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Evelyn Vassallo (K.l. nru. 97237 (M)), Frank Vassallo (K.I. nru.

304365(M)), Janet Vassallo (K.l. nru. 470171(M))
(‘l-appellati)

Vs.

Portelli and Brincat Limited (C 5467), Joseph Portelli
(K.I1. nru. 105353(M)) qua garanti (/-appellanti’)

u Anthony Brincat (K.l. nru. 490256(M)) qua garanti

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat Joseph Portelli (K.I. nru.
105353(M)) fil-kwalita tieghu personali, kif ukoll in rapprezentanza tas-socjeta
intimata Portelli & Brincat Limited (C 5467) [minn issa ’| quddiem ‘l-appellant

Joseph Portelli pro et noe’], mis-sentenza moghtija fis-26 ta’ Ottubru, 2022,
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[minn issa ’l quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li Jirregola |-Kera [minn
issa 'l quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fuq premessi, |li ddecieda t-talbiet tar-
rikorrenti Evelyn Vassallo (K.l. nru. 97237(M)), Frank Vassallo (K.l. nru.
304365(M)), Janet Vassallo (K.l. nru. 470171(M)) [minn issa ‘I quddiem ‘I-
appellati’] kif gej:

“..jiddisponi mill-kawza billi jichad I-eccezzjonijiet tal-intimati kollha safejn ma
humiex kompatibbli ma’ dak hawn fuq spjegat, u jilgaghhom ghall-bgija, u
konsegwentement, filwaqt li jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba;
jilga’ limitatament it-tielet u r-raba’ talbiet tar-rikorrenti u jikkundanna lill-intimati
flimkien, u solidalment bejniethom, ihallsu lir-rikorrenti s-somma ta’ €536.69 (hames
mija u sitta u tletin Ewro u disgha u sittin centezmu) rimbors ta’ prezz tas-servizzi tad-
dawl u l-ilma kkunsmat minnhom fil-fond mikri lill-kumpannija intimata Portelli &
Brincat Ltd, numru 346, Zabbar Road, Fgura; u jilga’ ghal kollox il-hames u s-sitt
talbiet tar-rikorrenti u konsegwentement jikkundanna lill-intimati, solidalment
bejniethom, ihallsu lir-rikorrenti s-somma ta’ €39,043.06 (disgha u tletin elf u tlieta u
erbghin Ewro u sitt centezmi) bl-imghax skont il-ligi: b’dan li, fkaz li I-hlas ta’ dawn
is-somom isir lir-rikorrenti, ghal kollox jew in parti, mill-intimat Anthony Brincat, dan
ikollu jedd ghal rimbors, minghand I-intimati I-ohra, tas-somom hekk imhallsa minnu
u safejn il-hlasijiet effettwati jirreferu ghal djun li saru dovuti wara t-30 ta’ April 2010.

L-ispejjez tar-rikorrenti fil-kawza jithallsu mill-intimati, solidalment bejniethom,
filwagt li kull intimat ghandu jhallas I-ispejjez tieghu fil-kawza.”

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja tal-hanut ‘Portelli & Brincat’
f'Triq Haz-Zabbar, il-Fgura, [minn issa’l quddiem ‘il-fond’], li giet konéessa minn
missier |-appellati Rosario Vassallo lill-intimat Brincat u lill-appellant Joseph
Portelli pro et noe permezz ta’ ftehim lokatizju tal-20 ta’ Dicembru, 1985, skont

il-pattijiet u I-kundizzjonijiet hemm imfissra. Fost dawn tal-ahhar, kien gie
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patwit permezz tal-klawsola 14 tal-ftehim li l-intimat Brincat u l-appellant
Portelli kienu geghdin jidhru “..bhala garanti in solidum mal-kumpannija
minnhom rapprezentata ghaf-favur tas-sid ghall-hlas ta’ kull kera dovut ghall-
fond in kwistjoni”. Jirrizulta li I-inkwilini bdew jagghu lura fil-pagamenti tal-kera
u ghalkemm debitament interpellati mill-appellati, anki permezz ta’ ittra

ufficjali, huma baqghu moruzi, izda zgumbraw mill-fond.

Mertu

3. L-appellati istitwew proceduri quddiem il-Bord permezz tal-prezentata
ta’ rikors guramentat fil-21 ta’ Ottubru, 2019, fejn talbu lill-imsemmi Bord

sabiex:

“a) Jipprocedi ghad-decizjoni tieghu bid-dispensa tas-smigh tal-kawza ai termini
tal-Artikolu 167 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

b)  Jawtorizzaha tirriprendi pussess tal-fond ‘il fuqg imsemmi u li jipprefissa Zzmien
biex I-intimati jigi zgumbrat minn go fih; u
¢)  Jipprocedi u jiddikjara lil-intimati bhala debituri tar-rikorrenti rapprezentanti

mill-bilanc¢ tal-kera ghax-xhur ta’ bejn Lulju u Dicembru 2019 fl-ammont ta’
€6,777.18;

d)  Jikkundanna lill-intimati jhallsu l-ammont dovut farretrati ta’ kera ta’
€6,777.18 dovuti ghall-iskadenza, kif ukoll I-ammonti dovuti u penali relatati
minhabba nuqqas ta’ hlas fil-hin ghall-utilitajiet fosthom dawl, ilma, telefon,
permessi u licenzji, bl-imghax skont il-ligi;

e) Jipprocedi u jiddikjara lil-intimati bhala debituri tar-rikorrenti rapprezentanti
mill-hlas nieges ta’ kera ai termini ta’ Artikolu 1531D(2) tal-Kodici Civili ghall-
perijodu mill-1 ta’ Jannar 2014 sad-19 ta’ Dicembru 2018 fl-ammont ta’
€39,043.06; u

f) Jikkundanna lill-intimati jhallsu I-ammont dovut farretrati ta’ kera ta’
€39,043.06 dovuti ai termini ta’ Arikolu 1531D(2) tal-Kodici Civili, bl-imghax
skont il-ligi.
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4.

