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Lokazzjoni — Uizufrurwarju — Skrittura tn' — Nuoflith —
Firma tal- — Inkwilin — Nugqas ta'

In-nuggas tal-firma ta' i-inkwilin fug skrittura ta* lokaazjoni
ta’ fond urban ghal erba’ suin, idgib maghha n-nullits ta’
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dik il-lokazzjoni, ghalkemm tall skritiura tkun giet iftir-
mala mis-sid w mhollija fil-pussess lal-inkwilin.

I-Qorti, rat l-att taé-éitazzjoni quddiem i-Prim'Awiz
t18l-Qorti Civili tal-Maestd Taghha r-Regina li bih l-anur
— premessi d-dikjarazzjonijiet u moghtija l-provvediment;
cpportuni; premess li l-imsemmi Rocco Zammit, proprie-
tarju tal-fond numru 12, Angel Street, Zebbug, b’testment
unica charta tas-27 ta’ April, 1950, in atti Nutar Nicola
Said (Dok. A) halla -usufrutt generali tal-beni kollha tie-
ghu lil martu Carmela neé Agius u innomina bhala unika
eredi proprietarja assoluta tal-assi ereditarju tieghu
bintu l-attriéi Maria mart Michele Micallef; u premess Ii t-
imsemmija Carmela Zammit }i issopraviviet il zewgha, fil-
kwalita taghhsa ta' usufruttwarja generali tal-gid ta’ zewgha,
kriet i-imsemmi fond 12, Angel Street, Zebbug, lill-konvenut
John Galea ghal erba’ snin mill-1 ta’ Diéembru, 1958, bi
skrittura ta’ l-istess jum perd geddet l-istess skrittura min
sena ghal sena ghal tmien darbiet (Dok. B sa I); u premess
i dawn l-igkritturi mhumiex validi ghax mhux ifirmati miil-
konvenut Galea u wkoll ghax intizi biex jiffrastornaw Il-is-
tess skop taghhom u biex jeludu d-drittijies 1as-suécessuri
ta’ l-usufruttwarja li ghamilet il-kirja; u premess li l-im-
gemmija usufruttwarja mietet fil-21 (2’ Mejju, 1966, b'ittra
ufi¢jali- 1al-24 ta’ Mejju, 1966 u ohra ta’ [-ewwel ta’ Gunju,
1986, l-atturi interpellaw lill-konvenuti biex jiritornawiha
baital -J-imsemmi fond numru 12, Angel Street Zebbug, in
gegwitu ghat-terminazzjoni ta’ l-usufrutt tal-lokatriéi u ghat-
tmiem tal-lokazzjoni in corso fil-mument tal-mewt taghha;
u premess li l-konvenut John Galea irresista ghal din id-
domanda u qed jivvanta drittijiet ta’ Jokazzjoni fuq il-fond
de quo; — talbu illi premessa d-dikjarazzjoni tan-nullita ta’
l-iskritturi ta’ lokazzjoni ghar-ragunijiet fuy imsemmija —
il.konvenut John Galea jigi dikjarat li qed jiddetieni I-fond
imsemmi minghajr titolu u jigi kundannat jizgombra mill-
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istess fond u jhaliih battal favur l-atturi i #mien qasir u
perentorju li tiffissalu 1-Qorti; Bl-ispejjez inkluki dawka tas-
zewg ittri uffid¢jali fuq imsemmija kontra l-konvenuti;

Rat in-nota ta’ l-edéezzjonijiet tal-konvenuti Ii biha qalu
illi 1-fatt li -konvenut John Galea ma ifirmax l-iskritturs in
kwistjoni ma jfissirx }i ged jiddetieni I-fond in kwistjoni bla
titolu; il-konvenuti Paolina Agius u Joseph Galea m'ghan-
dhom ebda interess fil-kawza in kwistjoni;

