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Anne Cachia Fearne (K.l. Numru 59033M) u

Perit Joseph Cachia Fearne (K.l. Numru 253761 M)
(“l-appellanti”)

vs.

Vincent Parascandalo (K.l. Numru 527849M)

u martu Lillian Parascandalo (K.l. Numru 167754M)
(“lI-appellati”)

lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Anne Cachia Fearne u
Perit Joseph Cachia Fearne [minn issa ‘| quddiem “l-appellanti”] mis-

o

sentenza moghtija fit-28 ta’ Ottubru, 2019, [minn issa 'l quddiem “is-
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sentenza appellata”], mill-Bord li Jirregola |-Kera [minn issa ’| quddiem “il-
Bord”], li permezz taghha ddecieda billi laga’ I-ewwel zewg eccezzjonijiet
tal-intimati Vincent Parascandalo (K.l. nru 527849M) u martu Lillian

Parascandolo (K.l. nru 167754M) [minn issa ’| quddiem “l-appellati”] kif

gej:

“(i) jilga’ in parti l-ewwel eccezzjoni tal-intimati, u jiddikjara li, in kwantu diretta
ghall-hlas mill-intimati tal-arretrati tal-kera tal-fond 14, Sqaq Santa Tereza,
Bormla, ghall-iskadenzi |i ghalqu qabel Mejju 2010, |-azzjoni attrici hija
preskritta fit-termini tal-art. 2156(¢) tal-Kodici Civili;

(i) jilga’ t-tieni eccezzjoni tal-intimati u jordna I-isfilz tal-ittra legali datata 21
ta’ Mejju 2015 mibghuta lir-rikorrenti mid-difensur tal-intimati (fol. 74 u 75),
filwaqt li jiddikjara li kwalunkwe riferenza ghaliha, ghall-kontenut taghha u
ghall-kontenut tad-diskussjonijiet bejn ir-rikorrenti u d-difensur tal-intimati,
m’ghandhomyx jitqiesu bhala parti mill-provi f'din il-kawza.

L-ispejjez jigu rizervat ghall-gudizzju finali.”

Fatti

2. ll-fatti tal-kawza odjerna jirrizulta li jirrigwardaw il-fond numru 14 fi
Sqaq Santa Tereza, Bormla, li kien inghata b’titolu ta’ enfitewsi temporanja
mill-predecessur tal-appellanti lill-appellat Vincent Parascandolo permezz
ta’ kuntratt pubbliku tal-25 ta’ April, 1972, fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza.
ll-perijodu ta’ dik il-koncessjoni kien ghalaq fit-30 ta’ April, 1989, u tali
koncessjoni ghalhekk, permezz tal-emendi fil-ligi li saru fl-1979 giet
konvertita ghal kirja favur l-appellat. ll-kawza tirrigwarda wkoll il-fond

numru 15 fl-istess triq li kien moghti mill-istess predecessur tal-appellanti
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lil terzi permezz ta’ koncessjoni ta’ enfitewsi temporanja, izda i

sussegwentement hadu pussess tieghu |-appellati.

Mertu
3. L-appellanti intavolaw proc¢eduri quddiem il-Bord permezz tal-
prezentata ta’ rikors fil-15 ta’ Marzu, 2017, fejn talbu lill-imsemmi Bord
sabiex:

“1) Jiddikjara illi I-intimati huma debituri versu r-rikorrenti fl-ammont ta’ sebat
elef sitt mija u erbgha u tletin euro u sitta u ghoxrin centezmu (EUR7,634.26)
bhala bilanc ta’ arretrati ta’ cens u ta’ kera fir-rigward tal-fond numru 14, St
Theresa Alley, Bormla, u li fin-nugqas ta’ pagament huma jitgiesu bhala moruzi
fil-hlas tal-kera u jigu kkunsiderati jizgumbraw fi Zmien qasir u perentorju li jigi

ffissat.

2) Jiddikjara illi I-intimati jew min minnhom okkupaw u kellhom il-pussess tal-
fond I-iehor konsistenti f’store (semi-sotterran) bin-numru 15, St Theresa Alley,
Bormla, u dan abbuzivament u illegalment, u illi rrifiutaw li jbattluh u
jirritornawh fi stat tajjeb lill-esponenti.

3) Jiddikjara lill-intimati jew min minnhom responsabbli ghall-hlas tad-danni
ghall-okkupazzjoni fl.ammont ta’ tmint elef u tlieta u hamsin euro u sebgha u
hamsin centezmu (EUR 8,053.87) jew ammont verjuri hekk likwidat (anke jekk
superjuri), okkorrendo bin-nomina ta’ esperti teknici.

4) Jiddikjara lill-intimati jew min minnhom responsabbli wkoll ghall-ispejjez
necessarji biex il-post jitbattal mill-imbarazz fin-nuqqas li jbattluh I-intimati
immedjatament, kif ukoll ghall-ispejjez biex issir it-tiswija tal-post minhabba li
dan thalla Zzdingat u garrab hsarat minhabba traskuragni kbira, u kif ukoll
responsabbli ghall-hlas tad-danni ulterjuri ghan-nuqqas ta’ uzu u telf ta’ kera.

