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27 ta’ April, 1962
Imhalifin :—
1s-8.T.0. Prof. Sir Anthony J. Mamo, O.B.E., C.St.J., Q.C,,
B.A., LL.D., President;
Onor. Dr. A J. Montanaro Gauci, C.B.E,, KM, LL.D.;
Onor. Dr. T. Gouder, LL.D.
Virginia Mercieca

versis
Victor Lowell

Lokazzjoni — Bord tal-Kera — Bejgh — Enfitewsl —
Att ta’ Konvenju — Terminu — Destinazzjoni tal-Fond —
Kindergarten — Art. 1407(2) tal-Kodié¢i Civili,

Id-dispotizzjoni tal-ligi Ui tghid illi I-effett ta’ weghda ta’ bejgh
jispiécg jekk i-accettant, fi tmien tliet Thur minn dak in-
nhar li L-bejgh ikun seta’ jyir, ma jsefiahx lil dak i wieghed,
d'att gudizziariu, sabiex faghmel il-bejgh, kemm il-darba
ma fkunx gie miftichem mill-partijiet 2mien itwal, tirri-
gwarda l-weghda ta’ xiri 4 bejfgh ta” stadbili: u bhala dispo-
2zzjoni ta’ nalura eclezzjonali ta’ dekadenzg mhiflexr es-
tendibbli u applicabbli ghall-weghda ta" ghoté b'éens.
Ghaldagstant, jekk il-lokatur, i jkun irid jiehu lura l-pus-
sess ta' fond wmikri Hll-inkwilin, joffri lil dan bhale “alter-
native accomodation” fond iehor If huwa jkun obliga ruhu
li jiehu b'cens, l-inkwilin ma jistgher validament jopponi
illi I-lokalur me jistghar aktar joffritu dak il-fond ghar
ghaddew tliet zhur minn meta sar [-att tal-konvenjy phat-
tehid ted-cens u dagk !-att ma glex imgedded.

Barra minn dan, jekk i-ait tal-konvenju jkun sar bl-infida il 1-
ghoti tac-éens isir kemm il-darba I-Bord tal-Kera jikkun-
sidra 1-fond bhala “suitable” gRall-inkwilin, it-terminu tal-
validité tal-att tal-konvenju htiwa sospiz sakemm il-Bord
jaghii 1-gudizzju tieghu dwar dik is-'suitability”, y kwindi
taht dan l-aspeit ukoll oppodizzioni tal-inkiwpilin fis-sens fug
imsemmi mhix valida.

It-gestioni ghal smien qasir p'parti ighira ta’ fond mikri gholl-
abitazzjoni ta’ Kindergarten da parti ta’ membru tal-familja
tal-inkwilin, ma jbiddelr id-destinazzjoni tal-fond, H kien
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u baga’ dejfem ulat ghall-abitazzjoni; v ma hixr raguni taj-
ba bier ittellef lil-inkwilin id-dritt ghat-tHydid tal-kiri.

T1-Qorti.— Rat ir-rikors tar-rikorrenti Virginia Mercie-
ca, li talbet qudaiem il-Bord i Jirregola 1-Kera li tigi awto-
rizzata tiehu pussess tad-dar no. 55, Villa Ebe, Ta’ Xbiex
Wharf, Ta’ Xbiex, biex tmur togghod fiha;

Omissis;

Rat is-sentenza tal-Bord li Jirregola 1-Kera tal-21 ta’
Novembru 1961, li biha giet mithuda t-talba, bl-ispejjez
kontra r-rikorrenti; billi i-Bord ikkunsidra;

Iili mill-provi rrizulta i r-rikorrenti trid id-dar in
kwistjoni biex tmur fiha maz-Zewgt itfal guvintur taghha,
billi fejn qeghdha ghandha é&-tokon, tant li ma ghandhiex
kamra tas-sodda ghaliha, u tarma sodda fil-kamra tal-pran-
zu kull fil-ghaxija u Zarmaha filghodu. Fil-block tal-bini
fejn geghdha tghix hemm tliet flats ohra li r-rikorrenti
tikrihom ‘‘furnished”, fihom koilha tliet kmamar hhall-flat
fejn togghod hi;

L-intimat, 1i kien Manager tal-Branch ta' Barclay’s
Bank Ghewdex, fil-mori tal-gudizzju gie trasferit fil-Branch
ta’ Birkirkara, bhala manager ukoll. Ghandu i-mara tghal-
lem il-Mater Admirabilis College u zewg xebbiet, wahda
minnhom ghandha Kindergarten £'Ta’ Xbiex, Il-mara tal-
intimat tmur tghallem erbgha darbiet fil-§imgha, u ma
tmurx dejjem fl-istess hin; perd normalment il-hinijiet hu-
ma mit-8.45 a.m. sal-4 p.m. ghal darbtejn u mis-2 p.m. sal-
415 p.m. ghal darbtejn ora; u meta jkun hemm lezzjonijiet
wara nofsinbar tibga’ I-Kullegg. L-intimat ghandu i-car u
jmur bih Lufédju; .

