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Keith Vella (K.I. nru 186177M) u martu Elaine Vella (K.l. nru 533771 M)
(“lI-appellati”)

vs.

Mary Rose Borg (K.l. nru 901746M)

(“l-appellanta”)
II-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata Mary Rose Borg (K.l. nru

901746M) [minn issa 'l quddiem “l-appellanta”] mis-sentenza moghtija fit-30

ta’ April, 2019 [minn issa ‘'l quddiem “is-sentenza appellata”] mill-Bord i
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Jirregola |-Kera [minn issa ’| quddiem “il-Bord”], |i permezz taghha laga’ t-
talbiet tar-rikorrenti, hawnhekk “l-appellati”, Keith Vella (K.l. nru 186177M) u
martu Elaine Vella (K.I. nru 533771M) u ghall-fini tal-izgumbrament taghha
ffissa terminu ta’ zmien xahar mid-data ta’ dik is-sentenza appellata, bl-ispejjez

kontriha.

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja tal-fond 565, Triq il-Kbira San
Guzepp, Santa Venera (“il-fond”). L-appellati kienu akkwistaw u xtraw dan il-
fond permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Antoine Agius tal-24 ta’ Ottubru,
2006, fejn l-appellata kienet tgawdi I-imsemmi fond taht titolu ta’ lokazzjoni li

hija kienet inghatat mis-sid precedenti.

Mertu

3. Ir-rikorrenti intavolaw proceduri quddiem il-Bord permezz tal-
prezentata ta’ rikors fl-14 ta’ Settembru, 2015, fejn filwaqt li ppremettew li |-
appellanta ma kinitx qieghda taghmel uzu mill-fond, talbuh sabiex
jawtorizzahom jiehdu lura I-pussess vakanti tieghu u jordna lill-appellanta
tizgombra mill-imsemmi fond fi Zzmien gasir u perentorju prefiss mill-Bord, bl-

ispejjez kontriha inkluzi dawk tal-ittra uffi¢jali tal-1 ta’ April, 2014.
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4. L-appellanta eccepiet li |-allegazzjonijiet maghmula mill-appellati ma
kinux veritiera, u ghalhekk it-talbiet taghhom kellhom jigu michuda fl-intier

taghhom, bl-ispejjez kontrihom ukoll.

Is-Sentenza Appellata

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

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan l-appell:

“Konsiderazzjonijiet ta’ dan il-Bord
Dan il-Bord ser jibda biex jaghmel il-konsiderazzjonijiet tieghu dwar:
ll-kawzali li I-fond ilu maghluq ghal Zmien twil

Kwantu I-premessa ta’ nuqqas ta’ uzu, dan il-Bord jaghmel riferenza ghal sentenza
ta’ dan il-Bord stess, kif diversament ippresedut, tat-12 ta’ Jannar, 2012 Rikors
Numru. 14/2007/1 Rosella Vassallo vs Frank Tanti et, fejn gie ritenut hekk:-

“huwa akkolt fid-decizjonijiet tal-Qrati taghna illi n-nuggas ta’ uzu ta’ fond, jista’
jekwivali ghal bdil fid-destinazzjoni tieghu purche’ jittiehdu dawk il-kawteli kollha
mehtiega ghal tali konkluzjoni. Per ezemplari, fil-kawza Mary Borg vs Invicta Ltd
(96/200 App 1.12.2004), il-Qorti tal-Appell irriteniet hekk: “... huwa ferm pacifiku
illi I-premessa tan-non-uzu hi kawzali sostanzjalment ta’ fatt. In fatti huwa principju
accettat fid-duttrina u fil-gurisprudenza kopjuza taghna fuq is-suggett illi |-kerrej li
ma juzax il-post ma jkunx ged juzah skont id-destinazzjoni tieghu. Dan in bazi ghall-
insenjament tal-Laurent ‘non si usa della cosa seconda la sua destinazione non
usandone.’...