5) lJillikwida I-ispejjez necessarji biex il-post jitbattal, kif ukoll biex il-post jigi
rispristinat peress li thalla zdingat mill-intimat u konsegwentement jehtieg
tiswijiet u manutenzjoni, kif ukoll tillikwida d-danni ulterjuri sofferti mill-
esponenti ghan-nuggqas ta’ uzu u telf ta’ kera.
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6) Jikkundanna lill-intimati jhallsu lill-atturi I-ammonti fuq indikati ta’ EUR
7,634.26 u EUR 8,053.87 jew ammont verjuri hekk likwidat, kif ukoll I-ammonti |-
ohra hekk likwidati, okkorrendo bin-nomina ta’ esperti teknici.

Bl-imghaxijiet legali ta’ 8% fuq l-ammonti dovuti bhala arretrati u danni mill-
intimati u dan mit-8 ta’ Gunju 2015 u d-29 ta’ Awwissu 2016 rispettivament, u
bl-imghaxijiet mid-data tal-likwidazzjoni tad-danni fir-rigward tad-danni li huma
‘da liquidarsi’.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittri privati tal-4 ta’ Settembru 2015, tad-29 ta’
Awwissu 2016 u tad-19 ta’ Dicembru 2016, kontra I-intimati.

L-intimati huma minn issa ngunti ghas-subizzjoni.”

4. L-appellati eccepew (a) il-preskrizzjoni ai termini tal-para. (¢) tal-
artikolu 2156 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta fir-rigward tal-arretrati ta’
cens u ta’ kera dovuti in konnessjoni mal-fond 14, St. Theresa Alley,
Bormla; (b) li kellu jigi sfilzat il-kontenut kollu tal-para. 7 tal-avviz li jaghmel
riferiment ghall-ittra tal-21 ta’ Mejju, 2015 stante li din kienet saret bla
pregudizzju; (¢) huma ma kinux responsabbli ghall-okkupazzjoni tal-fond
nru 15, St. Theresa Alley, Bormla; u (d) huma ma kienu kkawzaw |-ebda

hsarat f'"dak il-fond.

Is-Sentenza Appellata

5. [I-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan |-appell:

lkkunsidra:

Qabel kollox, il-Bord gies I-ilment tar-rikorrenti mressaq fin-nota ta’ sottomissjonijiet
taghhom (fn. 3 Ara pg. 11, fol. 154), li l-intimati pprezentaw is-sottomissjonijiet

taghhom bil-miktub tlett ijiem wara I-iskadenza tat-terminu moghti liilhom ghal dan
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l-iskop, minghajr ma ottjenew permess preventiv sabiex jaghmlu dan. Filwaqt li
jigbed I|-attenzjoni tal-intimati ghall-obbligu li ghandhom li jaderixxu ghall-ordnijiet
ta’ dan il-Bord, u jitolbu ordnijiet godda fejn it-twettiq tal-ordnijiet moghtija ma
jkunx possibbli minghajr htija taghhom, il-Bord jidhirlu li ghandu jippermetti li dawn
is-sottomissjonijiet tal-intimati prezentati tardivament jibqghu jiffurmaw parti mill-
atti, tenut kont li r-rikorrenti wiegbu ghalihom fid-dettall fis-sottomissjonijiet
taghhom bil-miktub, u ghalhekk ma kienu bl-ebda mod prequdikati fl-ezercizzju tad-
drittijiet procedurali taghhom.

lkkunsidra wkoll li:

Din il-kawza tirrigwardja zewg fondi differenti, li pero jinstabu fuq xulxin, bin-numri
14 u 15, fi Sqaq Santa Tereza, Bormla.

Fost hwejjeg ohra, b’dawn il-proceduri, ir-rikorrenti qed jitolbu I-hlas tal-arretrati
tal-kera tal-fond 14, fi Sqaq Santa Tereza, Bormla, okkupat mill-intimati ghal skop
residenzjali. Hemm qbil li originarjament, dan il-fond kien moghti b’cens lill-intimati
mill-awturi tar-rikorrenti, liema cens skada fit-30 ta’ April 1989, u gie konvertit favur
l-intimati f’titolu ta’ kiri skont id-dispoZizzjonijiet tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll
tad-Djar (Kap. 158 tal-ligijiet ta’ Malta).

Bl-ewwel talba taghhom, ir-rikorrenti ged jitolbu li dan il-Bord jiddikjara lill-intimati
debituri taghhom fis-somma ta’ sebat elef sitt mija u erbgha u tletin Ewro u sitta u
ghoxrin centezmu (€7,634.26) rapprezentanti bilanc ta’ arretrati ta’ cens u kera fir-
rigward ta’ dan il-fond, u li fin-nugqgas ta’ hlas jitgiesu moruzi fil-hlas tal-kera u jigu
kundannati jizgumbraw fi zmien qasir u perentorju li jigi ffissat. (fn. 4 Ara l-ewwel
talba, fol. 5)

