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Seduta ta' I-10 ta' Ottubru, 2007

Rikors Numru. 2069/1998/2

Jacqueline Galea mart Darryl Burr, minnu legalment
separata.

_VS_

Ratan Mohnani fismu proprju u ghan-nom tad-ditta
‘Tahilram Enterprises’, kif ukoll Sharmila Mohnani
mart |-istess Ratan.

[I-Qorti;

Rat i¢-Citazzjoni pprezentata fl-14 ta’ Ottubru, 1998 i
permezz taghha l-attri¢i esponiet bir-rispett:

lIli permezz ta’ skrittura privata datata 3 ta’ Lulju, 1997
(Dok. “A”), il-konvenuti kkonéedew lill-attrici b’titolu ta’
sullokazjoni I-fond kummercjali fTower Road, Sliema
b’entratura minn bieb bin-Numru 56 bil-kera, pattijiet u
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kondizzjonijiet hemm stipulati, fosthom, Ili I-imsemmija
sullokazzjoni kienet ged tigi kon¢essa ghall-perjodu ta’
tletin (30) sena dekorribbli mid-9 ta’ Lulju, 1997;

llli permezz ta’ skrittura privata ohra datata wkoll 3 ta’
Lulju, 1997 (Dok. “B”), li giet finalizzata u ffirmata flimkien
ma’ I-imsemmija skrittura ta’ sullokazzjoni u li gie stipulat
fiha li kienet tifforma parti integrali minn din I-istess
skrittura ta’ sullokazzjoni, il-kontendenti ftehmu li bhala
konsiderazzjoni ghall-koncessjoni ta’ sullokazzjoni bl-
iskrittura |-ohra, l-attrici kellha thallas lill-konvenuti s-
somma ta’ hamsin elf Lira (Lm50,000) bil-modalita® hemm
miftehma;

llli effettivament, I-attrici lahget hallset lill-konvenuti s-
somma ta’ hmistax-il elf Lira (Lm15,000) mis-somma fuq
miftehma ai termini ta’ l-istess skrittura;

i PGunju 1998, l-attrici nghatat x'tifhem i I-persuna li
originarjament ikkonc¢ediet b’kera I|-fond in kwistjoni lill-
awtur tal-konvenuti ma Kkinitx il-proprjetarja assoluta tal-
fond izda kienet biss tippossjedih taht titolu temporanju;

lIli effettivament gie skopert li |-persuna msemmija fil-
premessa precedenti kienet tippossjedi dan il-fond b’titolu
emfitewsi temporanja li tiskadi fis-16 ta’ Dicembru tas-
sena 2000;

Illi ghalhekk ai termini ta’ I-Artikolu 1530(1) tal-Kodici
Civili, il-konvenuti ma setghux jissullokaw lill-attrici ghall-
perjodu in eccess ta’ erba’ (4) snin;

llli jidher ukoll li I-konvenuti kienu a konoxxenza dwar din
l-emfitewsi temporanja;

i stante I-fakolta’ moghtija lid-direttarji tal-fond in
kwistjoni bis-sahha ta’ I-Artikolu 1530(2) tal-Kodiéi Civili li
jitolou li t-terminu ta’ tletin (30) sena pattwit fis-
sullokazzjoni jigi ridott ghal erba’ (4) snin, il-validita’ tat-
terminu ta’ tletin (30) sena hu effettivament soggett ghal
kondizzjoni sospensiva kif mahsub fl-Artikolu 1063 u 1064
tal-Kodici Civili;
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llli inoltre d-direttarji tal-fond ai termini ta’ I-istess Artikolu
1530(1) tal-Kodi¢i Civili jistghu ukoll jitolbu t-terminazzjoni
tas-sullokazzjoni b’effett mis-16 ta’ Dicembru tas-sena
2000 kemm il-darba jigi ritenut li s-sullokazzjoni ma saritx
taht kondizzjonijiet gusti;

llli din I-istess fakolta’ lid-direttarji tikkostitwixxi wkoll
kondizzjoni sospensiva ai termini ta’ I-artikoli precitati;

llli stante li s-sullokazzjoni lill-attrici saret wara 1-1 ta’
Gunju, 1995, I-attrici ma tgawdix mid-dritt ta’ rilokazzjoni
tacita skond il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u kwindi, f'kaz li
t-terminu taghha jigi ridott ghal erba’ (4) snin kif fuq
previst, itt-titolu ta’ I-attrici jispicca ghal kollox fid-9 ta’ Lulju
tas-sena 2001;

lIli ghalhekk in vista tal-premess il-konvenuti mhux talli
m’ghandhomx dritt jesigu I-hlas tal-konsiderazzjoni ta’
hamsin elf Lira (Lm50,000) gabel ma javveraw rwiehhom
il-kondizzjonijiet sospensivi izda talli I-attrici hija ntitolata
titlob Ii -ammont tal-konsiderazzjoni jigi mnaggas po rata
bejn il-perjodu ta’ hamsin (50) sena pattwit u t-terminu li
effettivament I-attri¢i tibqa’ tgawdi |-fond bis-sahha tal-
ftehim ta’ sullokazzjoni pattwit bejn il-kontendenti.