Bl-ispejjes inkluzi dawk tal-ittra ufficjali ta’ 23 ta’ Settembru 2019 kontra I-
intimati li jibgqghu minn issa ingunti biex jidhru in subizzjoni.”

L-intimat Brincat laga’ ghat-talbiet tal-appellati billi bil-permess tal-Bord

moghti waqgt I-udjenza tal-5 ta’ Dicembru, 2019 eccepixxa bil-gurament kif gej:

“1. llli in linea preliminari, il-kwistjoni relatata mat-terminazzjoni tal-kirja u I-
izgumbrament tal-fond in kwistjoni hija sorvolata peress illi s-socjeta Portelli and

Brincat Limited itterminat il-kirja u Zgumbrat mill-fond in kwistjoni qabel id-19 ta
Dicembru 20189.

2. llli in subsidium u minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet rikorrenti huma
nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda fl-intier taghhom ghar-
ragunijiet segwenti:

3. llli fl.ewwel lok, jigi eccepit illi I-konvenut Anthony Brincat ilu li rrizenja minn
direttur tal-kumpannija Portelli and Brincat Limited sa mit-30 t’April 2010 fejn hu u
martu bieghu sehemhom mill-kumpannija lil Joseph u Carmen Portelli u lil Mauro
Portelli skont il-kuntratt li sar ghand in-Nutar Marco Burlo fid-data fuqg imsemmija,
u li ha jigi pprezentat fil-mori ta’ din il-kawza.

4. llli klawzola ewlenija f’dan il-kuntratt, senjatament klawzola 11, tghid illi
kundizzjoni fundamentali tal-kuntratt imsemmi hija li I-vendituri, u ¢ioé Anthony u
Mary Grace Brincat, jigu rilaxxati u liberati b’mod assolut minn kull garanzija,
responsabbilta jew obbligazzjoni assunta minnhom, jew bhala garanti jew debitur
kongunt mal-kumpanija Portelli and Brincat Limited favur kull terza persuna in
generali jew favur bank jew istituzzjoni bankarja jew finanzjarja in partikolari, u dan
mhux iktar tard minn hmistax il-gurnata wara li jigi ffirmat il-kuntratt in kwistjoni.

5. llli dan il-bdil fil-kumpannija Portelli and Brincat Limited, u cioé t-trasferiment ta’
ishma kif ukoll ir-rizenja tad-Direttur Anthony Brincat (ID 490256M) gie rregistrat
mal-MFSA skont il-Companies Act tal-1995 fl-4 ta’ Mejju 2010 skont il-ligi.

6. llli sakemm Anthony Brincat kien wiehed mid-Diretturi tal-kumpannija Portelli and
Brincat Limited il-kera tal-hanut imsemmija dejjem thallset fil-hin u qatt ma kien
hemm problemi, minkejja I-fatt li ma kien hemm ebda kuntratt ta’ kera vigenti bejn
il-partijiet ghaliex il-kuntratt li kellhom qabel bejniethom kien ilu li skada mill-2001.
L-atturi dejjem accettaw il-pagamenti minghand is-socjeta konvenuta u sarrfu c-
cekkijiet tal-kera minghajr problemi jew ilmenti.
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7. llli I-attur Frank Vassallo kien il-persuna li dejjem gie ghal kera |-fabbrika ta

7

Portelli and Brincat Limited f’Santa Venera, u kien konsapevoli tal-fatt li Anthony
Brincat telag minn Direttur flI-2010. Izda minkejja dan huwa xorta baqa’ jaccetta I-
kera regolarment minghand Joseph Portelli u Mauro Portelli, fejn sahansitra Mauro

Portelli d-Direttur il-gdid li xtara I-ishma minghand Anthony Brincat kien jiffirmalu ¢-

cekkijiet tal-kera hu personalment. Ghalhekk kien ben konsapevoli li I-kawza li fetah

ma kellix tigi diretta kontra Anthony Brincat li kien ilu disa’ snin li telag mill-
kumpannija, izda kontra Portelli and Brincat Limited u Joseph Portelli u Mauro
Portelli bhala d-Diretturi tal-kumpannija presentement.

8. llli Anthony Brincat ma huwa bl-ebda mod responsabbli ghal kwalunkwe kera li

tista’ tkun dovuta mis-socjeta konvenuta wara li huwa rrizenja minn Direttur, u
ghalhekk bl-ebda mod ma jista’ jigi kkundannat jaffettwa ebda hlas.

9. llli di pit Anthony Brincat mhux il-legittimu kontradittur f’din il-kawza u t-talbiet

fil-kawza odjerna kellhom jigu diretti kontra Portelli and Brincat Limited u kontra

Joseph Portelli qua garanti biss, u Anthony Brincat bl-ebda mod ma jista’ jirrispondi
ghal tali talbiet.