Sabiex isostnu din it-talba taghhom, fis-sitt u s-seba’ paragrafi tal-premessi
taghhom fir-Rikors promotur, ir-rikorrenti jghidu li fis-6 ta’ Mejju 2015, |-intimati
nfurmaw lill-esponenti permezz tal-avukat taghhom Dr Ludvic Caruana, verbalment
u fuq inkarigu taghhom, illi ma kienx hemm problemi u li huma kienu sejrin ihallsu |-
ammont dovut kollu u li kien ser jikkonferma dan anki bil-miktub’ u ‘llli b’ittra tal-21
ta’ Mejju 2015, lI-avukat taghhom difatti kkonferma dan bil-miktub: ‘Kindly note that
some of the amounts due are time barred and my clients are only obliged by law to
affect payment for the last five (5) years. However, since they are aware that part of
the amount is actually due, they have agreed to pay the full amount. B’hekk I-
intimati rrinunzjaw ghall-preskrizzjoni f'zewg okkazjonijiet separati’. (fn. 5 Fol. 2)
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Ir-rikorrent ipprezenta kopja ta’ din I-ittra legali datata 21 ta’ Mejju 2015 (fn. 6 Dok.
8, fol. 74 sa 75), mibghuta lilu mid-difensur tal-intimati, fost dokumenti ohra li
pprezenta meta xehed f’din il-kaw:za.

Preliminarjament, |-intimati ddefendew ruhhom kontra din it-talba tar-rikorrenti fug
zewg binarji:
(i) il-preskrizzjoni estintiva ta’ hames snin skont I-art. 2156(f) tal-Kodici Civili;
(i) l-inammissibilita bhala prova tal-korrispondenza legali mibghuta bla
pregudizzju, u tan-negozjati li setghu saru bejn il-partijiet bl-intiza li tintlahaq
transazzjoni, liema negozjati pero fallew u t-transazzjoni ma sehhitx.

II-Bord ser jikkunsidra I-ewwel il-kwistjoni tal-ammissibilita, jew le, tal-
korrispondenza legali mibghuta bla pregudizzju fisem I-intimati, billi jekk
ammissibbli, din tista’ timpingi b’mod determinanti fuq l-eccezzjoni tal-preskrizzjoni
tal-azzjoni tar-rikorrenti, in kwantu diretta biex jottjenu minghand I-intimati |-hlas
tal-arretrati tac-cens u I-kera li ghalqu aktar minn hames snin qabel bdiet din il-
kawza, u fin-nuqqas ta’ hlas, I-izgumbrament taghhom mill-fond in kwistjoni.

Ammissibilita bi Prova ta’ Korrispondenza Legali ‘Bla Pregudizzju’

Irrizulta mill-provi li, gabel bdiet din il-kawza, meta r-rikorrenti kienu diga ged

jippretendu I-hlas mitlub, sar sforz mid-difensur tal-intimati sabiex din il-kwistjoni

tigi rizolta amikevolment. L-intimati ma tkellmux direttament huma mar-rikorrenti,

u langas ma ghamlu atti ohra personalment. Il-kontro-proposta taghhom tressqet

lir-rikorrenti mill-avukat taghhom, I-ewwel verbalment, u mbaghad permezz tal-ittra
legali msemmija datata 21 ta’ Mejju 2015.

Mill-kontenut tal-imsemmija ittra, jidher car li I-kwistjonijiet bejn il-kontendenti ma
kinux biss dwar il-hlas tal-arretrati tac-cens u I-kera tal-fond mertu tal-kawza, imma
wkoll ir-rimbors lill-intimati tal-ispejjez li kienu qged jippretendu li ghamlu fil-post
mikri, u li kienu jirrigwardjaw tiswijiet strutturali li kienu jinkombu fuq sid il-kera.
Ghalhekk, kuntrarjament ghal dak argumentat mir-rikorrenti fis-sottomissjonijiet
taghhom, il-Bord jidhirlu li din il-korrispondenza kienet tifforma parti min-negozjati
ghal transazzjoni bejn il-partijiet, intizi biex jirrisolvu I-pendenzi u I|-kwistjonijiet
kollha ta’ bejniethom naxxenti jew relattivi ghall-kirja tal-fond 14, Sqaq Santa
Tereza, Bormla.

Irrizulta wkoll li, f'dak l-istadju, id-difensur tal-intimati kien qed jitkellem mar-
rikorrent Perit Joseph Cachia Fearne minhabba li t-talba ghall-hlas tal-arretrati kien
ghamilha hu direttament lill-intimati (fn. 7 Ara ittra datata Marzu 2015, Dok. 4, fol.
69 sa 70) u ma kienx ghadu patrocinat minn avukat.
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Fl-ahharnett irrizulta li, wara li r-rikorrenti ma accettawx il-kontro-proposta tal-
intimati kif komunikata bl-ittra legali datata 21 ta’ Mejju 2015, b’ittra legali ohra
tat-8 ta’ Gunju 2015 (fn. 8 Dok. 13, fol. 81 sa 83), l-avukat tal-intimati informa lir-
rikorrenti li I-klijenti tieghu kienu ddecidew li jirrinunzjaw ghall-pretensjoni taghhom
li jigu rimborsati ghall-ispejjez strutturali li ghamlu fil-fond mikri lilhom, u li jhallsu I-
kera dovuta ghall-ahhar hames snin, u filfatt baghtilhom il-kalkoli ta’ dan il-hlas, u I-
hlas innifsu.