Rat is-senienza ta' dik il-Qorti tal-21 13’ Frar, 1887 i
biha ddedidiet billi iddikjarat nulla l-iskrittura tal-lokazzjoni
fug riferita mhabba biss id-difett ta’ formalith gia fuq im-
semmi; u laqghat it-talba tal-atturi, u ghall-fini tal-i2gum-
hrament mitlub, ikkundannat lifi-konvenut John Galea biex
johirog mill-post in kwistjoni u iballieh baiial favur l-atturi,
zmien tliet xhur mil-ium,

L-ispejjez stanti ¢-dirkostanzi, jigu sopportati mill-kon-
lendenti bin-nofs, wara li kkunsidrat;

Omisasis

Rat in-nota ta’ I-appeil tal-konvenuti u l-petizzjoni tagh-
hom li biha talbu 1 dik is-sentenza tigi revokata u t-talbiet
ta’ l-atturi jigu michuda bi-ispejjez taz-zewg istanzi kontra
taghhom.

Rat ir-risposta ta’ l-atturi ii galu li l-appeil tal-konvenut
hu infondat u ghandu jigi miéhud u fl-istess kin appellaw
inéidentaiment u talbu li s-sentenza appeliata tigi riformata
kwantu ghall-kap ta’ l-ispejjez fis-sens Ji jigi ordnat li l-is-
pejjez kollha ta' prim'istanza jithalsu mill-konvenuti, hl-
ispejjez ukoll ta’' 1-appell,
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Rat l-atti kollha tal-kawza, semghet it-trattazzjoni 4.
kkunsidrat —

Fug l-appell prinéipali:

Hu terren komuni bejn il-partijiet ili I-fond in kwistjoni
kien jappartieni lii Rocco Zammit, missier l-attri¢i Maria
mart Michael Micallef. Bit-testment tieghu ‘fl-atti tan-Nutar:
Nicolo Said tas-27'ta’ April, 1950 Rocco Zammit halla i)
Carmela Zammit, it-tieni mara tieghu, -uZufrutt universal;
ta’ 1-assi tieghu, u bhala eredi istitwixxa lill-imsemmija bintu
mill-ewwel Zwieg, Marig Micallef. L-uzufrutiwarja Carmels
Zammit mietet fil-21 ta' Mejju, 1966.

Bid-diversi skritturi li hemm kopji taghhom etibiti fol.
8 — 15 l-imsemmija Carmela Zammit kriet il-fond in kwis-
tjoni lil-konvenut John Galea. L-atturi geghdin jitolbu f'din
il-kawza illi dawk l-iskritturi jigu kollha dikjarati nulli u
dan, kif jinghad fit-¢itazzjoni, ghar-raguni illi l-istess skrit-
turi ma gewx iffirmati mill-kerrej John Galea u, barra
minn dan, saru bhiex jeludu d-drittijiet taghhom bhala sué-
gessuri ta' l-uzufruttwarii fil-pussess tal-fond. Minn dana
jigi, — jghidu l-atturi — illi l-imsemmi konvenut John Galea
ged jiddetieni 1-fond minghajr titoiu u huma ghandhom id-
dritt jottienu l-izgumbrament tieghu.

Fis-sentenza appellata, l-ewwel Onorabbli Qorti lagghet
it-taiba ta’ }-atturi, iddikjarat I-imsemmija skritturi ta’ lokaz-
zjoni nulli minhabba nuqgas fibom tal-firma tal-kerrej, u
ordnat l-izgumbrament tieghu fi Zmien tliet xhur.

L-aggravji ta' J-appellanti kif esposti fil-petizzjoni ta’ -
appeil, huma sostanzjalment fis-sens illi l-ewwelinett, ghan-
dha rigi segwita t-teorija, adcettata ga f'xi sentenzi tal-
Qrati taghna, li tghid illi meta l-original ta' l-iskrittura fir-
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mat minn parti wahda ikun gie ikkonsenjat lill-parti 1-ohra,
dan hu bizzejjed biex jissupplixxi ghan-nuggss ta’ firma
1a’ din il-parti l-ohra, jekk taééetta I-iskrittura u tikkonfer-
maha ta¢itament; Fil-kaz preienti ghalhekk “il-lokazzjoni
kwadriennali” maghmula minn Carmela Zammit favur il-
konvenut John Galea ghandha tigi ritenuta valida.

