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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 27 ta’ April, 2023.

Numru 5

Rikors numru 207/15/1 MH

Raymond Caruana u Marie Louise sive Marisa Caruana
V.

Conrad Pace

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-atturi Raymond u
Marie Louise Caruana kontra decizjoni moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili nhar il-5 ta’ Diéembru, 2018, fejn gew michuda t-talbiet taghhom
biex jigbru lura minghand il-konvenut Conrad Pace, I-ammont ta’ €14,700

bl-imghax fuqu, minhabba sullokazzjoni li jghidu li ma twettqitx skont il-

Pagna 1 minn 22



App. Civ.207/15/1

htigijiet formali tal-ligi.

Dahla

2. B’rikors manhluf imressaq fil-5 ta’ Marzu, 2015, I-atturi fissru li I-
konvenut Conrad Pace huwa midjun maghhom fl-ammont ta’ €14,700
ghaliex gatt ma sar ftehim bil-miktub ta’ sullokazzjoni bejniethom u

minbarra dan i¢-Cwievet tal-post gew imrodda lura lill-konvenut snin ilu.

3. Jispjegaw li peress li I-kuntratt ta’ sullokazzjoni tal-hanut Ta’ Stringi,
fLabour Avenue, fin-Naxxar, gatt ma sar bil-miktub skont I-Artikoli
1233(1)(e) u 1531A tal-Kodiéi Civili, allura bejniethom gatt ma kien
hemm sullokazzjoni valida, b’dana ghalhekk li I-ammont ta’ €14,700 i
thallas bhala depozitu akkont tas-sullokazzjoni ghandu jigi mrodd lura
lilhom. Minhabba f’hekk, I-atturi fethu din il-kawza u talbu lill-Ewwel Qorti
sabiex:

«1. Tipprocedi ghas-sentenza skont it-talba tar-rikorrent nomine bid-
dispensa tas-smigh tar-rikors ai termini tal-Artikoli 167/170 tal-Kap. 12
tal-Ligijiet ta’ Mallta.

2. Tikkundanna lill-intimati jirrifondu lir-rikorrenti, is-somma ta’
€14,700 (erbatax-il elf u seba’ mitt Ewro) oltre I-imghax legali mill-1 ta’
Gunju, 2010 ta’ flus imhallsa indebitament stante illi I-ftehim ta’
subinkwilinat li kellu jintlahaq, ma ntlahaqgx bejn il-partijiet rigwardanti
I-fond Ta’ Stringi, Labour Avenue, Naxxar u kull flus li thallsu
ghandhom jigu ritornati stante illi r-rekwiziti tal-Ligi a tenur ta’ I-Artikolu
1233(1)(E) u 1531A(2) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ma gew qatt
adempiti.

3. Bl-ispejjez, komprizi dawk tal-ittri ufficjali tat-22 ta’ Novembru, 2013
u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni.”
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4, Fis-seduta tal-5 ta’ Gunju, 2015, I-Ewwel Qorti ddecidiet li dan ma
kienx kaz li kien jisthoqqlu jinqata’ bid-dispensa tas-smigh u ghalhekk hija

tat I-opportunita lill-konvenut biex iressaq risposta mahlufa.

5. ll-konvenut Pace ressaq din ir-risposta mahlufa fl-24 ta’ Gunju,
2015 u fiha gal hekk: (i) li l-ammont ta’ €14,700 ma thallsux bhala
sullokazzjoni tal-bar u r-ristorant izda thallsu biex I-atturi jkunu jistghu
jiggestixxu bi prova n-negozju tal-hanut ghal erba’ xhur qabel jiddeciedu
jekk ghandhomx jidhlu ghall-kirja jew le; (ii) li fil-fatt I-attur Raymond
Caruana mexxa I-bar u r-ristorant ghal dawn |-erba’ xhur u ngeda bl-istokk
u bit-taghmir li kien hemm, b’valur ta’ madwar €10,000; (iii) Ili fdan il-
perijodu |-konvenut anke hadem ghall-attur Raymond Caruana bhala kok
ghaliex ma kellux wiehed u sahanistra thallas ghal dan is-servizz
minghand |-istess attur; (iv) li I-ftehim dwar il-gestjoni tal-hanut gie
mitmum wara li ngala’ tilwim bejniethom; (v) li huwa kellu jaghmel spejjez
kbar biex seta’ jkompli jmexxi I-hanut wara li |-attur ma kompliex jopera;
u (vi) li huwa m’ghandu jaghti xejn lill-atturi ladarba dawn ghal erba’ xhur
shah ghamlu d-dhul min-negozju tal-hanut, wettqu hsarat fil-hanut u ma

hallsux il-kontijiet tad-dawl u I-ilma.

6. B'digriet tal-1 ta’ Novembru, 2017, I-Ewwel Qorti tat permess lill-
konvenut biex iressaq it-tieni risposta mahlufa tieghu. Din giet imressqa

mill-konvenut Pace fil-21 ta’ Frar, 2018 u fiha huwa qajjem il-preskrizzjoni
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tal-azzjoni tal-attur skont I-Artikolu 1027 tal-Kodiéi Civili.

7.

B’sentenza moghtija fil-5 ta’ Di¢embru, 2018, I-Ewwel Qorti wara li

¢cahdet I-e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni ghaliex sabet li din ma tghoddx ghall-

kaz, issoktat billi cahdet it-talbiet tal-atturi.

8.

Is-siltiet I-aktar rilevanti ta’ din is-sentenza huma dawn:
«B. ECCEZZJONI DWAR IL-PRESKRIZZJONI

ll-konvenut ressaq |-ec¢cezzjoni tal-preskrizzjoni a bazi tal-artikolu 1027
tal-Kodici Civili li jghid hekk —

“1027. L-azzjoni biex jintalab lura dak li jkun inghata minghajr ma kien
imiss, meta ma tkunx waqghet bil-preskrizzjoni bis-sahha tad-
dispozizzjonijiet migjuba taht it-titolu dwar il-preskrizzjoni, taqa’ bil-
preskrizzjoni bl-eghluq ta’ sentejn minn dak in-nhar illi dak li lilu tmiss
[-azzjoni jikxef I-izball.”