Ir-rikorrenti jagblu ma’ din is-sekwenza tal-fatti, ghalkemm jinsistu li dawn ma kinux
jikkostitwixxu trattativi jew negozjati. Ir-rikorrent Perit Cachia Fearne (fn. 9 Ara
xhieda, 16.10.017, fol. 57 sa 62) xehed li, meta rcieva minghand I-avukat tal-intimati
l-ittra datata 21 ta’ Mejju 2015, huwa kellem lill-avukat, mar fl-ufficcju tieghu fejn
kien hemm prezenti wkoll I-intimati, u f'dik l-okkazjoni ghamel Zzewg offerti lill-
intimati — I-ewwel offerta li jhallas ghall-ispejjez strutturali u I-kera dovuta minnhom
toghla bir-rata ta’ 6% skont il-ligi, u t-tieni offerta li jhallsuh il-kera shiha minghajr
ma jigu rimborsati tal-ispejjez strutturali. Ghal dawn [-offerti, I-avukat tal-intimati
wiegbu li I-provvediment dwar iz-zZieda fil-kera ma kienx japplika f'dan il-kaz. U
minhabba f’dan id-dizgwid, il-ftehim ma sehhx.

L-istess rikorrent qal fix-xhieda tieghu li, fil-laggha li kellu mal-intimati fl-ufficcju tal-
avukat taghhom, dan ‘fidejh kellu ¢-¢ekk tal-ammont illi kien hemm milli nista’
nifhem ic-cekk li tahulu il-klijent tieghu tal-ammont li kien hemm f'dik I-ittra, tal-
without prejudice biex niftiehmu u kif ra hekk galli mela tista’ titlag galli ... nergghu
nitkellmu’. (fn. 10 Fol. 62) Pero in kontroezami, Il-istess rikorrent iddikjara ¢ar li ‘I¢-
cekk rajt ic-cekk f'idejk li kien cekk ... ll-kontenut tieghu ma rajtux ... ghandi nassumi
li kien ¢ekk validu ... Perd ma nahsibx li kien blank cheque jien’ (fn. 11 Ara xiehda in
kontro-ezami, 12.3.2018, fol. 93 sa 95). L-intimata Lilian Parascandolo insistiet i,
meta Itaqghu, ic-cekk ma kienx miktub u lanqas iffirmat, u li I-intiza kienet li I-avukat
jiktbu lir-rikorrent kif jiftiehmu. (fn. Ara xiehda tal-intimata, 13.11.2018, fol. 135 sa
137)

Wara li gies il-provi kollha li tressqu miz-zewg nahat dwar din il-kwistjoni, u
kkunsidra ssottomissjonijiet tal-partijiet fir-rigward, partikolarment ic-Citazzjonijiet
mill-gurisprudenza lokali u estera fir-rigward li ssenjalaw iz-zewg nahat, il-Bord
huwa tal-fehma li I-ittra datata 21 ta’ Mejju 2015, li I-avukat tal-intimati baghat lir-
rikorrenti ‘Without Prejudice’ kienet tifforma parti mit-trattativi li kien ged imexxi I-
istess avukat, fl-interess tal-patrocinati tieghu, mar-rikorrenti, f'tentattiv biex tigi
rizolta amikevolment u minghajr kawzi I-pendenza miftuha mir-rikorrenti
personalment bl-ittra datata Marzu 2015, li permezz taghha talbu minghand I-
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intimati I-hlas shih ta’ ¢cens u kera ghal skadenzi li ghalqu fl-ahhar 28 sena, cioe minn
Mejju 1977 sa April 2015.

Din il-konkluzjoni I-Bord qed jasal ghaliha wkoll fl-isfond ta’ dak li qalet il-Qorti tal-
Appell fis-sentenza Intercomp Limited vs Boris Arcidiacono Limited (fn. 13
27.2.2015) li “d-diskors li ghadda bejn Boris Arcidiacono u l-avukat tas-soéjeta attrici
f'inkontri kazwali illi kellhom, ghandu jitgies li sar bla pregudizzju, ghax kif ritenut fil-
gurisprudenza patria l-offerti li jsiru in linea ta’ transazzjoni ma ghandhomx |-
effikacja li jinterrompu I|-preskrizzjoni jew I-effikac¢ja ta’ rikonoxximent tad-dejn;
ghaliex proposti simili jsiru minghajr pregudizzju tad-drittijiet rispettivi tal-
kontendenti. (Ara fost ohrajn, App. C Lombardo Azzopardi vs Michele Azzopardi,
deciza 27 April 1936 [Vol.XXIX.1.613])".

Fic-cirkostanzi, ghalhekk, dan il-Bord jidhirlu li mhijiex ammissibbli bi prova, u
konsegwentement m’ghandux iqis bi prova, il-kontenut tal-ittra datata 25 ta’ Mejju
2015 li lI-avukat tal-intimat baghat lir-rikorrent Cachia Fearne, u lanqas id-diskors li
nghad bejniethom fil-laggha sussegwenti li nzammet fl-ufficcju tal-istess avukat.