Subordinatament — issottomettew l-appellanti — l-is-
kritturi kontroversi huma, in realta, magsumin f'tewg par-
tijiet: l-ewwel parti li fiha Carmela Zammit kriet il-fond ghal
sena; U t-tieni parti li fiha, I-lokazzjoni kellha. tibga' ssehh
ghall-erba’ snin: din it-tieni parti ghandha titgies bhaia
xewqa li Carmela Zammit esprimiet fi-iskritturi li ma ghan-
dhiex, se mai, tisvija l-validita ta’' }-ewwel parti ta’ li skrit-
tura bhala lokazzjoni ghal sena.

Dawn iz-zewg ilmenti gew imbaghad elaborati mill-
gharef Avukat ta' l-appellanti fit-trattazzjoni orali ta’ l-ap-
pell.

Ghal dawn ir-reklami, I-appellati irrispondew, illi i-ligi
taghna espressament tirikjedi il-forma ta’ I-att pubbliku jew
skritture, privala ghal lokazzjoni ta’ fondi urbani ghal izjed
minn sentejn u ebda Qorti ma tista’' tiddispensa minn dak ir-
rekwizit, Kwaniu, mbaghad, ghat-lieni sottomissjoni ta’ l-ap-
pellanti, [-iskriltura in kwisljoni hi haga shiha ii ma tistax
lingasam.

Ikkunsidrat —

L-iskrittura tai-lekazzjoni datata |-1 ta' Di¢embru, 1965

(li fis-sostanza rilevanti taghhg hi bhall-iskritturi ohrajn li
ippre¢edewha) tghid hekk:

“Jiena, hawn taht jidher ismi, niddikjara li qiegh-
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da nikri id-dar No. 12, Angel Street, Zebbug, Malta, Ii)
John Galea, li jaétetta bil-kera ta' tmintax-il lira (£18)
fis-sena u li jithallas kull sena bil-quddiem,

Il-Rera jibda mill-ewwel ta' Ditembru, 1965 y
jaghlaq fit-30 ta’ Novembru, 1966,

Din l-allokazzjoni (sic) ghandha tibga ssehh ghal
erba’ (4) snin mid-data imsemmija hawn fugq.

Imhallas £18
(ft. Carmela Zammit''),

fil-fehma tal-Qorti ma jistax ikun hemm dubju ifli din
zienet lokazzjoni ghal erba’ snin. L-appellanti infushoni, di-
fr4%i, fil-petizzjoni taghhom ta' l-appell, jirriferixxu ghaliha
bhala “il-lokazzjoni kwadriennall”. Il-kera kellu jithallas
bis-sena, i2da d-durata kellha tkun ghil-erba’ snin.
Kwindi, biex dik il-lokazzjoni setghat tkun valida, kienet
tinhtieg skond i-ligi, li ssir — jekk mhux b'att pubbliku —
almenu bi skrittura privata u, naturalment, li skrittura pri-
vata kellu jkoltha ir-rekwizit ta’ forma rikjesta ghaliha mil-
ligi, bhal ma, kieku gie adoperat l-att pubbliku, dan kien
ikollu bzonn li jkollu ir-rekwizit ta’ forma preskritti ghalih.

Issa, fil-kaz prezenti, l-iskrittura giet iffirmata mil-lo-
katri¢i biss u ma gietx iffirmata mill-kerrej jew crocesenjata
minnu debitament awtentikata.

