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lI-Qorti,
Preliminari
1. Dan hu appell maghmul mill-intimata appellanta Anna Manicolo, mis-

sentenza moghtija fil-21 ta’ Mejju, 2019 (minn issa ’| quddiem “is-sentenza
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appellata”) mill-Bord li Jirregola I-Kera (minn issa ‘I quddiem “il-Bord”), fejn it-

Tribunal iddecieda illi:

“Jichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimata, u konsegwentement jilga’ t-talbiet tar-
rikorrenti. Ghall-finijiet tat-tieni talba, il-Bord qed jipprefiggi terminu ta’ xahar mil-
lum. Bl-ispejjez kontra I-intimata.”

Fatti

2. ll-kwistjoni bejn il-partijiet bdiet meta r-rikorrenti appellati Dr Anthony
Farrugia, Dr Christian J. Farrugia, u Nicolette Farrugia, ilkoll sidien f'partijiet
indags u indivizi tal-appartament numru 9, Rudolph Mansions, Rudolph Street,
Sliema, li huma wirtu minghand missierhom, ipprezentaw rikors sabiex il-Bord
jiddikjara li t-terminu ta’ lokazzjoni li kienet tgawdi I-intimata fuq I-istess fond
kien skada, u konsegwentement |-okkupazzjoni taghha ta’ dan il-fond kienet
wahda illegali. 1l-Bord intalab ukoll jordna l-izgumbrament tal-intimata mill-
fond fi Zzmien qasir u perentorju li I-Bord intalab jipprefiggi. Jirrizulta li I-fond
inkwistjoni kien inkera lill-intimata minn missier ir-rikorrenti, u |-ahhar ftehim
ta’ kera li din kellha kien skada fl-1 ta’ Novembru, 2007. Ir-rikorrenti
argumentaw |i minkejja li ma kellha ebda bazi legali, u minkejja li giet
interpellata diversi drabi sabiex tizgombra minn dan il-fond, |-intimata bagghet
inadempjenti. L-intimata min-naha taghha c¢ahdet li hi gieghda tokkupa I-fond
inkwistjoni minghajr ebda titolu jew bazi legali, u e¢cepiet li hija ghandha titolu

validu ta’ kera. Inoltre I-intimata eccepiet ukoll li meta hija ffirmat |-iskrittura
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privata li kienet tistipula d-data sa meta hi kellha tizgombra mill-fond, hija
kienet giet ingannata peress li hi ma tafx taqra u tikteb u langas fehmet I-
iskrittura x’kien fiha. L-intimata eccepiet ukoll li hija gatt ma giet interpellata
permezz ta’ att gudizzjarju sabiex tizgombra mill-fond, u ghalhekk it-talbiet tar-

rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt.

Mertu

3. Fil-proceduri i r-rikorrenti istitwew quddiem il-Bord, wara i
ppremettew li huma flimkien huma sidien f'ishma ugwali u indivizi tal-
appartament numru 9, Rudolph Mansions, Rudolph Street, Sliema, ziedu
jehidu li dan il-fond kien mikri lill-intimata minn missierhom, u |-ahhar kuntratt
lokatizju li din kellha kien skada fl-1 ta’ Novembru, 2007. Ir-rikorrenti
argumentaw li I-okkupazzjoni ta’ dan il-fond mill-intimata hija minghajr ebda
bazi legali, u li kien ghalhekk li istitwew il-proc¢eduri quddiem il-Bord sabiex jigi
dikjarat li t-terminu lokatizju tal-intimata kien skada, u ghalhekk |-okkupazzjoni
tal-fond mill-intimata kienet wahda illegali, kif ukoll talbu li jigi ordnat I-
izgumbrament tal-intimata mill-fond. Huma talbu wkoll lill-Bord jipprefiggi

terminu qasir u perentorju ghal dan.

4, Jirrizulta li fit-13 ta’ Frar, 2008, |-intimata ffirmat skrittura privata mar-
rikorrent, Dr Anthony P. Farrugia, fejn gie ddikjarat li hija m’ghandha |-ebda
jedd fuq il-fond inkwistjoni, u fejn hi gablet |i kienet gieghda tokkupa dan il-

fond b’mera tolleranza, u in vista ta’ dan, obbligat ruhha li tizgombra mill-fond
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sal-15 ta’ Marzu, 2008. Minkejja dan il-ftehim, l-intimata bagghet tokkupa dan
il-fond, u kien hemm diversi istanzi fejn hi anki ppruvat thallas il-kera, liema
kera ma gietx accettata mir-rikorrenti. Inoltre fil-konfront tal-intimata kienu
anki ttiehdu passi kriminali, fejn anki nstabet hatja li ffalsifikat dokumenti u
firem u pprezentathom lill-Awtorita tad-Djar sabiex tikseb sussidju fuq il-kera
ghall-imsemmi fond. Dan sehh meta I-intimata ma kellha I-ebda titolu jew bazi

legali sabiex tkompli tirrisjedi f’dan il-fond.

5. L-intimata sostniet, anki fix-xhieda li tat quddiem il-Bord, li hi ma tafx
tagra u tikteb, u li ghalhekk meta ffirmat I-iskrittura privata li permezz taghha
obbligat ruhha li tizgombra mill-fond inkwistjoni, hija ma kinitx taf ghal xiex
kienet gieghda tiffirma, u ghalhekk hija giet imqarrqa mir-rikorrenti. L-intimata
galet li meta hi ntalbet tiffirma din l|-iskrittura privata mir-rikorrent Dr Anthony
P. Farrugia, hija hasbet li kienet gieghda tiffirma ircevuta ghall-hlas tal-kera, u

mhux dokument li jghid li li hija kellha tizgombra minn dan il-fond.