Preskrizzjoni Kwinkwennali skont I-art. 2156(¢) tal-Kodici Civili

L-intimati eccepew ukoll il-preskrizzjoni kwinkwennali tal-azzjoni ghall-hlas tac-cnus
u l-kera maghluga aktar minn hames snin qabel id-data tat-talbiet gudizzjarji
mressqa b’din il-kawza.

L-art. 2156(¢) tal-Kodici Civili jipprovdi li “L-azzjonijiet ghall-hlas ta’ kera ta’ bini jew
ta’ raba’ jagghu bi preskrizzjoni bl-gheluq ta’ hames snin’.

Jibda biex jinghad li I-preskrizzjoni tal-azzjoni ghall-hlas tac-cnus maghluga mhijiex
regolata bl-art. 2156(c), imma bl-art. 2156(a) (fn. 14 ‘l-azzjonijiet ghal annati ta’
cnus, ta’ renti perpetwi jew ta’ vitalizji, ta’ mghaxijiet ta’ ¢nus bollali li tnisslu qabel
I-14 ta’ Awwissu, 1862 u ghall-hlas tal-lawdemji dovuti fl-obbligazzjoni ta’ bejgh jew
trasferiment iehor ta’ fondi enfitewtic¢i’) tal-Kodici Civili, li perd ma gietx sollevata
f’dan il-kaz.

Tajjeb li ssir referenza ghal dak li ntqal fis-sentenza Joseph Gauci vs Saviour
Farrugia (fn. 15 App Nru: 1516/2002PS deciz fit-22 ta’ Gunju 2005) intqal illi skont |-
Artikolu 2111 Kodici Civili “il-qorti ma tistax ex officio taghti effett ghall-preskrizzjoni
jekk din ma tigix eccepita mill-parti interessata”. Dan I-artikolu huwa car bizzejjed u
l-interpretazzjoni dwaru hi din. ll-gudikant ma jistax jirricerka d’ufficio il-fatti
kostituttivi ta’ eccezzjoni rizervata mil-ligi lill-partijiet. Hekk ukoll lanqgas jista’ I-
gudikant jassumi d’ufficio tali fatti fid-decizjoni tieghu ghall-fini li jiddikjara I-
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preskrizzjoni tal-azzjoni jekk din ma tkunx giet espressament dedotta. Dik |-
Onorabbli Qorti kompliet li:

‘Kif deciz, “peress li din hi preskrizzjoni invokata mill-appellant il-Qorti ma tistax
tezamina jekk hijiex applikabbli xi disposizzjoni ohra f'materja ta’ preskrizzjoni
ghaliex gie dejjem stabbilit fil-gurisprudenza u del resto huwa konsentaneu ghar-
raguni u ghall-ispirtu fundamentali fil-materja ta’ preskrizzjoni, illi dik ghandi tigi
nvokata mill-parti, u ma tistax il-Qorti tara u tezamina jekk hemmx xi preskizzjoni li
tista’ tkun opponibbli peress illi hija materja kollha ta’ kuxjenza” — Kollez. Vol. XXXIII
Plp4asl;

Irid jinghad ukoll illi I-proposizzjoni generika tal-eccezzjoni tal-preskrizzjoni mill-parti
nteressata ma tawtorizzax lill-gudikant biex jindividwa hu t-tip tal-preskrizzjoni i
tghodd ghall-kaz. Dan ghaliex huwa I-parti li ghandu l-oneru jaghzel liema wahda
mill-varji ipotesijiet prezunti mil-ligi hi applikabbli. Fin-nuggas ta’ indikazzjoni
specifika I-e¢cezzjoni nnifisha ma tistax hlief tigi dikjarata inammissibbli. A propozitu
anke f'dan il-kuntest gie deciz illi “lI-e¢cepita preskrizzjoni bjennali mhix indikata
b’mod sufficjentement ¢ar u specifiku in kwantu |-Artikolu 2254 (illum 2149) f'ben
wahda mill-ohra” — “Joseph Grech -vs- Emanuele Camilleri et”, Appell Kummerd¢jali,
21 ta’ Marzu 1977;

Minn dan kollu jitnissel illi fl-assenza ta’ indikazzjoni cara u specifika tal-
preskrizzjoni, il-gudikant ma jistax jiehu inizjattiva biex jissupplixxi hu ghan-nuqqas
tal-parti.’

Skont il-ligi taghna, il-preskrizzjoni stabbilita bl-art. 2156(c¢) tista’ tigi miksura,
sospiza u anke rinunzjata, sahansitra anke wara li tkun ghaddiet.

F’dan il-kaz, ir-rikorrenti jippretendu li I-intimati rrinunzjaw ghall-preskrizzjoni meta,
f’'Mejju 2015, u wara, iddikjaraw bil-mezz tal-avukat taghhom li kienu lesti jhallsu I-
arretrati kollha tac-cens u tal-kera.

Kif diga gie deciz aktar ’il fug, dan il-Bord mhux ser igis bhala prova |-kontenut tal-
ittra datata 21 ta’ Mejju 2015 li l-avukat tal-intimati kien baghat, ‘Minghajr
Pregudizzju’, lir-rikorrenti, u lanqas id-diskors li nghad fil-laggha li sussegwentement
l-intimati u I-avukat taghhom kellhom mar-rikorrent.

