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Joseph Sant, u
Laura Sant

Vs

Noel Farrugia

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat li permezz tieghu l-atturi, wara li
ppremettew:

[li I-atturi huma l-proprjetarji ta” l-appartament bin-numru 38B, Triq 1-
Imghallem, Victoria, Ghawdex;

[lli permezz ta” skrittura ta’ lokazzjoni ta” 1-24 ta” April 2006 (Dok. A),
dan l-appartament gie mikri lil Noel Farrugia ghal terminu ta” sena,
liema sena ghalqet fl-24 ta” April 2007;

Illi permezz ta’ ittra legali mibghuta fit-23 ta” Novembru 2006 (Dok. B),
u ittra uffic¢jali datata 23 ta” Marzu 2007 bin-numru 212/2007 (Dok.
C), l-atturi nfurmaw lill-konvenut li ma kienux disposti li jergghu
jaghtuh b’lokazzjoni dan l-appartament, wara li jiskadi t-terminu
miftiehem u li ghalhekk, l-istess konvenut kellu jivvaka minn dan I-
appartament fl-24 ta” April 2007;



[lli minkejja dawn l-interpellazzjonijiet, il-konvenut ma vvakax minn
dan l-appartament meta ghalaq it-terminu tal-lokazzjoni;

Illi bhala l-ahhar tentattiv, l-atturi pprezentaw ittra uffic¢jali fil-25 ta’
April 2007 bin-numru 327/2007 (Dok. D), fejn il-konvenut gie
interpellat biex jizgombra minn dan l-appartament peress li t-terminu
tal-lokazzjoni kien spicca;

Illi I-konvenut baga” inadempjenti u ghadu ma zgumbrax minn dan 1-
appartament filwaqt li l-inqas ma ghadu rrilxxja 1-pussess pjen u liberu
ta’ l-istess a favur ta’ l-atturi;

llli dawn il-fatti ged jigu dikjarati minn Laura Sant li ghandha
konoxxenza proprja taghhom.

Talbu lill-konvenut jghid ghaliex m’ghandhiex din il-Qorti:

1. Tiddikjara li l-lokazzjoni ta” l-appartament bin-numru 38B, Triq I-
Imghallem, Victora, Ghawdex maghmula a favur ta” Noel Farrugia
skadiet fl-24 ta” April 2007;

2. Tiddikjara illi ma” tmiem il-konc¢essjoni lokatizzja ta” l-appartament
bin-numru 38G, Triq l-Imghallem, Victoria, Ghawedex fl-24 ta’
April 2007, il-konvenut Noel Farrugia kien tenut li lirrilaxxjah a
favur ta’ l-atturi;

3. Konsegwentemetn tordna lill-konvenut Noel Farrugia biex
jizgombra minn dan l-appartament u jirrilaxxja l-pussess pjen u
liberu ta’ I-istess a favur ta’ l-atturi.

Bl-ispejjez inkluzi dawk ta’ l-ittra datata 23 ta” Novembru 2006, l-ittra
uffic¢jali numru 212/2007 datat 23 ta” Marzu 2007 u l-ittra ufficcjali
numru 327 /2007 datata 25 ta” April 2007.

B'riserva ghall-azzjoni tad-danni spettanti lill-esponenti minhabba d-
dewmien fir-rilaxx tal-pussess ta” l-appartament in kwistjoni.

Rat ir-Risposta Guramentata tal-konvenut li e¢¢epixxa:

1. lli l-esponenti jopponi u jirrsepingi bil-qawwa t-talbiet tar-
rikorrenti stante illi huawa ilu jikri l-appartament numru 38B, ta’

2



Triq l-Imghallem, Victoria, Ghawdex ghal dawn l-ahhar ghaxar
snin. Originarjament l-esponenti kien jikri dan l-istess appartament
minghand Anthony Bezzina, missier ir-rikorrenti Laura Sant;

2. 1lli l-esponenti jirrespingi l-allegazzjoniji tar-rikorrenti fejn jghidu
illi l-kera skadiet u dan stante li l-ahhar ftehim tal-kera li I-
esponenti ghael mar-rikorrenti, liema ftehim huwa datat erbgha u
ghoxrin (24) t'April tas-sena elfejn u erbgha (2004) u kopja tieghu
hawn annessa u mmarkata bhala Dok A, ma jistipula l-ebda
skadenza izda biss li l-kera tigi awmentata kull hames snin skond
l-indi¢i tal-gholi tal-hajja;

