Kopja Informali ta' Sentenza

MALTA

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH R. MICALLEF

Seduta tal-31 ta' Mejju, 2005

Citazzjoni Numru. 963/1998/1

Beatrice FENECH armla minn Joseph, Vivian Pisani,
Martin Fenech, Tanya Spiteri, Angela Agius, Lawrence
u Albert, ilkoll ahwa Fenech, u b’Degriet tad-19 ta’
Novembru, 2003, il-gudizzju ghadda fisem Martin
Fenech, Anna Marie Fenech u Antoinette armla
Fenech, minhabba I-mewt tal-attur Martin Fenech
matul is-smigh tal-kawza

VS

Alfred TESTA u martu Sylvana Testa, ghal kull
interess li jista’ jkollha fil-ligi
[I-Qorti:

Rat |-Att tac-Citazzjoni mressagq fit-8 ta’ Mejju, 1998, li bih
u ghar-ragunijiet hemm imfissra, |-atturi geghdin jitolbu I-
kundanna tal-imharrkin, jew min minnhom, biex ihallsu s-
somma ta’ Lm17,108 bhala kera ghaz-zmien bejn I-1 ta’
Lulju, 1993 u t-30 ta’ Gunju, 1997, dwar l-istabiliment “All
Saints Bar & Restaurant”, flimkien mal-imghaxijiet relattivi
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sal-ahhar imsemmija data, u bl-imghax ulterjuri minn dik
id-data ’l quddiem sal-jum tal-hlas effettiv;

i ghal din l-azzjoni |-imharrkin lagghu b’Nota tal-
Eccezzjonijiet imressqa fit-12 ta’ Mejju, 1999, billi qalu li I-
ammont ta’ kera arretrat kellhom jiddepozitawh taht |-
awtorita’ tal-Qorti, filwaqt li I-ebda imghax ma huwa dovut
ghaliex l-awtur tal-atturi, meta kien ghadu haj, kien irrifjuta
li jirCievi |-hlas tal-kera ghaz-zmien kollu li ghalih tirreferi |-
kawza;

Rat il-verbal tas-smigh tal-5 ta’ Novembru, 2001, li bih il-
partijiet gablu li x-xhieda moghtija fdin il-kawza tkun
tghodd ukoll u safejn rilevanti ghall-atti tal-kawza numru
577/98 bejn I-istess patrtijiet;

Rat ix-xhieda moghtija mill-partijiet waqt is-smigh tal-
kawza u kif ukoll bil-mezz tal-affidavit;

Rat il-provi dokumental;

bl

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-atturi mressqa
minnhom fis-16 ta’ Diéembru, 2003%;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqga mill-imharrkin
fit-2 ta’ Marzu, 2004°, bi twegiba ghal dik tal-atturi;

Rat |-atti kollha tal-kawza u kif ukoll dawk tal-kawza numru
577/98, safejn rilevanti ghal dan il-kaz;

Rat id-degrieti taghha tat-8 ta’ Gunju, 2004, tat-18 ta’
Novembru, 2004, tal-10 ta’ Marzu, 2005, u tad-19 ta’
Mejju, 2005, li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza,

Ikkunsidrat:

llli din hija azzjoni ghall-hlas ta’ kera li ma kienx thallas
fwaqtu skond it-termini miftehma. Minbarra I-kera li ma

! Pag. 252 tal-process
2 Pagg. 293 sa 301 tal-process
% Pagg. 303-7 tal-process
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thallasx, l-atturi geghdin jitolou wkoll il-kundanna ghall-
hlas ta’ mghaxijiet skond il-ligi;

llli l-imharrkin jghidu li I-hlas ma sarx minkejja fihom, u
kellu jigi mqgieghed b’depozitu taht l-awtorita’ tal-Qorti
ghaliex, ghal ¢ertu zmien, il-hlas offert ma kienx accettat.
Dwar I-imghax jghidu li ma kellux jibda jghaddi mghax fuq
l-ammont imsemmi, sewwasew minhabba li I-kera — i hija
l-obbligazzjoni ewlenija — ma kinitx geghda tigi ac¢cettata
minn sid il-post;