Dwar ir-rinunzja tal-preskrizzjoni, I-art. 2109 tal-Kodici Civili jipprovdi hekk:

2109. (1) Ir-rinunzja ghall-preskrizzjoni tista’ tkun espressa jew tacita.
(2) Ir-rinunzja tacita tigi minn fatt li jissoponi I-abbandun tal-jedd akkwistat.
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Mill-provi mressqa quddiem il-Bord, ma rrizultaw ebda fatti min-naha tal-intimati li
jissoponu I-abbandun tal-jedd ta’ estinzjoni tal-azzjoni ghall-hlas tal-kera maghlug
aktar minn hames snin qabel. Jirrizulta li I-intimati kienu nghataw il-parir Ii t-talba
tar-rikorrenti ghall-hlas ta’ arretrati ta’ kera li lahqet saret dovuta aktar minn hames
snin kienet preskritta, u dan wassalhom sabiex, meta ma waslux fi transazzjoni mar-
rikorrenti, bl-ittra tal-avukat taghhom datata 8 ta’ Gunju 2015, baghtu lir-rikorrenti
I-hlas tal-kera li kienet ghalget minn Mejju 2010 sa April 2015, u mbaghad bil-
quddiem sa I-ahhar ta’ April 2016.

Dan kollu jindika car li I-intimati gatt ma kellhom hsieb li jabbandunaw il-jedd
akkwizit minnhom tal-azzjoni ghall-hlas tal-kera li ghalaq qabel Mejju 2010, li lahqu
akkwistaw bit-trapass taz-zmien u bl-inattivita tar-rikorrenti u/jew I-awturi
taghhom. Dan qed jinghad ghaliex ir-rikorrenti, kieku riedu, setghu facilment kisru
huma [I-preskrizzjoni tal-azzjoni bil-prezentata tal-att gudizzjarju opportun
kontenenti interpellanza ghall-hlas, kif preskritt bl-art. 2128 tal-Kodiéi Civili. Minn
dan kollu pero ma ghamlu xejn, lanqas wara li rcevew il-hlas tal-ahhar hames snin
f'Gunju 2015, sakemm imbaghad f’Marzu 2017 procedew b’din il-kawza.

Kif issemma fil-kors tas-smigh tal-kawza, wara d-dhul fis-sehh tal-Att | tal-2017,
sabiex tirnexxi l|-eccezzjoni tal-preskrizzjoni skont I-art. 2156(c), ‘il-partijiet i
jeccepuhom [ghandhom jaghtu] gurament minn jeddhom wagqt il-kawza li mhumiex
debituri, jew li ma jiftakrux jekk il-haga gietx imhallsa’.

Issa, f’dan il-kaz, wara li d-difensur tal-intimati kien iddikjara li ma kienx fadallu
aktar provi x’jipproducu (fn. 16 ara verbal tal-udjenza tat-22 ta’ Gunju 2017), pero
qabel id-dikjarazzjoni finali tal-gheluq tal-provi (fn. 17 ara verbal tal-udjenza tal-
4.4.2019), fit-12 ta’ Marzu 2018, I-intimati pprezentaw dikjarazzjoni guramentata
taghhom ‘li ma ghandhom jaghtu l-ebda flejjes lir-rikorrenti Cachia Fearne’. Ir-
rikorrenti ddikjaraw li kienu ged jikkontestaw il-kontenut tal-istess nota, pero ma
kkontestawx I-ammissibilita taghha fl-istadju li giet preZzentata, u lanqas qatt talbu I-
isfilz taghha sakemm kien ghadu miftuh I-istadju tal-provi. Min-naha taghhom, ir-
rikorrenti pproducew b’xhieda taghhom lill-intimati, u dan il-Bord tahom id-dritt li
jaghmlu d-domandi li dehrulhom opportuni u pertinenti ghaz-zewg eccezzjonijiet in
ezami. (fn. 18 Ara digriet tat-12 ta’ Lulju 2018, fol. 117 sa 118) Pero, fix-xiehda
taghhom, la I-intimat Vincent Parascandalo u lanqgas martu Lilian Parascandalo ma
marru lura, jew b’xi mod bidlu, d-dikjarazzjoni taghhom li ma ghandhom jaghtu I-
ebda flejjes lir-rikorrenti Cachia Fearne.

Wara li ra I-ligi, u gies dawn ir-rizultanzi kollha, il-Bord huwa tal-fehma Ii ghandu

jilga’ I-ewwel eccezzjoni tal-intimati, u jiddikjara li, in kwantu diretta ghall-hlas mill-
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intimati tal-kera tal-fond 14, Sqaq Santa Tereza, Bormla, li ghalget qabel Mejju
2010, l-azzjoni attriéi hija preskritta fit-termini tal-art. 2156(¢) tal-Kodici Civili.”