Dan l-artikolu tal-ligi jippresupponi li dak li jkun inghata — u li tieghu
jkun ged jintalab ir-ritorn — ikun sar bi zball. 1zda I-fattispecje tal-kawza
odjerna huma ben diversi ghax mhuwiex kaz ta’ hlas li sar bi zball. II-
hlasijiet i ghamel I-attur lill-konvenut ghas-somma ta’ €14,700 saru
skont ftehim li kellhom il-partijiet, kif ser jigi elaborat fil-mertu, anke
jekk dan il-ftehim ma kienx wiehed miktub.

Isegwi li dan l-artikolu tal-ligi ma japplikax u ghalhekk |-e¢cezzjoni
sejra tigi michuda.

C. MERTU

L-attur jibbaza l-azzjoni tieghu fuq il-premessi li huwa u I-konvenut
kienu lahqu ftehim dwar subinikwilinat tal-bar u r-restaurant Ta’ Stringi
gewwa n-Naxxar izda peress li I-ftehim bil-miktub gatt ma sar kif rikjest
ad validitatem mil-ligi huwa jimmerita r-rifuzjoni tal-hlas tal-€14,700
‘akkont ta’ kera li kellu jithallas fuq kirja eventwali”. (Para 3 tar-rikors
guramentat).

Huwa jistrieh fuq dawn iz-zewg dispozizzjonijiet tal-Kodici Civili (Kap
16 tal-Ligijiet ta’ Malta) —

“1233. (1) Bla hsara tal-kazijiet Ii fihom il-ligi, espressament, taghmel
mehtieg [l-att pubbliku, ghandhom isiru b’att pubbliku jew b’kitba
privata, taht piena ta’ nullita —
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(e) il-kiri ta’ immobbli ghal zmien ta’ izjed minn sentejn ghal dak Ii hu

bini, jew minn erba’ snin, ghal dak Ii hu raba’;
u

“15631A. (1) Ghar-rigward ta’ kirja ta’ fond urban u ta’ dar ghall-
abitazzjoni u ta’ fond kummerdéjali li jsiru wara I-1 ta’ Jannar, 2010, il-
kuntratt ta’ kiri ghandu jkun bil-miktub u jistipula:

(a) il-fond li ser jinkera;

(b) l-uzu miftiehem;

(¢) iz-zmien li ghalih dak il-fond ikun ser jinkera;

(d) jekk dan il-kera jistax jiggedded u kif;

(e) kif ukoll -ammont ta’ kera u I-mod kif dan ghandu jithallas.

(2) Fin-nuqqas ta’ wiehed jew aktar minn dawn ir-rekwiziti essenzjali,
il-kuntratt ikun null.”

In kwantu fil-kaz tal-lum il-pretensjoni tal-attur hija marbuta ma’ allegat
sullokazzjoni tal-fond mertu tal-proceduri odjerni, ghal kull buon fini
jinghad li a tenur tal-artikolu 1613 (1) tal-Kap 16 ‘il-kuntratt ta’
sullokazzjoni hu regolat mid-dispozizzjonijiet li jghoddu ghall-kuntratt ta’
Kiri:”

Min-naha I-ohra I-konvenut jichad Ii kien hemm sullokazzjoni tal-fond
izda jghid li bejnu bejn l-attur kien hemm ftehim verbali li l-attur kellu
jJiggestixxi I-fond in kwistjoni bi prova ghal perjodu ta’ ¢irka tlieta/erba’
xhur biex jara kif imur u minn hemm jiddeciedi jekk jidholx ghal ftehim
lokatizju definittiv dwar il-fond imsemmi. ll-konvenut jinsisti li I-hlas
moghti lilu mill-attur kien marbut ma’ din il-gestjoni bi prova u mhux ma’
sullokazzjoni tal-fond.

Huwa evidenti ghalhekk li I-partijiet jaghtu verzjonijiet konfliggenti ta’ dak
li kien I-intendiment bejniethom fir-rigward tal-ftehim li kienu ghamlu.

Certament irrizulta mill-provi li saru tahdidiet bejn I-attur u I-konvenut i
wasslu biex l-attur dahal fil-fond u ghamel uzu minnu ghal circa 4 xhur.
F’Cirkustanzi bhal dawk tal-lum pero u sabiex issolvi I-vertenza li
ghandha quddiemha, il-Qorti ghandha ftfittex Ii tistabilixxi x’kienet is-
sustanza tal-ftehim Ii ntlahaq bejn [-attur u I-konvenut u dan
indipendentement mit-terminologija guridika i [-partijiet fil-kawza
attribwew lil dan I-istess ftehim.
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Wara li ezaminat il-provi mressqa u fuq bazi ta’ probabbilita I-Qorti ma
hijiex konvinta li t-tezi tal-attur hija dik veritjiera.

Mhuwiex kontestat li bhala fatt, wara perjodu ta’ ¢irka tliet snin li |-
konvenut kien ilu inkwilin tal-bar u restaurant mertu ta’ dawn il-proceduri
huwa kien ged jikkonsidra li ma jibgax fil-kirja li kien dahal ghaliha fid-9
ta’ Marzu 2007. Jirrizulta wkoll mill-provi li fdak il-perjodu dahal
ftahdidiet mal-attur Dbl-intendiment li eventwalment ikun hemm
sullokazzjoni/¢essjoni tal-kirja.