Ir-rikorrenti ghall-ewwel ma kienetx offriet “alterna-
tive accomodation”; hija ppretendiet illj l-intimat jagixxi
kontra inkwilina tieghu li toqghod Rudolphe Street, Sliema,
u offriet 1i taghti lil dan il-Alat no. 4. 39 Howard Street,
Sliema. Fil-mori tal-gudizzju gew offerti Zewg fondi lill-inti-
mat ghax-xelta tieghu, éjoé il-fond 114 St. Julian's Road,
Birkirkara, u l-fond 202 Rue D'Argens, Giira, bil-kera ta’
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£70 u £28 rispettivament. L-ewwel fond huwa ta' proprijeta
ta’ Filippo Abela, u r-rikorrenti hija pronta biex tiehdu
b’éens temporanju biex taghtieh lil-intimat jekk jigi gudi-
kat “suitakle”; dwar it-tieni ma rrizultax ta' min hu;

Dwar il-fond 114 St. Julian’s Road, Birkirkara, irrizul-
ta wkoll illi sidu, éertu Filippo Abela, ghalkemm kien irri-
laxxja d-dikjarazzjoni ezibita, illi kien ;i)reparnt jirrikonoxxi
bhala inkwilin lill-intimat, fix-xhieda tieghu perd qal li ma
riedx jikri d-dar, imma ried jaghtiha éens, jew lill-intimat
jew lir-rikorrenti ghalhekk, skond skrittura ohra fejn sar

onvenju bejn ir-rikorrenti u l-istess Abela, fejn huwa obli-
ga ruhu li jaghti éens ghal zbatax il-sena dan il-fond lir-
rikorrenti. Din l-iskrittura saret fis-18 ta’ Mejju 1961, u billi
mill-atti ma jirrigultax li giet imgedda, ghalhekk il-forza
taghha spi¢éat u ma tivvinkolax izjed lill-partijiet. Skond id-
dispost tal-art. 1407(2) tal-Kodiéi Civili. Ghalhekk, apparti
l-oppotizzjoni sollevata mill-intimat, illi mhux bitiejjed il-
konvenju, imma hemm bonn li jkun hemm it-trasferiment,
fil-fatt angas konvenju ma hemm, ghaliex meta jghaddi 2-
Z#mien u ma jsir xejn, l-obligazzjoni bhal kieku qatt ma kie-
net (ara Prim’Awla “Fenech vs. Azzopardi” 27 XI. 1952,
Kollez. Vol. XXXVI-TI-561 u sentenzi hemm éitati). Dan il-
Bord, kwindi, ma jista’ taht ebda aspett, jiehu konjizzjoni
tal-o'fferta ta’ dan il-fond bhala ‘“alternative accomoda-
tion”;

Il-post l-iehor, 202 Rue D'Argens. Gzira, kif diga’
ntgal, ma rrizultax ta’ min hu proprijeta. Peress iili fil-
verbal tal-21 ta’ Marzu 1961 hemm dikjarat illi r-rikorrenti
ghandha dan il-post, il-Bord sejjer jassumi li huwa propri-
jetad taghha, biex je3amina jekk hux “suitable” jew le. Il-
fond huwa pjanterren . .. . Huwa ¢ar li dan il-fond bu-
wa *‘unsuitable” . . .- . .. L-offerta ta’ dan il-fond, milli
jidher, saret pjuttost bl-idea li l-intimat joffrieh lill-inkwi-
ling tieghu Milanes, li toqghod fid-dar tieghu tas-Sliema;
perd l-intimat ma riedx jipprotedi kontra taghha, u hija
ma tridx tmur f'dan il-post;

Ir-rikorrenti fix-xhieda taghha qalet li 1-fond li kienet
offriet lill-istess Milanes, 4 Howard Street 39, Sliema, kie-
net geghdha toffrieh ukoll lill-intimat; izda langas dan jl-