3. Illi l-esponenti jopponi t-talbiet attri¢i stante illi d-dokument 1i r-
rikorrenti geghdin jirreferu ghalih bhala I-ftehim tal-kera kopja ta’
liema dokument ged tigi annessa bhala Dok B, ma huwa xejn hlief
l-ir¢evuta tal-hlas tal-kera ghas-sena elfejn u sitta (2006);

4. Salv eccezzjonijiet ohra fid-dritt u fil-fatt.

Rat id-digriet taghha tal-15 ta’ Jannar 2009 li bih innominat lill-espert
tal-kaligrafija Joseph Gaffiero biex jirrelata dwar il-genwinita” tal-firma
ta’ Noel Farrugia fuq skrittura datata 1-25 ta’ Jannar 2004.

Rat ir-relazzjoni ta” dan l-espert ippresentata fid-9 ta’ Settembru 2009
debitament mahlufa.

Rat id-digriet taghha tal-21 ta’Ottubru 2009 li bih innominat lill-
Aaukat Dottor Juliana Scerri Ferrante u Martin Bajada bhala esperti
addizzjonali ghall-istess fini.

Rat ir-relazzjoni ta” dawn l-esperti tat-22 ta’ Settembru 2011 minnhom
debitament mahlufa.

Rat id-digriet taghha tas-27 ta” Mejju 2015 fejn halliet il-kawza ghal-
lum ghas-sentenza.

Rat in-noti tal-Osservazzjonijiet rispettivi tal-kontendenti.

Rat l-atti l-ohra kollha tal-kawza, inkluzi d-dokumenti esebiti u I-
verbali tax-xhieda mismugha.



Ikkunsidrat:

Illi din hija kawza ta” zgumbrament. Permezz taghha l-atturi qeghdin
ifittxu li jkeccu lill-konvenut mill-proprjeta” taghhom fi Triq I-
Imghallem, ir-Rabat, Ghawdex, billi isostnu li I-kirja li I-konvenut kellu
ta’ dan il-fond skadiet fl-24 ta” April 2007. Il-konvenut ged jopponi t-
talba ghax jinsisti li I-kirja ta” dan il-fond ghadha vigenti, hija regolata
permezz ta’ skrittura privata li kienet saret fil-25 ta’ Jannar 1995, u
kwindi protetta taht il-Kap.69.1

Gara illi bis-sahha ta’” din l-iskrittura, Anthony Bezzina, missier l-attrici
kien ikkonceda il-fond in kwistjoni lill-konvenut b’titolu ta’ kera, bir-
rata ta” Lm420 fis-sena rivedibbli kull hames snin, u bil-kundizzjonijet
l-ohra ndikati fuq skrittura li kopja taghha tinsab esebita fl-atti tal-
kawza.? Il-kera baqghet tithallas regolarment minn sena ghall-ohra,?
sakemm bil-bidu tas-sena 2004, l-attur indika li kellu ntenzjoni jbiegh
dan il-fond. Il-konvenut wera nteress li jixtri, imma billi 1-attri¢i wkoll
xtaqget tixtrih, basta bil-pussess vakanti, Bezzina ddecieda li jbiegh
lilha, u wara 1i assikuraha li kien ser jghid lill-konvenut biex johrog
mill-fond mikri lilu, l-atturi applikaw mal-Bank biex jinghataw loan
halli jiffinanzjaw ix-xiri.

L-atturi esebew skrittura datata 1-25 ta’ Jannar 2004, li permezz taghha
l-konvenut allegatament accetta li l-kirja fuq il-fond de quo tigi
terminata minnufih.# Din l-iskrittura qajmet polemika shiha, ghax il-
konvenut ¢ahad u baga’ sal-ahhar jinsisti li huwa qgatt ma kien raha u
wisq anqas iffirmaha. Fuq din il-kwistjoni inhatru tliet esperti
kaligrafici, u filwaqt li l-ewwel espert inekwivokament iddikjara li 1-
firma ta” Noel Farrugia fuq din l-iskirttura kienet falza,® ir-relazzjoni
tal-esperti addizzjonali kienet wahda inkonklussiva. Madankollu
jirrizulta 1i fl-istess gurnata li 1-konvenut ‘suppost’ iffirma l-iskrittura
tat-terminazzjoni tal-kirja li kellu minghand Bezzina, huwa rega” hallas
sena kera bil-quddiem u ac¢cetta minghand Bezzina ricevuta tal-hlas
ta’ kera ghall-istess fond, li fiha dan tal-ahhar iddikjara li kien qed
jaccetta l-flus f'isem l-atturi.”