Is-Sentenza Appellata

6. Permezz tas-sentenza moghtija fil-21 ta’ Mejju, 2019, il-Bord ¢ahad I-
eccezzjonijiet kollha tal-intimata, u konsegwentement laga’ t-talbiet tar-

rikorrenti, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Din hija kawza li r-rikorrenti ahwa Farrugia qed jipprosegwu kontra I-intimata Anna
Manicolo dwar kirja tal-appartament 9, Rudolph Mansions, Trig Rudolfu, Sliema.
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Ir-rikorrenti jghidu li missierhom, I-avukat Anthony H. Farrugia kien kera dan I-

7

appartament lill-intimata, u li I-ahhar skrittura ta’ bejniethom kienet dik datata 8 ta
Ottubru 2004 li permezz taghha kien geddilha I-kirja ghal tliet snin mill-1 ta’
Novembru 2004. Skont ir-rikorrenti, sussegwentement, permezz ta’ dikjarazzjoni
unilaterali datata 13 ta’ Frar 2008, I-intimata kienet irrikonoxxiet li ma kellha ebda
titolu ulterjuri fug dan il-fond, u obbligat ruhha li tivvaka minnu sal-15 ta’ Marzu

2008. Hija pero nagset li taghmel dan, u ghadha tokkupah sal-lum.

B’din il-kawza, ir-rikorrenti ged jitolbu lil dan il-Bord jiddikjara li I-kirja li kellha I-
intimata fuq dan il-fond skadiet, u li ghalhekk illum qed tokkupah minghajr titolu
validu fil-ligi, u konsegwentement jikkundannaha tizgombra minnu fi Zzmien qasir u
perentorju stabbilit ghal dak I-iskop.

Mar-rikors taghhom, ir-rikorrenti pprezentaw ukoll dokumentazzjoni dwar
kontestazzjoni li ghamlu fuq il-veracita ta’ dokumenti rapprezentanti ricevuti tal-
kera allegatament imhallsa mill-intimata fir-rigward ta’ dan il-fond, liema
kontestazzjoni wasslet ghal investigazzjoni kriminali kontra I-istess intimata

7’

minhabba falsifikazzjoni ta’ dokumenti. Ir-rikorrenti  pprezentaw  ukoll

korrispondenza legali li baghtu lill-intimata qabel saret din il-kaw:za.

L-intimata tikkontesta t-talbiet attrici fil-mertu, ghaliex tirritjeni li d-dikjarazzjoni
unilaterali ffirmata minnha, li jistriehu fugha r-rikorrenti, hija vizzjata b’qerq ghaliex
hija ma tafx tikteb u taqra, u Il-kontenut taghha ma giex spjegat lilha qabel
iffirmatha. Hija tghid ukoll li gatt ma giet interpellata b’ittra ufficjali biex tivvaka
minn dan l-appartament.

Fl-affidavit taghha, mahluf fil-15 ta’ Mejju 2018, I-intimata tghid Ii kienet ilha tikri
dan l-appartament minghand missier ir-rikorrenti hamsa u ghoxrin sena. Kien
igeddilha I-kirja kull tliet snin, u I-ewwel kera li hallset kienet ta’ LM50 fix-xahar. Hija
spjegat li kellha relazzjoni tajba hafna ma’ missier ir-rikorrenti, li kien jghinha u
jhenn ghaliha minhabba fis-sitwazzjoni socjali difficli hafna taghha. Skont hi, dejjem
hallset il-kera fil-hin, u kienet tmur biha fl-ufficéju ta’ sid il-kera fil-Belt. Tghid ukoll Ii,
skont il-ftehim li kellha mieghu, ghamlet hafna xoghol ta’ tisbih f'dan I-
appartament, kollox bi spejjez taghha, u dawn ix-xoghlijiet kienu rikonoxxuti u
accettati minn missier ir-rikorrenti. Eventwalment, wara li miet I-avukat Anthony H.
Farrugia, marret fl-ufficcju tieghu u sabet lir-rikorrent ibnu Dr. Anthony P. Farrugia.
F’okkazjoni sussegwenti meta marret thallas il-kera, tghid li ma kellimhiex, u minflok
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beda jhazzez fuq karta xi kitba li hija hasbet li kienet ricevuta tal-kera, u imbaghad
iffirmat hi u wara li ffirmat qalilha li b’dik il-firma kienet intrabtet li tizgombra mill-
post. Skont I-intimata, hi ma tafx tikteb u taqra u minhabba f’hekk ir-rikorrent kien
qgarraq biha, anke ghaliex huwa kien jaf tajjeb li ma kinitx taf tagra u tikteb. Qalet Ii
hadet xokk b’li gara, u qalet b’kollox lit-tfal. Skont I-intimata, wara dak inhar, ir-
rikorrenti qatt ma hadu kera minghandha, u hi qed tbati I-konsegwenzi tal-agir
malizzjuz tieghu.

Ir-rikorrenti pproducew bi prova kopja tal-atti tal-kawza fl-ismijiet Pulizija vs Anna
Manicolo deciza mill-Qorti tal-Magistrati (Malta) presjeduta mill-Magistrat Saviour
Demicoli fis-16 ta’ Mejju 2013. Minn dawn I[-atti, jirrizulta li I-intimata kienet
ammettiet minn jeddha u bla riserva ghall-akkuzi mressqa kontra taghha, fosthom li
ffalsifikat firem fuq ircevuti tal-kera biex tircievi assistenza finanzjarja minghand I-
istat, u giet kundannata sentejn prigunerija sospizi ghal erba’ snin.

Huma ressqu wkoll kopja shiha tal-fajl li Zzzomm |-Awtorita tad-Djar dwar dan il-kaz,
li minnu jirrizulta li I-intimata kienet ipprezentat lill-Awtorita tad-Djar dokumenti li
kienu jikkontjenu ricevuti tal-hlas tal-kera tal-fond mertu tal-kawza ghax-xhur ta’
Gunju 2010, Lulju 2010 u Awwissu 2010, li dwarhom I-intimata réeviet kumpens
minghand |-Awtorita tad-Djar fis-somma ta’ €968.15. Minn dawn [-atti, jirrizulta li I-
kirja tal-intimata fuqg dan l-appartament bdiet fl-1 ta’ Novembru 1998, u kienet ghal
Zmien tliet snin, li giet imgedda ghal tliet snin ohra bi skrittura datata 30 ta’ Lulju
2001, qabel saret I-iskrittura tat-8 ta’ Ottubru 2004 annessa mar-Rikors promutur.
Mix-xhieda tar-rapprezentant tal-Awtorita tad-Djar, Mario Magro, irrizulta li I-
Awtorita esigiet lura r-rimbors tas-sussidju mhallas indebitament lill-intimata, wara
li kienet applikat I-ahhar fit-30 ta’ Settembru 20089.