10. llli minghajr pregudizzju ghas-segwenti, minn naha ta’ Joseph Portelli kif ukoll

minn naha tas-socjeta Portelli and Brincat Limited, gie rikonoxxut illi I-kera ghall-
perijodu ta’ bejn Lulju u Dicembru 2019 fl-ammont globali ta’ 6777.18 euro hija

dovuta, u filfatt dan I-ammont gie depozitat taht I-Awtorita tal-Qorti permezz ta

7’

cedola ta’ depozitu stante li r-rikorrenti m’accettawx I-istess.

11. llli minghajr prequdizzju ghas-suespost, fir-rigward i jirrigwarda t-talba ghall-

hlas t’arretrati ta’ kera ghall-perijodu mill-1 ta’ Jannar tas-sena 2014 sad-19 ta

7

Dicembru tas-sena 2018, din it-talba hija wahda infondata u ghandha tigi michuda

stante li m’hemm ebda arretrati dovuti.

12. Dan salv risposta ulterjuri.

Bl-ispejjez”.

5.

L-appellant Joseph Portelli pro et noe pprezenta t-twegiba tieghu fit-23

ta’ Dicembru, 2019 fejn eccepixxa s-segwenti:

”l.

Illi in linea preliminari, it-talba tar-rikorrenti ghat-terminazzjoni tal-kera u I-
izgumbrament tas-socjeta esponenti mill-fond mikri lilha hija sorvolata stante
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illi I-istess socjeta esponenti itterminat il-kera, zgumbrat mill-imsemmi fond, u
ghaddiet lura ¢-cwievet tal-istess lir-rikorrenti illi accettawhom.

2. i minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet rikorrenti huma nfondati fil-
fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda ghar-ragunijiet segwenti.

3. lli preliminarjament, fl-ewwel lok, minghajr pergudizzju ghas-segwenti, I-
esponenti ghandhom jgibu prova illi huma I-legittimi kontraditturi, u dan
ghaliex il-kuntratt ta’ kiri relattiv huwa bejn Rosario Vassallo, I-esponenti, u
Anthony Brincat.

4. Il fit-tieni lok, minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponenti jirrikonoxxu illi
I-kera ghall-perijodu ta’ bejn Lulju u Dicembru 2019 fl-ammont globali ta’
€6,777.18 hija dovuta, u di fatti, dan I-ammont gie iddepozitat taht I-awtorita
tal-Qorti bi¢c-cedola numru 2301/2019.

5. I, fit-tielet lok u minghajr pregudizzju ghas-suespost, ghal dak illi jirrigwarda
t-talba ghall-hlas ta’ arretrati ta’ kera ghall-perijodu mill-1 ta’ Jannar tas-sena
2014 sad-19 ta’ Dicembru tas-sena 2018, din it-talba hija ukoll wahda infondata
u ghalhekk ghandha tigi michuda stante illi ma hemm ebda arretrati dovuti.

6. i f'dan ir-rigward, is-socjeta esponenti, ghajr ghall-kera ghall-perijodu ta’ bejn
Lulju u Dicembru 2019, dejjem hallset il-kera, liema kera dejjem giet accettata
mir-rikorrent bla problemi ta’ xejn.

Salv risposta ulterjuri.

Bl-ispejjez”.

Is-Sentenza Appellata

6. lI-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara |li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan |-appell:

“Ikkunsidra wkoll li:

Preliminarjament, dan il-Bord ghandu quddiemu l-eccezzjoni tal-intimat Anthony
Brincat li mhuwiex legittimu kuntradittur biex iwiegeb ghat-talbiet li fadal tar-
rikorrenti, ghaliex huwa zvesta ruhu mill-ishma u mill-interess u I-kariga li kellu fil-
kumpannija intimata bi ftehim |i ghamel fit-30 ta’ April 2010 mal-intimat |-iehor
Joseph Portelli u martu Carmen Portelli, u ma’ binhom Mauro Portelli.
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Huwa minnu li, fir-relazzjonijiet interni bejn I-intimati, I-intimat Joseph Portelli u I-
kumpannija intimata Portelli & Brincat Limited helset lil Anthony Brincat, u lil martu
Mary Grace Brincat minn kull garanzija, obbligazzjoni u dejn li kellhom flimkien jew in
solidum favur terzi (ara klawsola 11 tal-ftehim ta’ bejgh ta’ ishma, fol. 129 sa 130).
Pero rrizulta mill-provi li din I-assenjazzjoni ta’ drittijiet u obbligi bagghet res inter
alios acta ghar-rikorrenti, li ma ppartecipawx fiha, ma accettawhiex, u lanqas kienu
notifikati biha fit-termini tal-art. 1471 tal-Kodic¢i Civili. Fin-nuqqas ta’ dan, u kif
provdut car fl-art. 1472 tal-Kodic¢i Civili, ghar-rigward tar-rikorrenti kredituri, ‘id-
debitur ma jistax je¢éepixxi ¢-cessjoni kontra |-kreditur tieghu’. Naturalment, fir-
relazzjonijiet interni bejn I-intimati, il-ftehim li sar bl-iskrittura tat-30 ta’ April 2010, u
specjalment il-helsien mill-obbligi tal-hlas tad-djun u tal-garanziji, jibqa’ jghodd.
Ghalkemm ir-rikorrent Frank Vassallo ddikjara li ma jafx ghalxhiex I-interpellanzi
ghall-hlas tal-arretrati tal-kera ma sarux ukoll lill-intimat Anthony Brincat, dan il-Bord
jidhirlu, fuqg bilanc ta’ probabiltajiet, li r-rikorrenti kienu jafu, jew tal-anqas kellhom
ghalxhiex jahsbu, li t-tmexxija tan-negozju tal-kumpannija intimata inkwilina
taghhom kien ghadda ghal kollox, jew fis-sustanza, ghand I-intimat I-iehor Joseph
Portelli, u li kien proprju ghalhekk li I-interpellanzi ma sarux ukoll lill-intimat I-iehor
Brincat. Mill-banda I-ohra, I-intimat Brincat ma kellux raguni tajba fil-ligi ghalxhiex
igis li I-obbligi tal-kumpannija intimata fir-rigward tat-terzi ma kinux jikkoncernawh
aktar, ladarba ghazel li ma ffittix I-accettazzjoni jew I-gharfien mit-terzi tac-cessjoni u
r-rilaxx, kif mehtieg bil-ligi.