llli, alternattivament, jekk il-prinCipju tal-kondizzjoni
sospensiva m’hijiex applikabbli, allura l-iskrittura privata
tat-3 ta’ Lulju, 1997 riferibbli ghal hlas tal-konsiderazjoni
wahidha jew flimkien ma’ l-iskrittura privata ta’ I-istess
data riferibbli ghall-ghoti ta’ sullokazzjoni hija jew huma
nulli u bla effett minhabba vizzju fil-kunsens ta’ I-attriCi
minhabba Zball ta’ fatt u ta’ ligi kif ukoll minhabba frdi
dapparti tal-konvenuti;

Jghidu I-konvenuti ghaliex m’ghandhiex din [-Onorabbli
Qorti:

1. Tiddikjara li I-konvenuti ma setghux jikkon¢edu
b’sullokazzjoni lill-attrici I-fond kummercjali b’entratura
mill-bieb numru 56, Tower Road, Sliema, ghal perjodu in
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eccess ta’ erba’ (4) snin minhabba d-dispost ta’ I-Artikolu
1530(1) tal-Kodiéi Civili;

2. Prevja d-dikjarazzjni li I-konvenuti kienu jafu li
I-fond kien possedut mill-persuna li kkonc¢edietu b’kera lill-
awtur taghhom  Db’titolu  temporanju, tiddikjarhom
responsabbli ghad-danni li sofriet u ser issofri [-attri¢i
minhabba I[-agir illegali taghhom fil-kontrattazzjoni tas-
sullokazzjoni u tal-konsiderazzjoni relattiva;

3. Tillikwida d-danni fug imsemmija, occorrendo
bl-opera ta’ periti nominandi, sa fejn sa issa I-istess danni
jistghu jigu likwidati;

4. Tikkundanna |-konvenuti jhallsu lill-attrici d-
danni hekk likwidati;

5. Tiddikjara li fi kwalunkwe kaz, iz-zewgq skritturi
datati 3 ta’ Lulju, 1997 fuq imsemmija huma soggetti ghal
kondizzjonijiet sospensivi koncernati I-fakolta’ tad-direttarji
tal-fond sija li jitolbu r-riduzzjoni tat-terminu stipulat tas-
sullokazzjoni minn dak pattwit ghal erba’ (4) snin u sija li
jitolou r-risoluzzjoni ta’ I-istess sullokazzjoni ma’ |-
iskadenza ta’ l-emfitewsi temporanju u kwindi gabel I-
gheluq ta’ I-erba’ (4) snin minhabba li I-istess sullokazzjoni
ma nghatatx taht kondizzjonijiet qusti;

6. Konsegwentement tissospendi I-obbligu ta’ I-
attri¢i fir-rigward tal-hlas tal-konsiderazzjoni ta’ hamsin elf
Lira (Lm50,000) sakemm tavvera jew javveraw rwiehhom
il-kondizzjonijiet sospensivi ai termini ta’ |-Artikolu 1063
tal-Kodici Civili;

7. Tiddikjara fi kwalunkwe kaz, li minhabba |i t-
terminu tas-sullokazzjoni m’huwiex ta’ tletin sena izda ta’
erba’ snin u occorrendo wkoll, minhabba I-fatt li I-attriCi
m’hijiex intitolata ghar-rilokazzjoni tacita wara dan il-
perjodu, il-konsiderazzjoni ta’ hamsin elf Lira (Lm50,000)
ghandha tigi ridotta ghal somma, li din I-Onorabbli Qorti
joghgobha tiffissa bhala konfacenti ghal perjodu ridott
stipulat ex lege;
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8. Konsegwentement, jekkis-somma likwidata
skond il-premessa precedenti ma teccedix is-somma ta’
hmistax-il elf Lira (Lm15,000) gja mhallsa mill-attri¢i
akkont ta’ I-imsemmija konsiderazzjoni, tikkundanna minn
issa lill-kkonvenuti sabiex jirrifondu lill-attri¢i d-differenza in
eccess gja mhallas;