[lli mill-atti tal-kawza johorgu dawn il-fatti ewlenin. Joseph
Fenech, li kien sid tar-ristorant bl-isem “All Saints Bar &
Restaurant”, fil-Qawra, kien ftiehem mal-imharrek biex
jghaddilu I-imsemmi stabiliment skond kuntratt |i sar
bejniethom fLulju tal-1981*. II-ftehim kellu jtul ghal sittax-
il (16) sena, b'effett mill-1 ta’ Lulju, 1981, li minnhom |-
ewwel tmien (8) snin kienu “di fermo”. L-imharrek kellu
jhallas ghaxar liri Maltin (Lm 10) kuljum fl-ewwel tmien
snin, u hmistax-il lira Maltija (Lm 15) kuljum fit-tieni zmien
“di rispetto”. Minkejja li I-imharrek zamm il-post ghal aktar
miz-zmien “di fermo”, il-kera mhallsa ghaz-zmien ta’ wara
baqgghet ma zdiditx u I-hlas baga’ jsir bl-ghaxar liri Maltin
(Lm 10) kuljum;

i fxi zmien matul 1-1993 Il-awtur tal-atturi (Joseph
Fenech) kien fetah kawza kontra I-imharrek sabiex
jitnehha mill-post®. Billi I-kawza hadet iz-zmien, inqabez
iz-zmien tal-ftehim tal-konc¢essjoni u I-imsemmi Joseph
Fenech lahaq miet, I-atturi ma komplewx dik il-pro¢edura.
Matul iz-zmien li dik il-kawza kienet ghadha ghaddejja, I-
atturi ma kinux laqghu I-hlas tal-kera®. ll-kera tal-ewwel
sitt xhur li matulha nfethet dik il-kawza, kienet tgeghdet
b’depozitu taht l-awtorita’ tal-Qorti’. Wara li dik il-kawza
giet ¢eduta, I-imharrek offra li jixtri I-post u li I-kera li kienet
dovuta sa dak iz-zmien taghmel parti mill-prezz offert ta’
Lm 60,000°. Bili ma kien ircieva l-ebda twegiba
minghand l-atturi, wara xi hames xhur I-imharrek baqgghat

* Dok “A”, fpagg. 8 sa 11 tal-process

® Citazz. Nru. 1356/93JF ¢eduta fis-6.11.1997
® Dok “AT1”, f'pag. 30 tal-process
7 Ced. 708/93 tas-26.5.1993, u Ced 1078/93 tad-9.9.1993, fpagg. 46 u 45 tal-process
8 Dok “X77, f'pag. 172-3 tal-process
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jistagsi lill-atturi jekk kinux fi hsiebhom jacéettaw il-hlas®.
L-atturi talbu I|-hlas tal-kera u tal-imghax fi zmien tlitt
jiem™®.  L-imharrkin baghtu I|-hlas tal-kera wahdu
(minghajr l-imghax) b’cheque™. Il-kawza nfethet fit-8 ta’
Mejju, 1998, u maghha, dakinhar ukoll, I-atturi talbu I-hrug
ta’ Mandat ta’ Sekwestru ghas-somma msemmija fl-Att
ta¢-Citazzjoni'%;

lIli ghal dak Ii jirrigwarda I-konsiderazzjonijiet ta’ dritt
marbutin mal-kaz, I-ewwel osservazzjoni li I-Qorti taghmel
f'din il-kwestjoni hija li I-fatt tal-kera dovut ma huwiex
kontestat. L-imharrkin jistgarru li I-kera kellu jithallas u li
ma kienx thallas®. Huma tnejn il-kwestjonijiet ewlenin li
jridu jitgiesu. L-ewwel wahda hija r-raguni ghaliex il-kera
ma thallsitx; it-tieni wahda hija dwar jekk fuq dak il-hlas li
ma sarx kellux jghaddi mghax;

