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Appell Inferjuri Numru 52/2010 LM

Anthony Fedele (K.l. nru. 556433(M)); Maria Anna Vella
(K.I. nru. 639930(M)); u Rosette Schembri Fedele (K.I. nru. 861654(M),
Marlene Grech (K.I. nru. 440256(M)) u Alexandra Bonnici (K.I. nru.
98364(M)) bhala ulied u eredi tad-defunt Carmelo Fedele, u b’digriet tal-
20 ta’ Novembru, 2023, |-atti gew trasfuzi fisem Rosaria maghrufa bhala
Rosette Schembri Fedele, Alexandra Bonnici, Marlene sive Maria Helena

Grech, u Anthony Fedele, wara li giet nieqsa Maria Anna Vella
(‘l-appellanti’)

vs.

Emanuel Psaila (K.l. nru. 261176(M)) u martu Karen Psaila

(K.I1. nru. 639930(M)) ghal kull interess li jista’ jkollha
(‘l-appellati’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Anthony Fedele (K.l. nru.

556433(M)), Maria Anna Vella (K.l. nru. 639930(M)), u Rosette Schembri
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Fedele (K.I. nru. 861654(M)), Marlene Grech (K.I. nru. 400256(M)) u Alexandra
Bonnici (K.I. nru. 98364(M)) bhala ulied u eredi tad-defunt Carmelo Fedele, u
b’digriet tal-20 ta’ Novembru, 2023, l-atti gew trasfuzi f'isem Rosaria
maghrufa bhala Rosette Schembri Fedele, Alexandra Bonnici, Marlene sive
Maria Helena Grech, u Anthony Fedele wara li giet nieqsa Maria Anna Vella
[minnissa’l quddiem ‘l-appellanti’], mis-sentenza moghtija fil-15 ta’ Novembru,
2022, [minn issa 'l quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li Jirregola |-Kera
[minn issa ‘| quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fuq premessi, li ddecieda t-talbiet
taghhom fil-konfront tal-intimati Emanuel Psaila (K.l. nru. 261176(M)) u martu

Karen Psaila (K.l. nru. 639930(M)) ghal kull interess li jista’ jkollha [minn issa’l

quddiem ‘l-appellati’] kif gej:

(i)

(ii)

(iif)

ma jiehux konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante li din diga giet deciza fil-
bidu tal-proceduri;

jichad it-tieni talba u jiddikjara li r-rikorrenti ma tawx avviz skont il-ligi lill-
intimati li kienu ser jitterminaw il-kirja stante wkoll li huma bagghu jaccettaw
il-kirja anki wara li fethu I-kawza;

jilga’ parzjalment it-tielet talba billi jordna lill-intimati jizgumbraw mill-fond 169
Trig il-Kbira (Main Street) Zabbar fi zmien xahar mil-lum minhabba li I-fond ilu
ma jintuza ghal diversi snin kif ukoll minhabba li tali talba mhix qged issib I-
oggezzjoni tal-intimat Emanuel Psaila u jichad it-talba tar-rikorrenti ghall-
izgumbrament tal-intimati, jew min minnhom, mill-fond 170 Triq il-Kbira (Main
Street) Zabbar.

L-ispejjez ta’ din il-kawza jithallsu tlett kwarti mir-rikorrenti in solidum bejniethom

filwagt li terz jithallsu mill-intimati in solidum bejniethom.”

Fatti

2.

numru uffi¢jali mija disgha u sittin (169), f'Triq il-Kbira, Haz-Zabbar, flimkien

ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja favur l-appellati tal-hanut bin-
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mad-dar bin-numru mija u sebghin (170), f' Triq il-Kbira, Haz-Zabbar, [minnissa’l
quddiem ‘il-fond’], proprjeta tal-appellanti. Jinghad li l-imsemmija kirja saret
permezz ta’ skrittura tat-22 ta’ Ottubru, 2002!, fejn ma gie patwit |-ebda
terminu, izda l-appellati ntrabbtu sempliciment sabiex ihallsu kera ta’ mija u
hamsin Liri Maltin (Lm150) fis-sena pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem u li biz-
zmien bdiet tithallas kull sitt xhur bil-quddiem. Wara li din kienet giet imgedda
diversi drabi, hekk kif l-appellanti accettaw il-kera minghand |-appellati, |-
imsemmija appellanti ddec¢iedew li ma jergghux jaccettawha hekk kif din kellha
tiggedded f'Jannar, 2010. Izda l-appellati ghaddew sabiex minflok iddepozitaw
l-imsemmija kera taht l-awtorita tal-Qorti permezz ta’ Cedola ta’ Depozitu Nru.