Irrizulta wkoll li I-intimata ilha minn April 1999 registrata li tirrisjedi fl-appartament
mertu tal-kawza, u dan b’mod kontinwu.

Meta xehed ir-rikorrent Avukat Anthony P Farrugia, huwa spjega li dan I-
appartament gie ghandu u ghand hutu mill-wirt tal-genituri taghhom. Miet I-ahhar
fosthom missieru Dr Anthony H. Farrugia fil-21 ta’ Marzu 2007, u kien wara dan li
saru jafu li dan l-appartament kien mikri lill-intimata sal-1 ta’ Novembru 2007.
Huwa spjega li, mal-intimata, missieru kien ghamel aktar minn skrittura wahda fir-
rigward ta’ din il-kirja, u li wara Ii skadiet, fil-11 ta’ Frar 2008, hu kien kiteb lill-
intimata u talabha tivvaka mill-fond. Skont ir-rikorrent, wara li réeviet I-ittra, I-
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intimata kienet kellmitu u hu spjegalha s-sitwazzjoni u gharrafha wkoll li r-rikorrenti
kienu lesti jaghtuha Zmien biex tivvaka mill-fond. Kien kellimha wkoll fuq il-pendenza
li kellha ghas-servizzi tad-daw! u I-ilma f’dan il-fond, u imbaghad irrediga d-
dikjarazzjoni li hija ffirmat biex tivvaka mill-fond. Skont ir-rikorrent, dan kollu I-
intimata fehmitu u accettatu.

Madanakollu, skont ir-rikorrent, sussegwentement kienet kitbitlu ghan-nom tal-
intimata Il-avukat Phyllis Bezzina u talbitu estensjoni tal-kirja. Ir-rikorrent kompla
jixhed li wiegeb immedjatament ghal din it-talba u spjega lill-avukat tal-intimata s-
sitwazzjoni reali, u talabha wkoll biex jara prova tal-kontijiet tad-dawl u I-ilma
mhallsin. Fil-frattemp, I-intimata ppruvat diversi drabi biex thallas il-kera, liema
tentattivi pero dejjem fallew, u c-Cekkijiet taghha dejjem dgew ritornati.
Eventwalment, fl-2010, ir-rikorrenti rcevew komunikazzjoni minghand I-Istat li I-
intimata kienet talbet sussidju fuq il-kera, u r-rikorrenti ntalbu jikkonfermaw |-
awtenticita tar-ricevuti pprezentati minnha ghal dan I-iskop. Ir-rikorrenti kienu
wiegbu li minn dan kollu ma kien hemm xejn awtentiku, u eventwalment I-intimata
kienet kundannata ghar-reat ta’ falsifikazzjoni u frodi fir-rigward ta’ dawk id-
dokumenti.

Ir-rikorrent Dr Anthony P. Farrugia pprezenta kopja tal-korrispondenza legai kollha li
rrefera ghaliha fix-xhieda tieghu.

In kontroezami, Dr Anthony P. Farrugia ipprezenta kopja ta’ tliet cekkijiet bi hlas tal-
kera li rcieva minghand I-intimata, u li gew rifjutati mir-rikorrenti. Huwa qal li mal-
intimata ma kellux kuntatti gabel miet missieru, u kien ghalhekk li baghat ghaliha
wara li skadiet il-kirja. Kien hemm okkazZjonijiet pero meta raha tkellem lil missieru,
u jaf li kellhom relazzjoni tajba bejniethom, anke ghaliex dejjem kien igeddilha I-
kirja. Ir-rikorrent Zied jghid li I-problemi li kien ikollu biha kienu ghax ma thallasx
puntwalment, u tohloq kwistjonijiet mal-kondomini I-ohra fil-blokk.

Xehed ukoll iben I-intimata, Kurt Pace, li ddikjara li ommu ma tafx tikteb u tagra.

Ikkunsidra wkoll li:

Mill-provi prodotti, jirrizulta car li I-intimata kienet kriet I-appartament 9, Rudolph
Mansions, Trig Rudolfu, Sliema, minghand I-avukat Dr Anthony H. Farrugia — missier
ir-rikorrenti, li llum huwa mejjet — bl-iskrittura datata 15 ta’ Ottubru 1998. Mhux
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minnu ghalhekk dak li galet I-intimata fl-affidavit taghha li fis-sena 2018 kienet ilha
tikri dan il-fond 25 sena — li incidentalment igibu s-sena 1993 meta r-regim
regolatorju ta’ kirjiet residenzjali ghadu sal-lum jaghti protezzjonijiet stretti lill-
inkwilin biex ikompli jokkupa I-fond b’kera baxx.

Mill-eccezzjonijet li ressqet I-intimata, ma jirrizultax li din tikkontesta li r-rikorrenti
huma fil-fatt successuri ta’ missierhom, u li I-appartament okkupat minnha fil-fatt
jappartjeni lilhom, u lil hadd aktar. Anzi, mix-xhieda taghha, jidher li I-intimata
taccetta li r-rikorrenti filfatt issuccedew ghal missierhom fil-vesti tieghu ta’ lokatur,
u sid, ta’ dan l-appartament. Minhabba f’hekk, ghalkemm ma tressqux provi mir-
rikorrenti fir-rigward, il-Bord mhux ser jidhol f'dik il-kwistjoni.