APPELL1 CIVILI 187

post ma huwa “suitable” ghall-intimat. Qalet infatti r-ri-
korrenti li 1-flat ta' Howard Street fih biss tliet kmamar;
u kwindi, jekk mhux “suitable” ghaliha, anqas ma jista’
~jkun “suitable” ghall-intimat, 1i ghandu familja aktar kbi-
“ta minn taghha, u li ghandu jevita t.tarag minhabba 1-

‘mardatieghu éertifikata minn Dottor Victor Captur;

.. Ghalhekk it-talba tar-rikorrenti ma tistghax tigi mil-
quha fuq il-motiv li trid id-dar ghaliha, ghaliex ma hemmx
.*'available suitable accomodation”, u I-“hardship” ma
_jkunx akbar ghaliha jekk it-talba tigi mi¢huda; ghaliex i-
"iMimat, kieku kellu jmur fil-fond offert, isib rubiu f'poiiz-
“zjoni aghar minn dik li geghdha fiha r-rikorrenti;

1l r-rikorrenti fit-28 ta’ Settembry 1961 fiedet bhala
Jrawsali illi l-intimat biddel id-destinazzjoni tal-fond, meta
.ppermetta lill-bintu illi tuza l-post bhala Kindergarten;

i Dwar din i1-kawzali, mix-xhieda tal-mara tal-intimat
‘irrifulta illi t-tifla taghha Madlene ghal Zmien ta’ xahrejn
kéltha tliet itfal taht it-tliet snin 1i kienet izZommhom
‘Fiamra fil-pjanterren, u preéiZament fis-salott, u kienet
iz#ommhom mid-9 sal-12 a.m., u ghar-rikreazzjoni kienet
téhodhom fil-gnien publiku li hemm quddiem id-dar. It-
tifia taghha ghamlitu bhal prova, u la talbet permess lis-
‘sid u lanqas ma giebet xi permessi tal-Pulizija, hija ghan-
dha dar geparata minn dan i}-Kindergarten. Il-mara tal-
intihat ghall-ewwel kienet qalet illi kien hemm xi tmien
ti tfal, perd ma kienetx taf personalment kemm kien hemm,
u mill-verifiki li ghamlet mat-tifla sabet }i kien hemm an-
gas. Il-Bord huwa tal-fehma li Kindergarten ta' propor-
zjonijiet tant zghar u ghal imien hekk gasir ma jbiddelx
id-destinazzjoni tal-fond mikri ghail-abitazzjoni, bhal ma
jbiddelx id-destinazzjoni tal-fond min jaghti lezzjonljiet
privati fid-dar tieghu, anki il aktar minn student wiehed
kontemporaneament;

Rat ir-rikors tar-rikorrenti, i bih din. appellat mis-
sentenza tal-Bord fuq imsemmija, u talbet ir-revoka
taghha u l-lagghs tat-ialba taghha; bl-ispejjet taz-Zewg
istanzi;
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Omissis;
Ikkunsidrat;

1lli 1-Bord, fis-sentenza -appellata, ikkunasidra tliet ‘‘al-
ternative accomodations” offerti mir-rikorrenti u eskluda
tneji minnhom bhala ‘‘unsuitable”. Iida fuq l-iehor, li huwa
dak L huwa f'St. Julian's Street, Birkirkara, il-Bord jid-
hirlu li ma jistghax jiehu konjizzjoni tieghu taht ebda as-
pett, ghaliex il-konvenju li bis-sahha tieghu l-appellanti
kienet sejra tiehu b’t¢ens temporanju waqa' bl-ghelug taz-
Zmien skond l-art, 1407 tal-Kodié¢i Civili, bil-konsegwenza
li ma setghetx izjed toffri dak il-fond lill-intimat bhala “al-
ternative accomodation”. Hawnhekk il-Bord qata' punt ta’
ligi f'sens li din il-Qorti ma tistghax tagbel mieghu. U ta-
bilhagq, l-art. 1407 tal-Kodic¢i Civili jirrigwarda 1-weghda
ta’ xiri u bejgh u bidla ta’ stabili, u bhala dispozizzjoni
ta’ natura eééezzjonali ta’ dekadenza mhuwiex estendib-
bli u applikabbli ghall-weghda ta’ ghoti ta’ éens (ara sen-
tenza Prim’'Awla tat-28 ta' April 1922 in re “Conte Paler-
mo Navarra vs. Sammut”, XXV-II-105; Appell 24 ta' April
1925 in re *“Cauchi vs. Borg Olivier ne.”, XXVI-I-113; u
XXIX-1-611; XXX-I-48; XXX-II-70; XXXIII-I-568).
Barra minn dan, dan l-artikolu jiddisponi li t-terminu ta’
dekadenza jibda jghaddi minn meta l-bejgh ikun jista' jsir,
u kemm il-darba l-partijiet ma jkunux ftehmu ghal Zmien
itwal. Fil-kaz in ezami, l-appellanti ftehmet ma' sid id-dar
li 1-ghoti taé-éens isir “se e quante volte 1-Bord li Jirrego-
la 1-Kera jiddikjara li d-dar hija “suitable” ghal Viector
Lowell” (dok. fol. 12). Immela, it-terminu kien sospiz, u ma
setghax kien hemm dekadenza. U ladarba 1-Bord iddedieda
l-punt ta’ ligi haZin, is-sentenza tieghu saret appellabbli;