144/10.2

Mertu

3. L-appellanti ghalhekk istitwew proceduri quddiem il-Bord permezz tal-
prezentata ta’ rikors fis-26 ta’ April, 2010, fejn harrku lill-appellati sabiex jghidu

ghaliex il-Bord ma kellux:

“(i) tiddispensa bis-smigh tal-kawZa a tenur tal-artikolu 16A et sequitur tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta;

(i) prevja kull dikjarazzjoni ohra talvolta mehtiega u necessarja, jiddikjara illi I-
intimati qeghdin jokkupaw il-fond urban ossia I-hanut numru 169, Triq il-Kbira
(Main Street), Zabbar flimkien mad-dar bin-numru 170, Triq il-Kbira (Main
Street), Zabbar minghajr ebda titolu validu skont il-ligi; u

(iii)  konsegwentement jikkundanna lill-intimati sabiex fi Zzmien qasir u perentorju li
ghandu jigi prefiss minn din I-istess Onorabbli Qorti jizgumbraw minn u
jirrilaxxjaw il-pussess vakant tal-fond urban ossia I-hanut numru 169, Triq il-

1 Kopja a fol. 4 tal-process.
2 Kopja a fol. 5 tal-process.
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Kbira (Main Street), Zabbar flimkien mad-dar bin-numru 170, Triq il-Kbira (Main
Street), fuqg imsemmija a favur tar-rikorrenti.

Bl-ispejjez kollha u b’rizerva ta’ kull dritt iehor spettanti lir-rikorrenti skont il-

ligi.”
4, L-appellat Emanuel Psaila laga’ ghat-talbiet tal-appellanti billi rrileva li (a)
hu u I-mara tieghu kienu ilhom jokkupaw il-fond jew casa bottega, flimkien mat-
tfal taghhom, minn meta zzewgu flI-1995, u ghalhekk jikkostitwixxi d-dar
matrimonjali taghhom; (b) kienet saret skrittura ta’ kirja datata I-1 Frar, 1974
fejn il-fond inkera lil missieru Giovanni Psaila, izda gabel dik id-data I-istess fond
kien okkupat min-nannu tieghu u I|-familja tieghu fejn I-imsemmi fond kien
jintuza bhala hanut u residenza. E¢cepixxa s-segwenti: (a) il-kirja li saret permezz
tal-iskrittura ffirmata fis-sena 2002, kellha tigi kkunsidrata bhala kontinwazzjoni
tal-kirja li saret fl-1974; (b) huwa kien gie mitlub jersag quddiem l-avukat tal-

appellanti, u fil-fehma tieghu permezz tal-iskrittura kienet biss gholiet il-kera.

5. L-appellata Karen Psaila ippremettiet u e¢cepiet bl-istess mod u ziedet
tghid li hija saret taf bl-iskrittura tal-2002 meta kienet giet notifikata bil-

proceduri odjerni.

Is-Sentenza Appellata

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

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan l-appell:

“Ikkunsidra:

Irid jigi rilevat li fis-sottomissjonijiet finali tal-10 ta’ Mejju 2022 quddiem dan il-Bord
gie dikjarat li I-intimati ma ghandhomx oggezzjoni li I-hanut, ossia 169 go Triq il-Kbira
(Main Street) Zabbar jigi ritornat lir-rikorrenti ghax dan mhux qed jintuza. (fn. 32 A
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folio 255 tal-process) L-Artikolu 1555 u 1555A (3) tal-Kodici Civili huwa c¢ar f'dan ir-
rigward:

1555. Jekk il-kerrej jaghmel mill-haga mikrija uzu xorta ohra minn dak li ghalih ikun
miftiehem, jew prezunt skont I|-artikolu preé¢edenti, jew b’mod li bih jista’ jgib hsara
lil sid il-kera, sid il-kera jista’, skont i¢-cirkostanzi, jitlob il-hall tal-kirja.

1555A(1) Fil-kaz ta’ dar ghall-abitazzjoni, in-nuggas ta’ uzu ghall-abitazzjoni ghal
perijodu ta’ aktar minn tnax-il xahar jitgies bhala uzu hazin tal-haga mikrija skont I-
artikolu 1555.

(3) Fil-kaz ta’ fond kummergjali, in-nuqggas ta’ uzu ghall-iskop kummercjali kif johrog
mill-kuntratt ta’ kiri jitqgies bhala uzu hazin tal-haga mikrija skont |-artikolu 1555.

Ghaldagstant il-Bord qed jilqga’ it-talba tar-rikorrenti sabiex fi zmien xahar il-fond 169
Trig il-Kbira (Main Street) Zabbar jigi ritornat lilhom.

Ikkunsidra:
II-Bord jikkunsidra li s-segwenti artikoli mill-Kodic¢i Civili huma rilevanti ghal vertenza
tal-interpretazzjoni tal-kuntratt.

L-INTERPRETAZZJONI TAL-KUNTRATTI

1002. Meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skont |-uzu fiz-
zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ghal interpretazzjoni.

1003. Meta s-sens tal-kelma ma jagbilx ma’ dak li kellhom fi hsiebhom il-partijiet
kollha, kif ikun jidher ¢ar mill-pattijiet mehudin kollha flimkien, ghandha tghodd I-
intenzjoni tal-partijiet.

1004. Meta klawsola tista’ tfisser haga u ohra, ghandha tiftiehem li tfisser dik il-
haga li biha jista’ jkun hemm xi effett milli dik il-haga li biha ma jista’ jkun hemm ebda
effett.

1005. Il-kliem li jista’ jfisser haga u ohra ghandu jiftiehem fis-sens li |-izjed jagbel
mal-oggett tal-kuntratt.

1006. Dak li mhux car jitfisser minn dak li soltu jsir fil-lok fejn ikun sar il-kuntratt.

1007. Fil-kuntratti ghandu jitgies li hemm il-klawsoli ta’ uzu, ukoll jekk ma jkunux
gew espressi.
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1008. Il-klawsoli kollha ta’ kuntratt jitfissru I-wahda bl-ohra, billi lil kull klawsola
jinghata s-sens illi jidher mill-att kollu.