Ghaldagstant, filwaqt li jichad |-eccezzjoni tal-intimat Anthony Brincat dwar i
mhuwiex legittimu kuntradittur ghat-talbiet tar-rikorrenti li jonqos jigu decizi, dan il-
Bord ser igis dan kollu t’hawn fugq fil-parti dispozittiva.

Fil-mertu, dan il-Bord allura jongsu jiddeciedi dwar it-talba tar-rikorrenti ghall-hlas
taz-Zidiet fil-kera dovuti skont I-art. 1531D tal-Kodici Civili ghaz-zmien li ghadda bejn
I-1 ta’ Jannar 2010 u I-31 ta’ Dicembru 2018 (fn. 29 Bejn I-20 ta’ Dicembru 2018 u I-
31 ta’ Dicembru 2018 thallas parti mill-awment, pero mhux shih, ara fol. 38, para.
16), u t-talbiet taghhom ghall-hlas tal-bilanc tal-kera ta’ wara dovut minhabba fit-
tnaqqis tal-ispejjez mic-Cedola ta’ Depozitu, u ghar-rimbors tal-prezz tas-servizzi
kkunsmati mill-kumpannija intimata sakemm irritornaw ic-cwievet tal-fond mertu tal-
kawza fil-Fgura.

Dwar I-ispejjez imnaqgqgsa mill-kera depozitata fir-Registru tal-Qorti permezz tac-
Cedola ta’ Depozitu numru 2301/19 (fn. 30 Bejn I-20 ta’ Dicembru 2018 u I-31 ta’
Dicembru 2018 thallas parti mill-awment, pero mhux shih, ara fol. 38, para. 16), li giet
prezentata fl-4 ta’ Dicembru 2019 mill-kumpannija intimata, u allura jum biss qabel
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id-data li fiha bdiet tinstema’ din il-kawza, ir-rikorrenti ma jichdux li huma
volontarjament zbankaw il-kera depozitata bl-imsemmija Cedola ta’ Depozitu, u
lanqgas ressqu prova li tali Zbank sar minghajr pregudizzju ghad-drittijiet taghhom li
jirkupraw il-bilanc, jew ghat-talbiet taghhom fil-kawza ghall-hlas ta’ dak [-istess
ammont. Huwa minnu li irrizulta li r-rikorrenti qatt ma kienu offruti I-hlas hekk
depozitat, u ghalhekk I-intimati ma kellhomx raguni tajba ghalfejn jiddepozitawh fil-
Qorti, a spejjez tar-rikorrenti. Pero huwa minnu wkoll li r-rikorrenti kellhom |-ghazla li
ma jizbankawx dak I-ammont kif depozitat — allura bit-tnaqqis tal-ispejjez (fn. 31 ‘is-
somma ta’ €6,777.18 sabiex ikopru I-bilanc tal-kera rimanenti ghax-xhur ta’ Lulju,
Awwissu u Settembru 2019, u |-kera ghax-xhur ta’ Ottubru, Novembru u Dicembru
2019, u jigu liberament zbankati mill-intimati prevja r-rilaxx tad-debita ricevuta
skont il-Ligi’) — inkella li jZommu fermi I|-jeddijiet taghhom ghall-hlas ta’ dawk I-
ispejjez. Fic-Cirkostanzi, u fin-nugqas ta’ prova cara dwar din ir-rizerva, dan il-Bord
mhux f’qaghda li jilga’ t-talba tar-rikorrenti ghall-hlas tal-bilanc allegatament dovut
lilhom f’dan ir-rigward.

Kwantu ghar-rimbors tal-prezz tas-servizzi kkunsmati fil-fond mikri sa meta I-intimati
rritornaw ic-cwievet tal-fond battal lir-rikorrenti, dan il-Bord jinsab sodisfatt li I-
intimati verament naqsu li jhallsu dan il-bilanc, u li r-rikorrenti filfatt hallsuh
minflokhom biex inaqqsu mid-danni li kienu ged igarrbu u jkunu f'qaghda jergghu
jikru I-fond kummercjali lil haddiehor. Jirrizulta ppruvat ukoll li I-kont, li tieghu ged
jintalab ir-rimbors, jasal sal-gari mehud fl-20 ta’ Dicembru 2019, meta giet ritornata
¢-cavetta, u dan Il-intimati ma jikkontestawhx (fn. 32 Fol. 65 sa 67). L-intimati ma
ressqu ebda difiza gustifikata ghal dan in-nuqqas, u ghalhekk dan il-Bord ser jghaddi
biex jillikwida I-prezz tas-servizzi dovut mill-intimata Portelli & Brincat Limited bhala
debitur principali, u l-intimati I-ohra bhala garanti solidali maghha, lir-rikorrenti, fl-
ammont ta’ €536.69 (hames mija u sitta u tletin Ewro u disgha u sittin centezmu).