9. Sussidjarjament, tiddikjara nulli u bla effett I-
imsemmija zewq skritturi ffirmati fit-3 ta’ Lulju, 1997
minhabba vizzju fil-kunsens ta’ I-attri¢ci minhabba zball ta’
fatt u ta’ ligi kif ukoll minhabba frodi dapparti tal-konvenuti;

10. Konsegwentement tikkundanna I-konvenuti
jirrifondu lill-attrici s-somma ta’ hmistax-il elf Lira Maltin
(Lm15,000) gja mhallsa minnha bl-interessi kummercjali
kif ukoll id-danni kollha, likwidati occorrendo bl-opera ta’
periti nominandi, li I-istess attrici sofriet minhabba [-agir
illegali tal-konvenuti kemm il-darba jirrizulta [-frodi
taghhom fil-konfront ta’ I-attrici.

Bl-ispejjez.
[I-konvenuti huma ngunti ghas-subizzjoni.
Rat id-dikjarazzjoni ta’ I-attrici mahlufa u I-lista tax-xhieda.

Rat in-nota ta’ |-ec¢ezzjonijiet tal-konvenuti pprezentata
fit-12
ta’ April, 1999 li permezz taghha ec¢cepew:

[lli t-talbiet attrici huma intempestivi peress li I-lokazzjoni in
kwistjoni ghadha ghaddejja kif tammetti I-istess attri¢i u
kwindi I-allegazzjonijiet taghha li ma tistax tgawdi |-
lokazjoni konvenuta ghat-terminu stipulat huma gratwiti kif
huma gratwiti l-allegazzjonijiet ta’ ezistenza ta’
kondizzjonijiet sosponsivi.

lIli minghajr pregudizzj tal-premess I-ewwel (1) talba attrici
ghandha tigi michuda peress illi I-e¢cipjenti kellhom kull
dritt li jikkon¢edu s-sullokazzjoni in kwistjoni ghal tletin
sena billi t-titolu taghhom jiggedded ex lege ad infinitum
billi I-lokazjoni taghhom saret gabel is-sena 1995.
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lIli ghal dak li jirrigwarda t-tieni (2), tielet (3), u raba’ (4)
talbiet I-attrici ma sofriet ebda danni minhabba s-semplici
raguni li ghadha sal-lum tokkupa u tgawdi |-fond lokat kif
hija stess ammettiet bl-ittra taghha ta’ I-10 ta’ Novembru,
1998 hawn annessa bhala Dok. “"XX”.

i in kwantu ghall-hnames (5) talba din ma hijiex
sostenibbli peress li fl-ebda wahda miz-zewg skritturi ma
giet stipulata kondizzjoni sospensiva u in oltre |-
imsemmija sullokazzjoni saret taht kondizzjonijiet gusti
tant li kif inghad fuq I-attri¢i geghda tinsisti li tgawdi I-fond.

i dwar is-seba’ (7) talba din ma hijiex legalment
sostenibli peress illi mhux talli I-imsemmija somma ta’
Lm50,000 giet liberatament konvenuta bejn il-kontraenti
izda wkoll minhabba [-fatt illi I-attrici hallset parti minn din
is-somma u b’hekk tat esekuzjoni ghall-obbligi taghha
skond I-istess skritturi. In oltre I-Qorti ma hijiex kompetenti
li tirriduéi ammont kontratwalment konvenut bejn il-
kontraenti.

lIli bhala konsegwenza ta’ I-e¢¢ezzjoni precedenti t-tmien
(8) talba ghandha tigi mi¢huda ghar-ragunijiet fuq
sottomessi.

Dwar id-disa’ (9) talba din ukoll ma hijiex legalment
fondata billi ma kienx hemm la vizzju tal-kunsens u langas
frodi oltre I|-fatt illi huwa kjarament kontradittorju li titlob
dikjarazzjoni ta’ nullita’ ta’ Zzewg skritturi li huma
integralment konnessi kif ammettiet l-istess attrici u fl-
istess hin tiddikjara li trid tkompli tgawdi I-istess lokazjoni
allegatament nulla u bla effett.

llli fl-ahhar nett I-ghaxar (10) talba ghandha tigi michuda
ghar-ragunijiet gja esposti fl-ec¢ezzjonijiet pre¢edenti.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Rat id-dikjarazzjoni tal-konvenuti mahlufa u I-lista tax-
xhieda.
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Rat il-verbal tas-seduta tad-9 ta’ Mejju, 2007 |li permezz
taghha I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidrat;