llli dwar l-ewwel mistogsija ghandu jinghad li, ghal xi
raguni li m’hijiex imfissra, ghal zmien twil I-imharrkin ma
ridux jaccettaw il-proposta tal-atturi li ¢-cheque mibghut
mill-avukat tal-imharrkin lill-istess atturi jigi msarraf bla
hsara ghall-kwestjoni tal-imghaxijiet'. L-imharrkin
bagghu dejjem jishqu li ¢-cheque jintlaga’ u jissarraf ghas-
saldu. Din il-Qorti ma tistax ma ttennix I-osservazzjoni li
saret fid-degriet moghti fit-13 ta’ Lulju, 1998, fis-sens i
dak l-atteggament ma jistax jintlaga’ b’favur jew jigi
approvat. I¢-Cirkostanza li wasslet biex jintbaghat i¢-
cheque f'Mejju tal-1998 ma tistax titgies wahedha, ghaliex
din trid tigi murija fid-dawl tal-fatt li I-imharrkin kienu waqgfu
li jgeghdu I-kera tanht I-awtorita’ tal-Qorti sa minn Lulju tal-
1993 ’l quddiem. Matul dak iz-zmien langas offrew il-kera,
u strahu dejjem fuq il-fatt |i s-sid tal-post kien sejjer
jirrifijuta li jacCettaha ladarba kien fetah il-kawza ghall-
izgumbrament;

[lli, fil-fehma tal-Qorti, dak l-atteggament ma jistax jehles
lill-imharrkin mit-twettiq tal-obbligi taghhom. L-imharrkin

° Dok “AT2” datata 22.4.1998, f"pagg. 31-2 tal-process

Dok “AT3” datat 24.4.1998, f'pag. 33 tal-process

" Dok “AT4” datat 8.5.1998, f’pagg. 34-5 tal-process

2 Mandat Sek. Nru. 1617/98, fpag. 57 tal-process

** Ara verbal tas-smigh 3.7.1998 fl-Atti tar-Rikors Nru. 1024/98GCD, f'pag. 79 tal-process
¥ Dok “AS4” datat 10.6.1998, f"pag. 92 tal-process

5 Pagg. 83-4 tal-process
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kellhom ghazla: jew li jhallu z-zmien jghaddi biex it-talba
ghall-hlas tal-kera taga’ wara hames snin, jew li jgeghdu I-
kera tant l-awtorita’ tal-Qorti fi Zmien utli biex ma jkunx
jista’ jintalab I-imghax fuq I-iskadenzi relativi. L-imharrkin
ma ghazlu |-ebda wahda minn dawn iz-zewg possibiltajiet.
Meta fil-fatt ghaddew ghad-depozitu tas-somma, dan kien
wara li |-kawza prezenti kienet infethet (ghalkemm fi
zmien qabel mal-imharrkin kienu gew notifikati bl-atti).
Dwar il-wagfien tad-depoziti, I-imharrek ifisser'® li dan sar
minhabba li dak iz-zmien kienet inqalghet il-kwestjoni tas-
sogfa li riedu jinbidlu ghaliex kienu saru perikoluzi, u |-
imharrek kien se’ jibdilhom huwa u jzomm il-kera biex
minnha jaqta’ l-ispejjez marbutin mal-bdil tal-imsemmija
sogfa;

llli, madankollu, |-Qorti ma tistax togghod fug din il-
verzjoni bhala wahda attendibbli. Dan johrog minhabba I-
fatt li s-sogfa nbidlu mill-attrici Beatrice Fenech bi spejjez
taghha®’. Jirrizulta wkoll'® |i l-imharrek kien ipprotesta
ghax-xoghol hazin li bih saru l-imsemmija soqgfa, izda
minkejja dan xorta wahda, u minn rajh, offra I-kera i
suppost kien naqgas kontra l-ispejjez involuti, lill-atturi u
dan biss fI-1998 jigifieri ghadd ta’ xhur wara li kien sar ix-
xoghol.  Din [-imgiba mhix konsistenti mal-verzjoni i
tassew kien hemm raguni lil hinn mir-rieda tal-imharrkin,
bhala debituri tal-atturi, li zammithom milli jwettqu I-
obbligu taghhom u jhallsu®®;