Ciononostante din |-affermazzjoni, gie b’danakollu ammonit illi anqas ghandu jigi
minsi dak li wkoll gie hafna drabi osservat mill-Qrati taghna illi |-precitat principju
mhux assolut u ma joperax awtomatikament izda, f'kull kaz, ghandhom jitgiesu ic-
cirkostanzi tieghu. Hekk gie deciz illi “biex in-non uzu jammonta ghall-uzu divers
hemm bzonn li jghaddi tul ta’ Zzmien, valutabbli skont i¢-cirkostanzi tal-kaz, u li jkun
voluntarju u mhux determinat minn xi gustifikazzjoni ragonevoli....
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Inghad in tema illi “I-princ¢ipju ma japplikax meta jkun hemm gustifikazzjoni xierga
fic-cirkostanzi partikolari tal-kaz u partikolarment meta c-¢irkostani jkunu tali Ii,
inter alia, verosimilment ma jaghtux lok ghal dak id-deprezzament li hu ghab-bazi
tal-principju”.

Imbaghad aktar ‘I isfel, din is-sentenza sucitata tkompli taqra hekk:- “ll-
gurisprudenza tghallem illi f'allegazzjoni ta’ nuggas ta’ uzu, jehtieg illi fl-ewwel lok
jinzamm fil-mira I-uzu principali tal-fond u jekk, fil-kaz li jirrizulta uzu infrekwenti,
jehtieg imbaghad li jkun konsiderat jekk I-uzu principali jirrikjedix frekwenza ta’
attivita u f'kaz illi l-inattivita tirrizulta, allura jokkori ikun ezaminat jekk kienx hemm
raguni gustifikabbli ghal dak il-fatt.”

Dan il-Bord kif ippresedut, kien irretena hekk fil-kawza Rikors numru 74/2014 Olive
Bohner kemm f’isimha propju u kif ukoll bhala mandatarja ta’ Eileen Matter, Mark
Mifsud Bonnici u Andrew Mifsud Bonnici, ilkoll assenti vs Joseph Debono u Monica
Debono, tad-29 ta’ Jannar, 2019:-

“Fil-kaz in ezami I-fond mertu tal-kawza jintuza bhala residenza u ghalhekk il-
frekwenza mistennija hija li |-fond jintuza kuljum bhala residenza tal-intimat,
sakemm ma jkunx hemm raguni gustifikabbli bhal per ezempju assenza ghar-raguni
ta’ xoghol jew studju fl-esteru jew ghar-ragunijiet medici u ta’ sahha. Fil-kaz in
ezami l-intimat la ec¢éepixxa tali ragunijiet u langas gab prova taghhom. L-e¢cezzjoni
tieghu hija fis-sens li huwa ghadu juza I-fond bhala residenza.”

Huwa wkoll rikonoxxut illi I-“Prova din li trid tkun mhux biss attendibbli izda trid
ukoll tkun tali li tikkonvinci lil min irid jiggudika illi manifestament hi wahda
perswasiva u minghajr ombra ta’ dubju. Dan anke ghaliex, kif drabi ohra
ripetutament imtenni, f'kaz ta’ dubju fl-interpretazzjoni tal-fatti dak id-dubju
ghandu jmur favur il-kerrej. Dan in bazi ghall-konsiderazzjoni wkoll illi I-iskop tal-ligi
mhux dak li tivvantaggija lis-sid b’mod li jkun jista’ japprofitta ruhu minn kwalunkwe
cirkostanza biex jippriva lill-kerrej mit-tgawdija tal-haga lilu mikrija (Kollez. Vol. XXXI
P 1p110; Vol. XXXVI P | p 168).

Hli dawn is-sucitati principji ser jigu applikati ghall-fattispecie tal-kawza odjerna.
Minn dokumenti a folio 39-83 jirrizulta illi ma kienx hemm konsum tad-dawl! u tal-
ilma fil-fond mertu tal-kawza. Din hija prova inekwivoka illi I-intimata ma kellhiex ir-
residenza hemmbhekk f’'dak il-perijodu ta’ Zzmien, u ¢cioe minn Awwissu 2009 sa Marzu
2014. L-intimata tghid li hija kellha tohrog mill-post pendenti ix-xoghlijiet ta’
kostruzzjoni fil-fond adjacenti. Pero jinghad illi dan il-perijodu fejn ma hemmx
konsum tas-servizzi mhux I-istess perijodu ta’ meta kienu qed isiru dawn ix-
xoghlijiet, ghaliex mill-pre-construction report jirrizulta illi x-xoghlijiet fil-fond
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adjacenti bdew ghall-habta ta’ 12 ta’ Gunju 2012 (a folio 159). Kwindi din I-
allegazzjoni tal-intimata — Ii hija harget mill-fond pendenti ix-xoghlijiet ta’
kostruzzjoni fil-fond adjacenti — ma ghandha mis-sewwa xejn u ser tigi skartata
minn dan il-Bord. Illi oltre dan, jirrizulta illi I-intimata kellha redirection of mail order
fuq il-post mertu tal-kawza mill-2002 sal-2016, prova inekwivoka ohra li I-intimata
ma kellhiex ir-residenza taghha hemmhekk f’dak il-perijodu ta’ zmien.