Tl-kwistjoni tal-validita ta' skrittura ta’ jokazzjoni £'¢ir-
kostanzi simili giet ga drabi ohra kunsidrata minn din il-
Qorti, fosthom f'okkaijoni ridenti fil-kawsa “Gerald Vella
et v. Avukat Dottor Joseph Cassar et noe.” magtugha fl-
24 ta’ April, 1987, F°dik is-sentenza din il-Qorti galet hekk:
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“L-ewwe! rikwizit 1a’ l-iskritturg privata u dak l-aktar
ovvju skond ii-ligi taghna, hu l-firma ta’ kull wahda mill-
partijiet ghall-konvenzjoni, stipulata biha. Meta l-iskrittura
mhix hekk ifirmata, hu rikjest li tkun awtentikata bil-mod
preskritt fi-artu 634 tal-Kodi¢i ta’ Proéedura Civili.

“Hu veru jlli gie xi drabi ritenut, fug l-awtorita ta' dot-
trina estera illi, meta si tratta ta' obbligazzjoni unilaterali,
jew li saret unilaterali ghalkemm min-natura taghha bilate-
rali, biztejjed il-irma tal-parti li tobbliga ruhha jekk l-ori-
ginal ta' l-iskrittura ikun gie konsenjat lili-parti 1-ohra li ma
ifirmatx “purché ricevendoio lo accelia, e lo conferma ta-
citamente’' ...... 12da dik il-gurisprudenza hi konflingenti ma
gurisprudenza olira, senjatament ta’ din il-Qorti”;

Imbaghad il-Qorti iééitat is-sentenza preéedenti tagh-
ha fil-kawza “Mons. Spiteri vs Buhagiar” li fiha, “Bl-ispe-
ranza li l-konflitt u kontradizzjoni ta' gudikati ma jibqax
jigri w 1-ligi tkun stabbilita ahjar ghall-futur.” ii-Qorti ir-
riezaminat “funditus” dik il-kwistjoni u irriteniet illi —

“Meta tintuza I-forma ta’ skrittura privata din tinhtieg

i acir Irif nraslreirt Ra_onhawtilralin F2Y ta! 1_arshilralin ’19’77 fﬂl-
I OWIL Ak PFICAALILE UDTOUNGLLVINRUVIM L&) (G ITGL LIAVIW La:

Kodiéi Civili. Dokument )i fih ma jigux osservati dawk ir-
rikwiziti m'hux skrittura privata...... u jekk il-kuntratt hu
wiehed minn dawk li ghalihom dik il-forma hi rikjesta, dak
il-kuntratt hu null......Meta il-ligi hi ¢ara u esplicita kif inhi
il-ligi taghna fuq dan il-punt, ma jistghux ikunu utili soluz-
zjonijiet konfliggenti propunjati minn dottrina li tfikkommen-
ta jew dedizzjonijiet ta' qrati i japplikaw ligijiet barranin li
ghandhom disposizzjonijiet differenti”.

Fiz-zewg sentenzi hawn fug imsemmija il-Qorti ma
adéettatx it-teorija illi, ghan-nugqas ta’ firma ta’ wahda
mill-partijiet sata’' jissupplixxi l-fatt li l-iskrittura giet kon-

26 — Vol. LI, PI, Sezl
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senjata litha u bagghat ghandha,

Fil-kawza prezent din il-Qorti, ghalkemm, dertumens,
ikkunsidrat bir-reqga kolftha is-soltomissjonijiet wa’ l-appsl-
.anti, ma ssibx raguni biex uddiskosta ruhha mill-konk;uz-
sonijiet raggunta f'dawk is-sentenzi. Il-kuntratt ta’ lokaz-
zioni hu, ovvjament, kuntratt sinallagmatiku u peress ijlj i-
isirittura M biha l-kuntratt sar ma ghandhiex ir-rekwiziii
preskritd mil-ligi, il-lokazzjonu kienet nulla. Jarga’ jigi ripe-
:ut illi din m'hix kwistjoni ta’ sempli¢i forma, mehtiega ghal;-
Ansjiet 12’ prova biss, i2da hi solennitad rikjesta ghall-validisa
.al-Runtratt.