[l dwar it-tieni mistogsija, l-atturi jghidu li I-kera li kellu
jithallas kien marbut ma’ obbligazzjoni ta’ ghamla
kummerc¢jali. Minhabba fhekk, fil-fehma taghhom, I-
imghax fuq dik il-kera beda jghaddi awtomatikament minn
dak inhar li kien dovut?®®. Min-naha taghhom, |-imharrkin
jghidu li I-ebda mghax ma kellu jghaddi ghaliex ma kienx
htija taghhom i I-kera ma thallasx, izda ghaliex kienu I-
atturi (flimkien mal-awtur taghhom) Ii I-kera ma riduhiex u
ma talbuhiex. 1zidu jghidu li billi I-imghax huwa ac¢c¢essorju
tal-obbligazzjoni ewlenija, ma jistax jintalab hlas ukoll ta’

16 Xhieda tieghu 12.6.2000, f'pagg. 123-4 tal-process

7 Affidavit tal-imharrek 7.11.2000, u xhieda ta’ Lawrence Fenech 5.11.2001, f'pagg. 130 u 256 tal-
process

18 protest tat-18.8.1995, f'pagg. 168-9 tal-process

19 App. Inf. 23.6.2004 fil-kawza fl-ismijiet Vincent Brincat vs Anna Caruana

20 Art. 1141(1) tal-Kap 16
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mghax jekk I-atturi nfushom ma kinux a¢cettaw il-hlas tal-
kapital fiz-zmien xieraq;

[lli ma jidhirx li huwa kontrastat li n-natura tan-negozju li
sehh bejn Joseph Fenech u l-imharrek kienet wahda
kummerdjali kif mifhuma fil-ligi**. Dan il-fatt jisseddagq
ukoll b’dak li hemm imsemmi fil-ftehim li kien sar bejn il-
partijiet, u jigifieri li n-negozju kien jirrigwarda t-tmexxija ta’
“commercial premises”®. Dan iwassal biex il-kirjiet i
kienu dovuti minn zmien ghal zmien, skond ma kien
miftiehem fil-kuntratt, kienu obbligazzjonijiet maghrufa
miz-zewq partijiet, inkluz I-imharrkin. Kull skadenza kienet
definita bi zmien u terminu accertat li ma kellux bzonn jigi

mfakkar jew stabilit b’xi mod iehor;

llli dan il-fatt igib mieghu I-effetti mahsuba fl-artikolu
1141(1) tal-Kodi¢i Civili, minghajr il-htiega li jkollu jsir att
gudizzjarju min-naha tal-kreditur tal-obbligazzjoni kontra
d-debitur. L-imghax ghalhekk jibda jghaddi minnufih u
kien jista’ jitgies li wagaf jingama’ jekk kemme-il darba jsir
il-hlas. llI-hlas ma sarx. Lanqas ma sar depozitu li, bil-
igi*>, ghandu s-sahha ta’ hlas. Ghalhekk, il-Qorti ma
tistax tilga’ l-e¢cezzjonijiet tal-imharrkin ghaliex ma
nghatatx raguni tajba biex tista’ tiggustifika |-imgiba
taghhom f'dan ir-rigward,

llli f'dan ir-rigward il-Qorti tasal ghall-fehma wkoll li langas
meta, fNovembru tal-1998, I-imharrkin ghaddew biex
jiddepozitaw l-ammont shih ta’ kera dovut taht I-awtorita’
tal-Qorti ma wagaf jiddekorri l-imghax. Dan jinghad
ghaliex meta dak [-ammont kien offert lill-atturi, kellu
marbuta mieghu il-kondizzjoni li kellhom jac¢cettawh bhala
hlas ghas-saldu. Din kienet kundizzjoni li l-atturi ma
setghux jigu mgeghla jaccettaw bla hsara ghal kull jedd li
seta’ kellhom ghall-imghax li lahaq ingema’ sa dak iz-
zmien. Kien f'dan is-sens li I-Qorti kienet ghamlet stedina
lill-istess imharrkin biex jaccettaw li I-atturi setghu isarrfu
¢-cheque bla hsara ghal dik il-pretensjoni taghhom, u kien
dan l-effett li gab ir-rifjut min-naha tal-imharrkin. Ta’ min

