢ja. Il-konvenuti ghamlu referenza
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ghall-kaz George Xuereb et v. Richard Matrenza, Qorti tal-Appell Civili
(Sede Inferjuri) - 15 ta’ Lulju 2009, fejn il-qorti invokat il-principju
kontrattwali pacta sunt servanda u rritiniet validu ftehim ta’ tigdid ta’
kirja fuq preavviz tal-inkwilin.

»lzda din il-gorti ma tagbilx ma’ dan ir-ragunament. Apparti li s-
sitwazzjoni fattwali tal-kawza imsemmija hija kemmxejn differenti, il-ligi
timponi zmien definit bhala wiehed mill-elementi essenzjali ghall-
kuntratt ta’ kiri.

»B’riferenza ghall-fatti tal-kaz Xuereb v. Matrenza, il-perjodu lokatizju
kien jiggeded bil-preavviz tal-inkwilin skont I-istipulazzjonijiet tal-
kuntratt. Fil-kaz odjern, izda, il-kirja tiggeded “awtomatikament, u
minghajr riserva” fid-diskrezzjoni assoluta u esklussiva tal-inkwilin.
Huwa minnu li I-ftehim milhug jaghti da intendere li |-partijiet riedu
jaghtu I-poter in assolut lill-inkwilin li jgedded il-kera, u li, ghalhekk,
wiehed jista’ jargumenta li |-kirja ma setghetx tigi terminata bir-rieda
tas-sid, izda dan l-argument, fil-fehma tal-qorti, mhix sorrett minn qari
tad-disposizzjonijiet rilevanti tal-ligi.

»Ghaldagstant il-gorti hija tal-fehma li patti stipulati fl-artikolu 1 u 3 tal-
ftehim lokatizju tat-12 ta’ Dicembru 2002 huma nulli u bla effett u
konsegwentement il-kirja ghandha tigi regolata bl-artikolu 1532 tal-
Kap. 16 skont liema hija terminata u l-intimati ged jokkupaw il-fond
minghajr titlu validu.«

9. B'rikors tas-17 ta’ Frar 2016 il-konvenuti appellaw minn dik il-parti

tal-ewwel sentenza li ¢ahdet I-e¢¢ezzjoni ta’ “improponibilita” tal-
azzjoni u appellaw ukoll mis-sentenza finali. L-atturi wiegbu fis-7 ta’

Marzu 2016.

10. L-ewwel aggravju jolqot I-ewwel sentenza u gie mfisser hekk:

»illi I-appellanti, fl-ewwel e¢cezzjoni preliminari, isostnu illi 1-azzjoni kif
proposta hija wahda insostenibbli u dana stante I-fatt illi ma ntalbitx ir-
rexxissjoni u/jew hall tal-kirja bhala talba predisposta ghall-ordni tal-
izgumbrament liema talba hija ne¢essarja u ma tistax tigi sollevata ex
officio;

»illi nonostante li l-istess ewwel qorti tikkonferma illi “ma tistax targina
ruhha ’l hinn mill-kawzali kif dedotti” tkompli billi tghid illi “minn gari
sempli¢i ta’ dawn il-premessi wiehed jista’ jiddeduci |-kawzali tal-
allegata nullita tat-terminu indefinittiv tal-kirja u I-konsegwenzjali
effikacja (allegata) tal-congedo u tat-talba ghall-izgumbramrent”;

»illi l-istess qorti tghid illi “l-prassi segwita mill-grati taghna, anke a
bazi tal-emendi introdotti bl-Att XXIV tal-1995, inkluz I-art.175 tal-
Kap. 12, hija li formalizmu ezagerat ilu hafna li ie mnaggas u limitat u
bir-ragun il-ligi gieghda tkun aktar inklinata Ii tkompli tillimita I-
formalizmu u n-nullitajiet ta’ diversi forom li jnutruh”;



11.

12.