L-Appell
6. L-appellanti pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom fit-12

Novembru, 2019, fejn talbu lil din il-Qorti sabiex,

“...joghgobha tilqga’ dan I-appell, tirrevoka, thassar u tannulla s-sentenza appellata u
tghaddi biex tichad u tirrespingi kemm [-ec¢cezzjoni tal-intimati dwar il-preskrizzjoni,
stante li giet milqugha preskrizzjoni (viz. L-art. 2156(¢) tal-Kodici Civili) meta I-Bord
innifsu ddikjara li I-preskrizzjoni korretta kienet I-art. 2156(a) tal-Kodici Civili, “li perd
ma gietx sollevata f'dan il-kaz”; kif ukoll I-eccezzjoni I-ohra li giet akkolta rigward |-
ittra tal-21 ta’ Mejju 2015, liema eccezzjoni wasslet lill-Bord biex erronejament
jordna [-isfilz tal-imsemmija ittra legali u biex jiddikjara erronejament illi
“kwalunkwe riferenza ghaliha, ghall-kontenut taghha u ghall-kontenut tad-
diskussjonijiet bejn ir-rikorrenti u d-difensur tal-intimati, m’ghandhomx jitgiesu
bhala parti mill-provi”. Konsegwentement, I-esponenti jitolbu li |-provi eskluzi jigu
dikjarati ammissibbli”.

Ir-Risposta tal-Appell

7.

L-appellati wiegbu fil-5 ta’ Dicembru, 2019, fejn issottomettew Ii

ta’

S_

sentenza appellata hija wahda gusta u timmerita konferma fl-intier taghha u

talbu lil din il-Qorti sabiex tichad I-appell maghmul mill-appellanti.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti gabel ma tghaddi sabiex tikkunsidra fil-fond il-mertu tal-
appell odjern, ser tqis il-kwistjoni procedurali li gieghda titressaq mill-appellati
stante li jekk din tirrizulta, ghandha l-effett li ggib fix-xejn dan l-appell. Fir-
risposta taghhom l-appellati geghdin jikkontendu li tali appell huwa wiehed
irritu u null ghaliex jezisti impediment procedurali, u dan filwagt li huma
jaghmlu riferiment u jiccitaw ukoll l-artikolu 231 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’
Malta. Huma jsostnu li l-appellanti nagsu skont I-artikolu citat milli jitolbu I-
permess tal-Bord sabiex huma jintavolaw appell mis-sentenza appellata li hija
sentenza in parte. Dan filwaqt li jaghmlu riferiment ghall-verbal tas-seduta tat-
28 ta’ Ottubru, 2019, li huma jikkwotaw verbatim in sostenn tal-kontestazzjoni
taghhom. lkomplu jghidu li l-appellanti nagsu wkoll milli jressqu t-talba
taghhom sabiex jinghataw tali permess permezz ta’ rikors |i kellu jigi
pprezentat fi Zzmien sitt ijiem quddiem il-Bord mid-data tas-sentenza appellata.
L-appellati jsostnu li r-regola |i jipprovdi ghaliha l-artikolu 231 tal-Kap. 12 hija
ta’ applikazzjoni rigida stante li hija ta’ indoli ritwali, u giet imfissra wkoll mill-
Qrati bhala wahda tassattiva. Hawnhekk huma jaghmlu riferiment ghal
sentenza moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta fis-16 ta’ Guniju,
2004, fl-ismijiet Paul Micallef vs. John Mifsud u ghas-sentenza fl-ismijiet
Maria Grazia Spiteri et vs. Bryan Theuma deciza fis-27 ta’ Settembru, 2019,

mill-Qorti tal-Appell (Superjuri).

9. Fir-replika taghhom li pprezentaw waqt |-udjenza tat-2 ta’ Settembru,
2020, l-appellanti filwaqt li jirrikonoxxu dak li galet din il-Qorti fis-sentenza

taghha tal-11 ta’ Marzu, 2020, fl-ismijiet Galea vs. Cilia, jissottomettu li |-kaz
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odjern jirrikjedi sentenza differenti. Jispjegaw |i hawnhekk sabiex iharsu |-
prinCipju tal-ekonomija tal-gudizzju, huma kienu pprezentaw zewg kawzi
f'wahda fir-rigward ta’ zewg fondi rispettivi li wiehed minnhom kien igib in-
numru 14 u l-iehor in-numru 15. Jghidu li ghalhekk |-azzjoni taghhom kienet
tkopri zewg causa petendi separati u distinti. B’enfazi fuq il-kwistjoni tal-effetti
tas-sentenza appellata, I-appellanti jissottomettu li |-effett taghha kien li jichad
ghalkollox il-causa petendi u t-talbiet taghhom fir-rigward tal-fond bin-numru
14, b’'mod ghalhekk li d-decizjoni li nghatat kienet finali u definittiva. B’dana
jkomplu jghidu, li kien baqga’ fil-mizien dak kollu li jirrigwarda I-fond I-iehor bin-
numru 15. L-appellanti jikkontendu li dawn iz-zewg fondi huma distinti u
separati minn xulxin u anki t-talbiet fir-rigward taghhom huma distinti u
separati. Huma jinsistu li I-azzjoni odjerna hija wahda kollettiva, izda meta I-
Bord ghadda, fuq talba tal-appellati stess, sabiex jiddeciedi dwar l-ewwel zewg
eccezzjonijiet taghhom, inholoq dak li jiddeskrivu bhala “chinese wall” jew haijt
virtwali bejn |-ezami tat-talbiet fir-rigward tal-fond 14 u dawk fir-rigward tal-
fond 15. lkomplu jispjegaw li meta nghatat id-decizjoni, il-process li ttratta |-
fond numru 14 kien komplut u lest u ghalhekk bi¢-cahda totali tat-talbiet
taghhom, is-sentenza appellata kienet wahda finali u definittiva,
irrispettivament minn kif giet meqjusa mill-gudikant jew minn xi wahda mill-
partijiet. Ghalhekk ma kienx hemm htiega ta’ permess specjali sabiex huma

jintavolaw dan l|-appell.