Kwantu imbaghad ghall-kwistjoni principali bejn il-partijiet, u cioe t-talba tar-
rikorrenti li jircievu I-awmenti dovuti lilhom fuq il-kera pattwit fil-kuntratt ta’ kiri,
skont l-art. 1531D tal-Kodici Civili, dan il-Bord ser jirreferi l-ewwelnett ghal din id-
disposizzjoni, li tipprovdi hekk:

1531D.(1) ll-kera ta’ fond kummerc¢jali, fin-nuqqas ta’ ftehim mod iehor milhuq wara
I-1 ta’ Jannar, 2010 jew ta’ ftehim bil-miktub i jkun sar qabel I-1 ta’ Gunju, 1995 dwar
kirja li tkun ghadha fil-perijodu originali taghha fl-1 ta’ Jannar, 2010, ghandu mid-data

tal-ewwel hlas tal-kera dovut wara |-1 ta’ Jannar, 2010, jigi mizjud b’rata fissa ta’

hmistax fil-mija fuq il-kera attwali u jibga’ jigi mizjud mid-data tal-ewwel hlas tal-kera
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dovut wara I-1 ta’ Jannar ta’ kull sena bi hmistax fil-mija fug |-ahhar kera bejn I-1 ta’
Jannar, 2010 u I-31 ta’ Dicembru, 2013.

(2) ll-kera mid-data tal-ewwel hlas tal-kera dovut wara I-1 ta’ Jannar, 2014, ghandu
iigi stabbilit bi gbil bejn il-partijiet. Fin-nugqgas ta’ gbil, ghandu jittiehed bhala gwida
ghall-kera I-Indi¢i tal-Valur Kummer¢jali tal-Proprjeta kif jista’ jigi stabbilit

b’regolamenti maghmulin mill-Ministru responsabbli ghall-akkomodazzjoni u fin-
nuqqas ta’ regolamenti, il-kera ghandu mill-ewwel hlas tal-kera dovut wara |-1 ta’

Jannar, 2014, joghla b’hamsa fil-mija fis-sena sad-dhul fis-sehh tal-imsemmija
regolamenti.

(3) Fil-kaz ta’ fond kummercjali, jekk kien hemm ftehim ghal zjidiet perjodici bejn il-
partijiet, dan il-ftehim ghandu jibga’ japplika minghajr iz-zjidiet kontemplati f'dan il-
artikolu:

Izda, barra mill-kazijiet fejn iz-zjieda fil-kera jkun sar bi gbil, fejn tigi applikata z-zjieda
kif proposta hawn gabel ghal fondi kummercjali, I-inkwilin jista’ permezz ta’ ittra
uffi¢jali mibghuta lil sid il-kera jew lil wiehed minn sidien il-kera, jittermina I-kirja billi
jaghti pre-avviz ta’ tliet xhur u dan ukoll jekk il-kirja tkun ghal Zmien definit.

F’dan il-kaz, m’hemmx kwistjoni li fl-2010, il-kirja tal-fond 346, Zabbar Road, Fgura,
ma kinetx ghadha fil-perijodu originali taghha, imma kienet qed tigi rilokata favur il-
kumpannija intimata bis-sahha tal-art. 3 tal-Kap. 69. M’hemmx kwistjoni wkoll li, mill-
kuntratt ta’ kiri ta’ bejn il-partijiet datat 20 ta’ Dicembru 1985, il-ftehim dwar
awmenti kien limitat ghaz-Zmien originali tal-kiri, u li ghaz-zmien ta’ rilokazzjoni ma
kien hemm ebda ftehim stipulat ghal zidiet perijodici fil-hlas tal-kera. Irrizulta pruvat
ukoll li I-partijiet fil-kirja ma ttentaw jilhqu ebda ftehim dwar awmenti fil-kera ta’ dan
il-fond wara I-1 ta’ Jannar 2010, u mix-xiehda ta’ Mauro Portelli li dahal azzjonist tal-
kumpannija intimata aktar tard dik is-sena stess, jidher car li ma setax kien hemm lok
ghal ftehim dwar awment fil-kera (fn. 33 ‘Li kieku konna nafu li I-kera kienet hekk
konna nohorgu qabel’, fol. 147).

Konsegwentement, jirrizultaw sodisfatti kollha r-rekwiziti biex dan il-Bord jista’ jqis li
fl-1 ta’ Dicembru 2010 skatta I-obbligu tal-kumpannija intimata li tibda thallas kera
awmentat bil-percentagg elenkati fl-art. 1531D tal-Kodici Civili.

L-intimati jinsistu hafna fuq li r-rikorrenti rrinunzjaw ghal dawn l-awmenti ghaliex
damu disa’ snin biex gharrfuhom li I-kera kellha toghla skont il-ligi, u li ghalhekk I-
awmenti fil-kera setghu jintalbu biss b’mod prospettiv, u mhux ukoll b’mod retroattiv.
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Dan il-Bord pero ma jistax jagbel ma’ din it-tezi, u dan ghaliex il-ligi stess tghid bil-
magqlub. Id-disposizzjonijiet rilevanti f’dan ir-rigward huma I|-art. 1160 sa 1162 tal-
Kodici Civili dwar l-estinzjoni tal-obbligazzjoni bil-mezz tal-hlas:

1160. Jekk, f’kaz ta’ kera, imghaxijiet, jew hlasijiet ohra ta’ kull tant Zzmien, ikun
jidher minn ricevuti illi d-debitur hallas id-dejn kull darba li ghalaq ghal tliet darbiet
wara xulxin, minghajr ebda rizerva ghal somom li jkunu ghalqu qabel, dawn is-somom
jitgiesu mhallsin.