13.
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»illi I-appellanti umilment jissotomettu illi nuggas ta’ talba ma jistax jigi
dedott bhala formalizmu. llli in sostenn ta’ dan l-appellanti jaghmlu
referenza ghall-diversi sentenzi fosthom dik tal-Qorti tal-Appell
moghtija nhar il-wiehed u tletin (31) ta’ Jannar, 2014 fl-ismijiet Rita
Nicolosi u Vita Projects (Malta) Limited v. L.E.P.T Enterprises Limited
fejn intgal s-segwenti: “Hu car, fil-fehma tal-qgorti, illi sabiex il-gorti tista’
tasal ghal decizjoni dwar it-talbiet maghmula mill-atturi ma ghandhiex
alternattiva ohra ghajr li tikkunsidra u kwindi tiddeciedi talbiet ohra
essenzjali li fdan il-kaz ma sarux u, kwindi, lI-ebda decizjoni dwarhom
ma hija legalment possibli. Hawn mhux kaz ta’ domandi inc¢identali
ghal dawk li saru, izda ghad-determinazzjoni ta’ kwistjonijiet vitali
ghad-decizjoni finali tal-kwistjoni, bid-domandi relativi bagghu ma
sarux”;

»illi I-ewwel gorti kellha tevalwa I-fatt illi hija ma tista gatt tikkundanna
lill-appellanti jigu zgumbrati mill-fond in kwistjoni minghajr ma I-istess
gorti mitluba tiddeciedi fuq il-validita 0 meno tal-kuntratt lokatizju bejn
il-partijiet.«
Dan l-aggravju huwa x'aktarx fieragh, mhux biss ghar-ragunijiet
moghtija mill-ewwel qorti izda wkoll ghax l-atturi ma kellhom ebda
htiega jitolbu dikjarazzjoni ghar “rexxissjoni u/jew il-hall tal-kirja”
ghax il-premessa ghat-talba ghall-izgumbrament hija illi I-kiri ntemm
u ma ggeddidx bis-sahha tal-congedo. Jekk il-congedo nghata
validament, mela kien bizzejjed biex ma jhallix illi I-kiri jiggedded
meta jintemm?, u ma kien hemm ebda htiega ghal dikjarazzjoni
gudizzjarja ghar “rexxissjoni u/jew il-hall tal-kirja” li ga kienet

intemmet u ma thallietx li tiggedded

L-aggravju huwa ghalhekk mi¢hud u I-ewwel sentenza ghandha tigi

konfermata.

Nghaddu issa ghat-tieni aggravju, li jolgot is-sentenza finali. Dan I-

aggravju gie mfisser hekk:

»illi I-appellati bbazaw I-kawza odjerna fuq l-artikolu 1532 u l-artikolu
1568 tal-Kodi¢i Civili ... ... ... lIli apparti minn hekk issir referenza
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kemme-il darba ghas-sentenza fl-ismijiet ta° Emmanuel u Angela
konjugi Santillo v. Nazzareno u Joan konjugi Axisa deciza mill-
Onorabbli Qorti tal-Appell u datata 24 ta’ Frar 2012, liema sentenza
giet kwotata ukoll diversi drabi fis-sentenza tal-ewwel gorti;

»illi I-ewwel qorti bdiet billi ghamlet referenza ghaz-zewg klawsoli
mertu ta’ din il-kawza u cioé dik numru wiehed (1) ... ... ... kif ukoll il-
klawsola numru tlieta (3) ... ... ... ;

»illi kif jirrizulta mill-apprezzament tal-provi I-artikoli 1532 u I-artikolu
1568 tal-Kodic¢i Civili ... ... ... huma ¢itati stante li I-elementi ta’ dan il-
kawza huma l-allegata nullita tat-terminu indefinittiv tal-kirja u I-
allegata konsegwenzjali effikacja tal-congedo u tat-talba ghall-
izgumbramrent;

»illi fid-dawl ta’ dan, l-appellanti analizzaw dawn I-artikoli sabiex
wiehed jkun jista’ jezamina jekk tali artikoli setghux jitgiesu applikabbli
fil-kaz in ezami. Illi nonostante dan, I-ewwel gorti fid-determinazzjoni
tal-vertenza ma taghmilx rimarka fug din it-tezi tal-appellanti, izda
minflok tic¢ita biss siltiet twal mis-sentenza flismijiet ta” Emmanuel u
Angela Konjugi Santillo v. Nazzareno u Joan konjugi Axisa, liema
sentenza kienet annessa mar-rikors guruamentat tal-appellati;

»illi ghaldagstant, l-appellanti jaghmlu referenza ghall-artikoli citati
mill-ewwel gorti fis-sentenza taghha u jipproponu l-istess analizi lil
dina I-onorabbli Qorti tal-Appell;