10009. Fid-dubju, il-konvenzjoni tigi mfissra kontra dak li favur tieghu saret |-
obbligazzjoni u favur dak illi ntrabat bl-obbligazzjoni.

1010. Ghalkemm il-kliem li bihom tkun imfissra konvenzjoni jkunu generali, fil-
konvenzjoni ma jidhlux hlief il-hwejjeg li fughom ikun jidher li I-partijiet kellhom il-
hsieb li jikkuntrattaw.

Illi ghalhekk il-Bord fela sew kemm il-kuntratt redatt fl-1 ta’ Frar 1974 kif ukoll dak
tat-23 ta’ Ottubru 2002 u jigbed is-segwenti konkluzjonijiet:

1. ll-kuntratti huma simili pero mhux identici;

2. Il-partijiet li dahlu ghaz-zewg kuntratti huma differenti;

3. Il-kirja hija kummerdjali u il-kerrej jista’ juza id-dar bhala hanut;
4. [-ammont dovut fuq il-kirja huwa differenti;

5. ll-kklawzola numru (7) li tidher fil-kuntratt tal-1974 mhix replikata b’xi mod fil-
kuntratt tal-2002.

Fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell Carmelo Grech vs Julian Zammit Tabona et noe deciza
fl-4 ta’ Dicembru 1998 jinghad:

‘...fejn il-konvenzjoni tirrizulta ¢ara u mill-volonta tal-kontraenti liberament espressa,
tirrizulta inekwivoka, mhux lec¢itu ghall-Qorti illi tinterpreta tali konvenzjoni jew
tatribwilha motivazzjoni ulterjuri li la tirrizulta mid-dicitura tal-ftehim u langas minn
cirkostanzi ohra. Jigifieri fejn is-signifikat tal-konvenzjoni jkun ¢ar u fejn il-fatti li jkunu
wasslu ghal dak il-ftehim kif ukoll fatti sussegwenti ma jitpoggewx fid-dubbju, |-
volonta tal-kontraenti ma kienx lecitu ghall-gudikant illi jaghti lil dik I-iskrittura
sinifikat divers minn dak liberament espress mill-kontraenti’ (fn. 33 Per. S.T.0O. Joseph
Said Pullicino, Onr. Joseph Filletti, Onr. Albert Manche.)

Fis-sentenza Marianna Farrugia et vs Paolo Storace deciza mill-Qorti tal-Appell fil-21
ta’ Mejju 1945 kien gie deciz is-segwenti:

‘Biex jigi deciz jekk fond hux hanut jew dar ghandha tigi ezaminata id-destinazzjoni
principali u preponderanti ghalfejn il-post gie mikri’.

Dik il-Qorti Ziedet tghid:
‘Il-bord ma jistax jikkunsidra I-fond in parti bhala kummercjali u in parti bhala

abitazzjoni, imma ghandu jara liema huma |-elementi preponderanti u principali.” (fn.
34 Per. S.T.O. Sir George Borg, Onr. Prof. Dr. E. Ganado, Onr. Dr. L.A. Camilleri.)
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Dan ma jistax hlief jinfthiem li I-kuntratt tal-2002 huwa wiehed awtonomu, differenti
u indipendenti minn dak tal-1974. Huwa car ukoll mill-konvenzjoni li I-ghan principali
tal-ftehim kien wiehed kummercjali u mhux residenzjali. Infatti I-inkwilin ta’ gabel,
ossija, missier I-intimat Emanuel Psaila, mill-process jidher li lanqas biss kien jirrisjedi
fil-fond imma kienu juzawh bhala hanut.

Ghaldagstant, il-Bord ihoss li huwa ghandu jiddeciedi fuq jekk il-kirja setghatx tigi
terminata fuq bazi tal-kuntratt tal-2002 u jekk jistax isir zgumbrament kif ged jitolbu
ir-rikorrenti.

Ikkunsidrat:

Illi r-rikorrenti jikkontendu tramite I-abbli difensur taghhom li ladarba I-kirja ma kellha
l-ebda terminu, allura kellha terminu stabbilit mil-ligi, ossija ta’ sena. Infatti huma
jicéitaw l-artikolu 1532 tal-Kodici Civili:

1532. (1) Jekk ma jkunx hemm ftehim espress jew ¢irkostanzi li jistghu juru x’kienet |-
intenzjoni tal-partijiet dwar iz-zmien tal-kiri, ghandhom jigu mharsa r-regoli li gejjin:

(a) il-kiri ta’ bini jew ta’ haga mobbli jitgies maghmul ghaz-zmien li ghalih hu meqjus
il-kera, jigifieri, ghal sena, jekk il-kera jkun gie miftiehem tant fis-sena; ghal
xahar, jekk il-kera jkun gie miftiehem tant fix-xahar; ghal gurnata, jekk ikun gie
miftiehem tant kull jum:

Izda, meta ma jkunx hemm prova jekk il-kera giex miftiehem bis-sena, bix-
xahar, jew bil-gurnata, jitgies li gie miftiehem skont I-uzu.

