Magistrat Dr. Charmaine Galea B.A. LL.D.
Illum 28 ta’ Marzu, 2023
Rikors Numru 16/2020
Stephen Grech
Vs

Mario Falzon

I1-Bord,

Ra r-Rikors ipprezentat minn Stephen Grech fil-31 ta” Jannar, 2020, li
permezz tieghu gie premess u ntalab is-segwenti:

1.

11li I-esponent huwa sid tal-garaxx numru tlieta u ghoxrin (23), St Joseph
Drive, Trig Geronimo Abos, Iklin, liema garaxx kien mikri favur l-intimat
u qablu missieru.

1lli I-imsemmi fond la kien mikri ghal skopijiet residenzjali u langas ghal
skopijiet kummercjali.

i l-imsemmi garaxx langas ma jifforma parti minn xi dar mikrija lill-
intimat bhala r-residenza ordinarja tieghu.

11li konsegwentement l-intimat ma jgawdi ebda dritt ta’ tigdid skond il-ligi.

[lli l-intimat gja’ gie moghti avviz ta’ terminazzjoni permezz ta’ ittra legali
datata 15 ta” Lulju, 2019.

1lli minkejja dan, l-intimat ghadu sal-lum ged jokkupa b'mod illegali u
abbuziv l-istess garaxx, hekk kif ilu jaghmel mill-1 ta’ Gunju, 2010.

Illi inoltre, I-adir tal-intimat qged jikkaguna danni lill-esponent konsistenti
fost ohrajn fit-telf tal-kera percepibbli mill-fond imsemmi ghaz-zmien kollu
li l-intimat jibqa’ jokkupah illegalment.



8. 1lli jezistu l-elementi kollha preskritti bid-dispozizzjonijiet tal-Artikolu
16A tal-Ordinanza li tirregola t-Ti¢did tal-Kiri ta’” Bini (Kap. 69) sabiex
it-talbiet tal-esponent, kemm ghall-izgumbrament kif ukoll ghall-hlasijiet
fuq imsemmija dovuti mill-intimat, jisu decizi bid-dispensa tas-smigh tal-
kawza billi sa fejn jaf l-esponent l-intimat ma ghandux difiza x’'jaghti
kontra dawn it-talbiet.

Ghaldagstant, prevja kull dikjarazzjoni li dan il-Bord jidhirlu xierqa, l-esponent
jitlob bir-rispett li, ghar-ragunijiet premessi, dan il-Bord joghgbu.:

I. Jiddeciedi skond it-talbiet bid-dispensa tas-smigh tal-kawza a tenur tal-
Artikolu 16A tal-Ordinanza li tirregola t-Tiddid tal-Kiri ta” Bini;

ii. Jordna lill-intimat sabiex fi Zzmien qasir u perentorju li jigi lilu prefiss minn
dan il-Bord jizgombra mill-garaxx numru tlieta u ghoxrin (23), St Joseph
Drive, Trig Geronimo Abos, Iklin, u jirritorna lill-esponent ic-cwievet
kollha tal-istess;

iii.  Jikkundanna wkoll lill-intimat ihallas lill-esponenti danni in linea ta’
kumpens ghall-okkupazzjoni illegali fit-termini tal-ligi, bir-rata ta” €100
fix-xahar, jew somma ohra verjuri li dan il-Bord jista’ jiddetermina, b’effett
mill-15 ta” Lulju, 2019 sad-data tac-cediment tal-fond.

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet legali kontra l-intimat Ii huwa ingunt minn issa ghas-
subizzjoni.

B’rizerva ghal kull azzjoni ohra kompetenti lill-esponent skond il-li¢i inkluz ghall-
ispejjez kollha tas-servizzi fil-fondi sad-data tal-izgumbrament, u ghal kwalsiasi
danni ohra sofferti minnu bi htija tal-intimat.

Ra illi permezz ta’ digriet datat 15 ta” Lulju, 2020, il-Bord qies li l-intimat
ghandu difiza valida x’jaghti u ghaldagstant awtorizzah jipprezenta r-
risposta tieghu;

Ra r-risposta ta” Mario Falzon ipprezentata fis-17 ta’ Lulju, 2020, li
permezz taghha e¢cepixxa s-segwenti:

11li t-talba hija infondata fil-fatt u fid-dritt peress illi mhux applikabbli ghaliha I-
Artiklu 1531 H tal-Kodici Civili u dan wara I-emendi tal-2009 rigward garaxxijiet
u zewg residenzi u konsegwentement peress li hemm skrittura li saret fl-1978 u
dik l-iskrittura tipprevali anke fuq il-ligi li kif specifikatament msemmi fl-Artiklu
1531 H, l-intimat ghandu mhux biss titlu imma titlu li jrid jig¢i onorat skond I-
istess skrittura u skond l-istess Artiklu 1531 H.