1161. Hekk ukoll id-dejn jitqgies li gie mhallas jekk —

(a) il-partijiet ikunu ghamlu bejniethom kontijiet generali ta’ dak li I-parti I-wahda
kellha taghti lill-ohrajn, ghall-anqas tliet darbiet wara li jaghlaq id-dejn, minghajr ma
semmew xejn dak id-dejn jew minghajr ma ghamlu ebda rizerva ghalih; u

(b)it-talba dwar dan id-dejn issir wara I-mewt tad-debitur, jew wara zmien ta’ mhux
anqas minn tliet snin minn dak in-nhar tarricevuta tal-ahhar kont generali.

1162. F'kull wiehed mill-kazijiet imsemmijin fl-ahhar zewg artikoli gabel dan, il-

hlas ma jitgiesx li sar jekk ikun hemm ¢irkostanzi li minnhom jidher illi mhux probabbli

li d-dejn thallas, jew illi minnhom jidher li kien hemm raguni tajba sabiex dak id-dejn

ma jissemmiex fil-hlas li sar jew fil-kontijiet maghmulin wara li dak iddejn ikun ghalag.

L-intimati naqsu li jressqu I-prova li r-rikorrenti accettaw il-hlas tal-kera offrut lilhom
bejn I-1 ta’ Jannar 2010 u I-ahhar tas-sena 2018 ghas-saldu, u allura bl-eskluzjoni tal-
awmenti dovuti lilhom bil-ligi. Ir-rinunzja tal-jedd trid tkun cara, espressa u certa.
Ghall-kuntrarju, jirrizulta mill-atti li, tal-angas ghar-rigward tal-iskadenzi li ghalqu fis-
sena 2019, ir-rikorrenti accettaw il-hlas tal-kera minghajr pregudizzju ghall-jedd
taghhom ghall-hlas taz-zidiet ghall-iskadenzi pprecedenti (fn. 34 Fol. 50 sa 51). Kif
qalet tajjeb il-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-sentenza Paul Zarb et vs Emanuel Ellul et
(fn. 35 Per Imh. Sciberras, 1.11.2006), citata mir-rikorrenti fis-sottomissjonijiet orali
taghhom, il-prezunzjoni ta’ hlas ta’ bilanci anterjuri bl-accettazzjoni tal-pagamenti
offruti ghall-iskadenzi sussegwenti, imsemmija fl-art. 1160 tal-Kodi¢i Civili, ma
tapplikax fil-kaz odjern ghaliex I-intimati Portelli u Portelli & Brincat Limited jammettu
huma stess li qatt ma hallsu dan id-dejn. Il-Bord fela wkoll il-komputazzjonijiet
prezentati mir-rikorrenti u jaghtihom ragun ukoll li dawn I-arretrati jammontaw
b’kollox ghal disgha u tletin elf u tlieta u erbghin Ewro u sitt centezmi (€39,043.06).”

L-Appell
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7. L-appellant Joseph Portelli pro et noe pprezenta r-rikors tal-appell tieghu
fl-14 ta’ Novembru, 2022, fejn talab lil din il-Qorti sabiex:
“..thassar u tirrevoka dik il-parti tas-sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola |-Kera
fis-26 ta’ Ottubru 2022, li lagghet il-hames u sitt talba tar-rikorrenti, billi tichad I-istess

hames u sitt talba tar-rikorrenti, tilga’ I-eccezzjonijiet kollha tal-intimat appellanti, u
tikkonferma I-bgija tas-sentenza. Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra r-rikorrenti.”

Jispjega li I-aggravju tieghu huwa li I-Bord iddecieda hazin li mill-1 Dicembru,
2010 is-socjeta appellanta kienet taht I-obbligu li thallas kera awmentata ai

termini tal-artikolu 1531D tal-Kodici Civili.

8. L-appellati pprezentaw it-twegiba taghhom fit-12 ta’ Dicembru, 2022,
fejn iddikjaraw li I-appell odjern ghandu jigi michud ghal dawk ir-ragunijiet li
huma jfissru fit-twegiba taghhom, u dan billi s-sentenza appellata ghandha tigi

kkonfermata, bl-ispejjez kontra l-appellant Joseph Portelli pro et noe.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

9. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravju mressag mill-
appellant Joseph Portelli pro et noe, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet
maghmula mill-Bord fis-sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet maghmulin
mill-appellati.

10. L-appellant Joseph Portelli pro et noe jispjega li I-aggravju tieghu huwa li
I-Bord iddecieda hazin li mill-1 ta’ Dicembru, 2010 is-socjeta appellanta kienet
taht l-obbligu li thallas kera awmentata ai termini tal-artikolu 1531D tal-Kodici
Civili. Irrileva li I-Bord ikkunsidra wkoll li ma kinitx saret prova li I-kera min-naha