(¢) jekk ikun hemm xi uzu partikolari dwar iz-zmien tal-kiri ta’ xi hwejjeg, il-kiri,
dwar dawn il-hwejjeg, jitgies li sar ghaz-zmien megjus skont dak I-uzu.
Fis-sentenza moghtija fl-20 ta’ Frar 2001 mill-Qorti tal-Appell Alphonse Maria Vella et
vs Carmelo sive Charles Mallia (Cit. Nru. 1155/86 AIM) (fn. 35 Per. Onr. Imhallfin
Carmel A. Agius, Noel V. Arrigo u Giannino Caruana Demajo. Pg. 18-19) inghad:

‘Il-partijiet qatt u fl-ebda moment ma ftiehmu specifikament fuq terminu lokatizju.....
Fin-nuqgqgas ta’ dan l-element il-ligi stess tipprovdi z-zmien li ghalih ghandha titgies i
I-kirja giet tacitament imgedda fl-artikolu 1536 tal-istess Kodi¢i Civili......... u fl-artikolu
1532(a)....... Isegwi ghalhekk illi korrettement I-atturi setghu jipprocedu ghat-
terminazzjoni tal-kirja wara ghelug sena dment |li huma jkunu segwew dak provdut
fl-Artikolu 1568 tal-istess Kodici Civili u li a bazi tal-Artikolu 1537 tal-istess Kodici: il-
kerrej ma jistax jeccepixxi t-tigdid tacitu tal-kera..... langas jekk ikun issokta fit-
tgawdija tal-haga.” L-attur bil-prezentata tal-ittra ufficjali esebita f'dan il-process
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ipprocedew korrettament fit-termini stabbiliti fl-istess Artikolu 1568 fir-rigward tal-
avviz rikjest.” (enfasi tal-Bord).

L-artikoli ¢itat minn I-Onorabbli Qorti tal-Appell jagra testwalment hekk:

1568. Izda, ghal dak li hu bini, meta z-zmien tal-kiri hu prezunt kif jinghad fl-artikolu
1532, il-kiri ma jispic¢ax bl-eghluq taz-zmien kemme-il darba sid il-kera ma jaghtix avviz
lill-kerrej, jew dan lil dak, mill-anqas xahar qabel, jekk iz-zmien prezunt tal-kiri hu ghal
sena, jew hmistax-il gurnata gabel, jekk dan iz-zmien hu ghal angas minn sena.

Fis-sentenza HSBC Bank Malta plc vs Simon Schembri et deciza mill-Qorti tal-Appell,
Sede Inferjuri, fil-25 ta’ Marzu 2015 jinghad hekk:

‘Il huwa principju ta’ dritt illi kull kirja ikollha terminu; kirja bi Zzmien indefinit mhux
permess. ll-ligi, fil-fatt, fl-artikolu 1526 tal-Kodici Civili, tiddefinixxi kirja bhala I-ghoti
ta’ tgawdija ta’ xi haga ‘ghal zmien miftiehem’.

‘.....illi I-kirja mertu tal-kawza hija kirja maghmulha wara |-1995 u kwindi ma tgawdi I-
ebda protezzjoni, jikkonsegwi allura illi I-kirja tiggedded ghaz-zmien li hu megqjus il-
kera, sakemm is-sid ma jaghtix awviz lill-kerrej biex ihalli I-haga (il-congedo) fl-
gheluq taz-zmien tal-kiri’ (artikolu 1536 u 1537 tal-Kodi¢i Civili)'. (fn. 36 Ara ukoll f'dan
is-sens Iris Scott vs Alfred Borg, Qorti ta’ Appell, Sede inferjuri, deciza fl-14 ta’ Jannar,
2002) (enfasi tal-Bord)

Imbaghad fil-kaz Joseph Preca pro et noe vs Victor Regignano et deciz mill-Qorti tal-
Appell fit-28 ta’ Marzu 2014 gie enfasizzat:

...... hija haga certa li I-kuntratt ta’ lokazzjoni huwa essenzjalment ta’ natura
temporanja, u ghalhekk kwalunkwe patt li bih iz-zmien ikun jew jista’ jkun perpetwu
huwa radikalment null, ghaliex dak il-patt ikun gieghed imur kontra |-essenza ta’ dan
il-kuntratt.”

II-Bord jagbel mar-rikorrenti li ghalkemm il-kuntratt ma jghid xejn fuq it-terminu tal-
kera, dan allura jrid ta’ bilfors ikun stabbilit skont id-dispozZizzjoni li johorgu mill-Kodici
Civili u f'dan il-kaz jidher li huwa sena b’sena.

Min-naha l-ohra pero minn imkien fil-process li ilu ghaddej is-snin ma jidher li ir-

rikorrenti baghtu xi avviz ufficjali lill-intimati fejn kienu juru li ged jasserixxu id-dritt

taghhom li jitterminaw il-kirja jew tal-angas ix-xewqa taghhom li jaghmlu dan. Dan

hu fatali ghat-talba taghhom ghat-terminazzjoni tal-kirja u ghall-izgumbrament

minnhom mitlub.