! L-emendi ghal-Ligi tal-Kera gew fis-sehh f’Gunju ta’ dik is-sena

2 Ara Dok.NF 1 a fol.105 tal-process

® Ara kopji ta’ diversi ricevuti esebiti bhala Dokti. NF 2 sa NF 5 a fol. 106 -109

* Ara Dok.X anness mar-rapport tal-periti addizzjonali, b’ kopja a fol.138 tal-process
® Ara rapport ta’ Joseph Gaffiero a fol. 130 - 139

® Ara rapport taghhom datat is-7 ta’ Settembru 2011

" Dok. NF 6 a fol. 110



F1-24 ta’ April 2004, u allura gimgha wara li l-atturi kienu xtraw il-fond
in kwistjoni,® saret skrittura privata bejn l-atturi minn naha u I-
konvenut minn naha l-ohra, li biha I-konvenut accetta li jikri
minghandhom dan il-fond bl-istess rata ta” kera indikata fir-ricevuta li
kien ghamillu Bezzina f'Jannar tal-istess sena u bil-kundizzjonijiet 1-
ohra ndikati fl-istess skrittura, simili hafna ghal dawk imnizzla fl-
iskrittura tal-1995. Imbaghad fl-24 ta” April 2006 regghet saret
skrittura ohra li fiha gie dikjarat:

“Jien Joseph u il-mara Laura Sant ged nikru l-appartament numru 38B fi trig
I-Imghallem, Victoria, Ghawdex ghal sena lil Noel Farrugia bil-kera ta’
LM460 - (erba’ mija u sittin Lira Maltin) bil-quddiem. Dan il-post ghandu
jintuza biss ghal skop ta’ residenza mill-kerrej. Noel Farrugia jobbliga ruhu li
tul il-kirja jaghmel il-manutenzjoni mehtiega inkluz kwalunkwe hsarat fis-
sistema ta’ l-elettriku, l-ilma u drenag¢ u hsarat ohra nkluz il-geyser ghas-
spejjez tieghu.” Din l-iskrittura giet iffimata mill-kontendenti kollha.
Taht il-firem l-attur zied nota biex jinforma lill-konvenut 1i “il-kirja ta
sena ghall 2007 se tkun ta” LM500 - .” 10

Hija a bazi ta’ din l-iskrittura tal-ahhar 1i l-atturi qeghdin jipproc¢edu
bil-kawza presenti.l! Intant, permezz ta’ ittra bonarja tat-23 ta’
Novembru 2006 Il-atturi ntimaw lill-konvenut 1li ma kienux bi
hsiebhom igeddulu 1-kirja li kienet tiskadi fl-24 ta” April 2007,12 l-istess
kif ghamlu b’zewg ittri uffic¢jali sussegwenti tat-23 ta” Marzu 2007 u 1-
25 ta’ April 2007.13

It-tezi tal-atturi hija l-iskrittura hawn citata tal-24 ta’ April kienet
tissupera kwalunkwe ftehim precedenti li seta” kien hemm mal-
konvenut dwar il-kera tal-fond in kwistjoni. Infatti jikkontendu li
kienet sehhet novazzjoni meta l-konvenut accetta li jiffirma dan il-
ftehim il-gdid, u m"hemm I-ebda kontestazzjoni da parti tal-konvenut
li din id-darba il-firma fuq din l-iskrittura hija tassew tieghu. II-
konvenut jwarrab bhala irrilevanti kemm dan il-ftehim kif ukoll I-iehor
ta’ qablu tal-24 ta” April 2004 1i kien ghamel mal-atturi, u jinsisti li
dawn kienu semplicement ricevuti ghall-hlas tal-kera.* Imma mkien

® Ara kopja tal-kuntratt relattiv esebit bhala Dok.JS 1 a fol. 34 - 43

® Ara kopja ta’ din l-iskrittura esebita bhala Dok. NF 7 a fol.111- 112

1% Ara kopja taghha esebita bhala Dok.NF 9 a fol. 115

' Ara Dok.A anness mar-Rikors Guramentat

12 Ara Dok.B anness mar-Rikors Guramentat

'3 Ara Dokti. C u D ibid.