B’hekk jinghad illi din t-talba ghall-Zzgumbrament fuq din il-kawzali ghandha tigi
milqugha.”

L-Appell

6. L-appellanta pprezentat ir-rikors tal-appell taghha fl-20 ta’ Mejju, 2019,
fejn talbet lil din il-Qorti sabiex tirrevoka u tbiddel is-sentenza appellata billi
tilga’ I-e¢¢ezzjonijiet taghha u tichad it-talbiet tal-appellati, bl-ispejjez taz-zewg
istanzi kontra I-istess appellati. Dawn huma l-aggravji li I-appellanta gieghda
tressaq ghall-konsiderazzjoni ta’ din il-Qorti: (a) il-Bord ghamel evalwazzjoni
skorretta tal-provi li gew migjuba quddiemu; u (b) il-Bord skarta I-provi kollha

[-ohra dwar ir-ragunijiet tal-intimata.

Ir-Risposta tal-Appell

7. L-appellati wiegbu fit-13 ta’ Gunju, 2019 fejn geghdin jissottomettu li I-
appell ghandu jigi michud, filwaqt |i s-sentenza appellata ghandha tigi

kkonfermata fl-intier taghha bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-appellanta.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravji mressga mill-

appellanta, flimkien mas-sottomissjonijiet maghmula mill-appellati fit-twegiba
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taghhom, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Bord fis-

sentenza appellata.

9. L-appellanta meta tispjega |-ewwel aggravju taghha, tghid |li |-Bord
ghamel evalwazzjoni hazina tal-provi li kellu quddiemu fejn ikkonsidra I-
verzjoni li tressqet mill-appellati u skarta I|-verzjoni taghha u m’emminiex.
Tissottometti li dak li gheleb il-mizien tal-Bord, kienet il-prova dwar il-konsum
tad-dawl u tal-ilma fil-fond, u dan meta hija kellha r-ragunijiet skuzanti taghha.
L-appellanta hawnhekk taghmel riferiment ghall-gurisprudenza in sostenn tal-
argument taghha. Tghaddi mbaghad sabiex tispjega liema kienu r-ragunijiet
taghha ghan-nuqgas ta’ konsum tad-dawl u tal-ilma. It-tieni aggravju tal-
appellanta huwa ftit jew wisq l-istess bhall-ewwel aggravju. Hawnhekk hija
gieghda ssostni li I-Bord ma hax inkonsiderazzjoni tal-provi I-ohra kollha dwar
ir-ragunijiet li hija tat ghal-lontanament mill-fond. Dwar ir-redirection of mail,
sostniet li ma setax ikun li din saret ghal erbatax-il sena ghaliex sahansitra tal-
posta ma kinux jaccettaw perijodu hekk twil. Tghid li hija kienet titlob ghar-
redirection of mail biss ghal dawk ix-xhur fejn hija kienet tiehu lill-qraba taghha
villeggjatura ghall-konvalexxenza. Spjegat kif kienet tiehu lil ommha waqt ix-
xhur tas-sajf sabiex hekk kif kienet marida bil-kanc¢er tal-pulmun, hija tiehu arja
ahjar minn dik tat-trig principali li fih jinstab il-fond. Imbaghad wara |-mewt ta’
ommha, bdiet timrad zijitha u peress li spic¢at f'siggu tar-roti, hija kienet
fittxet post b’lift. Imbaghad, fis-sena 2012 beda t-twaqqgigh u l-iskavar tal-fond
hdejha u ghalhekk sabiex tevita kull riskju possibbli, hija ma bagghetx tirrisjedi
fil-fond. Tghid li waqt li gew ezegwiti dawn ix-xoghlijiet, il-fond sofra danni u
hija kienet hadet hsieb li ssir it-tiswija bzonnjuza.
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10. L-appellati min-naha taghhom jirrilevaw fir-rigward tal-ewwel aggravju
tal-appellanta, li fil-fatt is-sentenza appellata kienet msejsa fuq fatti empirici li
gew ikkonstatati minn terzi persuni bla ebda interess fil-proceduri odjerni.
Filwagt li huma ghamlu riferiment ghal dak li kien jirrizulta mill-kontijiet tad-
dawl u tal-ilma pprezentati fl-atti, jissottomettu wkoll li wara li huma kienu
interpellaw lill-appellanta permezz tal-ittra datata 30 ta’ Lulju, 2013, hija
kienet marret lura lejn il-fond sabiex b’hekk jigi registrat konsum. Jirrilevaw li |-
mail redirection kienet bagghet attiva ghal erbatax-il sena ghall-indirizz gewwa
Bugibba. lJissottomettu |i I-iskuzanti migjuba mill-appellanta ma kinux
jinkwadraw fil-kuncett ta’ “gustifikazzjoni xierga” kif stabbilit mill-
gurisprudenza tal-qrati taghna u li kien jippermetti lill-inkwilin sabiex
jallontana ruhu mill-fond. Dan filwaqt li huma wkoll jaghmlu riferiment ghall-
gurisprudenza in sostenn tas-sottomissjonijiet taghhom. Dwar it-tieni
aggravju, l-appellati jissottomettu li dan huwa manifestament infondat. Jghidu
li I-Bord kien ha inkonsiderazzjoni r-rapport tal-periti u x-xhieda I-ohra kienet
kontradetta mill-kontijiet tal-ARMS u anki minn dak li xehed il-Perit Pulton u |-
Perit Hector Zammit. Jaghlqu billi jissottomettu li wkoll ix-xhieda tal-appellanta
kienet kontradetta bil-provi migjuba mir-rapprezentanti tal-ARMS u tal-