2! Art.5(i) tal-Kap 13
22 Klawsola 1 tal-ftehim, f'pag. 8 tal-process
2 Art. 1174 tal-Kap 16
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jghid li huma geghdu b’depozitu s-somma dovuta mhux
dagstant biex jehilsu mill-obbligazzjoni taghhom lejn |-
atturi dagskemm biex jehilsu mill-effetti tal-Mandat ta’
Sekwestru li [-atturi kienu hardu kontrihom;

llli I-Qorti ma tistax tqis li l-atturi (jew l-awtur taghhom)
Kienu irrinunzjaw ghall-imghaxijiet, kif jissottomettu |-
imharrkin fin-Nota taghhom. Dan jinghad ghaliex il-fatt li
kreditur ma jkunx talab lid-debitur biex ihallas I-imghax fuq
kreditu li huwa likwidat u dovut, I-izjed meta dak il-kreditu
huwa wiehed ta’ ghamla kummer¢jali, ma jistax jitgies
bhala rinunzja ghal dak l-imghax®**. Langas ma jista’
jintlaga’ l-argument tal-imharrkin fis-sens li I-ebda mghax
ma huwa dovut ghaliex I-atturi irrifjutaw il-hlas. Bhalma
nghad gabel, il-fatt li [-imharrkin, minn rajhom, offrew mill-
gdid lill-atturi I-kera ghaz-zmien kollu li I-kera ma kienx
thallas, ma jista’ jfisser xejn ghajr li I-imharrkin infushom
jaccettaw li I-obbligazzjoni ewlenija kienet ghadha fis-sehh
u li huma hassewhom marbutin biha. Ladarba I-
obbligazzjoni ewlenija kienet ghadha fis-sehh, hekk ukoll
|-effetti ancillari taghha;

llli dwar il-komputazzjoni tal-imghaxijiet dovuti fuq I-
iskadenzi tal-kera, [-Qorti hija soddisfatta li |-prospett
imressaq mill-atturi mal-Att tac-Citazzjoni jaghti rendikont
xieraq ta’ kif huma waslu ghal dan [-ammont. Mill-verifiki li
I-Qorti ghamlet, ma jidhirx li I-komputazzjoni fiha xi haga li
tikser xi dispozizzjoni tal-ligi jew timputa imghax fuq
imghax bi ksur ta’ I-istess. Min-naha taghhom, I-imharrkin
ma kellhom xejn Xighidu dwar il-mod kif gie redatt I-
imsemmi prospett jew dwar l-ammonti msemmija;

Ghal dawn ir-radgunijiet, il-Qorti geghda tiddeciedi I-kawza
billi:

Filwaqt |i tichad l-ecezzjonijiet tal-imharrkin billi
m’humiex misthoqqga fil-fatt u fil-ligi;

Tilga’ t-talba attrici u tikkundanna lill-imharrkin biex
ihallsu lill-atturi s-somma ta’ erbatax-il elf sitt mija u

24 Kumm.16.2.1954 fil-kawza fl-ismijiet Mizzi pro et noe vs Falzon (Kollez. Vol: XXXVI11.iii.642)
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ghoxrin lira Maltin (Lm 14,620) rapprezentanti arretrati ta’
kera dwar I-istabiliment “All Saints Bar & Restaurant”
ghall-perjodu bejn I-1 ta’ Lulju, 1993, sat-30 ta’ Gunju,
1997; flimkien mas-somma ta’ elfejn erba’ mija u tmienja u
tmenin lira Maltin (Lm 2488), rapprezentanti I-imghax
legali fug l-imsemmija skadenzi minn dak inhar li kellhom
jithallsu sat-30 ta’Gunju, 1997; u

Tikkundanna lill-imharrkin sabiex, flimkien u solidalment
bejniethom, ihallsu I-ispejjez tal-kawza flimkien mal-
imghaxijiet legali ulterjuri fuq is-somma hawn fuq
imsemmija, b’effett mill-1 ta’ Lulju, 1997, sal-jum tal-hlas
effettiv.

Moqrija

< Sentenza Finali >
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