Omissis;

Illi 1-Qorti tagbel mal-Bord li bil-gestjoni ghal Zmien
qasir f'parti zghira tal-fond in kwistjoni ta’ Kindergarten
da parti ta’ bint l-appellat ma sarx tibdil ta’ destinazzjoni
tal-fond, li kien u baqa’ dejjem uzat ghall-abitazzjoni.
Ghaldagstant dik ma hix raguni tajba biex ittellef lili-
appellat id-dritt li jgedded il-kirja;
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Tickunsidrat ;

Il l-appellanti trid id-dar ghax tippretendi li ghandha
bionnha ghalbiex tmur togghod fiha hi stess, peress li
fein.geghdha Yoqghod predentement ma ghandhiex ,
bitsejjed ghall-bionnijiet taghha u ta’ wiliedha. U tabil-
hagq, fl-acless jl-Qorti rat b’ghajnejha li l-appartament
fejn l-appellanti tgbita huwa ¢kejken u l-kmamar fghar;
u rritulta mill-provi li l]angas hemm kamra fejn l-appellanti
tista’ tistabbilixxi 1-kamra tas-sodda taghha, u qeghdha
ta’ kull lejla tpoggl u tiftah sodds tal-hadid dejga Ui tin-
ghalaq fis-sala biex torgod hemm, u tnehhiha fil-ghodu. F1-
unika kamra tas-sodda li hemm jorqdu 2i-iewg uliedha
subien, § huma guvintur. Ghaldagstant huwa fatt li fejn
toqghod l-appel'anti geghdha haiin hafna; )

L-appellanti offriet lill-appellat bhala “alternative ac-
comodation” id-dar no. 114 St. Julian's Road, Birkirkara,
fejn offriet li taghmel xi benefikati ghall-kumdita tal-ap-
pellat, fil-kai li dan jaééetta li jmur fiha. L-appellanti
ghandha favur taghha konvenju ma' sid dik id-dar li te-
hodha b'éens fil-kas li l-appeliat jaééetta li jmur joqghod
fiha. I1-Qorti kellha okkaZjoni tara fl-aééess din id-dar, fejn
anki semghet bhala xhieda l-kontendenti stess, u kkonsta-
iat 1, ghal dek 1t huwa wisgha u tqassim ta’ kmamar, id-
dar hija “suitable” ghall-intimat u l-familja tieghu u fiha
anki gnien fejn l-intimat jista' jehda. L-appellanti offriet
li taghmel kamra tal-banju gdida ... . .. Kwantu ghall-
mezzi tal-appellet, l-appellanti offriet li tikrilu d-dar bl-
istems rata ta’ kera li preientement gieghed ihallas ghall-
villin okkupat minnu, u ghalhekk anki taht dan l-aspett
il-fond offert huwa “suitable” ghall-appeilat. Ii-fond huwa
wholl “suitable’” tant l-aspett ta’ qorob ghal fejn l-appel-
lat jahdem, ghax id-dar tinsab f'Birkirkara, ghalkemm fit-
tarf. u l-appellat huwa mpjegat u jahdem fdak il-pajjiz, u
barra minn dan ghandu u jsuq il-karrozza, u ghalhekk
~handu fadilita biex imur fejn jahdem. Izda ghal mart u
bint l-intimat jibga’ l-inkonvenjent tal-hoghod biex jagbdu
l-karrozza tal-linja;

Ghal dak li hija sura, id-dar éertament hija bil-bosta
nferjuri ghall-villin abitat mill-appellat, u é&ertament |-
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ambjent fejn geghdha mhuwiex sinjorili bhal dak tal-abi-
tazzjoni prezenti tieghu. Anki t-tqassim tal-kmamar huwsa
ahjar fil-villin, fejn l-appellat ghandu kumditajiet fil-pjan
terren adattati ghall-ezigenzi personali tieghu. B'dan kol-
lu, dik id-dar ma tistghax tigi kunsidrata “suitable” ghai
kollox ghal dak li huwa sura, ghalkemm hija ahjar mix-
xejn, biex ma jsibx ruhu b'ebda dar;