Mill-assjem tax-xhieda moghtija I-Qorti ssib li hija ferm aktar kredibbli t-
tezi tal-konvenut u ¢joé li gabel ma l|-attur jiehu decizjoni finali dwar jekk
iridx jidhol ghall-obbligi kuntrattwali marbuta ma’ sullokazzjoni huwa
kellu jaghmel perjodu qasir ta’ gestjoni tal-fond sabiex jevalwa |-vijabilita
0 meno tal-istabbiliment, liema gestjoni giet terminata u ¢-Cwievet tal-
fond gew ritornati lill-konvenut minghajr ma pproc¢edew il-partijiet biex
Jjghaddu ghall-pro¢ess tas-sullokazzjoni proprja bl-iffirmar tal-ftehim
relattiv u I-kunsens tas-sidien. Fl-isfond ta’ dan il-Qorti hija wkoll tal-
fehma li -ammont ta’ €14,700 thallas mill-attur unikament b’rabta’ ma’
din il-gestjoni temporanja u bi prova u mhux akkont ta’ kera per se ghal
kuntratt li eventwalment ma sehhx kif allegat mill-attur.

Hemm diversi fatturi li jwasslu lill-Qorti ghal dan il-konvin¢iment.

Fl-ewwel lok il-provi juru li fil-perjodu bejn Gunju u Ottubru 2010 I-attur
kien qieghed biss jiggestixxi I-fond in kwistjoni ghall-finijiet u effetti kollha
tal-ligi.

lI-Qorti hija sodisfatta li fdan il-perjodu ta’ erba’ xhur ghalkemm [-attur
kien gieghed jiggestixxi I-hanut il-konvenut baqa’ fix-xena billi mhux biss
kien jahdem fil-hanut imma kien qieghed jimmonitorja dak li kien qed
jigri peress li ma kien hemm ebda certezza li I-attur kien effettivament
ser jiddeciedi li jrid jaccetta li jidhol ghal sullokazzjoni tal-fond. Ma giex
kontradett bil-provi li anke s-sid stess kien konsapevoli ta’ dan I-
arrangament u ma jirrizultax Ii huwa qajjem xi oggezzjoni.

[I-Qorti temmen |i I-hlas tas-somma mertu ta’ dawn il-proceduri saret
proprju f'dan il-kuntest u ¢joe kif gal il-konvenut ghall-uzu tal-fond fdak
il-perjodu temporanju bejn Gunju u Ottubru 2010 u ghall-ebda raguni
ohra. Difficilment jitwemmen li tali uzu tal-fond kien ser jsir minghajr hlas
ta’ korrispettiv monetarju da parti tal-attur. Ma hemm ebda lok ghalhekk
li tinghata rifuzjoni ta’ dan il-hlas lill-attur ghax la huwa kien effettivament
igawdi mill-gestjoni tal-fond huwa kellu jaghmel tajjeb ghal dan.

Harsa lejn it-tezi tal-attur — mill-provi hareg li huwa jallaccja I-pretensjoni
tieghu ghar-rifuzjoni tal-flus in kwistjoni ma’ raguni specifika u c¢joé li
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huwa hallas il-flus sabiex jinghata d-dritt ta’ sub-inkwilinat, il-kuntratt
ghal-liema ma ffirmax ghax skopra li I-konvenut ma kellux dritt jissulloka.
[I-Qorti ma tistax tithem kif I-attur baqa’ jippersisti b’din it-tezi fil-kors
kollu tal-kawza meta huwa car daqs il-kristall |i fil-kuntratt ta’ kirja
originali s-sidien kienu taw lill-konvenut id-dritt Ii jissulloka/j¢edi I-kirja
purché jingieb il-kunsens taghhom.

A skans ta’ kull ekwivoku, l-artikolu 3.1 tal-kuntratt ta’ kiri tal-fond bejn

il-konvenut u martu u s-sidien Charles u Sharon konjugi Borg jghid hekk
“The Lessee shall have the right to assign the lease, or to sublet the
premises to any third party, provided that the lessor gives his consent
prior to such an assignment or sub-letting, which consent may not be
unreasonably withheld. The lessor must reply to such a request by the
lessee within seven (7) days from receipt of such notification. Any
subletting shich is not executed in terms of this clause shall be null and
without any binding effect upon the lessor.”

Mhux talli ghalhekk is-sullokazzjoni tal-fond kienet permissibbli talli I-
attur ma gab ebda prova li kien hemm xi impediment iehor ez i s-
sidien kellhom xi oggezzjoni ghal dan it-trasferiment. Anzi s-sidien
lanqas biss ittellghu jixhdu. Kieku kien il-kaz kien ikun zgur fl-interess
tal-attur li jressaghom hu bhala xhieda tieghu.

Di piu I-Qorti tirrileva li ma temminx li I-attur ma kienx jaf li setghet issir
sullokazzjoni skont il-kuntratt. Oltre dak li gal il-konvenut anke |-avukat
Dr Zrinzo Azzopardi kkonferma li I-attur kien ben konxju illi dan il-fond
seta’ jigi sullokat.

Dan kollu jkompli jikkonvinci lill-Qorti li I-vera raguni I-ghala I-partijiet
qatt ma resqu ghall-iffirmar tal-kuntratt tas-sullokazzjoni tal-kirja wara
dak il-perjodu ta’ gestjoni tal-fond bi prova ma Kinitx ghax il-konvenut
ma kellux dritt jissulloka, kif jghid Il-attur, izda ghal raguni ohra (li
baqgghet ma gietx kompletament kristalizzata fil-provi — possibilment
minhabba l-argument |li semma |-konvenut fir-risposta guramentata
Jew ghax fil-perjodu ta’ gestjoni tal-fond I-attur m’ghamilx il-qligh minnu
prospettat u ghalhekk ra li ma kienx vijabbli ghalih li jidhol ghas-
sullokazzjoni vera u proprja tal-fond).