10. Fil-kontroreplika taghhom, l|-appellati jibdew billi jsaqsu jekk kienx
permissibbli li z-zewg causa petendi jitressqu permezz ta’ kawza wahda

galadarba kif geghdin jishqu l-appellanti, il-mertu fir-rigward ta’ kull wiehed
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miz-zewg fondi inkwistjoni huwa daqgstant separat u distint wiehed mill-iehor.
Jirrilevaw li kieku l-appellanti kienu ghamlu dan il-fatt bizzejjed ¢ar fil-bidu,
huma kienu jissollevaw I-eccezzjonijiet appoziti. Jiccitaw il-massima antika
commodum ex injuria sua nemo habere debet, filwaqt li jsostnu li I-appellanti
ma jistghux illum jarrekaw xi vantagg minn zball jew ahjar abbuz procedurali
taghhom. Isostnu li kien jidher car li s-sentenza appellata kellha tkun wahda ta’
natura parzjali u huma ji¢¢itaw il-verbal tas-seduta tal-4 ta’ Mejju, 2017, in
sostenn tal-argument taghhom. Jirrilevaw li s-subartikolu 213(1) tal-Kap. 12
jitkellem dwar “diversi kwistjonijiet” u mhux fuq in-natura tal-kwistjonijiet
rispettivi. Ghalhekk jekk jigi accettat li I-appellanti ghandhom ragun li r-rikors
taghhom kien fih zewg tagsimiet separati, dan ma kien ibiddel xejn ghaliex
dawn kienu jagghu taht id-definizzjoni ta’” “diversi kwistjonijiet”. Huma jsostnu
li I-intenzjoni tal-legizlatur hawn kienet li jiskoraggixxi l-ispezzattar frivolu tal-
kawzi permezz ta’ diversi appelli matul is-smigh, izda Il-appellanti kienu

geghdin jitolbu lil din il-Qorti sabiex tmur proprju kontra dan.

11. Din il-Qorti tghid li I-appellati ghandhom ragun. Tibda billi tirrileva li d-
dispozizzjonijiet tas-subartikolu 231(1) tal-Kap. 12 huma cari u inekwivoci u
ghandu jinghad li ma jidhirx li I-appellanti geghdin hawn jikkontestaw il-htiega
li jintalab permess mill-Qorti sabiex isir appell minn decizjoni in parte tal-istess
Qorti. ll-kontenzjoni taghhom minflok tirrigwarda n-natura tas-sentenza
appellata, li fil-fehma taghhom kienet wahda definittiva u finali fir-rigward ta’
parti mill-mertu, ghaliex permezz taghha |-Bord cahad it-talbiet taghhom fir-

rigward tal-fond numru 14, izda mhux fir-rigward tal-fond numru 15.
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12. IlI-Qorti ma tistax tagbel ma’ dan ir-ragunament, u proprju ghaliex
kuntrarjament ghal dak li geghdin isostnu I-appellanti, m"hemm |-ebda dubju i
[-azzjoni proposta minnhom, ghalkemm tirrigwarda zewg fondi separati, hija
wahda proposta permezz ta’ rikors guramentat wiehed. Kif sewwa jirrilevaw I-
appellati, huma ma jistghux f’dan l-istadju jsostnu li I-gbil li sar bejn I-avukati
difensuri tal-partijiet, kif rifless fil-verbal tas-seduta tal-4 ta’ Mejju, 2017, kien
gab sitwazzjoni fejn “..gishom saru zewg rikorsi promoturi tal-gudizzju
separati”. Din il-Qorti tissenjala li electa una via, non datur recursus ad alterum
u tirrileva li din il-massima legali sahansitra giet segwita mil-legizlatur taghna li
mkien ma pprovda ghal dak li ged isostnu fuqu |-appellanti. Ghalhekk jekk il-
kwistjoni nghalget mill-Bord fir-rigward tal-fond numru 14 meta dan laga’ I-
ewwel zewg eccezzjonijiet tal-appellati, ma jistax jinghad |i b’hekk inghatat
sentenza finali dwar dik il-kwistjoni u |I-ebda permess ma kien necessarju mill-

Bord sabiex isir appell.

13. Ghaldagstant din il-Qorti gieghda tiddikjara l-appell interpost mill-

appellanti bhala wiehed irritu u null.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi |-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellanti billi

tichdu u tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-ewwel istanza jibqghu skont kif deciz, u dawk tal-appell odjern

jithallsu mill-appellanti.
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