Maltapost p.l.c.

11. Wara li enuncja I-principji applikabbli ghall-kaz odjern, il-Bord irrileva li
skont kif kien jirrizulta mid-dokumenti a fol. 39 sa 83, ma kien hemm I-ebda
konsum tad-dawl u tal-ilma fil-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri bejn Awwissu
2009 u Marzu 2014. Ikkonsidra li I-appellanta kienet sostniet li hija kellha
tohrog mill-fond sakemm isir ix-xoghol ta’ kostruzzjoni fil-fond adjacenti, izda
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osserva li kien jirrizulta li dawn ix-xoghlijiet bdew ghall-habta ta’ 12 ta’ Gunju,
2012. Imbaghad osserva li I-appellanta kellha redirection of mail effettiva bejn
2002 sal-2016 u din kienet prova inekwivoka ohra li hi ma kinitx tirrisjedi fil-
fond matul dak iz-zmien. B’hekk iddecieda li I-kawzali ta’ nugqas ta’ uzu kellha

tigi milqugha.

12.  Jirrizulta li mhux biss huwa minnu dak li kkonstata I-Bord fir-rigward tal-
konsum tad-dawl u tal-ilma u tar-redirection of mail, izda jirrizulta wkoll lil din
il-Qorti li dawn huma fatti li mhumiex kontestati min-naha tal-appellanta.
Ghalhekk jonqgos li I-Qorti tinvestiga jekk l-appellanta kellhiex raguni tajba

sabiex titlag mill-fond ghal tul ta’ zmien konsiderevali.

13. L-affidavit tal-appellanta ma jaghtix wisq hjiel dwar fejn hija kienet
gieghda tirrisjedi bejn Awwissu 2009 u Marzu 2014. Tghid |i “... iz-zija hadet
skoss u wegghet I-irkiekel ta’ darha. Ghalhekk kellna nibgghu f'Bugibba fejn
kellna I-lift u stajt nohrogha bil-wheelchair skont il-bZzonn...cempluli li wagghet
iz-zija ... Wara xi jiem haduha Il-isptar Karen Grech ... Meta z-zija kienet
issettiliata hemm jien inzilt Santa Venera ... llli gara li fI-2012 kienu qaluli li se
jwaqqghu il-bini ta’ hdejja u jibnu dar ghall-anzjani... jien kont bgajt Bugibba
minhabba s-sigurtd tieghi”. In kontroezami'! spjegat ahjar fejn kienet tirrisjedi
matul il-perjodu fugq imsemmi. Ikkonfermat li l-indirizz ‘Beau Rivage’, Misrah il-
Bajja, Bugibba, kien proprju fejn hi, ommha u zijitha kienu jmorru ghal
villeggjatura ghal madwar tnax-il sena sas-sena 2014, b’dana li tinsisti li huma

kienu jmorru biss waqt ix-xhur tas-sajf u xi kultant fix-xhur I-ohra. Ikkonfermat