Ghaldagstant il-konkluzjoni tal-Qorti tal-Qorti kif diga accennat hija li
hlas li ghamel I-attur lill-konvenut kien biss ghat-tgawdija tal-fond in
kwistjoni fil-perjodu li huwa kellu I-gestjoni tieghu u ghalhekk ma
hemm ebda lok li huwa jinghata rifuzjoni ta’ din is-somma ta’ €14,700.
Ghall-istess ragunijiet u safejn huma kompatibbli ma’ dak appena
deciz l-eccezzjonijiet tal-konvenut sejrin jintlagghu.»

9. L-atturi Caruana appellaw minn din is-sentenza b’rikors imressaq
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fl-20 ta’ Dicembru, 2018, bl-aggraviji jkunu: (i) li I-Ewwel Qorti ma qisitx li
fis-seduta tal-5 ta’ Gunju, 2015, il-konvenut Conrad Pace ma kien semma
xejn dwar l-erba’ xhur ta’ prova tan-negozju; (ii) li 1-€14,700 thallsu bhala
rigal biex issir is-sullokazzjoni; (iii) li s-sullokazzjoni baqghet ma saritx bil-
kitba ghaliex ma kien hemmx il-kunsens ta’ sid il-kera; (iv) li I-Ewwel Qorti
messha emmnet lill-attur u mhux lill-konvenut; u (v) li ladarba 1-€14,700
ghaddew bhala parti mis-sullokazzjoni u din is-sullokazzjoni baqghet ma
saritx bil-miktub skont I-Artikoli 1233(e) u 1531A tal-Kodié¢i Civili, allura

din is-sullokazzjoni hija nulla u I-flus ghandhom jintraddu lura.

10. ll-konvenuta Pace ma wegibx bil-miktub ghal dan |-appell.

11. Inzamm smigh fit-30 ta’ Marzu, 2023 u minn hemmhekk il-kawza

thalliet biex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

12. II-Qorti tibda billi tosserva li I-ligi thalli ghalkollox fidejn il-parti li
tiddeciedi u taghzel xX’ghamla ta’ kawza tixtieq tressaq. «Dwar dan, lil dik
il-parti ma ghandu jindahlilha hadd, ghaliex ir-riperkussjonijiet ta’ ghazla
bhal dik jissarrfu fil-piz Ii dik il-parti trid iggorr biex tipprova kif imiss dak li
tippretendi u dak li titlob» (Arthur Xuereb v. Silvio Borg et deciza mill-

Qorti tal-Appell Superiuri fil-25 ta’ Gunju, 2019).
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13. Jigi b’hekk, li n-natura ta’ kawza li titressaq quddiem il-Qrati
tiddependi mill-ghazla li taghmel dik il-parti li tiftahha u mhux mill-
eccezzjonijiet li |-parti mharrka tgajjem dwarha (ara IlI-Professur
Raymond Mangion v. Whitelocke Publications Limited et maqtugha

mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju, 2019).

14. Dan kollu huwa importanti li wiehed izommu fmohhu ghaliex kif
inhuwa sew maghruf fil-ligi u fil-gurisprudenza taghna, il-grati superjuri
ghandhom joqoghdu ghat-talba kif imfissra mir-rikorrent, b’dana li I-Qorti
ma tistax tiddeciedi fuq xi dritt iehor li jkun jirrizulta, imma li ma jkunx jidhol
sewwa fit-talba, kif imfissra mir-rikorrent ghaliex inkella s-sentenza tmur

ultra jew extra petita u b’hekk tigi li ma tiswiex.

15. Mhux l-ewwel darba li I-Qorti tal-Appell kellha thassar sentenzi
moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti ghaliex din ma mxietx ma’ dan il-
principju (ara perezempju L-Avukat Dottor Roberto Montalto nomine
et v. Edwin Bartolo et u Health Services Group Limited v. Id-Direttur

tal-Kuntratti et, it-tnejn moghtija fit-28 ta’ April, 2017).

16. F’'dan il-kaz, l-azzjoni mnedija mill-atturi ma nbnietx fuq ksur ta’
rabta pre-kuntrattwali bejn il-partijiet ghaliex ma sarx il-kuntratt ta’

sullokazzjoni. Bil-maqglub ta’ dan, I-atturi bnew l|-azzjoni taghhom fuq il-
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premessa li bejn il-partijiet diga kien intlahaq ftehim ta’ sullokazzjoni u li
kienu anke gew mghoddija €14,700 bhala parti minn dan il-ftehim;
madankollu, l-atturi jghidu li dan il-ftehim ta’ sullokazzjoni ma jiswiex
fghajnejn il-ligi ghaliex dan ma sarx bil-miktub. Ghalhekk billi skont I-atturi
appellanti I-ftehim tas-sullokazzjoni huwa null ghaliex ma jharisx element
formali tal-ligi, allura huma ghandhom dritt li jigbru lura I-€14,700 li hallsu

bhala parti minn dak il-ftehim.

17. Mill-mod ta’ kif inhi mfassla din I-azzjoni, huwa ¢ar li din saret fuq
il-bazi tal-effetti ta’ rexxissjoni. Skont |-Artikolu 1145(g) tal-Kodi¢i Civili
r-rexissjoni hija wahda mill-ghamliet mahsuba fil-ligi dwar kif jistghu
jintemmu |-obbligazzjonijiet. Jekk issehn ir-rexxissjoni, il-partijiet jergghu
jitgieghdu fl-istat li fih kienu gabel il-ftehim (Artikolu 1209(1) tal-Kodici
Civili), b’dana li kull parti tkun trid trodd lura lill-ohra kulma tkun dahhlet
b’effett tal-kuntratt jew bis-sahha tieghu (Artikolu 1209(2) tal-Kodi¢i

Civili).

