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Pauline Falcone (ID No. 767760M)
Vs

Dr Alessandro Lia u I-P.L. Hilda Ellul Mercer li b’digriet tat-2 ta’ Marzu
2015 gew nominati kuraturi deputati sabiex jirraprezentaw l-eredita
gjacenti tal-mejjet John Francis McNamara

II-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf tal-attri¢i Pauline Falcone ipprezentat fis-6 ta’ Frar,
2015 fejn ikkonfermat bil-gurament u ghar-ragunijiet imfissra talbet li

din il-Qorti:
Illi I-esponent hija s-sid tal-appartament 7, formanti parti minn
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blokk ta’ appartamenti msemmi Endless Dreams fi Triq il-Marlozz,
Mellieha;

Illi I-fond kien mikri lill-intimat sa mis-sena 1998 li kien juzah bhala
r-residenza ordinarja tieghu;

i fil-15 ta’ Dicembru 2014 instab mejjet fil-fond mill-Pulizija
Ezekuttiva;

Illi meta l-esponenti hadet lura I-pussess tal-fond irrizulta li kien
jinstab fi stat ta’ riparazzjoni u manutenzjoni hazina hafna, u dan
jghodd kemm ghall-fond innifsu kif ukoll ghall-oggetti mobbli li
kienu jinsabu fih u li kienu komprizi fil-kirja;

Illi huwa evidenti li dana kien unikament ir-rizultat tan-negligenza
u t-traskuragni tal-kerrej, illi bl-agir tieghu kkawza danni ingenti
lill-esponenti;

Illi I-esponenti kellha wkoll thallas ghall-arretrati tal-konsum tad-
dawl u tal-ilma registrat fil-fond sad-data ta” mewtu;

Illi l-esponenti qieghda tigi mcahhda wkoll milli tikri |-fond
sakemm terga’ tirrendih abitabbli;

Jghid ghalhekk I-intimat ghaliex m’ghandiex dina I-Qorti:

1. tiddikjara li I-intimat ikkawzalha danni billi naqas li jzomm il-
fond fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni u riparazzjoni, kompriz it-telf
finanzjarju li gieghda ssofri I-esponenti sakemm terga’ ggib il-fond
abitabbli;

2. tiddikjara li ghandu jhallas il-bilanc¢ dovut ghall-konsum tad-
dawl u ilma;

3. tillikwida I-istess danni;

4. tikkundanna lill-konvenut ihallas id-danni hekk likwidati kif
ukoll tordnalu jirrifondilha I-hlas biex jigu saldati |-kontijiet tas-
servizzi tad-dawl u ilma pendenti.
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Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-mandat ta’ sekwestru.

Rat ir-Risposta Mahlufa tal-kuraturi deputati pprezentata fl-14 ta’ April
2015 fejn eccepew is-segwenti:
1. Mhux edott mill-fatti.

2. Preliminarjament, |-inkompetenza ta’ din il-Qorti ai termini
tal-artikolu 1525 tal-Kodi¢i Civili u/jew tal-Artikolu 39 tad-
dispozizzjonijiet tranzitorji tal-Att X tat-20089.

3. F’kull kaz it-talbiet attrici huma infondati fid-dritt u
ghandhom jigu michuda kontriha bl-ispejjez.

Rat l-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti li gew esebiti mill-attrici.

Hadet konjizzjoni tax-xhieda tal-attri¢i bil-mezz tal-affidavit (fol 22) kif

ukoll ix-xhieda taghha “in subizzjoni” fl-udjenza tal-1 ta’ Lulju 2015;
Semghet lill-avukati difensuri tal-partijiet jittrattaw il-kawza.

Rat il-verbal tas-seduta tat-2 ta’ Novembru 2015 fejn il-kawza thalliet

ghal-lum ghas-sentenza.