tal-intimati ghall-perijodu bejn Jannar 2010 u Dicembru 2019 kienet thallset
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ghas-saldu. Jissottometti li huwa ma jagbilx ma’ dawn il-konkluzjonijiet ghal
zewg ragunijiet principali: (a) qabel saret Il-interpellazzjoni min-naha tal-
appellati ghall-awment fil-kera, huma kien accettaw il-pagamenti kollha
minghajr rizerva. Jikkontendi li meta I-kera nbidlet, I-obbligu ma kellux jaga’ biss
fuqg l-inkwilin, u l-appellati kellhom javzawh li I-kera kienet ser tizdied u kemm
kellha tkun il-kera I-gdida. Hawnhekk jinvoka principju generali li jekk persuna
tkun f'gaghda li tezercita dritt, izda minflok thalli z-zmien ghaddej, ghandu jigi
kkunsidrat li dik il-persuna tkun irrinunzjat ghal dak id-dritt. Hawnhekk |-
appellant pro et noe jaghmel riferiment ghal sentenza ta’ din il-Qorti, kif
diversament ippreseduta, L&D Attard Company Limited vs. Joseph u Antonia
konjugi Mifsud® sabiex jissostanzja I-argument tieghu. Jghid li huwa forsi biss
wara |-prezentata tal-ittra ufficjali li I-appellati setghu regghu akkwistaw id-dritt
li jitolbu ghal Zieda fil-kera, u dan mid-data tal-ittra ufficjali 'l quddiem; (b)
skont is-subartikolu 9(a) tal-Kap. 69, sid il-kera ghandu d-dritt li jitlob ir-ripreza
tal-fond jekk huwa jkun interpella I-inkwilin ghal zewg skadenzi jew izjed, u dan
ikun nagas milli jhallas. Jistagsi li kkunsidrata I-analogija, jista’ sid il-kera jitlob
[-awmenti fejn huwa gatt m’ghamel talba ghalihom? Jirrileva li huwa filfatt kien
hallas il-kera kollha dovuta minn Jannar 2010 sa Dicembru 2018. Hawnhekk |-
appellant pro et noe jghid li jkun opportun li huwa jaghmel riferiment ghal certi
principji generali fil-materja tal-hlas jew tan-nuqgqas ta’ hlas tal-kera, u ghalhekk
jghaddi sabiex jiccita dak li galet din il-Qorti, kif diversament ippreseduta, fis-

sentenza taghha fl-ismijiet B. Tagliaferro & Sons Limited vs. Albert Mizzi et.>

1Q.A.(Inf,), 25.01.2006.
227.11.2009.
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11. L-appellati min-naha taghhom isostnu li l-appell odjern ghandu jigi
michud minn din il-Qorti. Huma jindirizzaw iz-zewg punti li jgajjem l-appellant
pro et noe kif gej: (a) I-awmenti fil-kera mposti mil-ligi huma assoluti u mhux
kundizzjonali, u b’riferiment ghall-para (b) tal-artikolu 1554 tal-Kodi¢i Civili,
jissottometti li I-ligi ma thalli [-ebda dubiju li I-appellant Joseph Portelli pro et
noe huwa obbligat li jhallas I-awment fil-kera skont ukoll kif iddecieda I-Bord.
Jirrileva li I-artikolu 1554 tal-Kap. 16 kien ukoll gie emendat permezz tal-Att X
tal-2009 bl-introduzzjoni tal-kliem ‘kif stabbilit bil-ligi’, u liema Att gab fis-sehh
[-artikolu 1531D tal-Kap. 16. Ghal dak li jirrigwarda |-perijodu bejn |-1 ta’ Jannar,
2010 sal-31 ta’ Dicembru, 2013, l-appellant Joseph Portelli pro et noe jaccetta
li l-arretrati huma preskritti, izda huma kisru |-preskrizzjoni fir-rigward tal-
arretrati dovuti ghall-perijodu bejn |-1 ta’ Jannar, 2014 sad-19 ta’ Dicembru,
2018 permezz ta’ zewg ittri ufficjali tas-27 ta’ Novembru, 2018 u t-23 ta’
Settembru, 2019. Jikkontendu li I-allegazzjoni tal-appellant Joseph Portelli pro
et noe li huma kienu rrinunzjaw ghall-arretrati stante li accettaw il-hlas
minghajr rizerva, ma tirrizultax la fil-fatti u langas fil-ligi jew fil-gurisprudenza.
Wara li jaghmlu diversi riferenzi ghall-gurisprudenza, l-appellati jissottomettu li
kwalunkwe rinunzja trid tkun ¢ara u inekwivoka u fil-kaz odjern kif sewwa
gharaf il-Bord, |-appellant Joseph Portelli pro et noe naqas li jressaq prova tar-
rinunzja. Jghidu li donnu l-istess appellant Joseph Portelli pro et noe gieghed
jippretendi li r-rizerva ‘minghajr pregudizzju’ kellha ssir ghal kull hlas u meta
saret, din kellha tapplika b’mod prospettiv u mhux retroattiv. Jispjegaw li kien
biss wara li hadu parir legali li huma bdew jaccettaw il-kera bil-kliem ‘without
prejudice’ miktuba fuq I-ircevuta. Dwar is-sentenza li ghaliha ghamel riferiment

[-appellant Joseph Portelli pro et noe fl-ismijiet L&D Attard Company Limited
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vs. Joseph Mifsud et, |-appellati jirrilevaw li din ma kinitx tirrigwarda arretrati
ta’ kera izda zgumbrament. Madankollu huma hadu |-passi kollha necessarji u
ragonevoli sabiex jissalvagwardjaw u jinfurzaw id-dritt taghhom ghall-hlas tal-
arretrati ai termini tal-artikolu 1531D tal-Kap. 16, u ma kien hemm I-ebda
cirkostanzi kongruwi li jwasslu ghall-konkluzjoni li huma kienu irrinunzjaw ghad-
dritt taghhom ghall-hlas. Huma hawnhekk jaghmlu riferiment ghas-sentenza ta’
din il-Qorti, kif diversament ippreseduta, fl-ismijiet John Muscat et vs. Ellcee
Nautical Supplies Limited?, u jic¢itaw dak li galet hemmhekk f’¢irkostanzi simili
dwar ir-rinunzja skont il-ligi; (b) ghal dak li jirrigwarda I-para. (a) tal-artikolu 9
tal-Kap. 69 invokat mill-appellant Joseph Portelli pro et noe, l|-appellati
jissottomettu li dan m’ghandu I-ebda rilevanza jew applikabbilta hawnhekk. L-
istess jghidu fir-rigward tas-sentenza ta’ din il-Qorti, kif diversament
iopreseduta, fl-ismijiet B. Tagliaferro and Sons Limited vs. Albert Mizzi et i
ghaliha jaghmel riferiment |-appellant Joseph Portelli pro et noe, u li kienet
tinvolvi kwistjoni ta’ tpacija u ripreza tal-fond, zewg kwistjonijiet li ma kienux