II-Qorti angas tista' :aécéetta is-sottomissjoni alternativa
maghmuia mill-appellanti, fis-sens illi i skrittura tgi ikkun-
sidrata separabbli f2Zewg partijiet u l-lokazzjoni kuniratta-
'a biha tigi ritenuta valida ghal sena. Kif osservaw l-appel-
ati il-kuntratt stipulat hu uniku: dak i gie, bl-ewwel parii
‘aj-iskrittura, stipulat fis-sena hu l-ammont tal-kera: imma
d-du it tal-lokazzjoni — i hi wkoll element tal-kuntran
espressamerntt imsemimi fid-definizzjoni tieghu kontenwia fi-
artikalu 1615  tal-Kodiéi Civili — giet stabhilita ghal erba’
snin. Kif gie ukoll ritenut fi-Zewg sentenzi ga fug céiatl
meta lokazzjoni eécedenti sentejn (fil-kaz ta’ fond urban)
hi nulla minhabbg difett 12" -iskrittura, in-nuiina  toiqot
mhux biss id-durata superjuri ghall-sente)n, izda il-kunirait
koliu. "“Sfortunatament” — il-Qorti gale{ fis-sentenza “Veliu
vs Dr. Cassar” — “anki fug din il-kwistjoni {-gurisprudenza
tal-Qrati r1aghna ma kienix dejjem uniformi; izda l-opin-
joni i |-lokazzjoni hi nula interament tidher L hi bil-besta
prevalenti u, fil-fehma (@ din il-Qoru, Kif anki mfissra fis-
sentenza “Mons Spiteri vs Buhagiar”, din hi l-opinjonr .
chandha tigi segwua.”

L-appelanti issuggerew illi d-durata 1a’ crba snin -
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semmija A-ahhar parti ta' l-iskrittura kienet sempli¢i “poli-
citatio” ossija offerta.da parti tal-lokatriéi li ma ghandhiex
tivvizja J~kuntran, Izda, fil-fehma tal-Qorti, dik kienet fil-
veritd walda mill-istipulazzjonijiet tal-kuntratt, atéettat mill-
inkwilin, u bhals tal-parti integrali minnu u ma tistax ugi
xissa mill-bgija tieghu fil-konsiderazzjoni. tal-kwistjoni i
tifforma l-meritu ta' din il-kawia.

Fi-ahharnett il-Qorti anoas issib ben fondata d-deduz-
zjoni maghmula mill-appellanti fit-trattazzjoni ' l-appell,
fis-sena illi l-appellati, li ma kienux parti fil-kuntratt, ma jis-
tghux jinvokaw in-nullitd tieghu. L-ewwelnett din mhix
kwistjoni ta' rescessjoni tal-kuntratt, imma kwistjoni ta' dik-
jarazzjoni ta’ l-inetistenza tieghu. Fit-tieni lok l-interess ta’ I-
appellati hu evidenti. L-appellata Maria Micallef hi, kif ga
intqal, 1-eredi universali ta’' missierha. Meta mietet Carmels
Zammit, hi saret {l-proprietarja assoluta tal-fond in kwist-
joni u akkwistat id-dritt legali li titlob il-pussess u (-tgaw-
dija tieghu minghand kull min qed jiddetenih minghajr titolu
validu. Kontra t-talba taghha l-appellanti avanzaw il-pre-
tenajoni ta’ titolu konsistenti fil-lokazzjoni kuntrastata bi-
iskrittura impunjata, u hi ghandha evidentement dritt li titlob
dikjarazzjoni gudizjarja iili t-titolu vantat mill-appelianti
hu inesistenti minhabba n-nullita tieghu.

Ghalhekk l-appell tal-konvenut ma jistax jigi miiqugh.
Ikkunsidrat fuq I-appell incidentali.