Mhux hekk biss imma wahda mir-rikorrenti sahansitra jidher li gibdet parti mill-kera
li kienu iddepozitata permezz ta’ cedola u li mhux argumenti siewi ghar-rikorrenti ghal
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fatt li ic-cekkijiet hija ma lahgitx sarfithom ghax ghaddiethom lin-neputijiet li xi uhud
minnhom huma rikorrenti maghha f’din il-kawza. Irid jinghad ukoll Ii meta kienet fil-
home ta’ Borma [sic!] hija ghal tal-angas darbtejn accettata il-kera in toto. Ma jidher

xejn mill-atti li dawn il-flus b’xi mod gew ritornati lir-rikorrenti jew b’xi mod regghu
gew depozitati il-Qorti taht protest!

II-Bord ma jagbel xejn mas-sottomissjoni tar-rikorrenti li Maria Anna Vella ma kellix
il-fakultajiet mentali li tista’ tiehu hsieb |-affarijiet taghha fil-mumenti li marret il-
Qorti biex tigbed sehemha mic-cedola. (fn. 37 Gie dikjarat mill-intimati u ma gie
kontradett qatt fil-process li Anna Maria Vella dejjem gabret hi il-kera u li hija
ghandha I-akbar sehem fil-proprjeta. Ara a folio 68 tal-process). Id-dikjarazzjonijiet
tan-neputijiet taghha f’dan il-process li hija kienet anzjana u tbati minn xi problemi
ta’ sahha mentali u ta” memorja mhux bizzejjed biex il-Bord iserrah rasu minn tali
affermazzjonijiet li huma gravuzi u xi kultant gratuwiti fil-konfront tar-rikorrenti
zijithom. Dan meta skont kif jixhdu huma stess kienu allegatament jafu bl-allegat
kondizzjoni taghha u huma ma ghamlu xejn! Lanqas jista’ jinghad li dan il-Bord huwa
konvint mir-rispett li ghandhom in-neputijiet fil-konfront tar-rikorrenti zijithom meta
ex-admissis tal-anqgas wahda minnhom tghid li thobba u tirrispettaha u fl-istess nifs
tghid li ‘immorru narawha, immorru kull birthday, kull Christmas, kull Easter...” (fn. 38
Xhieda ta’ Maria Elena sive Marlene Grech datata 14 ta’ Jannar 2020 a folio 2010).

II-Bord ihoss li ghandu jaghti affidament ghad-depozizzjoni tas-supervisor u carer fil-
home tal-anzjani ta’ Bormla Graziella Anastasi fin-nuqqas ta’ certifikazzjoni medika
fugq l-istat ta’ sahha mentali tar-rikorrenti Maria Anna Vella. Din milli jidher ilha tafha
is-snin, ghax bhala hija minn Haz-Zabbar, u il-fatt li taf ukoll lill-intimat Emanuel Psaila
ma ixejjen xejn mill-kredibilta taghha. Barra li kienet nurse u jidher li ghandha
esperjenza mal-anzjani tghid hekk:

Dr. Matthew Bondin: Tilgghu tajjeb. Is-Sinjura ghidtilna ilek tafha ghidtilna mhux
hazin; I-imgiba taghha jew is-sahha taghha kif inhi?

Ix-Xhud: Ifhimni, anzjana hi x’inhi imma normali hu.

Dr. Matthew Bondin: Tbati minn xi -?

Ix-Xhud: Le. (fn. 39 A folio 185 tal-process)

Mill-assjem tal-provi ma jidhirx li kien hemm xi abbuzi min-naha tal-intimat Emanuel
Psaila fuqg I-anzjana meta kien imur jaraha fil-home filfatt ix-xhud Graziella Anastasi
tghid is-segwenti:

Dr. Matthew Bondin: Ir-relazzjoni tieghu mas-Sinjura Marianna Vella kif inhi? Kif

tilgghu?
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Ix-xhud: All right tilgghu. (fn. 40 A folio 184 tal-process)

Mela ladarba is-sidien ma baghtux avviz ufficjali li I-kirja tal-fond, ossija 170 Triq il-
Kbira (Main Street) Zabbar kif ukoll ghal fatt li wahda mis-sidien bagghet taccetta il-
kera sahansitra sal-2020 (a folio 182 tal-process) ma jhalli I-ebda ombra ta’ dubbju
f'mohh dan il-Bord li ma kienx hemm il-volonta shiha tar-rikorrenti, tal-anqgas ta’
wahda minnhom. Langas mal-Bord ma jista’ leggerment jiskarta dak li gie ezebit mill-
intimat a folio 50 tal-process fejn Maria Anna Vella quddiem in-Nutar Pubbliku Jean
Pierre Attard iddikjarat Ii hija ben konxja mill-kawza prezenti u li hija ma tagbilx mal-
izgumbrament. II-Bord, ghalkemm f’xi partijiet minnha taqgbel li t-testimonjanza tan-
nutar hija neboluza, pero ma ghandix dawk I-elementi necessarji biex tiddikjaraha
inattendibbli. Anzi mill-assjem tal-provi u is-sekwenza taghhom jidher li d-
dikjarazzjoni ta’ Maria Anna Vella tal-1 ta’ Frar 2017 taghmel sens kemm mal-fatti kif
graw qabel kif ukoll wara tali dikjarazzjoni.

Ghaldagstant il-Bord ihoss li ma jistax jordna l-izgumbrament tal-fond 170 Triq il-
Kbira (Main Street) Zabbar ghal fatt li ma intbaghtx avviz ufficjali lill-intimati kif ukoll
li jidher li wahda mis-sidien ma qablitx ma’ tali Zgumbrament u fil-fatt ad insaputa
tas-sidien I-ohra accetta u baqghet taccetta il-hlas tal-kirja.”