' Ara affidavit tieghu a fol. 101 — 103 u n-Nota tal-Ossevazzjonijiet responsiva tieghu



t'dawn l-iskritturi m’hemm ebda referenza ghal xi pagament in
konnessjoni mal-kera dovuta, anzi fir-rigward tal-kirja tal-2004 il-hlas
kien gia sar f'Jannar, kif proprju jirrizulta mir-ricevuta relattiva.l> Barra
minn hekk mhux normali li d-debitur jiffirma wkoll fuq ricevuta.

Kieku kellu jigi accettat li permezz tal-iskrittura tal-25 ta” Jannar 2004,
il-konvenut kien tassew irrinunzja ghall-kirja 1i kien ikkonc¢edielu
Anton Bezzina f1-1995, il-Qorti tista’ tieqaf hawn u minnufih tilqa” t-
talbiet attri¢ci. Bil-mod, pero’, kif svolgew l-affarijiet u tenut kont 1-
incertezza dwar il-firma tal-konvenut fuq dik l-iskrittura, il-Qorti trid
tmur oltre u tindaga jekk, anke jekk din l-iskrittura kellha tigi njorata,
kienx hemm xorta wahda n-novazzjoni pretiza mill-atturi.

In-Novazzjoni hija regolata bl-artikoli 1179 et seq. tal-Kap16. Jispjega
r-Ricci illi:

“La novazione non in altro consiste se non nella sostituzione di una nuova
obbligazione ad altra precedente, che, col sorgere di questa, rimane estinta. Tre
elementi pertanto sono indispensabili a costituire novazione, vale a dire:
un’obbligazione precedente, un’obbligazione nuova, e la volonta’ delle parti di
sostituire questa seconda obbligazione alla prima...

L'esistenza di una precedente obbligazione e di una nuova non costituisce
novazione, se manchi la volonta” delle parti di sostituire questa a quella. Tale
volonta’...non si presume, ma deve chiramente risultare dall’atto. Perche’ la
novazione non si presume? Perche’ ogni novazione contiene implicita una
rinuncia alla precedente obbligazione e le rinuncie non si presumono mai;
come la rinuncia deve essere chiaramente dimostrata, cosi’ del pari la volonta’
delle parti di effettuare la novazione deve chiaramente risultare dall’atto, ne’
puo’” stabilirsi per via di presunzione. Cio” pero” non vuol dire che le parti
debbano esplicitamente dichiarare nell’atto la loro volonta” di effettuare la
novazione...imperocche’” la volonta” di novare puo’ chiaramente risultare,
quantunque  non  esplicita, ma  contenuta implicitamente e
necessariamente nelle convenzioni intervenute tra le parti e nelle
relative circostanze di fatto.” 16

Ta’ rilevanza ghall-kaz in ezami nsibu fil-gurisprudenza lokali illi:

'> Dok.NF 6 a fol. 110
18 Corso Teorico-Pratico di Diritto Civile Vol.VI ediz.1886 para. 285, 287 pag.376 -378



“In-novazzjoni oggettiva tacita ghandha tirrizulta minn inkompatibilita’ bejn
I-"id quod actum est” u l-eskluzjoni tal-volonta’ li ssir novazzjoni.” 17