[lli I-fatti li taw lok ghal din il-kawza huma spjegati tajjeb fl-
atti msemmija u cioe’ ¢-Citazzjoni u n-nota ta’ |-
eccezzjonijiet. ll-fond in kwistjoni kien gie moghti b’titolu
ta’ lokazzjoni diversi drabi sakemm fl-ahhar spi¢¢a nghata
mill-konvenuti lill-attrici. ll-konvenuti da parti taghhom
kienu akkwistaw b’dan it-titolu minghand George Borg
permezz ta’ kuntratt esebit a fol 70 tal-process fl-1988.
Dakinhar inghata ghal terminu fiss ta’ sentejn izda li kellu
jkun awtomatikament prorogabbli minn sena ghall-ohra
sakemm ma jkunx hemm avviz mod iehor mill-inkwilin.
Dan kellu wkoll id-dritt li jissulloka minghajr restrizzjoni.

Kien fI-1997 Ii allura I-konvenuti ssullokaw lill-attri¢i ghal
perjodu ta’ tletin sena dekorribbli minn Lulju 1997. Apparti
I-kera I-attri¢i kellha thallas ukoll is-somma ta’ hamsin elf
Lira Maltin (Lm50,000) (fol 12) permezz ta’ skrittura
separata li pero’ skond I-istess skrittura kellha tkun parti
wahda ma’ l-iskrittura li holgot il-lokazzjoni. Gara pero’ li
fil-frattemp (ezattament fl-1 ta’ Gunju, 1995) gie in vigore
I-Att ta’ I-istess sena Ili hared mill-ambitu tal-ligijiet
protettivi tal-kera lokazzjonijiet li saru wara dik il-gurnata.
L-attrici ghalhekk ged issostni li ladarba dan kien il-kaz,
kellhom jidhlu in vigore bejn il-partijiet il-provvedimenti ta’
l-Artiklu 1530 tal-Kodi¢i Civili u ged issostni wkoll li il-
konvenuti garrqu biha ghaliex kienu tawha |-impressjoni li
I-kirja kienet ghal tletin sena; ghalhekk ged taghmel talbiet
ohra kif jidher mic¢-citazzjoni fuq imsemmija.

Ma hemmx dubbju i I-lokazzjoni miftehma bejn il-partijet
fl-1997 ma tagax taht il-provvedimenti tal-Kapitlu 69 u
allura I-kerrej mhux protett fi tmiem il-kirja. Ghalhekk
japplika I-Artiklu 1530 li ged jigi hawn riprodott;

1530 (1) - ll-ghoti b’kiri minn dak li jkun jipposjedi |-haga
tant titolu iehor temporanju jew li jista’ jinhall jiswa’ ukoll
kwantu ghas-su¢cessuri tieghu jekk ikun sar tanht
kundizzjonijiet gusti u ghal zmien mhux izjed minn tmien
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snin fil-kaz ta’ raba’, jew erba’ snin fil-kaz ta’ bini, jew ghal
zmien soltu skond l-uzu, fil-kaz ta’ hwejjeg mobbli, jew
ghal kull zmien igsar minn kull wiehed miz-zminijiet
imsemmija, fil-kaz ta’ bini li I-kiri taghhom ghal aktar minn
dak iz-zmien huwa pproijbit.

1530 (2) - ll-kiri moghti ghal zmien itwal mill-persuna li
tipposjedi I-haga kif jinghad hawn fuq, jigi, fuq talba tas-
successuri tieghu fil-pussess tal-haga mnaqqgsa ghaz-
zmien i jmiss kif imsemmi hawn fuq u dan iz-zmien jibda
jghodd minn dakinhar tal-kuntratt.

Jirrizulta li I-fond in kwistjoni kien gie moghti b’enfitewsi
temporanja (fol 177) illi skadiet fis-sena 2000. Ghalhekk il-
konvenuti kienu ged jiddejenu I-fond permezz ta’ titolu
temporanju ghaliex huwa seta’ jiddetjeni I-fond sas-sena
2000. Huwa minnu li meta ha I|-fond hu Db'titolu ta’
lokazzjoni huwa seta’ jinvoka favur tieghu |-Kapitlu 69 u
jibga’ fil-kirja, izda meta kkoncedih fl-1997 din il-
protezzjoni ntemmet favur il-kerrej. Ghalhekk [-attri¢i
ghandha radun tinvoka I-Artiklu 1530 fuq imsemmi u
ghalhekk il-kirja favur taghha qatt ma setghet tec¢cedi |-
erba’ snin (sas-sena 2001) u ai termini ta’ I-artiklu
imsemmi ghandha tigi ridotta ghal dak il-perjodu.