Sema’ lill-partijiet u lix-xhieda mressqa minnhom;
Ra l-atti u d-dokumenti kollha;

Ra illi ghalkemm debitament awtorizzati jipprezentaw Noti ta’
Sottomissjonijiet, 1-ebda parti ma pprezentat tali Nota;

Ra illi dan ir-rikors gie mholli ghal-lum ghas-sentenza.
Ikkunsidra:

[lli r-rikorrent ipproc¢eda b’din il-kawza sabiex jizgombra lill-intimat mill-
garaxx numru tlieta u ghoxrin (23), St. Joseph Drive, Triq Geromino Abos,
Iklin. In oltre r-rikorrent talab ukoll lil dan il-Bord jikkundanna lill-intimat
ihallas danni bhala kumpens ghall-okkupazzjoni llegali mill-15 ta” Lulju,
2019, sar-rilaxx tal-fond.

Ir-rikorrent xehed illi l-garaxx in kwistjoni wirtu minghand il-genituri
tieghu. Spjega li wara li saret id-divizjoni tal-wirt tal-genituri tieghu, huwa
sar jaf li kien hemm skrittura privata tal-1978. Spjega li mill-2010 ‘1 hawn
beda jmur regolari fis-sit fejn hemm dan il-garaxx u qatt ma rah miftuh.
Pero” meta kien mar mal-Perit sabiex issir valutazzjoni tal-istess garaxx,
seta’ jinnota li I-garaxx kien qieghed jintuza bhala post fejn wiehed jarmi 1-
affarijiet.

L-intimat xehed illi huwa kien kera l-garaxx in kwistjoni minghand
Anthony Grech permezz ta’ skrittura li kopja taghha giet esebita bhala
Dokument MF1 a fol. 36 tal-process. In kontro-ezami xehed illi f'dan il-
garaxx ghandu magni tal-injam, karozza li qieghda ghat-tiswija, van u
stock tal-injam. Huwa stqarr li jahdem bhala draughtsman pero® kien waqaf
mix-xoghol minhabba problemi medici pero™ kien ged juza I-garaxx biex
jahdem xi ghamara ghalih. Spjega wkoll illi skont l-iskrittura huwa jista’
juza l-garaxx ghal xhiex irid hu.

Joseph Saliba, rapprezentant ta” JobsPlus, esebixxa l-employment history
tal-intimat u xehed illi l-istess intimat qatt ma kien jirregistra ghax-xoghol.

Brian Portelli xehed illi I-Kumpanija ISPY ghandha tliet (3) garaxxijiet fid-
drive in in kwistjoni li jintuzaw bhala store. Xehed illi I-garaxx numru tlieta
u ghoxrin (23) ikun dejjem maghluq u li lill-intimat ma jafux.

II-Bord ra r-rapport tal-Membri Teknici tal-Bord li minnu jirrizulta illi fil-
garaxx in kwistjoni kien hemm karozza antika hafna flimkien ma” hafna

3



ghodda, injam, hadid, travetti u xi magni. Irrizultalhom ukoll li I-garaxx
gieghed fi stat hazin ta’ manutenzjoni.

Ikkunsidra:

Mli jirrizulta illi skont l-iskrittura redatta fis-7 ta” Mejju, 1978, missier ir-
rikorrent kien ikkonc¢eda lill-intimat il-garaxx de quo bis-segwenti
kundizzjonijiet, u ¢ioe:

[I-kera ma toghla qatt;

Li l-intimat ma jitkecca qatt;

Li l-garaxx jintuza ghal xiex ried l-intimat;

Li l-intimat jiehu hsieb il-garaxx;

Li jekk is-sid jiddeciedi li jbiegh, 1-ewwel preferenza tinghata lill-
intmata bil-prezz iffissat bejniethom ta’ hamest'elef lira Maltin
(Lm5000).