Ikkunsidrat:

llli I-partijiet jagblu fuq il-fatti. In-nuqgas ta’ gbil bejniethom huwa
purament ta’ natura legali. ll-konvenut isostni li din il-Qorti m’ghandhiex

kompetenza tisma’ dan il-kaz, billi I-kwistjonijiet kollha konnessi ma’

Pagna3 minn 9
Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf numru 112/2015LM

kirjiet ghandhom jinstemghu quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera. Min-
naha |-ohra, |-attric¢i ssostni li I-kirja ntemmet, u skont il-gurisprudenza I-
iktar ri¢enti, “kwalunkwe kwistjoni li tinsorgi wara tmiem il-kirja,
ghalkemm konnessa u relatata ma kirja ma tistax taga’ fil-gurisdizzjoni
tal-Bord tal-Kera li kien u baga’ bord specjali b’poteri li jwasslu biss
safejn taghtih il-ligi” - Enriketta Bonnici et vs Gordon Borg 04.12.2013,
Qorti tal-Appell (Civil Inferjuri)(MCH).

ll-kuratur tal-eredita gjacenti jicéita I-Artikolu 1572 tal-Kodi¢i Civili li jghid
li “ll-kuntratt ta’ kiri ma jinhalx bil-mewt ta’ sid il-kera jew tal-kerrej, bla
hsara ghad-dispozizzjonijiet tal-artikoli 1531A sa 1531M.” Fit-trattazzjoni
orali tieghu, il-kuratur sostna li I-kirja ghalhekk ghaddiet ghand il-
werrieta u, skadut it-terminu, iggedded billi ma nghatax il-kongedo skont

[-Artikolu 1568.

Din il-Qorti ma tarax raguni I-ghala m’ghandhiex timxi mal-gurisprudenza
succitata u anke |-kuratur ma jidhirx li ma jagbilx maghha. ll-qofol tal-
kwistjoni ghalhekk hija jekk kienx hemm kirja jew le meta giet miftuha

din il-kawza.

Ikkunsidrat:

Illi I-kirja inkwistjoni nholgot fis-sena 2008 u ghalhekk ma tintlagat bl-
ebda ligi specjali, imma hija regolata esklussivament bid-dispozizzjonijiet
tal-Kodié¢i Civili kif kienu fis-sehh wara I-emenda tal-1995 |i nehhiet ghal
kollox ir-regim tal-ligijiet specjali tal-kera mill-istitut tal-kera ghal-

lokazzjonijiet miftiehma mill-1 ta’ Gunju ta’ dik is-sena ‘I quddiem, u
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gabel l-emendi ulterjuri permezz tal-Att X tat-2009. Skont I-Artikolu
1531 I: “Ghall-kirjiet li dahlu fis-sehh fi jew wara |-1 ta’ Gunju 1995,
dawn il-kirjiet ... ghandhom jibgghu regolati bil-pattijiet u kundizzjonijiet

miftiehma bejn il-partijiet u bil-ligi kif kienet fis-sehh f'dak iz-zmien.

llli sewwa jissottometti |-kuratur deputat li ex-Art. 1572 tal-Kodi¢i Civili,
“ll-kuntratt ta’ kiri ma jinhalx bil-mewt ta’ sid il-kera jew tal-kerrej, bla

hsara ghad-dispozizzjonijiet tal-artikoli 1531A sa 1531M.”

[lli I-Artikolu 1572 gie spjegat fis-sens li “jekk, waqt li jkun miexi z-zmien
ta’ kiri (konvenzjonali, prezunt, jew ta’ tigdid, imut il-kerrej, il-lokazzjoni
ma tinhallx, u tibga’ miexja fil-werrieta “per tutto il tempo che rimane”
(kif jghid il-Pacifici Mazzoni fil-bran citat fil-Vol. XXXVII.i.570); izda meta
jaghlag dak iz-zmien, id-dritt tas-sid li jittermina I-kiri u jimpedixxi t-

tigdid jew tigdid iehor tal-kiri kontra |-werrieta jghodd I-istess...”.