Jirrizulta car ukoll li din il-kirja kienet estiza darbtejn, fI-2001 u fl-2004, dejjem minn
missier ir-rikorrenti, u li I-kirja skadiet definittivament fl-ahhar ta’ Ottubru 2007. Ir-
rikorrenti ma ressqet ebda prova li kien hemm xi tigdid ulterjuri mir-rikorrenti ta’ dik
il-kirja, anzi tammetti li qatt wara ma accettaw kera minghandha. Lanqas ma
ppruvat li ddepozitat xi kera taht l-awtorita tal-Qorti kompetenti jew li bdiet xi
proceduri fir-rigward tal-kirja.

lli fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha I-intimata tishaq li I-iffirmar taghha tal-
iskrittura tal-15 ta’ Marzu 2008 saret in mala fede, stante li hija hasbet li kienet is-
solita ricevuta. Dan tghidu billi hija ssostni li hija lliterata u li r-rikorrent kien
konsapevoli ta’ dan. Lil hinn mill-kwistjoni li I-kirja skadiet f’Ottubru 2007, dan il-
Bord igis li dan I-argument, fi kwalunkwe kaz, ma setax javvalla t-tezi tal-intimata.
Fl-ewwel lok, ir-rikorrenti kien car fix-xhieda tieghu li huwa qara I-iskrittura lill-
intimata u ladarba hija ssostni li ma tafx taqra u tikteb messha hadet parir legali
gabel ma ffirmat. Inoltre ma jirrizultax li bdiet xi procediment sabiex ikun hemm
dikjarazzjoni dwar in-nullita tal-iskrittura li ffirmat biex tivvaka mill-fond, u li I-
intimata tghid li ma tiswiex minhabba f’qerq.

F’dan il-qafas kollu, il-Bord jasal ghall-konkluzjoni li I-kirja li kellha I-intimata dwar I-
appartament mertu tal-kawza spiccat definittivament fit-30 ta’ Ottubru 2007, u li
indipendentement mid-dikjarazzjoni li ffirmat fit-13 ta’ Frar 2008, |-okkupazzjoni
minnha ta’ dan l-appartament mill-1 ta’ Novembru 2007 ‘il quddiem kienet minghajr
ebda titolu validu fil-ligi.”
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L-Appell

6. L-intimata pprezentat l-appell taghha fl-24 ta’ Mejju 2019, fejn talbet lil

din il-Qorti sabiex:

“... tirrevoka, thassar u tannulla s-sentenza appellata, deciza mill-Bord tal-Kera nhar

il-wiehed u ghoxrin (21) ta’ Mejju tas-sena elfejn u dsatax (2019) fl-ismijiet premessi,

in kwantu li tiddeciedi li I-esponenti tippersisti tabita gewwa l-appartament permezz

ta’ titolu validu, u bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-appellati.”
7. L-appellanta tghid li thossha aggravata bid-decizjoni tal-Bord ghaliex: (i)
il-Bord wasal ghal decizjoni erronja u injora fatti pertinenti |li meta jigu
kkunsidrati flimkien kellhom iwasslu lill-Bord ghal konkluzjoni diversa minn dik
moghtija fid-decizjoni tieghu; (ii) il-Bord gatt ma seta’ jiddeciedi li I-appellanta
kienet gieghda tirrisjedi fil-fond inkwistjoni minghajr ebda titolu stante li
mkien ma gie ppruvat li l-appellati huma successuri tad-defunt missierhom;
(iii) l-appellati nagsu milli jippruvaw |i huma s-sidien il-godda tal-fond
inkwistjoni, u l-appellanta gatt ma rrikonoxxiet lill-appellati bhala sidien tal-
fond inkwistjoni; (iv) minkejja n-nuqqas ta’ provi fir-rigward tat-titolu tal-
appellati fug il-fond, l-intimata xorta wahda ntalbet tizgombra minnu; (v) it-
talba tal-appellati ghall-izgumbrament tal-intimata ma setghetx tregi u dan
minhabba li I-fond fejn tirrisjedi l-intimata ma giex deskritt minnhom b’mod
car, izda minflok fir-rikors promutur taghhom jitkellmu biss dwar ir-ripreza tal-
fond “Rudolph Mansions”; (vi) l-appellati ma baghtux ittra ufficjali li permezz
taghha talbu lill-intimata tizgombra mill-fond; (vii) l-appellanta tghid li kien

hemm nuqqas lampanti ta’ provi da parti tal-appellati, u I-Bord li Jirregola |-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 9 minn 21



Appell Inferjuri Numru: 92/2017/1 LM

Kera kien ghalhekk zbaljat meta kkonkluda li t-talba ghall-izgumbrament kellha
tigi milqugha; (viii) kien hemm qerq da parti tal-appellat Anthony Farrugia
meta dan talab lill-appellanta tiffirma skrittura privata |li permezz taghha hija
gablet li tizgombra mill-fond sal-15 ta’ Marzu, 2008; (ix) l-appellati ma gabu |-
ebda provi sabiex jippruvaw |li mhuwiex minnu li I-appellanta sfat imgarrga
minnhom; (x) l-appellati ma sehhilhomx jippruvaw li huma spjegaw lill-
appellanta I-kontenut tal-iskrittura fi kliem semplici u li I-iffirmar tal-iskrittura
kien jirrifletti I-volonta tal-appellanta, u dan meta ngiebu diversi provi li I-
appellanta ma tafx tagra u tikteb; (xi) I-appellati kienu jafu bil-problemi socjali
li ghandha l-appellanta, u ghalhekk kien jinkombi fughom Ili jippruvaw li
spjegawlha x’kienet I-intenzjoni taghhom f'termini cari; (xii) l-appellanta ma
hassitx il-htiega li tiehu parir legali qabel tiffirma l|-iskrittura li ntalbet tiffirma
minn Farrugia, anki ghaliex kellha relazzjoni tajba ma’ missieru; (xiii) mill-provi
ghandu jirrizulta li I-appellanta sfat ingannata, u li hija ffirmat li sejra tizgombra
mill-fond meta kien minghaliha li kienet qieghda tiffirma ghal affarijiet ohra. In

vista ta’ dawn l-aggraviji I-appellanta talbet lil din il-Qorti tikkonkludi:

“17. llli ghal dawn il-motivi, il-Bord tal-Kera ghamel apprezzament hazin tal-provi u
fatti, ghaliex mill-provi prodotti huwa car li t-talba tal-izgumbrament ma timmeritax
li tigi onorata in kwantu tal-agir qarrieqi u ingust tal-appellati fid-dawl! tat-titolu li
tgawdi l-appellanta;

18. llli ghaldagstant, l-esponenti appellanta ma ghandhiex tizgombra I-fond u
dunque ghandha tigi koncessa li tkompli tirrisjedi fl-appartament mertu b’kirja”.
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Ir-Risposta tal-Appell