G PN

[lli I-Bord se jezamina l-ewwel u qabel kollox l-iskop li ghalih inkera I-
garaxx. Illi l-intimat xehed illi huwa kien jahdem bhala draughtsman. Mill-
job history tieghu jirrizulta illi l-ahhar li hadem kien f1-2001. Jirrizulta wkoll
illi huwa qatt ma kien registrat bhala self-employed. 1lli ghalhekk ma
jirrizultax illi I-intimat kellu qatt xi attivita® kummerd¢jali ghal rasu li kienet
tinnecessita li jkollu garaxx minn fejn jahdem jew fejn jahzen 1-ghodda tan-
negozju tieghu. Illi 1-Bord iqis li I-ligijiet taghna jitrattaw b’mod differenti
kirjiet kummer¢jali u kirjiet ta” fondi urbani ohra. Illi filwaqt li kirjiet
kummer¢jali inghataw protezzjoni ghal ¢ertu numru ta” snin, kirjiet ta’
fondi urbani uzati bhala garaxxijiet ma nghatawx l-istess protezzjoni. Illi
fil-fehma tal-Bord, ghalkemm il-partijiet ma ftehemux dwar id-
destinazzjoni tal-kirja, mill-provi prodotti jirrizulta ¢ar illi l-intimat juza
jew kien juza l-garaxx in kwistjoni bhala mahzen ta’ diversi affarijiet li
pero” ma jistghux jigu kkunsidrati relatati ma“ xi gestjoni ta” kummer¢ li
huwa kien jezercita. Kwindi, fil-fehma tal-Bord, il-kirja ta’ dan il-garaxx
mhix protetta ai termini tal-artikolu 1531H tal-Kodi¢i Civili.

Illi I-Bord se jdur issa ghall-kwistjoni tat-terminu tal-kirja u c¢ioe™ kirja
b’terminu indefinit.

Fir-rigward ta’ kirja indefinita, rilevanti hi s-sentenza, Emmanuel Santillo
et vs Nazzareno Axisa et, tal-24 ta’ Frar, 2012, fejn il-Qorti tal-Appell
(Superjuri) qalet:-

“Din il-Qorti tara li skont il-ligi, kull kirja jrid ikollha terminu; il-1igi, fil-fatt, fl-
Artikolu 1526 tal-Kodici Civili, tiddefenixxi kirja bhala I-ghoti ta’ tgawdija ta’ xi
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haga “ghal Zmien miftiehem”. F'dan il-kaz il-kirja inghatat “ghal sena di fermo, u
wara tigdedded awtomatikament ghaz-zmien kollu li taghti I-1igi”. In kwantu din
il-klawsola tista’ tinftiehem li I-kirja tista’ tigi mgedda mill-inkwilin ghal Zmien
indefinit, l-istess klawsola ghandha titgies nulla, peress li kirja biz-zmien indefinit
mhux permess.

Fil-fatt, fil-kawza Magro et v. Saliba deciza minn din il-Qorti fid-9 ta’ Mejju,
1984, intqal car u tond li meta z-zZmien fuq kuntratt ikun indefinit, il-klawsola
relattiva ghandha titgies nulla, u z-zmien tal-kirja dezunt mill-kriterji stabbiliti
fil-Kodici Civili. Hekk ukoll din l-istess Qorti, fil-kawza Galea v. Falzon, deciza
fid-19 ta” Novembru, 1945, intqal li kull patt li bih iz-Zmien tal-lokazzjoni jkun
jew jista jkun perpetwu huwa radikalment null.

Fil-kawza Busuttil v. Meadows, deciza minn din il-Qorti fl-4 ta’ Lulju,2008,
intgal 1lli “28. 1l-fatt illi fi ftehim ta” lokazzjoni jkun hemm stipulata kondizzjoni
li timplika li 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.

Hekk ukoll fil-kawza The Vintage Co. Ltd. v. Kummissarju tal-Pulizija,
deciza minn din il-Qorti, Sede Inferjuri, fl-10 ta” Ottubru, 2005, inghad illi
“Qabel kull konsiderazzjoni ohra tal-kwestjoni centrali nvoluta, ma jistax ikun
dubitat illi s-sottomissjoni tas-socjeta  appellanti, i I-li¢gi ma tippermettix
lokazzjoni ghal perjodu indefinit hi wahda korretta. Ir-raguni nsibuha fl-istess
definizzjoni tal-kuntratt ta’ kiri fl-Artikolu 1526 (1), Kodici Civili li espressament
jipprovdi i t-tgawdija tkun ghal “Zmien miftiehem”. Jinghad fis-sentenza tal-
Prim’ Awla, Qorti Civili tal-15 ta’ Lulju, 1904 fil-kawza fl-ismijiet “Antonio Cini
-vs- Ammiraglio James Lacon Hammet nomine”, illi “il patto convenuto in una
locazione facoltante I’ inquilino a rinnovare la locazione di un fondo per un tempo
indeterminato e nullo e di nessun effetto essendo di essenza di quel contratto la

avi

determinazione del tempo per la durata della locazione”.