18. B’riferenza ghall-Artikolu 1209(2), gie mfisser mill-Qorti tal-Appell
fis-sentenza Tabib Principali tal-Gvern v. Christopher Camilleri
deciza fil-15 ta’ Lulju, 2002 li:

«biex din il-Qorti tpoggi lura I-partijiet fl-istat li fih kienu gabel il-ftehim,
ma jinhtiegx biss li I-Qorti semplicement tordna lill-appellat li jirrifondi
s-somma zborzata mill-appellant lill-istess appellant, kif dan qgieghed
jitlob. Kemm il-ligi u kemm [-ekwita jitolbu illi anke |-appellat ikun
addegwament kompensat ghax-xoghol li huwa ippresta lill-appellant
matul il-perjodu ta’ ¢irka hdax-il xahar fug imsemmi.»
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19. F’dan il-kaz ifisser, li jekk kemm-il darba I|-ftehim ta’ sullokazzjoni
ta’ bejn il-partijiet jigi ddikjarat bhala rexxiss, |-effetti tar-rexxissjoni ma
jkunux biss i I-konvenut irid irodd lura €14,700 li jkun dahhal minghand |-
atturi bhala rigal tas-sullokazzjoni (jekk tassew dan il-hlas sar bhala rigal
tas-sullokazzjoni); izda li I-atturi jridu huma wkoll iroddu lura lill-konvenut

kull gligh li jkunu dahlu bhala rizultat tas-sullokazzjoni.

20. F’danir-rigward, il-ligi fl-Artikolu 1209(3) tal-Kodiéi Civili taghti s-
setgha lill-Qorti, jekk ikun xieraq, illi tordna illi jitpacew b’xulxin, il-frottijiet
u l-imghaxijiet li jkunu ngabru jew dahlu mill-partijiet sa dakinhar tat-talba
ghar-rexxissjoni tal-kuntratt. Mhux hekk biss, jekk kemme-il darba r-raguni
tar-rexxissjoni tkun il-vizzju tal-kunsens tal-parti fil-kuntratt, il-parti I-ohra
tkun marbuta li trodd ukoll il-frottijiet li setghu jingabru u li, bi traskuragni

tal-parti hatja, ma jkunux ingabru (Artikolu 1209(4) tal-Kodiéi Civili).

21. Ragunitajba ta’ meta tista’ tintalab ir-rexxissjoni ta’ ftehim hija meta
f'dak il-ftehim ikun hemm niegsa xi wahda mill-kundizzjonijiet essenzjali
sabiex dak il-ftehim ikun jiswa jew inkella fejn il-ligi tiddikjara

espressament li I-ftehim huwa null (ara Artikolu 1212 tal-Kodiéi Civili).

22. Sewwasew fil-kaz tal-lum, I-appellanti Caruana gqeghdin jghidu li I-
kuntratt ta’ sullokazzjoni li sar mal-konvenut Pace huwa null ghaliex dan

ma sarx bil-miktub skont |-Artikoli 1233(e) u 1531A tal-Kodi¢i Civili.
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23. Din il-Qorti tagbel hawnhekk mal-appellanti Caruana li bil-ligi
kuntratt ta’ kiri ta’ post kummerc¢jali maghmul wara I-1 ta’ Jannar, 2010,
huwa null bil-ligi (ara Artikolu 1531A(1) u (2) tal-Kodiéi Civili), jekk dan
ma jsirx bil-miktub u ma jkunx fih taghrif dwar: (i) il-post li ser jinkera; (ii)
[-uzu miftiehem; (iii) iz-zmien li ghalih dak il-fond ikun ser jinkera; (iv) jekk
dan il-kiri jistax jiggedded u kif; u (v) l-ammont ta’ kera u I-mod kif dan
ghandu jithallas. Bit-thaddim tal-Artikolu 1613(1) tal-Kodiéi Civili, dawn
l-istess htigijiet formali jridu jigu mharsa wkoll fkaz ta’ kuntratt ta’

sullokazzjoni.

24. Hekk ukoll, jghidu tajjeb l-appellanti Caruana, li skont I-Artikolu
1233(e) tal-Kodiéi Civili, kuntratt ta’ kiri ta’ fond urban ghal Zzmien ta’
izjed minn sentejn huwa null, jekk dan il-kuntratt ma jsirx b’att pubbliku

jew imgar b’kitba privata.

25. Fiz-zewg c¢irkostanzi, in-nullita hija msemmija b’'mod espress mil-
ligi. Ifisser ghalhekk li bit-thaddim tal-Artikolu 1212 tal-Kodiéi Civili, I-
atturi appellanti jistghu jitolbu r-rexissjoni tal-kuntratt ta’ sullokazzjoni jekk
juru li tabilhaqq ma gietx imharsa I-htiega formali tal-kitba tal-kuntratt ta’

sullokazzjoni, kif hekk jitolbu I-Artikoli 1233(e) u 1531A tal-Kodiéi Civili.

26. Naturalment pero biex l-appellanti Caruana jistghu jitolbu r-
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rexxissjoni tal-kuntratt ta’ sullokazzjoni minhabba nuqggas ta’ kitba, huma
gabel xejn jehtigilhom juru li mal-konvenut kien intlahaq gbil komplut ta’
sullokazzjoni mal-konvenut Pace, li perd ma lahagx gie materjalizzat bil-

kitba.

27. L-aggravji kollha tal-appellanti Caruana kontra s-sentenza
appellata ghalhekk iridu jigu mistharrga kollha fil-kuntest ta’ jekk bejn il-
partijiet kienx hemm fis-sehh kuntratt verbali ta’ sullokazzjoni jew le. Jekk
ma kienx hemm kuntratt ta’ sullokazzjoni verbali fis-sehh allura |-effetti
tar-rexxissjoni ma jistghux jidhlu fis-sehh. Dan ghaliex biex wiehed jista’
jitlob li jitgieghed fl-istat li kien gabel il-ftehim, dan irid gabel kull haga
ohra, isehhlu juri li dak il-ftehim kien jezisti tassew. Qajla hemm bzonn illi
jinghad, jekk il-ftehim ma kien jezisti qatt, allura ta’ xejn li wiehed jitkellem

dwar |-effetti tat-thassir ta’ dak il-ftehim.