L-attrici, apparti I-kera lahqget hallset is-somma ta’
hmistax-il elf Lira Maltin (Lm15,000) akkont tal-hamsin elf
Lira Maltin (Lm50,000) miftehma fl-iskrittura. Din is-
somma skond I-iskrittura kellha tkun pagabbli in
consideration of the lease. Ghalhekk is-somma ta’ hamsin
elf Lira Maltin (Lm50,000) kellha tkun biex tkopri kirja ta’
tletin sena u mhux ta’ erba’ snin. Ghandha allura ukoll
ragun [-attri¢i titlob li din is-somma tigi ridotta pro rata u
ghalhekk tigi sitt elef, sitt mija u sitta u sittin Lira Maltin u
sitta u sittin ¢entezmu (Lm6,666, 66). Billi gia’ hallset
hmistax-il elf Lira Maltin (Lm15,000 ghandha tigi rifuza s-
somma ta’ tmint elef, tliet mija, tlieta u tletin Lira Maltin u
erbgha u tletin ¢entezmu (Lm8,333.34).

Madankollu I-Qorti ma thossx li ghandha tilga’ t-talbiet I-
ohra attrici li huma bbazati fuq I-ewwel talba li tghid li I-agir
tal-konvenuti kien illegali. Ma hemm xejn illegali fil-
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lokazzjoni in kwistjoni. L-ewwel nett ghaliex il-konvenuti
setghu liberament jissullokaw u barra minn hekk I-istess
ligi tipprovdi ghall-eventwalita’ bhal dik odjerna fis-sens li
I-kirja tithaqqas ghall-perjodu msemmi.

L-istess dwar l-allegazzjoni li gie kommess frodi fil-
konfront ta’ I-attri¢i. Kif huwa maghruf sew, il-frodi irid jigi
pruvat u gatt ma huwa presunt (Artiklu 981 tal-Kodici
Civili). L-attrici nagset li ggib prova konvinéenti li gew
prattikati xi raggiri fugha biex tersaq ghall-kuntratt. Huwa
minnu li fil-waqt li I-konvenuti dejjem kienu akkumpanjati
mill-Avukat ta’ fiduc¢ja taghhom, |-attrici agixxiet wahedha
u minghajr ma hadet parir legali, izda dwar hekk ma tista’
twahhal f'hadd hlief fiha nnifisha. Ma jirrizultax Ii b’xi mod
I-Avukat tal-konvenuti dahak biha billi galilha xi haga fis-
sens li kienet protetta bil-ligi kif hasbet hi u fuq kollox I-
Avukat imsemmi kien ged jidher ghall-konvenuti u kien
obbligat jaghti I|-parir lilhom — anzi I|-etika professjonali
kienet timpedih milli jiftah ghajnejn I-attrici ghaliex kien
ikun ged jittradixxi I-obbligu professjonali tieghu. Ghalhekk
kif gia’ inghad l-attrici ma kien qatt messha tidhol ghal
kuntratt simili minghajr assistenza u jekk ghazlet i
taghmel hekk ghandha ggorr il-konsegwenzi.

[I-Qorti langas tirriskontra xi obbligazzjoni sospensiva kif
ged tallega l-attrici semplicement ghaliex jipprevedi Certi
ghazliet li jistghu isiru iktar minn erba’ snin wara li jibda
ghaddej il-kuntratt. ll-kuntratt beda ghaddej fI-1997 u jekk
hemm xi eventwalitajiet li jsehhu iktar tard minn erba’ snin
semplicement ma jsehhux, izda dawn ma jaffettwax is-
sustanza tal-kuntratt.

Fir-rigward ta’ |-ec¢ezzjonijiet ta’ I-intempestivita’ u I-kirja
kienet ghadha ghaddejja fil-waqt li dan kien minnu dak iz-
zmien li gew intavolati |-ec¢ezzjonijiet, illum dawn gew
superati biz-zmien billi I-kirja ntemmet, kif jirrizulta mill-
provi.

Ghal dawn il-mottivi |-Qorti tiddeciedi I-kawza billi
tichad |-eccezzjonijiet tal-konvenuti fir-rigward tas-
seba’ u t-tmien talba attrici izda tilgaghhom fir-rigward
tat-talbiet |-ohra. Tilga’ ghalhekk I-imsemmija seba’ u
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tmien talba attrici u tikkundanna lill-konvenuti ihallsu
lill-attrici s-somma ta’ tmint elef, tliet mija, tlieta u
tletin Lira Maltin u erbgha u tletin centezmu
(Lm8,333.34) fuqg imsemmija. Ti¢had it-talbiet |-ohra
attrici.

L-ispejjez jithallsu kwantu ghal kwart mill-konvenuti u

tliet kwarti mill-attrici.

Mogqgrija.

< Sentenza Finali >
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