8. Fir-Risposta tal-Appell taghhom |-appellati sostnew li d-decizjoni
moghtija mill-Bord hija ekwa u gusta u timmerita konferma billi hija bbazata
fuq apprezzament korrett u approfondit tal-fattispecie tal-kaz u tal-provi

prodotti u dan ghas-segwenti ragunijiet:

“L-aggravju tan-nuqqas ta’ provi u apprezzament inkorrett tal-fatti

3. llli dan l-aggravju huwa manifestement infondat u bla bazi;

4. i jirrizulta ampjament mill-provi li I-Fond kien mikri lill-intimata Anna Manicolo
a tenur ta’ ftehim ta’ lokazzjoni datat 8 ta’ Ottubru 2004 (anness bhala Dok. A mar-
rikors promutur) li kellu durata ta’ tliet snin, b’sehh mill-1 ta” Novembru 2004, b’dan
li ghalhekk dan il-ftehim skada fl-1 ta’ Novembru 2007 u li ghalhekk I-okkupazzjoni
tal-intimata tal-fond in kwistjoni wara tali data kienet priva minn kwalsiasi bazi
legali;

5. llli tant huwa hekk illi permezz ta’ dikjarazzjoni datata 13 ta’ Frar 2008 (annessa
bhala Dok. B mar-rikors promutur) I-istess Manicolo ddikjarat li m’ghandha I-ebda
jedd fuq il-Fond u sahansitra obbligat ruhha i tizgombra I-istess Fond sal-15 ta’
Marzu 2008, b’dan li I-okkupazzjoni taghha kienet biss wahda ta’ mera tolleranza;

6. llli fil-verita din id-dikjarazzjoni lanqas kienet mehtiega stante li t-terminu kien
gia skada u Anna Manicolo ma kellha u ovvjament m’ghandha ebda jedd tokkupa I-
fond in kwistjoni b’dan li minkejja li giet interpellata sabiex tivvaka I-fond hija
bagghet inadempjenti;

7. llli madanakollu hi bagghet taggrappa ruhha ma’ ragunijiet bir-rispett kollu
frivoli sabiex tipprova targumenta li l-appellati mhumiex gustifikati fl-azzjoni
taghhom filwagt li fl-ebda mument hija ma tiddikjara li ghandha titolu validu ta’
kera stante li huwa car dags il-kristall, anki ghaliha, li I-kuntratt in kwistjoni skada u
li I-appellanta ilha tirrisjedi fil-Fond in kwistjoni bla ebda titolu validu fil-ligi ghal
hafna snin;
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8. llli ghalhekk huwa futili t-tentattiv tardiv tal-appellanta li targumenta i r-
rikorrenti kellhom igibu prova tat-titolu taghhom meta hi fl-ebda mument ma
eccepiet kontra dan il-jedd taghhom u meta hi stess mill-azzjonijiet taghha
manfestement uriet li kienet tirrikonoxxi lilhom bhala I-aventi kawza fuq il-Fond in
kwistjoni billi hi sahansitra kienet tmur ghand I-Avukat Anthony Farrugia, wiehed
mir-rikorrenti, sabeix thallsu I-Kera (ara I-affidavit tal-appellanti);

9. Illli dan kollu huwa korroborat mix-xhieda guramentata u mhux kontradetta tal-
Avukat Anthony Farrugia li jispjega kif il-Fond in kwistjoni gie ghandu u ghand hutu
r-rikorrenti I-ohra, illum appellati, b’titolu ta’ wirt minghand missierhom;

10. Illi, fil-fatt, fil-proceduri in kwistjoni, kien hemm inverzjoni tal-provi fis-sens li I-
appellanta sahqget li kellha titolu validu ta’ kera u ghalhekk kien jinkombi fugha li
ggib prova fuq tali titolu (ara verbal tat-28 ta’ Settembru 2017), haga li ovvjament
ma sehhilhiex taghmel;

11. llli ugwalment futili huwa I-argument li I-Fond ma kienx kjarament indikat meta
d-dokumentazzjoni kollha turi liema huwa [|-Fond in kwistjoni u meta kien
perfettament car mill-kuntratti relattivi;

12. llli aktar u aktar futili I-eccezzjoni li I-kitba datata 15 ta’ Marzu 2008 hija nulla,
mhux biss ghax ma tezistix skrittura li ggib dik id-data, billi din id-data mhijiex id-
data tal-ftehim izda d-data rikonoxxuta fil-ftehim annessa bhala Dok. B mar-rikors
promutur bhala d-data li fiha I-appellanta kellha tohrog mill-fond, izda ukoll stante li
kjiarament din it-talba ta’ dikjarazzjoni dwar nullita ta’ skrittura ma tistax tinghata
in via d’eccezione izda semmai kellha tigi interposta azzjoni specifika ghal tali
dikjarazzjoni u stante li fi kwalunkwe kaz kien jinkombi fuq I-istess appellanta li ggib
provi dwar in-nullita ta’ din I-iskrittura;

13. llli f'dan il-kuntest I-istess appellanta donnha mhijiex konxja mill-ironija ta’ din I-
eccezzjoni meta I-istess appellanta kienet instabet hatja, fug ammissjoni, ta’
falsifikazzjoni ta’ firem fuq ricevuti ta’ kera biex tircievi assistenza finanzjarja mill-
istat (ara fol. 12 u 13);

14. llli finalment I-argument li ggib I-appellanta li kellha tintbaghat ittra ufficjali lill-
appellanta qabel ma saret din il-kawza hija ukoll legalment insostenibbli stante i
filwagt li I-appellanta kienet interpellata diversi drabi certament ma kien hemm
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ebda obbligu legali li ssir xi forma ta’ interpellazzjoni permezz ta’ att gudizzjarju
gabel ma ssir din il-kawza.”

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

9. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra l-aggravji mressqa mill-
intimata, flimkien mar-risposta tal-appellati fil-kawza, u dan fid-dawl tas-

sentenza moghtija mill-Bord.