L-Appell
7. L-appellanti pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom fil-5 ta’ Dicembru,

2022 fejn talbu lil din il-Qorti sabiex:

“...joghgobha tirriforma s-sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola |-Kera nhar il-15 ta’
Novembru, 2022, fl-ismijiet fuq premessi billi:

i. Jikkonfermaha fejn il-Bord ma hax konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba billi din giet
deciza fil-bidu tal-proceduri.

ii. Jirrevokaha u jikkancellaha fejn il-Bord ¢ahad it-tieni talba u ddikjara li r-rikorrenti
ma tawx awviz skont il-ligi lill-initmati li kienu ser jitterminaw il-kirja stante wkoll li
huma baqgghu jaccettaw il-kirja anki wara li fethu I-kawza u minflok jghaddi sabiex
jilga’ t-tieni talba attrici.

iii. Jikkonfermaha in kwantu I-Bord laga’ parzjalment it-tielet talba billi ordna lill-
intimati jizgumbraw mill-fond 169 Triq il-Kbira, Zabbar fi zmien xahar stante li ilu ma
jintuza ghal diversi snin kif ukoll minhabba li tali talba ma kienitx opposta mill-intimat
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Emanuel Psaila, u dan filwagt jirrevokaha u jikkancellaha f’dik il-parti fejn il-Bord
¢ahad it-talba ghall-izgumbrament tal-intimati mill-fond 170 Triq il-Kbira, Zabbar u
minflok jghaddi sabiex jilqa’ t-talbiet kollha attrici filwaqt li jichad I-eccezzjonijiet tal-
intimati appellati.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-appellati.”

Jispjegaw li I-aggravji taghhom huma dawn: (a) mill-atti jirrizulta li I-congedo
kien debitament inghata minnhom fit-terminu preskritt mil-ligi; (b) il-Bord
naqgas milli japprezza li I-accettazzjoni tal-kera minn Maria Anna Vella u |-allegat
zbank tac-cedoli kien rizultat tal-manuvri qarrieqa tal-appellati; (¢) huma ma

kellhomx ibatu spejjez, izda dawn kellhom ikunu a karigu tal-appellati.

8. L-appellat Emanuel Psaila wiegeb fl-14 ta’ Dicembru, 2022, fejn filwaqgt li
fisser ir-ragunijiet tieghu, huwa ssottometta li s-sentenza appellata hija gusta u

ghalhekk timmerita konferma.

9. L-appellata Karen Psaila ghazlet li ma twegibx.

10. Bid-digriet taghha tal-20 ta’ Novembru, 2023, din il-Qorti awtorizzat “.../-
legitimazzjoni tal-atti u t-trasfuzjoni tal-gudizzju mid-defunta Maria Anna Vella
ghar-rikorrenti appellanti Rosaria maghrufa bhala Rosette Schembri Fedele,
Alexandra Bonnici, Marlene sive Maria Helena Grech u Anthony Fedele, u tordna

li I-atti ta’ dan I-appell ikunu jirriflettu din il-bidla.”
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

11. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravji mressga mill-
appellanti, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fis-

sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet tal-appellat.

L-ewwel aggravju: [il-congedo kien debitament inghata]

12. L-ewwel aggravju tal-appellanti jirrigwarda |-kwistjoni jekk inghatax jew
le il-congedo. Filwaqt li I-Bord iddikjara li huma kienu nagsu milli jottemporaw
ruhhom mad-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1568 tal-Kodi¢i Civili, |-appellanti
jikkontendu li filfatt il-congedo kien debitament inghata fit-terminu stipulat fil-
ligi. Jikkontendu li l-artikolu 1568 ma jipprovdi ghall-ebda formalita partikolari,
u ghalhekk in-notifika tal-congedo tista’ ssir kemm permezz ta’ ittri uffi¢jali jew
dawk interpellatorji, izda anki bil-fomm jew b’xi mod iehor. In sostenn tal-
argument taghhom, huma jaghmlu riferiment ghal diversi sentenzi moghtija
minn din il-Qorti, kif diversament ippreseduta. lJirrilevaw li fix-xhieda tieghu I-
appellat jammetti u jaccetta li I-kera ma kienitx bagghet tigi accettata, tant li
huwa kien beda jiddepozitaha taht I-awtorita tal-Qorti. Filfatt ir-rikors promotur
jaghmel riferiment ghac¢-cedola ta’ depozitu bin-numru 144/2010, u din turi li
gabel ma saru |-prezenti proceduri I-appellat kien gie nfurmat li I-kera mhijiex
ser tigi accettata aktar ghaliex huma xtaqu jitterminaw il-kirja. L-appellanti
jikkontendu li I-konsiderazzjonijiet tal-Bord ghalhekk huma legalment u
fattwalment zbaljati, u dan fejn kien il-Bord stess li skorrettement qajjem il-

kwistjoni ex officio, meta ma kien hemm Il-ebda kontestazzjoni bejn il-partijiet
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fejn l-appellati ma kienux ecceppew in-nuqgqas ta’ ritwalita mal-artikolu 1568,

jew li I-congedo li nghataw ma kienx wiehed validu.