»illi l-appellanti jirrilevaw illi t-tezi tal-appellati, liema tezi diet
konfermata fis-sentenza tal-ewwel qorti, hija dik li stante li huma taw il-
congedo ai termini tal-artikolu 1568 il-kirja giet terminata u dana stante
li fl-opinjoni taghhom iz-zmien tal-kirja ma kienx prezunt skond I-
artikolu 1532, xi haga li hija ferm dibattibli u liema tezi hija biss
unilaterall min-naha tal-appellati;

»illi l-artlkolu 1532 jistabilixxi regoli illi ghandhom jigu mharsa fdik I-
jistghu juru x’kienet I-intenzjoni tal-partijiet dwar iz-zmien tal-kiri. 1lli I-
appellanti Christopher Agius u martu Alison Agius fix-xiehda mressga
minnhom permezz ta’ affidavit it-tnejn ikkonfermaw illi dan il-fond kien
inkera lilhom bl-intenzjoni illi jigi uzat bhala r-residenza ordinarja
taghhom u cioe llum il-gurnata d-dar matrimonjali. Dan hu tant li I-
istess konjugi Agius jikkonfermaw illu nefqu hafna flus sabiex irrangaw
il-post biex jigi abitabbli. Illi din il-verzjoni hija korroborata ukoll
permezz ta’ xiehda tal-onorevoli Ministru Chris Cardona fejn jghid illi
“bl-intenzjoni illi jirrangaw dan il-post biex juzawh bhala dar
matrimonjali”;

»illi I-appellanti jaghmlu referenza ghall-fatt illi I-intenzjoni tal-kirja hija
deducibbli ukoll mill-klawsola numru tmienja (8) tal-istess skrittura fejn
[-appellata Antonia Frendo u r-ragel taghha, illum defunt, taw permess
lill-appellanti sabiex “jaghmlu alterazzjonijiet strutturali fil-beni lilhom
hawn mikri kemme-il darba dawn isiru a diskrezzjoni ta’ perit’; illi
ghaldagstant wiehed jista’ jara bi¢-¢ar illi I-intenzjoni tal-kirja kienet
wahda fit-tul tant illi l-appellata u r-ragel taghha kienu jafu illi I-
appellanti kienu ser jonfqu I-flus sabiex jaghmlu alterazzjonijiet
strutturali sabiex ii-fond jkun jista’ jigi uzat ghall-iskop tal-kirja u cioé li
jintuza bhala d-dar matrimonjali;
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»Ghaldagstant, I-appellanti jemmnu illi t-termini applikati mill-appellati
Frendo u wliedha fl-ittra taghhom ta’ nhar it-tmintax (18) ta’ Ottubru,
2011 ma japplikawx ghall-kaz odjern stante illi jezistu cirkostanzi li
jistghu juru x’kienet I-intenzjoni tal-partijiet dwar iz-zmien tal-kiri;

»illi rigward dan |-appellata Antonia Frendo gatt ma esprimiet ruhha u
tghid biss permezz tal-affidavit taghha esebit mar-rikors guramentat illi
“fejn din il-kirja saret ghal zmien mhux miftiehem u mhux cert ghaliex
saret b’'mof li tiggedded awtomatikament kull erba’ snin a diskrezzjoni
tal-inkwilini”;

»illi ta’ min jirrimarka hawnhekk illi I-lokazzjoni mertu ta’ dawn il-
proceduri bdiet tiddekorri fl-elfejn u tnejn (2002) u kien disa’ (9) snin
wara illi I-appellata Antonia Frendo ndunat illi “din il-kirja setghet tibga’
sejra ghal dejjem jekk iridu I-inkwilini”. llli dan il-fatt huwa ferm
interessanti meta wiehed jara illi kienu ghaddew aktar minn zewg
perjodi ta’ erba’ snin fejn l-intimati kienu jirrisjedu f'dan ii-fond. Illi
apparti minn hekk, l-appellanti rrimarkaw illi huma nefqu hafna flus
sabiex il-fond mertu ta’ din il-kawza gabuh fi stat abitabli, xi haga li
zgur li ma kinitx ha ssehh kieku Il-intenzzjoni tal-partijiet ma kinitx dik li
I-lokazzjoni saret fit-tul;