28. Litrid tara din il-Qorti ghalhekk huwa jekk bejn il-partijiet, ghallinqas
fuq livell verbali, kienx hemm ftehim maghluq dwar is-sullokazzjoni tal-

hanut.

29. Fug din ittema ta’ sullokazzjoni ntqal fis-sentenza Taipan

International Limited v. Angelo Agius, deciza mill-Qorti tal-Appell

(Kompetenza Inferjuri) fit-3 ta’ Ottubru, 2008 li:
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«ghal dik li hi proposizzjoni ta’ ligi m’hemmx dubju illi s-sullokazzjoni
hu dak il-kuntratt li permezz tieghu I-konduttur frapport ta’ inkwilinat
Jaghti lit-terz, ghalkollox jew in parti, it-tgawdija tal-haga lokata lilu
versu |-hlas ta’ korrispettiv. Fl-istruttura guridika tieghu dan il-kuntratt
hu wiehed awtonomu minn dak tal-lokazzjoni proprja, anke jekk skond
dak dispost fl-Artikolu 1613 tal-Kodiéi Civili huwa intimament
dipendenti mill-kuntratt bejn il-lokatur u |-kerrej.»

30. ll-Professur V. Caruana Galizia fpagna 743 tan-noti tieghu dwar
il-kera jikteb li:

«Sub-letting is a lease subordinate to another lease or a lease which
is in a subordinate relation to that constituted by the principal lease. It
is a contract by which the lessee of a thing binds himself to grant its
enjoyment to another for a specified period and for a specified rent,
which the other party binds himself to pay: between the lessee and
the third party party there arises a juridical relation similar to that
intervening between lessor and lessee. Therefore, the lessee of the
thing who binds himself to grant the enjoyment of the thing to another
is known as sub-lessor and the third party to whom the thing is sub-
let is known as sub-lessee or sub-tenant.»

31. L-elementi u r-rekwiziti tas-sullokazzjoni huma l-istess bhal dawk
tal-lokazzjoni ordinarja (ara Artikolu 1613(1) tal-Kodiéi Civili). Ghalhekk
huwa mehtieg li bejn I-inkwilin (il-konvenut f'dan il-kaz) u s-subinkwilin (I-
attur Raymond Caruana fdan il-kaz) jintlahaq ftehim, kemm dwar it-

terminu jew tul tas-sullokazzjoni, kif ukoll dwar |-ammont ta’ kera li jrid

jithallas mis-subinkwilin ghat-tgawdija tal-post sullokat. Dan johrog ukoll

mill-Artikolu 1531A tal-Kodiéi Civili ga fug imsemmi.

32. Kif mistenni minnha din il-Qorti gharblet kif imiss il-provi kollha
migjuba quddiem |-Ewwel Qorti u mill-atti tal-kawza mkien ma rrizultalha

li bejn l-attur Raymond Caruana u Il-konvenut Conrad Pace kien gie
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kkonkretizzat xi ftehim verbali ta’ sullokazzjoni. Tant hu hekk, li fl-affidavit
tieghu l-attur Raymond Caruana mkien ma jsemmi dwar iz-zmien li ghalih
il-hanut kien sejjer jinkera jew dwar l-ammont ta’ kera li kien ser ihallas.
Minghaijr taghrif u provi dwar iz-zmien u l-ammont ta’ kera li allegatament
gie magbul bil-fomm bejn il-partijiet, il-Qorti ma tistax tikkonkludi li bejn il-
partijiet tabilhagq kien hemm fil-principju ftehim verbali ta’ sullokazzjoni.
Dan aktar u aktar meta I-konvenut kien gieghed jichad li dan il-ftehim ta’

sullokazzjoni kien verament gie konkluz.

33. L-aktar hada izda li tikkonvingi lil din il-Qorti li bejn il-partijiet ma
kienx ghadu ntlahaq ftehim ta’ sullokazzjoni tohrog mill-affidavit tal-
appellant Raymond Caruana stess. F’pagna 54 tal-atti tal-kawza huwa
jghid hekk:

«llli jien niftakar li kont nigri u nsus wara I-intimat sabiex naghmlu
Skrittura ta’ sullokazzjoni. Jiena ovvjament kont gieghed ninvesti fdan
il-hanut, kont behsiebni nohrog ammonti sostanzjali ta’ flus u ghalhekk
ridt li jkolli kollox bil-miktub. Wara xhur insus wara I-intimat, l-avukat
Zrinzo Azzopardi li kien l-avukat tal-intimat, kien gie fir-restaurant
b’skrittura lesta, imma din ma kinitx skont kif konna ftehmna u
ghalhekk ma gietx iffirmata.»

34. Din is-silta hawn fug migjuba, turi li kien l-appellant Raymond
Caruana stess li ma riedx jintrabat bis-sullokazzjoni sakemm din ma ssirx
bil-miktub; u li meta gie ghandu l-abbozz tal-ftehim huwa ghazel li ma
jiffirmahx ghaliex ma kienx jirrifletti dak li kien gie maqgbul. Dan kollu
jseddaq il-fehma ta’ din il-Qorti li mhux minnu li I-ftehim ta’ sullokazzjoni

kien intlahaq b’mod konklussiv bejn il-partijiet.
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35. Terga’ utghid, I-Artikolu 114 tal-Kodic¢i tal-Kummer¢ jghid li jekk
il-partijiet ikunu ftehmu li I-ftehim bil-fomm ghandu jitnizzel bil-mitkub, hu
prezunt li huma riedu jassoggettaw il-validita tieghu ghat-tharis ta’ dik il-
formalita. Dan fifisser illi, «qabel ma tigi ffirmata I-iskrittura ma jistax
Jinghad illi I-ftehim hu perfett» (ara Neguzjant Joseph Stellini nomine
v. Neguzjant Salvatore Debono, Appell Kummercjali tal-14 ta’

Dicembru, 1942.