L-ewwel agqgravju - in-nugqas ta’ apprezzament tal-fatti u n-nugqas ta’ prova

dwar it-titolu tal-appellati

Wiehed mill-aggravji tal-intimata appellanta huwa li l-appellati nagsu milli
jgibu prova li huma sidien tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u I-appellanta
min-naha taghha qatt ma rrikonoxxiet lill-appellati bhala s-sidien tal-fond.
Minkejja li I-appellati ma ressqu |-ebda prova li I-persuna li kkontrattat mal-
intimata dwar il-lokazzjoni tal-fond inkwistjoni kien fil-fatt missierhom, u li
huma successuri jew addirittura Il-unici succesuri tieghu, madanakollu mill-
provi jirrizulta bl-aktar mod car |i bl-imgiba taghha I-intimata dejjem
irrikonoxxiet li l-appellati dahlu fiz-zarbun ta’ missierhom wara |li dan gie
nieqges. M’hemmx dubju |li meta |-appellanta ppruvat thallas il-kera tal-fond,
hija kienet avvicinat lil wiehed mill-appellati, I-Avukat Anthony P. Farrugia, li

kien anki spjegalha diversi drabi |i |-appellati kienu qgeghdin jippretendu li
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jiehdu lura I-fond wara l-iskadenza tal-ahhar ta’ Ottubru 2007. Barra minn
hekk mill-provi jirrizulta li fil-21 ta’ Frar, 2008, |-Avukat Phyllis Bezzina kienet
kitbet lill-appellati f'isem l|-intimata u talbithom estensjoni tal-kirja, manuvra
din li turi li minkejja li I-intimata issa gieghda tghid li hija qatt ma rrikonoxxiet
lill-appellati bhala sidien il-kera, I-ghemil taghha tul is-snin juri mod iehor.
Hadd ghajr sid il-kera ma jista’ jgedded kirja fuq fond, u f'dan ir-rigward I-
appellanta gharfet taghmel kuntatt mal-appellati, li hija fehmet li kienu s-
sidien il-godda tal-fond wara |-mewt ta’ missierhom. lirrizulta wkoll li fl-
iskrittura tat-8 ta’ Ottubru, 2004 li permezz taghha gie ffirmat il-ftehim ta’ kera
mal-intimata, missier l-appellati kien indika li huwa kien gieghed jiffirma I-
ftehim ta’ kera f'ismu proprju u bhala mandatarju ta’ wliedu |-Avukat Dr
Anthony P. Farrugia, |I-Avukat Dr. Christian Farrugia u Nicolette Amato Gauci,
eredi ta’ ommhom Amy Rose Farrugia, u ghalhekk il-ftehim ta’ kera li gie fi
tmiemu fl-ahhar ta’ Ottubru 2007 gie ffirmat ukoll mill-appellati. Ghaldagstant
ghandha mill-fieragh l-asserzjoni tal-intimata |i hi qatt ma rrikonoxxiet lill-
appellati bhala sidien il-kera, ghaliex jirrizulta i fil-fatt isem Il-appellati
jirraffigura fuq il-ftehim ta’ kera tat-8 ta’ Ottubru 2004, fejn ghall-appellati

deher missierhom, I-Avukat Anthony H. Farrugia.

It-tieni aggravju - il-fond li minnu qgieghda tintalab tizgeombra I-intimata ma giex

deskritt b’'mod ¢ar mir-rikorrenti

lli ghad li huwa minnu li fir-rikors promutur ir-rikorrenti jirreferu ghall-fond
mikri lill-intimata bhala ‘Rudolph Mansions’, Rudolph Street, Sliema, dan
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certament li mhux fejn ghax ma giex indikat in-numru tal-fond, |-intimata ma
kinitx taf ghal xiex kienu geghdin jirreferu r-rikorrenti fit-talbiet taghhom lill-
Bord, jew ghax minhabba dan in-nugqas |-intimata ma setghetx tiddefendi
ruhha sew quddiem il-Bord. Id-dokumenti kollha annessi mar-rikors promutur
jidentifikaw il-fond mikri lill-intimata bhala l-appartament bin-numru disgha
(9), formanti parti minn binja bl-isem ‘Rudolph Mansions’, u ghalhekk I-
intimata kienet taf sew ir-rikorrenti ghal xiex kienu qeghdin jirreferu meta
ressqu r-rikors taghhom. Dan mhux kaz fejn ghadd ta’ proprjetajiet ilkoll
inkrew lill-intimata u seta’ nholoq dubju dwar liema huwa l-appartament li hija
gieghda tintalab tizgombra minnu. L-intimata taf li r-relazzjoni li hija ghandha
mal-appellati hija fir-rigward tal-kirja li hija kellha tal-fond bin-numru disgha
(9), u ghalhekk l-appellanta kienet taf sew x’kien li gieghed jintalab mill-
appellati, tant hu hekk li ddefendiet il-pozizzjoni taghha billi insistiet |i hi

ghadha tgawdi titolu validu ta’ kera fuq il-proprjeta inkwistjoni.

It-tielet aggravju - I-intimata ma gietx interpellata permezz ta’ ittra ufficjali

L-appellanta tghid li hija kellha tigi notifikata permezz ta’ ittra ufficjali mill-
appellati li huma kienu qgeghdin jitolbu I-izgumbrament taghha mill-fond, u
konsegwenza ta’ dan, il-Bord kien legalment zbaljat meta kkonkluda li t-talba
ghall-izgumbrament kellha tigi milqugha. L-appellati jwiegbu ghal dan I-
aggravju billi galu li ladarba t-terminu tal-kirja skada fl-1 ta’ Novembru, 2007,

il-kontinwazzjoni tal-okkupazzjoni tal-fond inkwistjoni mill-intimata wara din
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id-data, kienet niegsa minn kull bazi legali. Barra minn hekk jirrizulta mill-provi
li fit-13 ta’ Frar, 2008, il-partijiet kienu ffirmaw skrittura li permezz taghha I-
intimata accettat li hija kienet gieghda tokkupa I-fond inkwistjoni minghajr
ebda bazi legali u b’'mera tolleranza, u permezz ta’ dan il-ftehim, l-intimata

gablet li tizgombra mill-fond inkwistjoni sal-15 ta’ Marzu, 2008.

lI-ftehim ta’ kera li jirregola r-relazzjoni kontrattwali li kellhom bejniethom il-
partijiet, dak tat-8 ta’ Ottubru, 2004, kien jistipula bl-aktar mod car li dan il-
ftehim ta’ kera kien validu ghal perijodu ta’ tliet snin, sat-30 ta’ Ottubru, 2007.