Kwindi, dik il-klawsola ma tistax tinftiehem li I-kirja tigdedded awtomatikament
ghal zmien indefinit a xelta tal-inkwilin u kemm irid hu; irid ikun hemm zZmien
miftiehem. Halli gheluq iz-zmien miftiehem tidhol topera xi ligi partikolari li
g¢edded il-kirja, pero’, terminu jrid ikun stabbilit. Jekk il-hsieb tal-partijiet kien li
I-kirja tigdedded awtomatikament ghal Zmien indefinit a xelta tal-inkwilin, allura
il-patt relattiv ghandu jitqies null ghax kontra I-ligi. F'dan il-kaz, il-kirja giet
miftehma ghal sena, li tiggedded “ghal Zmien kollu li taghti I-1i¢i”, frazi bla sens
u irrilevanti peress li I-li¢i ma taghtix zmien ghal meta kirja tista’ tiggedded.
Skont il-1igi, kirja li ssir wara Gunju tal-1995 hija biss ghat-terminu miftiechem,
u gheluq dak it-terminu, l-inkwilin irid jizgombra mill-fond. Il-ligi, pero’,
tipprovdi, li I-kirja tiggedded ghaz-zmien li hu meqjus il-kera (fdan il-kaz sitt
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xhur), sakemm is-sid ma jaghtix avviz lill-kerrej biex ihalli I-haga (il-"“congedo”)
fl-gheluq taz-zmien tal-kiri (ara artikolu 1536 u 1537 tal-Kodici Civili). Il-kirja,
ghalhekk, tibga’ ti¢gedded sakemm irid is-sid, u ma hemm ebda zmien li “taghti I-
ligi”. Issa, f'dan il-kaz, l-atturi taw il-"congedo” permezz ta’ ittra legali datata 9
ta’ Marzu, 2005, kif ukoll permezz ta’ ittra ufficjali datata 8 ta’ Gunju, 2005, illi
I-kirja kienet ser tigi terminata fit-23 ta’Lulju, 2005. Kwindi, l-inkwilini jridu
jizgumbraw mill-fond u jhalluh battal a favur I-atturi.

Illi dan il-Bord jagbel ma’ din il-linja ta” hsieb u ghaldagstant jikkunsidra
li dak li stipulaw il-partijiet fir-rigward tat-terminu tal-kirja huwa null u
bla effett.

Fil-kaz odjern, il-kera kienet tithallas kull sena bil-quddiem, u ghalhekk,
din il-kirja setghet tiggedded ghal sena ai termini tal-ligi, sakemm is-sid
ma jaghtix avviz lill-inkwilin, biex ihalli I-haga fl-gheluq taz-zmien tal-kiri.
Dan il-kongedo fil-fatt sar, permezz ta’ ittra legali datata 15 ta” Lulju, 2019,
u kwindi, l-inkwilin Mario Falzon ghandu jizgombra mill-fond.

Ghaldagstant il-Bord iqis li r-rikorrent ghandu dritt jitlob l-izgumbrament
tal-intimat mill-garaxx in kwistjoni stante li m’ghandu ebda dritt ikompli
jokkupah.

[li r-rikorrent talab ukoll danni fil-forma ta” kumpens ghall-okkupazzjoni
tieghu mill-15 ta’ Lulju, 2019, u dan wara li baghatlu ittra fl-indirizz li kien
registrat fih, u ¢ioe™ 18, Triq il-Karmnu, Sliema. Illi l-intimat ma nnegax li
rcieva l-istess ittra. Ir-rikorrent talab kumpens bir-rata ta” mitt ewro (€100)
fix-xahar b’effett mill-15 ta” Lulju, 2019. Illi pero® ma gab ebda prova biex
isostni l-ammont mitlub. Ghaldagstant il-Bord iqis li jkun gust li I-ammont
ta” danni li ghandhom jithallsu in linea ta’ kumpens tkun ta’ sittin ewro
(€60) fix-xahar mid-data indikata mir-rikorrent sar-rilaxx effettiv tal-istess
garaxx.

DECIDE

Ghaldagstant il-Bord, ghar-ragunijiet hawn fuq indikati, qgieghed
jiddisponi mit-talba tar-rikorrent u mill-e¢cezzjonijiet tal-intimat billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante li din
giet ezawrita fil-mori;

2. Jilga’ t-tieni talba u jordna lill-intimat Mario Falzon jizgombra mill-
garaxx numru tlieta u ghoxrin (23), St. Joseph Drive, Triq Geronimo



Abos, Iklin u jirritorna ¢-¢wievet kollha tal-istess garaxx fi zmien
tletin (30) gurnata mil-lum;

3. Jikkundanna lill-intimat ihallas lir-rikorrent danni in linea ta’
kumpens ghall-okkupazzjoni illegali li dan il-Bord gieghed
jillikwida fis-somma ta” sittin ewro (€60) fix-xahar b’effett mill-15 ta’
Lulju 2019 sad-data tar-rilaxx effettiv tal-garaxx in kwistjoni.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kif mitlub kontra l-intimat.

Dr. Charmaine Galea
Magistrat

Antonella Cassar
Deputat Registratur



