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St George’s Park Company Limited
Versus

Dr Hugh Peralta; Dr Noella Grima; ir-Registratur tal-
Qorti; u P.L. Rose Sciberras

Dan il-provvediment huwa dwar talba tas-socjeta rikorrenti
biex il-qorti thassar taxxa ta’ drittijiet gudizzjarji intaxxata
mill-intimat Registratur tal-Qrati [“ir-registratur”] favur I-
intimati |-ohra [“l-intimati”] fl-atti tac-Citazzjoni numru
2736/19909.

[l-fatti li wasslu ghal dan |-episodju graw hekk:

Is-socjeta rikorrenti kienet fethet kawza kontra terzi biex
titlob illi jinhall kuntratt ta’ kiri, I-izgumbrament ta’ dawk li
kontriehom saret il-kawza, u I-likwidazzjoni u |-hlas ta’
penali. F'din il-kawza s-socjeta rikorrenti kienet
patrocinata mill-intimati, izda dawn irrinunzjaw ghall-
patrocinju waqt is-smigh tal-kawza, wara illi kienu nghalqu
I-proceduri bil-miktub izda qabel ma |-kawza thalliet ghas-
sentenza. L-intimati, wara li irrinunzjaw ghall-patrocinju,
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kisbu I-hrug ta’ taxxa tad-drittijiet taghhom u, b’ittra uffi¢jali
tal-15 ta’ Dicembru 2003, sejhu lir-rikorrenti biex
thallashom id-drittijiet intaxxati ta’ disgha u erbghin elf,
tmien mija u hamsin lira u ghoxrin c¢entezmu
(Lm49,850.20).

Ir-rikorrenti, bir-rikors |i bih infethu dawn il-pro¢eduri
tallum, talbet illi I-qorti thassar it-taxxa ta’ drittijiet u fissret
illi t-taxxa ma tiswiex, u nharget hazin, ghal dawn ir-
ragunijiet:

1. ghax it-taxxa ma setghetx tinhareg meta |-kawza
kienet ghadha qieghda tinstema’ billi d-drittijiet ma
setghux jinhadmu gabel ma nghatat is-sentenza; u

2.  ghax it-taxxa nhadmet hazin.

L-intimati wiegbu fis-17 ta’ Frar 2004' u r-registratur
wiegeb fit-18 ta’ Frar 2004%. Il-partijiet ittrattaw il-meritu
wkoll b’noti ta’ osservazzjonijiet.

Is-sodjeta rikorrenti kienet ipprezentat rikors iehor® kontra
l-intimati bl-istess meritu bhal dan dwar taxxa ohra ta’
drittijiet, u dik il-vertenza ngatghet b’dikriet moghti fit-28
t'April 2005.

Dwar |-ewwel ilment tar-rikorrenti — illi t-taxxa ma
setghetx tinhadem gabel ma tkun inqatghet il-kawza — id-
dikriet tat-28 t'April 2005 ighid illi “avukat li ma jibgax
jippatrocinja klijent fkawza ghandu dritt ghall-hlas tieghu
immedjatament, u mhux obbligat joqghod jistenna Ii I-
kawza tigi determinata”. Din il-qorti tagbel ma’ dik il-
konkluzjoni. |d-drittijiet ta’ avukat fkawza ma jinhadmux
bilfors fuq dak li jigi likwidat fis-sentenza izda wkoll fuq
dak li ssejjah “massa litigiosa” li tista’ tigi determinata mill-
atti tal-kawza. Sabiex ma ttennix I-istess argumenti, il-
gorti taghmel referenza ghar-ragunijiet moghtija fid-dikriet
tat-28 ta’ Frar 2005 fl-atti tar-rikors numru 21/2004.
[l-kwistjoni |-ohra hija dwar jekk it-taxxa nhadmitx sew.
Wagqt is-seduta ta’l-1 ta’ Dicembru 2004" il-partijiet gablu
illi I-kwistjoni hija dwar “jekk id-dritt intaxxat ad valorem
fuq lokazzjoni ghandux jinhadem fuq iz-zmien kollu li fadal
mill-kirja wkoll jekk dan huwa ta’ aktar minn hamsa u
ghoxrin sena”.

Foll. 36 et seqq. u foll. 40 et seqq.
Fol. 46.

Rikors nru 21/2004

Fol. 52.
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Dwar din il-kwistjoni, id-dikriet tat-28 ta’ Frar 2005 fl-atti
tar-rikors numru 21/2004 ighid hekk:

L-artikolu 750 tal-Kap 12 ighid li:

“l-valur tal-jedd temporanju ghac-cens, renti, jew hlasijiet
ohra ta’ kull sena, jigi determinat mill-ammont totali tar-
renta netta ghaz-zmien |i jkun fadal, billi r-renta ta’ kull
sena tigi kkalkulata, meta ma tistax tigi determinata
xort'ohra, fuq tas-sena ta’ qabel’.