L-artikolu 1566 tal-Kodici Civili jistipula illi:

“ll-kiri meta jaghlaq iz-Zzmien miftiehem espressament, jispicca ipso jure, minghajr
Min-naha |-ohra l-artikolu 1536 tal-Kodi¢i Civili jitkellem dwar it-tigdid tacitu
tal-kera, u jistipula li fil-kaz ta’ kirjiet li saru wara Gunju tal-1995, bhalma kien
tigdid jiddependi fuq jekk sid il-kera jhallix lill-inkwilin fit-tgawdija tal-haga
mikrija lilu. L-artikolu 1536(1) jagra:

“(1) Jekk meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri, il-kerrej jibga’ u jigi mholli fit-tgawdija tal-
haga mikrija lilu, jinghad li I-kiri gie mgedded taht I-istess kundizzjonijiet u bl-istess
jeddijiet u obbligi, ghal zmien megqjus kif jinghad fl-artikolu 1532 ...”

L-intimata izda ma tistax takkampa ruhha mal-fatt li f'dan il-kaz kien hemm xi
tigdid tacitu tal-kirja min-naha tal-appellati, ‘il ghaliex hekk kif gie fi tmiemu I-
perijodu lokatizju, ir-rikorrenti waqgfu jaccettaw il-kera minghand l-intimata, u
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permezz tal-iskrittura tat-13 ta’ Frar, 2008, gie pprecizat li l-intimata kienet
gieghda tokkupa dan I-fond b’mera tolleranza u kellha tivvaka minnu sal-15 ta’
Marzu, 2008. Mill-mument li l-appellati rrifjutaw li jaccettaw il-hlas tal-kera
minghand l-intimata, din kienet gieghda tigi mgharrfa anki jekk mhux b’'mod
espress, li l-appellati ma ridux ikomplu bir-relazzjoni lokatizja maghha.
Naturalment l-intimata kienet taf li I-ftehim lokatizju kien validu ghal perijodu
ta’ tliet snin, u li fi tmiem dawk it-tliet snin hija ma kien ser ikollha I-ebda jedd
li tokkupa I-fond, jekk ma tinnegozjax ftehim ta’ kera gdid jew jekk ma
ggeddidx il-ftehim li kellha. Ghaldagstant anki dan l-aggravju tal-appellanta
mhuwiex ser jigi milqugh, peress li mill-provi ma jirrizultax li I-appellati kellhom
ghalfejn jibaghtu |-congedo lill-intimata sabiex jinfurmawha li I-kirja taghha
kienet gieghda tigi tterminata, ghaliex il-kirja giet itterminata ipso jure, bl-
iskadenza taz-zmien. Dak kollu li segwa d-data tal-iskadenza tal-kirja jafferma I-
pozizzjoni tal-appellati, li huma kienu geghdin merament jittolleraw lill-
intimata fil-fond, u fil-korrispondenza |i dawn baghtu lil Dr Phyllis Bezzina, li
kienet gieghda tirrapprezenta lill-intimata dak iz-zmien, ir-rikorrenti ghamluha
cara li huma kienu geghdin biss jittolleraw lill-intimata fit-tgawdija tal-fond
sakemm kienet qieghda taghmel l|-almu taghha biex tipprova ssib fond
alternattiv fejn tirrisjedi flimkien mal-familja taghha, anki bl-assistenza i
setghet tigi offruta mill-Awtorita tad-Djar. Minn dan kollu jidher li ma sar xejn,
u minflok ma sabet post alternattiv biex tabita fih, I-intimata bagghet tirrisjedi
fil-fond tal-appellati, anki jekk il-kirja ilha li giet fi tmiemha aktar minn tlettax-il
sena, u ghal dan iz-zmien kollu I-intimata bagghet fit-tgawdija tal-post
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minghajr ma hallset kera. 1l-Qorti tqis li hawn ikun ta’ siwi jekk tic¢ita minn dak

li nkiteb f’decizjoni fl-ismijiet Paulina Stagno et vs. Carmelo Bugeja et’:

“Fil-verita, mill-assjem tal-provi din il-Qorti tara li I-konvenuti kienu ged igawdu I-
garage merament b’tolleranza, kif spiss jigri fejn jezisti rapport ta’ familjarita,
hbiberija jew buon vic¢inat. Ara Kollezz. Vol. XL P.1 pg. 534. Din it-tolleranza ma
tagbilx mar-rabta legali li tnissel maghha n-necessita tal-adempiment (Vol. XXXIV
P.1 pg. 92), izda, ukoll, skont I-insenjament ta’ Laurent (“Principi di Diritto Civile, Vol.
XXXII para. 297), “colui che gode per tolleranza non ha nessun titolo salvo un
consenso del proprietario che questi puo ritirare da un’istante all’altro.”

F’decizjoni ohra fl-ismijiet Maryrose Abdilla et vs. Peter Magri et?, dwar atti

ta’ mera tolleranza nkiteb illi:

“Hu ormai pacifiku fil-gurisprudenza taghna illi l-atti ta’ semplici tolleranza ma
jistghux iservu tal-fondament ghal xi dritt. Hekk galet il-kawza ‘Carmelo Farrugia vs
Emanuele Friggieri’ (Vol. XL P.I pg. 534). lI-Qorti tal-Appell f'din il-kawza rriteniet illi,
“L-atti ta’ semplic¢i tolleranza ma jistghux iservu ta’ fondament ghall-akkwist ta’
pussess legittimu ... ll-kriterji biex wiehed jiddeciedi jekk hux il-kaz jew le ta’
tolleranza li x’aktarx hija tacita u anzi prezunta, ghandhom jigu dezunti mir-rapport
ta’ familjarita, ta’ hbiberija, ta’ buon vié¢inat minn dak li hu komunament hu wzat li
jsir fil-pajjiz. Huma atti ta’ sempliéi tolleranza dawk illi jistghu jipprokuraw certu
vantagg lil min jaghmilhom minghajr ma jikkagunaw danni apprezzabbli lil min
jissubihom u dan, quindi, juri nuggas ta’ kortesija jekk jaghmel oppozizzjoni
ghalihom.”