36. [l-Qrati taghna kemm-il darba kellhom |-okkazjoni illi jitkellmu fuq
dan I-artiklu tal-ligi u konsistentement tennew illi meta jirrizulta illi I-partijiet
riedu jabbozzaw ftehim taghhom bil-miktub, hemm prezunzjoni juris et de
jure, illi din il-forma kienet mehtiega ad validitatem. Hekk perezempiju fid-
decizjoni fl-ismijiet Giuseppe Vella Gatt et v. Giuseppe Darmanin et,
Appell Kummercjali tat-23 ta’” Novembru, 1956, intgal illi I-Artikolu 114
tal-Kodic¢i tal-Kummer¢:

«johloq presunzjoni fis-sens illi meta ftehim verbali jsir bl-intiza li ghandu
Jigi redatt bil-miktub, u l-iskrittura imbaghad ma ssirx, il-ftehim mhux
validu; ghax meta gie miftiehem illi I-ftehim verbali kellu jigi mnizzel bil-
miktub, hu prezunt li I-partijiet riedu jassoggettaw il-validita tal-ftehim
ghat-tharis ta’ dik il-formalita».
37. Fl-istess decizjoni ssokta jinghad fuq it-taghlim awtorevoli tal-
Vivante u tal-hsieb ricerkat mid-dibattiti parlamentari (Vol. 21 tas-sena

1932 — 33), illi, «l-presunzjoni mhix juris tantum imma juris et de jure, u

hija intiza biex tipprevedi u tidderimi I-kwistjonijiet fil-kummerc, u ghalhekk
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tipprevjeni I-kawzi, b’mod li dik il-prezunzjoni ma tistax titwaqqa’ bi provi
testimonjali». Ara wkoll fug dan is-suggett is-sentenzi Mermaid Media
Entertainment Limited v. Go plc moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
fit-28 ta’ Gunju, 2010 u Robert Pace Bonello et v. Malta Hotels and
Restaurants Association maqtugha mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza

Inferjuri) fil-21 ta’ Mejju, 2010.

38. Tradott dan kollu ghall-kaz taghna, din il-Qorti gieghda tasal ghall-
fehma li ladarba kien l-appellant stess li fl-affidavit tieghu gharaf li I-
process ta’ diskussjonijiet dwar is-sullokazzjoni kellu jwassal ghall-ftehim
bil-miktub, ma jistax jinghad |i verament kien intlahaq ftehim ta’
sullokazzjoni, la I-ftehim bil-miktub baga’ ma sarx (ara fdan is-sens
Falcon 2000 Limited v. Dr. Vincent Galea et nomine deciza mill-Qorti

tal-Appell fl-24 ta’ Gunju, 2011).

39. Jigi b’hekk, li din il-Qorti ma tistax tlum lill-Ewwel Qorti talli aktar
emmnet lill-konvenut Pace milli lill-attur Raymond Caruana dwar ir-raguni

ghalfejn thallsu 1-€14,700.

40. Hija aktar verosimili t-tezi tal-konvenut Pace, kif galet I-Ewwel Qorti,
li dawn il-flus x’aktarx thallsu minn Raymond Caruana talli I-konvenut
Pace hallih temporanjament jiggestixxi u jiehu I-gligh min-negozju tal-

hanut tieghu, bi stokk lest u b'taghmir li kellu valur stmat ta’ madwar
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€10,000.

41. Mill-banda l-ohra, din il-Qorti ma tistax tafda wisq it-tezi tal-
appellant Raymond Caruana, li dawn il-flejjes thallsu bhala rigal ghas-
sullokazzjoni, meta wiehed iqis li tul ix-xhieda tieghu huwa ma fisser xejn
dwar it-terminu, l-ammont ta’ kera u I-kundizzjonijiet tas-sullokazzjoni li

suppost kienu diga ftehmu dwarhom.

42. Sfig ma’ dan, din il-Qorti ssibha difficli temmen lill-appellant
Raymond Caruana, li I-hlas tassew sar bhala rigal ghas-sullokazzjoni,
meta huwa stess stqarr fl-affidavit tieghu li huwa kien gieghed jippretendi
li s-sullokazzjoni kellha ssir bil-miktub u sahanistra jghid li ghamel Zmien
twil isus wara |-konvenut biex isir il-ftehim bil-miktub. Ma jirrizultax li |-
appellant Raymond Caruana huwa daqgshekk bniedem ta’ subghajh
fhalqu, li kien ha jaccetta malajr li jhallas €14,700 fuq ir-rih, bhala

semplicement rigal ghas-sullokazzjoni, minghajr ma jkollu xejn bil-miktub.

43.  ll-fatt wahdu li lI-appellant Raymond Caruana thalla ghal ftit xhur
imexxi n-negozju tal-hanut ma jissarrafx b’dagshekk bhala sullokazzjoni
jew cessjoni tal-kirja tal-binja (ara Vincent Curmi noe v. Paul Bonnici
et deciza mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fis-27 ta’ Ottubru,
2000). Dan ghaliex kif inghad mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Mario

Galea Testaferrata et v. Carmelo Delia (1890) & Sons moghtija fit-30
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ta’ April, 2009, il-ligi ma tipprojbix lill-kerrej milli jiggestixxi hanut mikri lilu
permezz ta’ haddiehor jew li jasso¢ja mieghu lil haddiehor fin-negozju ta’
dak il-hanut. Trid ghalhekk tinzamm id-distinzjoni netta bejn il-kirja u n-

negozju mmexxi fil-fond mikri.

44. Sakemm jigi stabbilit I-interess personali tal-kerrej fin-negozju u fil-
hanut fejn dan hu gestit, u jirrizulta wkoll element ta’ kontroll fuq il-
gestjoni, ma tista’ tirrizulta ebda sullokazzjoni. IlI-konkluzjoni tkun bil-
magqlub, fejn dak I-interess personali ma hemmx u jinstab li |-kerrej
effettivament gata’ r-rabta kollha mal-fond mikri (ara Judas Taddeus
Cassar v. Paul Tabone, dec¢iza mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza

Inferjuri) fis-17 ta’ Gunju, 1999).