! Seduta tal-14.06.18, a fol. 280-281.
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ukoll li hija kienet thallas il-kera ghal sena shiha, u din kienet fl-ammont ta’
€375.00 fix-xahar. Sussegwentement ghamlet tliet snin ohra villeggjatura
f'postijiet ohra, fejn ukoll kienet tikri ghal sena shiha. Fl-affidavit taghha galet
li fis-sena 2012 kienu marru jghidulha li ser iwagqgghu I-bini ta’ hdejha sabiex
tinbena dar tal-anzjani, u fit-12 ta’ Gunju, 2012 mar il-Perit minghand Cassar,
Grech & Ebejer Partners sabiex jaghmel ‘condition report’. B’hekk minhabba
ragunijiet ta’ sigurta, hija kienet baqgghet toqghod Bugibba filwaqt |i kienet

tmur kuljum fil-fond biex tara x’kien ged jigri.

14. Fid-dawl ta’ dawn l-osservazzjonijiet, din il-Qorti ssib li sewwa ddecieda
[-Bord meta laga’ t-talba ghall-izgumbrament kif imsejsa fuq il-kawzali ta’
nugqas ta’ uzu. Kif diga nghad aktar ’il fuq, il-provi migjuba mill-appellati dwar
in-nuqgqas ta’ konsum ta’ dawl u ta’ ilma, u anki s-servizz ta’ redirection of mail
li kienet taghmel uzu minnu l-imsemmija appellanta bejn il-21 ta’ Gunju, 2003
u 23 ta’ Lulju, 2016 minghajr kwazi I-ebda interruzzjoni, juru b’mod inekwivoku
li r-residenza ordinarja taghha ma kinitx baqghet aktar il-fond inkwistjoni.
Meta tirrileva li kellha tmur togghod fl-appartament li kienet gieghda tikri
gewwa Bugibba bhala villeggjatura, sakemm jintemmu x-xoghlijiet fil-proprjeta
vicin taghha, dan huwa biss rilevanti ghaz-zmien sussegwenti ghat-12 ta’
Gunju, 2012. B’hekk ukoll jekk jittiehed inkonsiderazzjoni li hija hawnhekk
kellha raguni tajba sabiex titbieghed mill-fond, certament I-ebda

gustifikazzjoni ma tirrizulta ghall-abbandun li sar fis-snin ta’ gqabel.

15. Hawn ghalhekk ghandu jinghad li fix-xhieda taghha hija ma taghmel |-
ebda tentattiv sabiex tispjega ghaliex ma kien hemm I|-ebda konsum tas-

servizzi, u anki ghaliex kien hemm bzonn tas-servizz ta’ redirection of mail
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matul il-perijodu kollu. Minflok hija taghmel tentattiv fjakk sabiex tikkonvinci |-
Bord li filwaqt li kienet thallas kera xejn mizera ta’ €375.00 fix-xahar ghal
sahansitra tnax-il xahar tas-sena ghal appartament f'Bugibba, dan kien biss
sabiex jintuza bhala villeggjatura fix-xhur tas-sajf. Dan kollu ¢ertament kellu
jeghleb il-mizien tal-Bord kontra dak li ghadha sal-lum issostni |-appellanta,

jigifieri li hi dejjem bagghet tuza I-fond bhala r-residenza taghha.

16. Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti ma ssibx l-aggravji tal-appellanta

gustifikati u tichadhom.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi |-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellanta billi
tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha, tichad |-

eccezzjonijiet tal-imsemmija appellanta u tilqa’ t-talbiet tal-appellati.

L-ispejjez tal-ewwel istanza jibgghu kif decizi, u dawk tal-appell odjern huma

a karigu tal-appellanta wkoll.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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