In vista ta' dan kollu li ntqal, iI-Qorti tikkunsidra I-
paragun tal-“hardship” bejn il-bzonn tal-appellat u Gak
tal-appellanti. L-appellanti fejn togghod ma ghandhiex
kamra tas-sodda, u ta’ kulljum trid tarma u tnehhi s-sod-
da fis-sala, li langas ma hi kbira; u dan ifisser li l-appel-
lanti geghdha hazin ferm u ghandha bzonn kbir tad-dar in
kwistjoni. Mhuwiex il-kaZ li tmur hi stess fid-dar ta’ Birkir-
kara, ghax ma' Birkirkara ma ghandha x’tagqsam xejn. tit-
bieghed mill-ambjent fejn hi mdorrija, u ma ghandhiex
karrozza biex tista’ facilment ticéaqlaq minn hemm, Mill-
banda l-ohra, l-appellat ghandu I-karrozza u jsugha hu
stess, u biha jista' jmur fejn irid. Barra minn dan. l-ap-
pellat ghandu dar b'éens f'tas-Sliema, li mid-deskrizzi -
li ta l-appellat tidher “suitable” ghalieh taht l-aspett: ™ .
lha. Verament, din id-dar pretentement tinsab mikrijz i1
walida i togghod wehedhe; iz2da mhux eskluz li l-quddiem
l-appellat jista’ jaghmel mod li jerga jiehu pussess ta’ dik
id-dar biex imur jogghod fiha hu stess, spedjalment in vis-
ta tal-fatt li i-appe'lanti, skond verbal tat-2 ta’ Marzu li
ghadda offriet lill-appellat l-appartament abitat minui-
biex dan ikun jista' joffrieh bhala “alternative accomc ia-
tion” lill-inkwilina tad-dar tieghu, fil-kaz li hija t'rbai: :
appell, basts li huwa jibda l-proéeduri mehtiega f Zn..en
tliet xhur u jmexxihom solleditament. Gha'dagstant, meta
wiehed jikkunsidra kollox, ma jistghax ma jasalx fil-kon-
kluzjoni li 1-“hardship” ikun wisq akbar ghall-appellanti
milli jkun ghall-appellat fil-kaz li tigi mi¢huda t-talba tal-
appellanti;

Ghal dawn ir-ragunijiet. il-Qorti tilga’ l-appell, tirre-
voka s-sentenza appellata, u tilga’ t-talba tar-rikorrenti
appellanti. bi'li taghti lill-appellat xahrejn Zmien biex jiz-
gobra mid-dar in kwistjoni bil-patt li tibqa' ssehh favur I-
appellat [-offerta tal-lokazzjoni tad-dar nru. 144 St. Julian's
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Road, Birkirkara, bil-kondizzjonijiet imsemmijin aktar il-
fuq f'dis-sentenza, kompr.zi dawk tal-benefikati u tat-tehid
b'éens ta’ dik id-dar da parti tal-appellanti: bil-patt . 1j 1-
appeliat, i Zmien xahrejn, jiddikjara b'nota wara l-atti ta’
din il-kaw2a 1li jadeetta dik id-dar b'lokazzjoni kif propos-
ta, u bil-patt li l-appellanti tobliga ruhhs fl-atti ta’ din il-
kawza, konformement ghall-verbal tat-2 ta’ Marzu 1982,
li toffri lill-appellat l-appartament no. 1 ta’ Howard Street
no. 39, I"tas-Sliema, prezentement abitat minnha, biex hu
jkun j'sta’ joffrieh bhala “alternative accomodation” lill-
inkwilina tad-dar tieghu ta’ Rudolphe Street no. 108, f'tas-
S'iema. bil-patt ! fi Zmien tliet xhur minn din is-sentenza
l-appellat ikun keda proteduri guddiem il-Bord li Jirregola
I-Kera biex jiehu pussess ta’ dik id-dar u jkomplihom sol-
letitament. Ix-xahrejn tal-ifgumbrament moghtijin bdin
fs-sentenza lill-appellat jibdew jghaddu minn meta l-ap-
pellanti, b'ittra uvffiéjali, tinnotifika lill-appellat bit-tlestija
tal-benefikati li offriet li taghmel fid-dar offerta minnha
skond kif intqal f'din is-sentenza, u tinnot'fikah !i hadet
dik id-dar b'¢ens effettivament;

L-ispejjez ibatihom l-appellat fiz-zewg istanzi.