»illi [-ewwel gorti skartat dan l-argument minghajr ma ghamlet ezami
approfondit ta’ dan I-element u tiddikjara biss is-segwenti: “l-enfasi
kien dwar il-provvedimenti fil-Kodi¢i Civili li jirregolaw il-kuntratti u |-
interpretazzjoni taghhom, fejn gie ¢itat l-artikolu 992(1) tal-Kodiéi Civil,
u l-volonta komuni tal-partijiet meta ffirmaw l-iskrittura ta’ lokazzjoni
originarjament. Dan l-argument huwa falla¢i stante li n-nullita hija
imposta bir-regolamenti guridi¢i li japplikaw ghal skritturi lokatizji”;

»illi l-ewwel gorti kellha tigi gwidata mill-provi processwali li kellha
quddiemha, izda ghazlet illi tikkopja fis-sentenza taghha erba’ pagni
mis-sentenza esebita mar-rikors promotur u cioé dik fl-ismijiet ta’
Emmanuel u Angela Konjugi Santillo v. Nazzareno u Joan konjugi
Axisa.«

14. L-argument tal-appellanti essenzjalment huwa illi l-intenzjoni tal-
partijiet kienet illi I-kiri jkun wiehed “fit-tul”. Il-kwistjoni izda ma hijiex
x’kienet l-intenzjoni tal-partijiet; I-intenzjoni tal-partijiet hija x’aktarx
¢ara, viz. mhux tant illi I-kiri jkun “fit-tul” izda li jkun ghal zmien
indefinit ghax seta’ jibga’ jiggedded ghal dejjem jekk hekk ikun irid il-
kerrej. Il-kwistjoni izda hija jekk patt bhal dak jiswiex, u fug hekk
kienet id-decizjoni tal-ewwel qorti. Konsiderazzjonijiet dwar I-
intenzjoni tal-partijiet ma humiex relevanti ghax I-intenzjoni tal-

partijiet ma taghtix setgha ta’ ligi lil patt li hu kontra I-ius cogens.
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15.

16.

17.

L-ewwel qorti iddecidiet illi patt illi kiri jista’ jiggedded ghal dejjem ma
jiswiex, ghax dan imur kontra dak li jghid u jrid -1526 tal-Kodi¢i Civili.
Fil-fehma ta’ din il-qorti I-ewwel qorti iddecidiet sew: il-kiri min-natura
tieghu huwa dritt temporanju u ma jistax ikun hemm Kiri li jista’
jiggedded ghal dejjem, u effettivament isir dritt perpetwu, bir-rieda ta’

wahda mill-partijiet, sakemm ma jsirx taht il-forma ta’ enfitewsi.

Strettament, mhux biss il-patt dwar id-durata tal-kiri ma jiswiex izda
I-ftehim kollu, ghax I-art. 1498 tal-Kodi¢i Civili jghid ¢ar u tond illi jekk
tinghata t-tgawdija ta’ fond ghal izjed minn sittax-il sena jew b’'mod li
I-koncessjonarju jista’ jtawwal iz-zmien ghal izjed minn sittax-il sena,
u I-kondizzjonijiet tal-koncessjoni jixbhu aktar lil dawk tal-enfitewsi
milli tal-lokazzjoni, dik il-konc¢essjoni, ukoll jekk tissejjah Kkiri, titgies
enfitewsi u tkun “nulla” jekk ma ssirx b’att pubbliku. Fil-kaz tallum il-
patt li jaghti lill-konvenuti |-fakolta li jaghmlu alterazzjonijiet strutturali
fil-fond jaghmlu I-kon¢essjoni tixbah aktar enfitewsi milli kiri u ghal-
hekk, ladarba ma saritx b’att pubbliku, ma tiswiex. Dawn il-konsider-
azzjonijiet izda ma ngibux quddiem l-ewwel qgorti, u ghalhekk din il-
gorti ma hijiex sejra taghti decizjoni msejsa fuq l-art. 1498; dak li
nghad fdan il-paragrafu ghandu ghalhekk jitgies illi nghad obiter

izda jkompli jsahhanh il-konkluzjoni li waslet ghaliha I-ewwel qorti.

Li hu relevanti ghall-ghanijiet ta’ dan l-aggravju huwa illi ma jistax
jinghata kiri ghal dejjem, jew b’'mod illi I-kerrrej jista’ jgeddu ghal

dejjem, u ghalhekk il-patt li jaghti dak il-jedd lill-kerrej ma jiswiex u z-
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zmien tal-kiri ghalhekk huwa regolat mid-disposizzjonijiet tal-Kodici

Civili li fughom strahet I-ewwel qorti.
18. L-aggravju huwa ghalhekk mi¢hud.