“Din hi dispozizzjoni generali li tghodd ghal kull xorta ta’ bini, fondi
urbani, fondi rustic¢i u kull ghamla ta’ hwejjeg (“cose”) li setghu jinkrew.
Skop uniku taghha huwa li jassigura fl-interess tant tal-kerrej kemm ukoll
tas-sid u okkorrendo kontra Il-interess ta’ wiehed jew tal-iehor, illi -mewt
tas-sid jew tal-kerrej ma thollx il-kiri, izda li dan jibga’ miexi ghaz-zmien li
jkun baqga’ (konvenzjonali, prezunt, jew ta’ rilokazzjoni), sal-gheluq
tieghu. Ghalhekk, mal-mewt tas-sid jew tal-kerrej il-jeddijiet u I-
obbligazzjonijiet ta’ wiehed jew tal-iehor, imwildin mill-kuntratt tal-kiri,
jehaddu fl-eredi, lil huma intitolati jgawduhom u obbligati |li
josservawhom sakemm iz-zmien li jkun baqga’ jaghlag.” - Qorti tal-Appell,
27.11.1961 in re: Nazzareno Cutajar vs Carmela Quirolo (ara Vol

XLV.i.389).”
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llli skont id-dispozizzjonijiet tal-Kodici Civili, kif kienu fis-sehh fiz-zmien li
fih inholgot il-kirja mertu ta’ din il-kawza, il-pozizzjoni legali kienet din:
il-lokatur kellu, fi tmiem il-kuntratt tal-kiri ta’ fond, sew jekk dak iz-zmien
kien espressament miftiechem sew jekk dak iz-zmien kien prezunt mil-ligi
(Art. 1532), id-dritt assolut li jittermina I-kera u jiehu lura I-fond. F’certi
kazijiet, il-kuntratt ta’ kiri kien jispicca ipso iure meta jaghlag iz-zmien
(Art. 1566); f'kazijiet ohra kien jehtieg li jinghata avviz jew kongedo (Art.
1568). Jekk fl-ghelug taz-zmien tal-kiri I-kerrej jibga’ u jigi mholli fit-
tgawdija tal-fond, il-kera kien jigi mgedded taht I-istess kundizzjonijiet u
bl-istess jeddijiet u obbligi ghal Zmien iehor kif kontemplat mil-ligi (Art.
1536), izda dan it-tigdid ma kienx isehh meta s-sid jaghti l-avviz

necessarju lill-kerrej (Art. 1537).

Testwalment, id-dispozizzjonijiet rilevanti kienu jagraw hekk:

“1566. Il-kiri meta jaghlag iz-Zmien miftiehem espressament, jispicca ipso

“1567. ll-kiri ta’ raba jew ta’ hwejjeg mobbli jispicca wkoll ipso jure bl-eghlug
taz-Zzmien, ghalkemm dan iz-zmien ikun prezunt kif jinghad fl-artikolu 1532.

“1568. IZzda, ghal dak li hu bini, meta z-zmien tal-kiri hu prezunt kif jinghad fI-
artikolu 1532, il-kiri ma jispiccax bl-eghluq taz-zmien kemme-il darba sid il-kera
ma jaghtix avviz lill-kerrej, jew dan lil dak, mill-angas xahar qabel, jekk iz-
Zmien prezunt tal-kiri hu ghal sena, jew hmistax-il gurnata qabel, jekk dan iz-
zZmien hu ghal angas minn sena.”

Mal-ewwel dagqa t’ghajn, dan I-artiklu jfisser li la ma jinghatax kongedo,
il-kera jiggedded dejjem awtomatikament. Fil-fehma tal-Qorti, izda, dan
l-artikolu jrid jingara flimkien ma’ dispozizzjonijiet ohrajn tal-Kodici Civili,
partikolarment |-Artikoli 1536 u 1537 li fiz-zmien rilevanti ghal din il-

kawza kienu jagraw hekk:
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“1536. (1) Jekk, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri, il-kerrej jibqa’ u jigi mholli fit-
tgawdija tal-haga mikrija lilu®, jinghadd li I-kiri gie mgedded taht Il-istess
kondizzjonijiet u bl-istess jeddijiet u obbligi, ghal Zmien megqjus kif jinghad fI-
artikolu 1532, minbarra ghal dak li hu raba, illi I-kiri tieghu jinghadd
imgedded ghaz-zmien li hu mehtieqg ghall-gabra tal-frottijiet ta’ sena:

“Izda, jekk il-kera jithallas b’rati, il-kiri, hlief fil-kaz ta’ raba, jinghadd
imgedded ghaz-Zmien tal-hlas ta’ rata wahda.