45.  Fil-kaz tal-lum ma ntweriex li fdawk I-erba’ xhur il-konvenut Pace
tilef l-interess personali fin-negozju tar-ristorant; jew li fdak iz-zmien in-
negozju ma baqgax tieghu. Kemm hu hekk, il-konvenut Pace xehed li
huwa accetta li jahdem bhala kok mal-attur Raymond Caruana biex in-
negozju tal-hanut jibga’ ghaddej, peress li I-attur Caruana ma sabx kok.
B’zieda ma’ dan, waqt il-kontroezami tieghu, il-konvenut Pace stgarr li
ghalkemm huwa kien jahdem fil-k¢ina, huwa kien mohhu fl-attur, jara
x'inhu jaghmel waqt ix-xoghol biex jara kif inhu sejjer in-negozju. Fuq
kollox, kemm il-konvenut ma tilifx Il-interess personali fin-negozju tal-

hanut johrog c¢ar mill-fatt, li wara li I-atturi tawh lura ¢-¢wievet, kien il-
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konvenut li rega’ kompla bin-negozju.

46. Kif qalet il-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fil-kawza Edward
Cachia et v. Windsor Co. Ltd, dec¢iza fl-1 ta’ Gunju, 2000, sabiex isehh
it-trasferiment jew sullokazzjoni tal-kirja, il-Qorti trid tkun konvinta illi

nhareg ‘il barra I-inkwilin u persuna ohra dahlet minfloku.

47. F’dan il-kaz, il-konvenut Pace bhala Il-inkwilin originali, gatt ma
inhareg ‘il barra, anzi baqga’ interessat u attiv hafna fl-inkwilinat. Jigi
b’hekk, li I-fatt li I-konvenut Pace halla lill-attur Raymond Caruana
jiggestixxi [-hanut ghal ftit xhur ma jfissirx li saret sullokazzjoni (ara wkoll
Joseph Spiteri v. Catherine Ripard dec¢iza mill-Qorti tal-Appell

(Kompetenza Inferjuri) fl-24 ta’ Mejju, 2006).

48. F’din il-qaghda, il-fatt li s-somma ta’ €14,700 giet mghoddija mill-
attur Raymond Caruana meta I-kuntratt ta’ sullokazzjoni ma giex iffirmat,
jaghti aktar sahha lill-argument tal-konvenut Pace Ii I-ftehim ta’
sullokazzjoni kien ghadu ma ntlahagx ghaliex l|-attur verament ried I-

ewwel jaghmel zmien ta’ prova biex jara jekk joghgbux ix-xoghol jew le.

49. Mhuwiex ta’ fejda |-argument tal-appellanti Caruana li ghaliex fis-
seduta tal-5 ta’ Gunju, 2015, il-konvenut Pace ma semma xejn dwar dan

iz-zmien tal-prova, allura dan ma kienx minnu. Apparti li dan il-fatt tal-
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prova, il-konvenut isemmieh gimaghtejn wara fir-risposta mahlufa tieghu,
xorta jibga’ I-fatt li fil-verbal tal-5 ta’ Gunju, 2015, il-konvenut ma qgalx i
huwa kien issulloka I-hanut lill-atturi, izda qal biss li I-abbozz tal-kirja ma

giex iffirmat.

50. Hekk ukoll, il-konvenut ma galx li I-€14,700 thallsu mill-atturi bhala
rigal ghas-sullokazzjoni izda qal li dawn thallsu ghaz-zmien |i l-atturi
thallew imexxu n-negozju tal-hanut fdawk I-erba’ xhur. II-Qorti ghalhekk
ma tara I-ebda kunflitt bejn dak li gal il-konvenut Pace fis-seduta tal-5 ta’
Gunju, 2015 u dak li huwa qal fir-risposta mahlufa tieghu fl-24 ta’ Guniju,

2015.

51. Fl-ahhar nett, I-appellanti Caruana langas ma jistghu jsibu wens fl-
argument |li s-sullokazzjoni bagghet ma saritx bil-kitba ghaliex ma kien

hemmx il-kunsens ta’ sid il-kera.

52. Ibda biex, I-Ewwel Qorti gqalet sew li I-appellanti messhom harrku lil
sid il-kera biex jippruvaw dan il-fatt, ghaliex skont I-Artikolu 562 tal-
Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili I-obbligu tal-prova ta’ fatt

imiss dejjem lil min jallegah.

53. lzda lil hemm minn dan kollu, kien hemm jew kienx hemm il-

kunsens ghas-sullokazzjoni min-naha ta’ sid il-kera, dan xorta wahda ma
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jbiddilx il-fehma tal-Qorti, li I-appellanti Caruana ma sehhilhomx jippruvaw
li tassew kien hemm sullokazzjoni verbali bejn il-partijiet u li 1-€14,700

thallsu mill-atturi bhala rigal ghas-sullokazzjoni.

54. Billi ghalhekk hemm niegsa I|-prova tas-sullokazzjoni, l-aggraviji
kollha tal-appellanti Caruana ma jistghux iwasslu biex tigi mhassra s-
sentenza appellata. Anzi din il-Qorti, bhal dik ta’ gabilha, gieghda ssib Ii
t-talbiet tal-atturi, kif imsejsa fir-rikors mahluf, mhumiex misthoqqa,

b’dana ghalhekk li s-sentenza appellata gieghda tigi kkonfermata.

Decizjoni

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda tichad I-appell

imressag minn Raymond u Marie Louise sive Maris Caruana, bl-ispejjez

kollha ta’ dan I-appell kontra taghhom.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da

Pagna 22 minn 22