19. It-tielet aggravju tal-appell ukoll jolgot is-sentenza finali u gie mfisser

hekk:

»illi hekk kif dikjarat hawn fuq u kif huwa deducibbli mill-gari tas-
sentenza tal-ewwel qorti, I-istess qorti strahet ukoll fuq il-kawza fl-
ismijiet ta’ Emmanuel u Angela konjugi Santillo v. Nazzareno u Joan
konjugi Axisa deciza mill-Onorabbli Qorti tal-Appell u datata 24 ta’ Frar
2012;

»illi [-appellanti jirrimarkaw illi fil-kawza in kwistjoni I-kirja hghatat “ghal
sena di fermo, u wara tiggedded awtomatikament ghaz-zmien kollu li
taghti I-ligi”, in kwantu din il-klawsola tista’ tiftehem li |-kirja tista’ tigi
mgedda mill-inkwilin ghal zmien indefinit. llli I-onorabbli Qorti tal-Appell
tghid illi “F'dan il-kaz, il-kirja giet miftehma ghal sena, li tiggedded
‘ghaz-zmien kollu li taghti I-ligi’, frazi bla sens u irrilevanti peress li I-ligi
ma taghtix zmien ghal meta kirja tista’ tiggedded. Skont il-ligi, kirja li
ssir wara Gunju tal-1995 hija biss ghat-terminu miftiehem, u, ghelug
dak it-terminu, I-inkwilin irid jizgombra mill-fond”,;

»illi perd dan mhuwiex I-istess kaz li kellha quddiema I-ewwel gorti
llum. Illi lI-appellanti jikkontendu illi huma ghandhom titolu validu ta’
lokazzjoni. F’'dan il-kuntest huma jissottomettu illi ma hemm xejn
kontra I-ligi illi 1-partijiet ma jistghux jiftehmu li I-kirja tiggedded minn
sena ghal sena ghax-xelta tal-inkwilin, fil-kaz odjern minn erba’ snin
ghal erba’ snin, kif hekk fil-prattika ilu jsehh ghal bosta snin. llli in
kwantu ghall-fattur Zzmien tal-lokazzjoni odjerna, il-kirja saret I-ewwel
ghal erba’ snin u li, hekk kif gie skontat dan il-perijodu, il-kuntratt ma
kienx jispi¢¢a ipso jure billi kien pattwit ukoll illi l-appellanti, qua
kerrejja, kellhom id-dritt, fin-nuggas ta’ terminazzjoni da parti taghhom,
jissoktaw fil-kirja ghall-perijodu addizzjonali ta’ erba’ snin kull darba;

»illi fug dan ii-punt l-appellanti ser jergghu jaghmlu referenza ghas-
sentenza moghtija mill-onor. Imhallef Philip Sciberras datata il-15 ta’
Settembru, 2005 fl-ismijiet George Xuereb et v. Ri¢chard Matrenza
(Qorti tal-Appell Civili - Ghawdex numru 2/1992/1) fejn fdik il-kawza,
fis-sittax (16) ta’ Lulju tal-elf disa’ mija u tnejn u sebghin (1972), kien
gie mikri fond lill-konvenut ghal Zmien originali ta’ sentejn u “for
additional periods of one year at a time at the option of the tenant. ...

»illi l-onor. Imhallef Philip Sciberras jghid illi “Fil-verita I-kuntratt
lokatizju in ezami jipprovdi sew ghall-fattur zmien. Il-kirja saret I-ewwel
ghal sentejn li kienu obbligatorji ghaz-zewg kontraenti. Skontat dan il-
perijodu, il-kuntratt ma kienx jispi¢¢a ipso jure billi kien pattwit ukol illi
l-appellanti, qua kerrej, kellu dritt, fin-nuggas ta’ terminazzjoni da parti
tieghu, jissokta fil-kirja ghal perijodu addizzjonali ta’ sena kull darba.
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Huwa veru illi biex il-lokazzjoni setghet tintemm kien rikjest il-
manifestazzjoni tal-volonta da parti tal-kerrej izda ghall-issoktar taghha
ma kienx hemm htiega ta’ tali manifestazzjoni ghaliex il-kuntratt sa
mill-bidunett ipprovda ghal prorogazzjoni tat-terminu. Fil-hsieb tal-gorti
dan ma jaghmilx il-kuntratt bla terminu u b’'mod li jinfi¢ja |-kuntratt fl-
essenza totali tieghu. Dak li jista’ jinghad hu li mill-bidunett il-kirja
kienet wahda sakemm il-konvenut jibga’ fid-detenzjoni u tgawdija tal-
fond”;