Dan hu limitat ghall-kap ta’' [-ispejjez u |-pretenZjoni
ta’ l-atturi hi illi 1-ewwel Onorabbli Qorti ma meashiex wah-
hlithom nofs l-ispejjez, peress illi dik il-Qorti ma messhiex
cahdet is-sottomissjoni taghhom fis-sens illi, anki kieku I-
iskritturi tal-lokazzjoni kienu validi, il-konvenuti Jochn Gealea
xorta wahda m’ghandux dritt li jikkontinwa fl-okkupazzjoni
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ial-fond ga la darba huwa kera minn ghand persuna i (.
titolu taghha kien rizolubbli u dak it-titolu issa spitéa bil-
mewt taghha. L-atturi, f'dan ir-rigward, ghamiu riferenza
ghall-gurisprudenza ¢&itata minnhom fin-nola 12’ l-osservaz.
zjonijiet taghhom fol. 25 fejn gie ritenut illi is-guééessur fil-
pussess tal-fond, 1a' uzufruttwarju, utilista jew persuna oh-
ra li t-titolu taghha hu ritolubbli hu obbligat li jirrispeta |-
lokazzjoni i tkun saret bkondizzionijer gweti imma  thas
ghat-dmien imsemmi H-artikoli 1619 u 378: u i meta jispii-
¢a dak it-zmien il-kerrej ghandu jivvaka I-fond in ba3.
ghall-prinéipju “soluto jure dantis solvitur et jus accipien-
tis" u dan in attefi d-disposizzjonifiet tal-ligi specjali 1al-
Larg,

Din hi kwistjoni legali }i, fil-fehma 12’ din -Qord, hi
delikata u difiéli u din il-Qorti (hoss illi, fug appell iné¢iden-
wtali limitat ghall-ispejiez )i jista' jigi agevolment delerminal
fug bazi ohra, mghandhiex bionn li tippronunzja ruhha for-
matment fug dik il-kwistjoni. u tirrigerva, ghathekk, pro-
nunzji simili ghall-kaz §i jkun hemm bionn.

Fil-kag prezenti — kieku l-iskritiur tal-lokazzjoni kienu
validi fil-forma, partikclarment l-ahhar wahda — il-
lokazzjoni kellha tissokia sat-30 ta Novembru 1969 u, skond
|-istess gurisprudenza éitata minnhom (li dwarha, kif intgal,
din il-Qorti mhiex tesprimi ebds cpinjoni) l-atturi kienu
jkunu obbligati li jirrispettaw dik il-lokazzjoni ghal dak i2-
#mien kollu li kien korrenti. I&-¢itazzjoni taghhom, magh-
mula fl-25 ta’ Awisau, 1968 fiit gimghat biss wara l-mew!
2’ l-lokatriégi utufruttwarjn — kienet tkun, fug dik l-iatess
bazi, intempestiva, L-ewwel Onorabbli Qorti galet sewwa
illi, jekk stess jigu rigwardati biss l-imsemmija artikoli 1619
u 378 tal-Kodiéi Civili, il-lokazzjoni per sé& — appart
l-kwistjoni tal-validita formali ta' I-iskrittura — ma
kienitx tkun nulla, u l-pretensjoni ta' l-atturi il jiddiskonox-
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xu dak }-obbligu naxxenti, fi kwalurikwe kaz, minn dawk

j-artikoli ~ suppost dejjem li kien hemm lokazzjoni altri-
menti valida — kienet infondata.

Aparti dan, u indipendentement minn kwslunkwe kon-
giderazzjoni ohra, l-ispejjes kienu fid-deskrizzjoni tal-Qort
u {'dan il-kaz din il-Qorti ma jidhriliex li dik id-diskrezzjoni
giet uzata haiin in prinéipju.

Ghal dawn J-mouwr i-Qoru tradedidi bih —

1. Ti¢had l-appell prindipali tal-konvenuti bi-ispejje
kontra taghhom u tikkonferma s-sentenza appeliata b'dana

ifli Z-zmien ghall-izgumbrament ikun ta’ erba xhur u jibda
jghaddi mil-fum.

2. Tiéhad l-appell intidentali 1a’ 1-atturi bl-ispejjez kon-
tra taghhom.