jaghmlu parti mill-proceduri odjerni.

12.  1l-Qorti tghid li I-Bord kien korrett fid-decizjoni tieghu. L-ewwel kwistjoni
li jgajjem l-appellant Joseph Portelli pro et noe, hija li I-Bord kien skorrett meta
ddecieda li I-obbligu min-naha tas-socjeta appellanta bhala inkwilina sabiex
thallas il-kera kif awmentata ai termini tal-artikolu 1531D tal-Kodi¢i Civili, gie
fis-sehh fl-1 ta’ Dicembru, 2010. II-Bord hawnhekk ikkunsidra dak li jiddisponi
ghalih I-artikolu tal-ligi u osserva li |-kirja tal-fond ma kinitx fil-perijodu originali

taghha u |-ftehim bejn il-partijiet dwar l-awmenti kien biss ghaz-zmien originali

318.11.2019.
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tal-kirja u mhux ghall-perijodu ta’ rilokazzjoni. Osserva wkoll li |-partijiet ma
kienu lahqu |-ebda ftehim dwar awmenti fil-kera ghall-perijodu wara I-1 ta’
Jannar, 2010, u li skont ix-xhieda ta’ Mauro Portelli li kien sar azzjonist fl-istess
sena, kien jirrizulta li ma setax kien hemm lok ghal ftehim dwar awment fil-kera.
B’hekk il-Bord sewwa wasal sabiex iddikjara li kienu sodisfatti r-rekwiziti kollha
sabiex jigu applikati d-disposizzjonijiet tal-artikolu 1531D tal-Kodi¢i Civili fir-

rigward tal-awment.

13. IlI-Bord imbaghad ghadda sabiex ikkunsidra punt iehor li kien ged jigi
dibattut. Gharaf li l-intimati kienu geghdin jishqu sew fuq il-fatt li l-appellati
kienu rrinunzjaw ghall-awmenti skont il-ligi, stante li skont huma dawn kienu
damu disa’ snin sabiex gharrfuhom li I-kera kellha toghla skont il-ligi. B’hekk qal
li I-intimati kienu geghdin jippretendi li I-awmenti setghu jintalbu biss b’'mod
prospettiv izda mhux retroattiv. 1I-Bord sostna |li huwa ma kienx jagbel mal-
argument tal-intimati ghaliex il-ligi filfatt kienet tghid il-kuntrarju, u hawn iccita
d-disposizzjonijiet tal-artikolu 1160 sa 1162 tal-Kodici Civili dwar I-estinzjoni tal-
obbligazzjoni permezz tal-hlas. Tajjeb osserva li l-intimati kienu naqgsu milli
jressqu prova li I-appellati kienu ac¢cettaw il-hlas tal-kera ghall-perijodu bejn I-1
ta’ Jannar, 2010 u I-31 ta’ Dicembru, 2018 ghas-saldu u b’hekk tghid il-Qorti
jkunu tilfu d-dritt li jitolbu ghall-awmenti skont il-ligi wkoll jekk huma ma kienux
konxji tal-fatt li dawn kienu dovuti. IlI-Bord irrileva li r-rinunzja ghandha tkun
cara, espressa u certa, u hawn sab li ghal dak li jirrigwarda I-iskadenzi li ghalqu
fis-sena 2019, l-appellati kienu accettaw il-hlas tal-kera minghajr pregudizzju
ghad-dritt li jitolbu hlas ghaz-zieda dovuta fuq I-iskadenzi ta’ gabel, fattur iehor
tghid il-Qorti tassew importanti li jimmilita kontra |-pozizzjoni tal-appellant
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Joseph Portelli pro et noe. lI-Bord imbaghad ghamel riferiment ghas-sentenza
ta’ din il-Qorti, kif diversament ippreseduta, fl-ismijiet Paul Zarb et vs. Emanuel
Ellul et* u ¢citata mill-appellati stess, u gal li il-prezunzjoni tal-hlas kif imfissra
fl-artikolu 1160 tal-Kodici Civili ma kinitx tapplika fil-kaz odjern, stante Ii s-
socjeta appellanta ammettiet li hija gatt ma hallset dan id-dejn. B’hekk

iddecieda li I-awmenti kienu dovuti lill-appellati.

[I-Qorti tikkondividi dawn il-hsibijiet tal-Bord u filwagt li taghmilhom taghha,

tghid li m’ghandha xejn iktar x’izzid fir-rigward.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi |-Qorti tichad l-appell tal-appellant Joseph Portelli
pro et noe, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha anki

fir-rigward tal-kap tal-ispejjez.

L-ispejjez tal-appell odjern ghandhom jithallsu mill-appellant Joseph Portelli

pro et noe.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur

401.11.2006.
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