»illi dan gie enfasizzat aktar mill-onor. Imhallef Philip Sciberras fl-
appell sussegwenti ta’ bejn I-istess partijiet u cioe George Xuereb et v.
Richard Matrenza deciz nhar il-15 ta’ Lulju, 2009 fejn il-qorti wara li
evalwat id-dixxiplina tal-lokazzjoni b’durata konvenzjonali galet illi din
tartikola ruhha hekk:

»“(i) il-kirja tispi¢ca fl-iskadenza espressament miftehma (artikolu
1566, Kodici Civili);

»“(ii) il-kirja hi rinnovata jekk it-tgawdija tat-fond mill-kerrej
tipprosegwi wara dik l-iskadenza,;

»“(iii) il-kija ma tigix imgedda jekk tinghata s-sensja lill-inkwilin
minn sid il-fond (artikolu 1537, Kodic¢i Civili);

»“Taht punt (i) hu postulat mill-artikolu 1536 Kodici Civili illi ghar-
rinnovazzjoni tacita tal-kirja ghandek il-kontinwazzjoni mill-kerrej fid-
detenzjoni tat-fond lokat u |-mankanza tal-manifestazzjoni tal-
volonta kuntrarja mill-kontroparti li jgib fit-tmiem ir-rapport kontratt-
wali ezistenti.”

»Jintgal illi “Fil-kaz in ezami I-kiri tat-fond kien specifikament approvat
u miftehem ghall-perijodu inizjali ta’ sentejn dekorribbli mis-16 ta’ Lulju,
1992 u, wara, ghal perijodi rinnovabbli ta’ sena kull darba a xelta tal-
kerrej u skond l-istess kondizzjonijiet ppattwiti. Kien jispetta lill-kerrej li
jaghti preawviz ta’ xahar “of his non-intention of occupation for the
subsequent additional periods”;

»illi dan huwa identiku ghall-kaz illi tinsab rinfa¢¢ata bih illum dina I-
onorabbli Qorti tal-Appell fejn I-appellati u I-appellanti kkonvenew illi
biex mal-ghelug tal-erba’ snin il-kirja setghet tispi¢¢a kienet mehtiega
I-manifestazzjoni tal-volonta tal-inkwilini li jkun hekk. Illi hawnhekk issir
referenza ghall-artikolu 1057 tal-Kodi¢i Civili illi fug I-obbligazzjonijiet
kondizzjonali jirrileva s-segwenti:

»“1057. Kull kondizzjoni ghandha tigi esegwita kif il-partijiet aktarx
riedu u fehmu li ghandha tigi esegwita.”

»illi din il-materja tgajjem bla dubju kwestjoni ta’ interpretazzjoni u I-
aktar dik tal-indagini tal-probabbli volonta komuni tal-partijiet fil-
kuntratt u tar-ricerka tal-elementi tal-intenzjonijiet rispettivi konfluwenti
fdik l-istess volonta komuni li, ai termini tal-artikolu 992 (1) tal-Kodi¢i
Civili, tikkostitwixxi I-ligi tal-kuntratti. Illi l-appellanti sostnew illi I-partijiet
kellha meta ffirmaw I-iskrittura kienu konxji illi t-terminu tal-kirja kien
gieghed isir ghall-perjodi ta’ erba’ snin liema terminu seta’ jiggedded
ghall-perjodi ohra ta’ erba’ snin;

»illi l-appellanti ser jaghmlu referenza ukoll ghall-insenjamenti tal-
Giorgi® fejn fuq materja ta’ kuntratti jghid illi “quando le parti contraenti
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abbiano eseguito una convenzione, il modo con cui 'hanno attuata
chiarisce la loro volonta; la convenzione deve eseguirsi hel modo
medesimo anche nel rimanente e per l-avvenire;