L-artikolu 756(1) ta’ l-istess Kap. 12, ighid, imbaghad, li
fkaz ta’ kawzi ghal zgumbrament ta’ kerrej minhabba i
jkun lura fil-hlas tal-kera, ‘jew ghal-raguni legittima ohra”
(kif inhu dan il-kaz: zgumbrament minhabba ksur tal-
kuntratt lokatizju), il-valur jinhadem billi jinghadd il-kera
ghaz-zmien kollu li jkun fadal biex jispic¢a I-kuntratt
(skond I-artikolu 755(b) ta’ I-istess Kap. 12).

Issa f'dan il-kaz, jirrizulta li |-kuntratt ta’ kiri kien gie
pubblikat fil-15 ta’ Ottubru, 1988, u |-kuntratt kien ghal 96
sena b’kera ta’ Lm35 kuljum, liema kera kellha tizdied kull
tant Zmien skond iz-zjieda fil-minimum wage. Dan il-
kuntratt gie terminat fl-2000 meta kien ghad fadal madwar
84 sena ghall-gheluq tieghu.

Bil-kera ta’ Lm35 kuljum, il-kera annwali tkun ta’
Lm12,775. Id-deputat registratur, perd, ma hadimx fuq il-
kera “ghaz-Zmien kollu Ii jkun fadal”, izda fuq hames snin
u dan skond istruzzjonijiet i rcieva fis-sens i, fil-prattika,
f'kazijiet bhal dawn, tinhareg taxxa fuq dak li jkun fadal sa
sbatax-il sena. B’hekk, ghal din it-tieni talba, huwa hadem
fuq valur ta’ Lm63,875, u hareg it-taxxa relattiva.

Din il-parti tat-taxxa ma Jietx accettata mill-Avukati
intimati, u r-registratur, ghalhekk, talab il-parir ta’ Dr Victor
Zammit, li huwa Director Legal Services fil-Qorti. Fuq
parir ta’ Dr Zammit, ir-Registratur tal-Qorti ta istruzzjoni
biex tinhareg taxxa gdida bil-valur tal-kirja jkun megjus u
mahdum skond I-artikolu 750 tal-Kap. 12, jigifieri li t-taxxa
tinhadem fuq iz-zmien kollu rimanenti, bir-rizultat li t-taxxa
giet riveduta u d-dritt tal-Avukat zdied b’kollox minn
Lm2,320 ghal Lm8,297. IlI-Qorti tagbel ma din I-
interpretazzjoni ghax, fil-fatt, tirrifletti dak li tghid il-ligi.
[I-Qorti m’ghandhiex tikkunsidra jekk hemmx jew le xi
anomalia fil-ligi, specjalment meta dan jitgabbel mal-mod
ta’ kif tinhadem taxxa meta |-kawza tkun tittratta kuntratti
ta’ enfitewsi. Jista’ jkun li meta I-Legislatur irregola kif
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tinhadem taxxa fkaz ta’ rizoluzzjoni ta’ kuntratt ta’ kera,
ma kienx qed jahseb |i I-kirjiet, specjalment dawk
kummercjali, kienu se jkunu ta’ ammont gholi, pero, il-ligi
hi ¢ara, u meta jkun hekk, m’hemmx lok ghal
interpretazzjoni ohra ghajr dik li tigi segwita dik litterali.

Din il-qorti, bir-rispett kollu, ma tagbilx ma’ din il-
konkluzjoni, u l-aktar ma’ dak li nghad fl-ahhar paragrafu
tas-silta migjuba fuq. Interpretazzjoni tajpa ta’
dispozizzjoni tal-ligi ma ghandhiex togghod biss fuq dik id-
dispozizzjoni mahruga mill-kuntest taghha, izda ghandha
tgisha wkoll fid-dawl tal-htiega illi ma jinholqux antinomiji
fl-ordinament guridiku, ghax incivile est nisi tota lege
perspecta una aliqua particula eius proposita iudicare vel
respondere”.

L-interpretazzjoni tal-ligijiet ma hijiex teknika mekkanika.
Id-dispozizzjonijiet tal-ligi li huma relevanti ghall-kaz tallum
huma dawn I-artikoli tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u
Procedura Civili:

748. ll-valur ta’ l-oggett fil-kawza hu determinat mit-
talba-

(@) meta t-talba hija ghall-hlas ta’ somma determinata;
(b) meta t-talba hija ghall-haga i I|-valur taghha hu
determinat fit-titolu li jaghti kawza ghall-azzjoni, jew fxi
kitba ohra li torbot lill-partijiet, jew bil-fehma ta’ kulhadd,
jew bil-prezz kurrenti.

749. (1) ll-valur ta’ immobbli, meta mhux determinat bil-
mod imsemmi fl-ahhar artikolu gabel dan, jigi determinat
mir-renta netta tas-sena li tahbat [-ahhar gabel multiplikata
hamsa u ghoxrin darba.