Sew fil-kirja originali tal-1995, kif ukoll f'dik tal-2004, ma kienx gie
specifikat terminu ghall-kirja. Kien gie anke prospettat li I-kirja setghet
tiggedded minn sena ghall-ohra, tant li giet kontemplata wkoll zieda
til-kera skont ir-rata ta’ inflazzjoni, kull hames snin f'dik tal-ewwel, u
skont il-ligi f'tat-tieni. Imma, kif rajna, permezz tal-iskrittura tal-24 ta’
April 2006 il-konvenut accetta, fost hwejjeg ohra, bidla radikali f"aktarx
l-iktar kondizzjoni important tal-kirja, u ¢ioe” dik taz-zmien, meta gie
stipulat b’'mod inekwivoku illi 1-kirja kienet ghal sena biss. Anzi, biex
zgur ma jkunx hemm dubbju dwar dan, permezz tan-nota mizjuda
mill-attur taht il-firem tal-partijiet, gie specifikat li ghas-sena ta” wara
“il-kirja ta sena” kellha titla" ghal Lm500. Hekk ukoll f'din l-ahhar
skrittura lanqgas kien hemm referenza ghall-uzu tal-gnien retrostanti,
meta fl-ohrajn kien hemm. Il-kopja ta” din l-iskrittura giet esebita mill-
konvenut stess, naturalment ghax l-original kien fil-pussess tieghu, u
ghalhekk langas seta’ jallega li din in-nota giet mizjuda minghajr il-
konoxxenza tieghu.

Jirrizulta ghalhekk li l-intenzjoni tal-atturi, gialadarba akkwistaw il-
proprjeta’ tal-fond in kwistjoni, kienet li f'kaz li jkunu jridu jergghu
jikru lill-konvenut, wara li tiskadi dik il-kirja, kellu jsir ftehim gdid
kull darba b’terminu specifikat. L-inkompatibilita” bejn din l-ahhar
skrittura u dik ta” qabilha hija evidenti. Ma jistax jinghad li kien hemm
biss modifika tal-kuntratt originali f'¢certu kondizzjonijet. It-terminu
tal-kirja hija probabilment l-izjed klawsola importanti fi ftehim ta’
lokazzjoni, u ¢ertament terminu indeterminat, bhal ma kien hemm fil-
kirja originali, u terminu specifiku u ben definit, bhal ma ghandna fl-
iskrittura tal-2006 ma jistghux jezistu kontemporanjament. Wiehed
necessarjament joqtol lill-iehor, u bhal ma l-qadim icedi ghall-gdid,
hekk ukoll I-obbligazzjoni tal-ahhar telimina dawk ta” qabilha, inkluz
ghalhekk fil-kaz taghna I-ftehim tal-1995.

Ghaldagstant billi gie deciz illi I-ftehim tal-24 ta” April 2006 kien dak li
kellu jirregola 1-kirja tal-fond in kwistjoni, wara li dawk precedenti
gew implicitament maqtula meta dan Il-ahhar ftehim gie
volontarjament iffirmat mill-kontendenti kollha, ma jibqa” ebda raguni
ghaliex it-talbiet presenti tal-atturi m’ghandhomx jigu milqugha. II-

17 Kollez. Vol XXI1X.iii.80



kirja, skont dan il-ftehim, kienet ghal sena, u I-konvenut gie avzat ghal
darba tliet darbiet minn Zmien qabel li l-atturi ma kellhomx il-hsieb li
jgeddulu I-kirja mat-terminazzjoni taghha f1-24 ta” April 2007.

Ghal dawn il-motivi tiddec¢idi l-kawza billi filwaqt 1li tichad I-
eccezzjonjiet tal-konvenut, tilqa” t-talbiet attrici u:

1. Tiddikjara li 1-lokazzjoni tal-appartament bin-numru 38B, Triq I-
Imghallem, Victoria, Ghawdex, maghmula a favur ta’ Noel
Farrugia skadiet fl-24 ta” April 2007;

2. Tiddikjara illi ma’ tmiem il-koncessjoni lokatizzja tal-istess
appartament il-konvenut kien tenut li jirrilaxxjah a favur tal-atturi;
u

3. Konsegwentement tordna lill-konvenut biex jizgombra minn dan I-
appartament u jirrilaxxja l-pussess pjen u liberu tal-istess a favur
tal-atturi.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra datata t-23 ta” Novembu 2006, l-ittra

uffic¢jali numru 212/2007 datata t-23 ta” Marzu 2007 u l-ittra ufficcjali
numru 327/2007 datata 1-25 ta” April 2007, kontra l-konvenut.

(ft) Paul Coppini
Magistrat

(ft) Silvio Xerri
D/Registratur
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Ghar-Registratur