»illi tal-istess fehma identika hu I-Baudry-Lacantinerie?, i jghid “Quan-
do si tratta di una convenzione che é stata gia eseguita durante una o
pit anni, la comune intenzione delle parti risulta a sufficienza
dall’interpretazione che esse stessi hanno dato alla convenzione per
gli anni decorsi”;

»illi ghaldagstant jidher illi anki mill-komportament tal-partijiet hu
manifest illi b’dik il-klawsola numru 3 il-partijiet kienu ged jagblu illi t-
terminazzjoni tal-kirja kellha tithalla fil-volonta tal-inkwilini u ghall-
ghazla libera taghhom. llli I-komportament tal-partijiet juri ukoll illi 1-
korja giet imgedda awtomatikament wara l-ewwel erba’ snin u I-
appellati a¢cettaw dan. Kien sussegwentment li dehrilhom i din il-
kundizzjoni hija wahda nulla;

»illi huwa opportun ukoll illi ssir referenza ghall-insenjamenti tal-Qorti
tal-Appell fis-sentenza fl-ismijiet Gloria Beacon et v. AIC Anthony
Spiteri Staines deciza nhar il-hamsa (5) ta’ Ottubru 1998 fejn intgal illi
“I-prin¢ipju kardini li jirregola I-istitut tal-kuntratti jibga’ dejjem dak li I-
vinkolu kontrattwali ghandu jigi rispettat u li hi I-volonta tal-kontraenti
kif espress fil-konvenzjoni li kellha tipprevali u trid tigi osservata. Pacta
sunt servanda;

»illi dan il-prin¢ipju ewlieni mhaddan fil-kamp tal-kuntratti, pacta sunt
servanda, huwa mhaddan proprju ghaliex il- I|g| trid i kuntratt pattwit
skond il-ligi jkollu I-forza ta’ ligi bejn il-kontraenti. .

»illi dan I-argument tal-konvenuti appellanti gie skartat ukoll mill-ewwel
gorti minghajr ma ghamlet ezamit tal-kawzi ¢itati minnhom. Illi I-
appellanti jikkontendu illi dawn kellhom ikunu I-prin¢ipji li kellhom
jiggwidaw lill-ewwel qorti fid-determinazzjoni tal-vertenza.«

20. Ga rajna illi I-prin¢ipju li pacta sunt servanda ma jiswiex meta I-
pactum ikun wiehed kontra I-ligi, u ghalhekk ir-regoli tal-inter-
pretazzjoni tar-rieda tal-partijiet ma ghandhomx relevanza ghall-
ghanijiet tal-vertenza quddiem il-gorti. U rajna wkoll li dak li jwassal
biex il-patt ikun kontra I-ligi ma huwiex illi I-kerrej inghata I-fakolta,
bir-rieda unilaterali tieghu, li jgedded il-kiri, izda |i jwassal ghan-
nullita tal-patt hu I-fatt illi din il-fakolta tinghata bla terminu ta’ Zmien,
b’mod ghalhekk illi I-kerrej ghandu I-fakolta li I-kiri jaghmlu wiehed

perpetwu li, kif rajna, huwa kontra n-natura tal-kiri.

4

Obbl. Vol. I, para. 554.
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21. Dwar is-sentenza in re George Xuereb et v. Richard Matrenza, li

fugha jistriehu l-appellanti, kulma jista’ jinghad hu li dik is-sentenza
hija hazina, jew, ghall-ingas, superata bil-gurisprudenza c¢itata mill-
ewwel qorti. Il-patt f'dak il-kaz li kien jixbah dak li fuqu jridu jistriehu I-
appellanti kien jaghti lill-kerrej il-fakolta li I-kiri jaghmlu wiehed
perpetwu, u patt bhal dak ma jiswiex, ghax kif rajna la jista’ jkun

hemm kiri ghal Zmien indefinit u langas kiri ghal dejjem.

22. Dan l-aggravju wkoll huwa ghalhekk mi¢hud.

23. Ghal dawn ir-radunijiet il-qorti tichad l-appell u tikkonferma s-

sentenzi appellati.

24. L-ispejjez kemm tal-ewwel grad u kemm dawk tal-appell ihallsuhom

il-konvenuti appellanti.

Giannino Caruana Demajo Tonio Mallia Joseph R. Micallef
President Imhallef Imhallef
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