(2) Ir-regola migjuba fis-subartikolu (1) ta’ dan I-artikolu
tghodd ukoll biex jigi determinat-

(@) il-valur tal-jedd perpetwu ghac-¢nus, renti, jew
hlasijiet ohra ta’ kull sena;

(b) il-valur ta’ l-oggett fil-kawza dwar it-telf tal-jedd ta’
enfitewsi jew dwar it-tmiem ta’ enfitewsi.

750. ll-valur tal-jedd temporanju ghac¢-¢nus, renti, jew
hlasijiet ohra ta’ kull sena, jigi determinat mill-ammont
totali tar-renta netta ghaz-zmien li jkun fadal, billi r-renta
ta’ kull sena tigi ikkalkulata, meta ma tistax tigi
determinata xort’ohra, fuq ir-renta tas-sena ta’ gabel.

s Dig.1.3.24; Celsus 9 dig.
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755. Fil-kawzi dwar |-ezistenza jew il-validita ta’ kuntratti
ta’ kiri, inkella dwar it-tmiem taghhom qabel iz-Zmien
miftiehem, il-valur jigi stabbilit -

(@) fl-ewwel kaz, billi jinghadd il-kera taz-zmien kollu li
ghalih, bhal ma tippretendi I-parti, il-kuntratt ghandu jibga’
jsenhh; u

(b) fit-tieni kaz, billi jinghadd il-kera ghaz-zmien kollu li
jkun fadal biex jispic¢a I-kuntratt.

756. (1) Ir-regola migjuba fil-paragrafu (b) ta’ I-ahhar
artikolu gqabel dan tghodd ghall-kawzi ta’ zgumbrament ta’
kerrej minhabba li jkun baga’ lura fil-hlas tal-kera, jew ghal
raguni legittima ohra.
ll-kawza kienet dwar zgumbrament ta’ kerrej, u ghalhekk
ghandu jghodd dak li jinghad fl-art. 755(b), viz. illi |-valur
ta’ l-oggett fil-kawza jitgies billi jinghadd il-kera ghaz-
zmien kollu li fadal biex jispic¢a I-kuntratt. Ma’ dan |-
artikolu hemm analogija fl-art. 750 dwar il-valur ta’ jedd
temporanju ghac¢-¢nus. L-art. 749, izda, ighid illi, fil-kaz ta’
¢ens ghal dejjem, il-valur jitgies billi jinghadd i¢-¢ens ta’
sena multiplikat ghal hamsa u ghoxrin darba.

Dan ghandu (ffisser illi jedd temporanju ghal aktar minn
hamsa u ghoxrin sena ma jistax ikun multiplikat ghal aktar
minn hamsa u ghoxrin darba, ghax inkella tasal ghall-
konkluzjoni assurda illi jedd temporanju jiswa aktar minn
jedd ghal dejjem.

L-intimati gqeghdin ighidu illi dan ighodd ghal kuntratti ta’
enfitewsi, mhux ghal kuntratti ta’ kiri. Dan izda jwassal

ghall-konkluzjoni illi I-kiri — li huwa biss ius in personam
— ghal zmien li jkun aktar minn hamsa u ghoxrin sena
jiswa aktar minn enfitewsi — li jaghti ius in re — ghall-

istess zmien. Din il-qorti izda temmen illi dak li jinghad fl-
art. 749 ghandu jghodd ukoll ghall-kirjiet. Tassew illi I-
kuntratti ta’ kiri u ta’ enfitewsi huma maghzula minn xulxin
u jaghtu jeddijiet differenti, izda hemm bizzejjed xebh
bejniethom — aktar u aktar fil-kaz, bhal dak tallum, fejn il-
kiri huwa ghal zmien twil, tant illi f'¢erti kazijiet il-kiri jitgies
enfitewsi® — biex tkun tista’ tghid illi I-art. 749 ighodd ghat-
tnejn, u hekk tevita li jkollok tasal ghall-konkluzjoni
anomala illi kiri jiswa aktar minn enfitewsi ghall-istess
zmien.

6 Art. 1498, Kod. Civ.
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[l-qorti ghalhekk tagbel mar-rikorrenti illi r-registratur
hadem hazin id-drittijiet meta gies is-snin kollha i fadal
mill-kuntratt tal-kiri ghalkemm dawn kienu aktar minn
hamsa u ghoxrin sena, u kellu, minflok, jimmultiplika |-kera
ta’ sena ghal hamsa u ghoxrin darba biex johrog il-valur.
Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tilga’ t-talba maghmula fir-
rikors u thassar it-taxxa tad-drittijiet fl-atti tac-citazzjoni
numru 2736/1999. L-ispejjez ta’ dan I-episodju ghandhom
ihallsuhom I-intimati.

< Sentenza Finali >
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