13. L-appellat Emanuel Psaila iwiegeb qabel xejn billi b’riferiment ghal dak i
galet il-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha tas-7 ta’ Ottubru, 1997 fl-ismijiet
John Ripard et noe vs. Eliseo Muscat pro et noe, jissottometti li ma hemm |-
ebda raguni gravi sabiex din il-Qorti tiddisturba s-sentenza appellata. Jirrileva li
fil-mori tal-proceduri, martu Il-appellata kienet ivvakat il-fond wara li huma
kienu sseparaw b’mod bonarju, u hija kienet iddikjarat li ma kellha |-ebda
pretensjoni fuq il-fond. Dwar il-fatti kif irrizultaw fil-kaz odjern, |-appellat jghid
li dawn huma kkontestati ghaliex huwa kien twieled fil-fond li kien mikri lil
missieru sa minn gabel [-1995, u ghalhekk meta miet missieru I-kirja giet
ittrasferita ghal fuqu. lJispjega li darba minnhom huwa kien iréieva ittra
minghand |-Avukat Pawlu Lia, fejn inghad li I-appellanti xtaqu jghollu I-kera, u
ghalhekk intalab sabiex imur ghand in-Nutar Lia bil-ghan li ssir skrittura ohra.
Madankollu wara li saret |-imsemmija skrittura, huwa kien skopra li fiha kien
hemm imnizzel li |-kirja kienet wahda gdida. Fil-frattemp wahda mill-ko-
proprjetarji kienet bagghet tircievi I-kera u anki zbankat i¢-cedoli ta’ depozitu,
u jirrileva li anki gabel ma saret l-iskrittura, |-appellanti kienu ghadhom
jaccettaw il-kera. L-appellat jissottometti li huwa ma kellu |-ebda oggezzjoni
jekk l-appellanti xtaqu li jiehdu lura parti mill-fond konsistenti f'hanut bin-
numru 169, f'Triq il-Kbira, Haz-Zabbar, ghaliex huwa ma kienx jaghmel uzu
minnu. Jghid li ghalhekk il-Bord kien laga’ t-talba tal-appellanti u ordna sabiex
[-imsemmi hanut jigi rilaxxjat favurihom. Ghal dak |i jirrigwarda |-ewwel
aggravju tal-appellanti, [-appellat jissottometti li fin-nuggas ta’ terminu espress

tal-validita tal-kirja, kien hemm rilokazzjoni tacita tal-fond ai termini tal-artikolu
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1536 tal-Kodici Civili. Filwaqt li jaghmel riferiment ghas-sentenza tal-Qorti tal-
Appelli Civili tat-22 ta’ Gunju, 1925 fl-ismijiet Giuseppe Camilleri vs. Giuseppe
Attard Portughese et, |-appellat jikkontendi li I-kirja ma tispiccax jekk ma
jinghatax avviz ta’ terminazzjoni tal-kirja fl-gheluq tat-terminu prezunt, li fil-kaz
odjern kien ta’ xahar, u dan skont id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1568 tal-
Kodi¢i Civili. Ghalkemm |-appellanti kienu geghdin jikkontendu li |-fatt i |-kera
ma kienitx baqgghet tigi accettata, dan kien bizzejjed skont l-artikolu 1568
imsemmi, sabiex b’hekk tigi tterminata I-kirja, [-appellat ma kienx jagbel. Huwa
hawnhekk jaghmel riferiment ghas-sentenza tal-Qorti tal-Appell (Superjuri) tas-
26 ta’ Jannar, 2018 fl-ismijiet Godfrey Gialanzé et vs. ll-Kummissarju tal-
Artijiet?, u jissottometti li I-Bord kien spjega sew ghaliex I-avviz ma kienx sar
skont id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1568 tal-Kap. 16, u ghalhekk huwa ma

kellu xejn iktar x’izid.

14. IlI-Qorti tghid li I-Bord gabel xejn ikkunsidra d-disposizzjonijiet tal-Kodici
Civili fir-rigward tal-interpretazzjoni tal-kuntratti, u gal li huwa kien gara sew il-
kuntratt lokatizju li kien sar fl-1 ta’ Frar, 1974, u anki dak li kien sar fit-23 ta’
Ottubru, 2002, u minnhom huwa seta’ jikkonstata s-segwenti: (a) il-kuntratti
kienu simili izda mhux identici; (b) il-partijiet kienu differenti; (¢) it-tieni kirja
kienet kummercjali u I-kerrej jista” wkoll jaghmel uzu mid-dar bhala hanut; (d)
il-kera kienet differenti; (e) il-klawsola 7 tal-kuntratt tal-1974 ma bagghetx
tidher fil-kuntratt tal-2002. Filwaqt li I-Bord i¢¢ita dak li galet il-Qorti tal-Appell
(Superijuri) fis-sentenzi taghha rispettivament tal-4 ta’ Dicembru, 1998 fl-