“1537. Meta sid il-kera jkun ta avviz lill-kerrej biex ihalli I-haga fl-eghlug taz-
zmien tal-kiri, il-kerrej ma jistax jeccepixxi t-tigdid tacitu tal-kiri, kif jinghad fI-
ahhar artikolu gabel dan, lanqas jekk ikun issokta fit-tgawdija tal-haga.”

Jidher ghalhekk illi jekk jinghata I-kongedo, il-kirja tintemm
irrispettivament minn jekk il-kerrej jibqax fil-pussess tal-haga jew le. A
contrariu sensu, jekk is-sid ma jaghtix il-kongedo, u I-inkwilin jibga’ fil-
pussess ossia tgawdija tal-haga, il-kirja tiggeded tacitament. Izda min-
naha l-ohra, il-kirja ma tiggeddidx jekk il-kerrej ma jibgax fit-tgawdija tal-
haga mikrija lilu. Dan ghaliex kif ikkummentat il-Qorti tal-Kassazzjoni
Taljana, “La rinnovazione tacita del contratto di locazione, disciplinata
dall’art. 1597 (li jixbah I-Artikoli 1536 u 1537 tal-Kodic¢i Civili taghna
succitati):
poggia esclussivamente sulla volonta tacita delle parti di rinnovare il
contratto: volonta che il legislatore desume dal loro comportamento,
consistente nella permanenza del conduttore nella detenzione della cosa
locata, dopo la scadenza della locazione® e nella mancanza di qualsiasi

manifestazione di volonta del locatore contraria a tale permanenza. — Cass.
14 dicembre 1976, n. 4634, Giust. Civ. Mass. 1976).

! Emfasi mizjud minn din il-Qorti.
% Emfasi mizjud minn din il-Qorti.
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L-imsemmi Artikolu 1597 tal-Kodié¢i Civili Taljan jagra hekk:

“La locazione si ha per rinnovata se, scaduto il termine di essa, il conduttore
rimane ed é lasciato nella detenzione della cosa locata o se, trattandosi di
locazione a tempo indeterminato, non é stata comunicata la disdetta a norma
dell’articolo precedente.”

[l-htiega tal-kontinwazzjoni tal-pussess hija wkoll ribadita mit-trattisti
awtorevoli Franéizi Planiol et Ripert fil-kuntest tal-Kodi¢i Civili Franciz
minn fejn joriginaw id-dispozizzjonijiet taghna:
“II faut que le preneur soit laisse en possession®” (art. 1738 et 1775, al. 3)
sans “opposition de la part du bailleur (art. 1758)” - Traite Pratique de Droit

Civil Francais, 1956, Vol 10, Contrats Civils, para 627 “Tacite Reconduction”,
page 903.

L-inkwilin John Francis McNamara miet f'Dicembru 2014. Kien hallas
kera sal-ahhar ta’ Novembru 2014 (fol. 29). Ftehim bil-miktub tal-kirja
ma kienx hemm u langas kien hemm terminu specifikat. IlI-kera kien, lejn
l-ahhar tal-kirja, jithallas kull xahrejn. Ghalhekk il-perijodu ta’ kera li
jmiss wara |-mewt kien jaghlag fl-ahhar ta’ Jannar 2015. #Hadd mill-
werrieta (li sal-lum ghadhom mhux maghrufa u jistghu sahansitra I-angas
biss jezistu) ma okkupa |-fond la f'dan il-perijodu u lanqas fiz-zmien wara
li skada. Ghalhekk ma jistax jinghad li I-kirja ggedded wara 1-31 ta’
Jannar 2015. Fiz-zmien li giet intavolata din il-kawza, ghalhekk, il-kirja

kienet mitmuma.

3 Emfasi mizjud minn din il-Qorti.
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Decide

Ghaldagsant din il-Qorti taqta’ u ticcediedi billi tichad it-tieni
eccezzjoni u tordna I-prosegwiment tal-kawza fil-mertu. Spejjez

rizervati ghas-sentenza finali.

Moqgrija

TMIEM
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