Fuq l-iskorta ta’ dawn id-decizjonijiet, il-Qorti tqis l-appellanta m’ghandhiex
ragun tghid li gabel giet terminata I-kirja, l-appellati kellhom jibaghtulha ittra

ufficjali, peress li |-kirja giet fi tmiemha b’mod ipso iure mal-iskadenza taz-

1Q.A. (Inf.), 06.10.2004.
2 Q.A. (Inf.), 07.07.2003.
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zmien pattwit bejn il-partijiet. Barra minn hekk l|-appellati bl-ebda mod ma
indikaw lill-intimata li huma kienu disposti jgeddu I-kirja, langas b’mod tacitu,
u l-imgiba taghhom wara l-iskadenza tal-kirja dejjem kienet konsistenti mal-
intenzjoni taghhom i jirriprendu |-pussess tal-proprjeta taghhom u mhux li
jhallu lill-intimata fit-tgawdija tal-fond. Jirrizulta wkoll li I-appellati ghal snin
twal ikkumpatew lill-intimata u fehmu s-sitwazzjoni so¢jali taghha, izda dan ma

jfissirx li I-intimata ghandha xi jedd kwezit li tibga’ fl-okkupazzjoni tal-fond.

Ir-raba’ agqgravju - l-allegat gerq da parti tal-appellati

L-appellanta tghid li meta accettat li tiffirma I-iskrittura privata tat-13 ta’ Frar,
20083, liema skrittura kienet tistipula li l-intimata kienet gieghda tokkupa I-
fond inkwistjoni b’mera tolleranza, u li hi kellha tizgombra mill-fond sal-15 ta’
Marzu, 2008, hija ma kinitx taf ghal xiex kienet gieghda tiffirma, peress li la taf
tagra u lanqas tikteb. Anki li kieku I-Qorti kellha taccetta dak li gieghda tghid I-
intimata |li huwa minnu, jigifieri li hija la taf tagra u lanqas tikteb, u li
konsegwenza ta’ dan hija ma fehmitx |-import tal-iskrittura ffirmata minnha,
madanakollu I-intimata kienet ben konxja li l-iskrittura ta’ kera li hija ffirmat fl-
2004 kienet ghal perijodu ta’ tliet snin, u li wara |-gheluq ta’ dik id-data, |-
appellati ma baqgghux ja¢éettaw il-hlas tal-kera minn ghandha. Ghaldagstant il-
Qorti difficilment tista’ temmen dak li qalet |-intimata, |li meta hija kienet

iddecidiet li tiffirma I-iskrittura li pprezentalha I-Avukat Anthony P. Farrugia,

3 L-intimata tghid erronjament li din |-iskrittura giet iffirmata fil-15 ta’ Marzu, 2008.
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hija kien minghaliha li dan kien gieghed jitlobha tiffirma fuq xi iréevuti tal-kera.
Dan ghaliex dakinhar li giet iffirmata l-iskrittura, il-kirja kienet ilha li ghalget
aktar minn erba’ xhur, u f'"dawn ix-xhur kollha |-appellati ma kinux accettaw I-
hlas tal-kera minghand l-intimata. Quddiem cirkostanzi fejn |-intimata kienet
taf li wlied I-Avukat Anthony H. Farrugia, missier l-appellati, kienu geghdin
jopponu li hija tkompli fil-kirja, u kienu disposti biss li jittollerawha fl-
okkupazzjoni tal-fond sakemm hija tinghata akkomodazzjoni socjali jew
taghmel arrangamenti alternattivi dwar fejn kienet sejra tghix mal-familja
taghha, huwa ferm improbabbli |i I-intimata qabdet u ffirmat dokument
minghajr ma kienet taf ghal xiex kienet gieghda tiffirma u li konsegwenza ta’
hekk hija sfat imgarrga. Huwa ferm aktar probabbili li r-rikorrent Dr Anthony P.
Farrugia spjega |-kontenut tal-iskrittura lill-intimata wara li din kienet diga ilha
tokkupa I|-fond ghal ghad ta’ xhur wara l-iskadenza tal-kirja, u l-intimata
gharfet li ma kellha ebda ghazla ohra hlief |i tiffirma l|-iskrittura, li wara kollox
kienet tikkristallizza l-istat ta’ fatt |i kienet fih Il-intimata, jigifieri |i kienet
gieghda tokkupa I|-fond b’mera tolleranza, minghajr titolu, u minghajr ma
kienet gieghda thallas il-kera. Dr Phyllis Bezzina fil-komunikazzjoni li kellha
mal-appellati, ukoll kienet giet infurmata li l-appellati kienu disposti i
jittolleraw l-okkupazzjoni tal-fond mill-intimata sakemm jirrizultalhom li kienet
gieghda taghmel |-almu taghha sabiex issib fond alternattiv fejn tmur tghix,

jew sakemm tinghata akkomodazzjoni so¢jali.
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Appell Inferjuri Numru: 92/2017/1 LM

lI-Qorti tqis li |-fatt li I-intimata nagset milli tiehu parir legali qabel iffirmat I-
iskrittura, ghax skont hi dejjem kellha relazzjoni tajba ma’ missier I-appellati u
ghalhekk ma hasbitx li wliedu seta’ ma kellhomx pjacir li hija tkompli fil-kirja,
kien nuqgas serju da parti tal-intimata, specjalment meta hija kienet ben
konxja tal-pozizzjoni tal-appellati x’kienet. Barra minn hekk l-intimata kienet
taf li tnejn mill-appellati huma membri tal-professjoni legali, u ghalhekk iktar
imissha kkawtelat il-pozizzjoni taghha u gharfet tiehu I-pariri necessarji gabel
iffirmat id-dokument li hija tghid |li kienet intalbet tiffirma minghajr ma gie

spjegat lilha |I-kontenut tieghu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti qieghda tiddeciedi dan l-appell billi:

1) Tichad l-appell tal-intimata, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra taghha;

2) Tikkonferma s-sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera tal-21 ta’ Mejju,

2019.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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