ismijiet Carmelo Grech vs. Julian Zammit Tabona, u tal-21 ta’ Mejju, 1945 fl-

3 Rik. nru. 880/10.
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ismijiet Marianna Farrugia et vs. Paolo Storace, iddikjara korrettement li I-
kuntratt li sar fI-2002 kien wiehed distint minn dak li sar fl-1974, u li |-ghan
principali tieghu kien kummercjali u mhux residenzjali, tant hu hekk li missier |-
appellat ma kienx jirrisjedi fih. II-Bord gharaf il-pozizzjoni tal-appellanti fir-
rigward tat-terminu tal-kirja, u ccita ghal dak li qalet il-Qorti tal-Appell
(Superijuri), din id-darba fis-sentenza taghha tal-20 ta’ Frar, 2001 fl-ismijiet
Alphonse Maria Vella et vs. Carmelo sive Charles Mallia®, u fis-sentenza taghha
tat-28 ta’ Marzu, 2014 fl-ismijiet Joseph Preca pro et noe vs. Victor Regignano
et’>, u anki dak li kkunsidrat din il-Qorti, kif diversament ippreseduta, fis-
sentenza taghha fl-ismijiet HSBC Bank Malta plc vs. Simon Schembri, tal-25 ta’
Marzu, 2015. 1l-Bord i¢¢ita wkoll id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1568 tal-Kap.
16, u sewwa gharaf li ghalkemm il-kuntratt ma kienx jipprovdi dwar it-terminu
tal-kirja, dan kellu jigi stabbilit skont il-ligi, li fil-kaz odjern irrileva kien ta’ sena
b’sena. llI-Bord irrileva korrettement li ma kienx jirrizulta mill-atti li I-appellanti
kienu baghtu xi avviz uffi¢jali lill-intimati sabiex jikkomunikaw il-hsieb taghhom
li jitterminaw il-kirja. Irrileva wkoll li wahda mill-appellanti kienet sahansitra
zbankat parti mill-kera li kienet giet iddepozitata permezz ta’ ¢edoli, u kkunsidra
li I-argument taghhom li hija ma kienitx sarrfet ic-¢ekkijiet ma kienx wiehed
validu fejn hija kienet darbtejn accettat il-kera kollha. Irrileva li |-flus tal-kera li
kienu gew accettati, ma nghatawx lura jew gew depozitati fil-Qorti taht protest.
Hawnhekk il-Bord ikkunsidra l-allegazzjonijiet min-naha tal-appellanti fir-
rigward tal-fakultajiet mentali dghajfa tal-appellanta Maria Anna Vella fil-hin

tal-izbank tal-flus mill-Qorti, u gal li b’dagsekk ma kienx jidher li hija kellha xi

4 Cit nru. 1155/86.
5 App. Civ. Nru. 874/08.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 15 minn 17



Appell Inferjuri Numru 52/2010 LM

problema sabiex tiehu hsieb I|-affarijiet taghha. Minn dak li gal il-Bord, jidher i
huwa ma tantx kien konvint mill-allegazzjonijiet maghmulin fil-konfront ta’ din
[-appellanta. 1l-Bord iddikjara li galadarba kien irrizulta li I-appellanti ma kienux
baghtu avviz uffi¢jali, u anki mehud in konsiderazzjoni li wahda mis-sidien
kienet sahansitra bagghet taccetta I-kera sal-2020, ma kellux dubju li ma kienx
hemm il-volonta shiha tal-appellanti jew almenu ta’ wahda minnhom. Il-Bord
ikkunsidra wkoll id-dikjarazzjoni tal-istess appellanta Maria Anna Vella, fejn
galet li hija kienet konxja tal-proc¢eduri odjerni, izda ma kienitx taqbel mal-
izgumbrament. IlI-Bord accetta li d-depozizzjoni tan-Nutar li quddiemu saret din
id-dikjarazzjoni, ma kienitx dagsekk cara, izda kkunsidra li ma kienx hemm |-
elementi necessarji sabiex jiskartaha. Ghalhekk iddikjara li huwa m’ghandux

jordna I-izgumbrament.

15. llI-Qorti tikkunsidra li tassew m’hemm I|-ebda prova fl-atti li turi li I-
appellanti kienu debitament taw awviz lill-appellat tar-rieda taghhom i
jitterminaw il-kirja fit-terminu preskritt mill-artikolu 1568 tal-Kap. 16. Huma
jinsistu li I-fatt li I-kera ma kienitx giet ac¢¢ettata, kien fih innifsu jikkostitwixxi I-
prova dwar kif dan inghata, sabiex b’hekk jirrizulta wkoll li gie mhares iz-zmien
li fih kellu jinghata skont id-disposizzjonijiet tal-Kap. 16. Ghaldagstant il-kawza
odjerna ma tistax tirnexxi fil-konfront tal-appellat. II-Qorti ghalhekk taghraf li |-
Bord seta’ wagaf hawnhekk, u ddecieda I-vertenza bejn il-partijiet minghajr ma
kkunsidra ulterjorment il-kwistjoni dwar I-izbank mic-¢edoli ta’ depozitu li sar
minn wahda mill-appellanti li sussegwentement giet nieqsa fil-mori ta’ dawn il-
proceduri. Tikkunsidra li ghal |-istess raguni, hija tista’ tghaddi sabiex tichad I-

appell tal-appellanti galadarba I-kwistjoni tal-accettazzjoni o meno tal-kera
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b’kwalunkwe mod hija reza rrilevanti fejn irrizulta li I-avviz ai termini tal-Artikolu

1568 gatt ma nghata mis-sidien.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tiddeciedi l-appell odjern billi tichdu,

filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-prezenti proceduri fiz-zewg istanzi, ghandhom ikunu a karigu tal-

appellanti.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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