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17 ta’® Frar, 1987
Imhaltef: —

Onor. Hugh Harding B.A., LL.D., F.S.A,, F.R.Hist.S.

Joseph Busuttil
versus

Gio Maria Frendo u b’digriet tas-27 ta’ Gunju, 1984, giet kjamata
fil-kawza Agatha Frendo

Lokazzjoni ~ Alterazzjonijiet Strutturali

L-attur fittex ghax-xoljiment tal-kirja ghalhekk ippretenda illi
I-konvenuti kienu vvjolaw kondizzjoni tal-kirja.

Skond I-art. 1564 tal-Kodici Civili ma jistax waqt il-kiri jaghmel tibdil
fil-fond minghajr fi-kunsens tas-sid. Din id-disposizzfoni tal-ligi
giet kemm-il darba interpretata mill-gurisprudenza taghna fis-sens
li I-inkwilin jista’ avvolja ma jottjenix il-kunsens tas-sid jaghmel
alterazzjonifiet purché Ii (1) jkunu parjzali u mhux ta’ importanza
kbira (2) ma jbiddlux id-destinazzjoni tal-fond (3) u ma
Jippregudikawx id-drittijict tal-proprjetd specfalment ghal dak ii
drittijiet tal-proprjeta specjalment ghal dak Ii jirrigwarda s-solidita
tal-fabbrika; (4) jistghu jigu rimessi Flokhom fit-tarf tal-lokazzjoni
(5) ikunu necessarji u utili ghall-godiment tal-fond.

Fid-dawl ta’ dan u fin-nugqas ta’ divjet espress ta’ alterazzjonifiet
strutturali, il-Qorti ta’ I-Appell ikkonfermat is-sentenza ta’ lewwel
Qorti fejn gew michuda t-talbiet attrici. Rassenja utili u interessanti
tal-gurisprudenza u doterina in materja.

II-Qorti: -
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Rat |-Avviz ipprezentat fil-Qorti Civili tal-Magistrati ta’
Malta li permezz tieghu l-attur talab il-kundanna tal-konvenut
biex jizgombra mill-fond 413, Main Street, Mosta, fi Zzmien qasir
u perentorju li jigi lilu ffissat mill-Qorti u dan prevja d-
dikjarazzjoni li kkontravjena kondizzjoni espressa tal-kirja liema
kirja ghalhekk ghandha tigi ddikjarata xolta. Ghall-fini ta’
kompetenza gie ddikjarat li l-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni
hu ta’ (Lm12) tnax-il lira fis-sena;

Rat id-digriet ta’ l-imsemmija Qortir tat-28 ta’ Gunju, 1984,
li bih laqghet it-talba ta’ l-attur u ordnat il-kjamata fil-kawza
ta’ Agatha Frendo;

Rat in-nota ta’ l-e¢éezzjonijiet ta’ l-imsemmija Gio Maria
Frendo u Agatha Frendo pprezentata fit-8 ta’ Awissu, 1984 (fol.
4) 1i biha huma eécepew:

1. Preliminarjament l-inkompetenza ta’ din il-Qorti
“‘ratione materiae’’;

2. Bla pregudizzju ghall-premess, l-avviz huwa null peress
illi ma fihx tifsira ¢ara u sewwa ta’ l-oggett tat-talba kif ipprovdut
fl-artikolu mija u hamsa u hamsin (155) tal-Kapitolu hmistax
(15) tal-Ligijiet ta’ Malta;

3. Fil-mertu u bla pregudizzju ghall-premess, l-eé¢ipjenti
ma kisru ebda kondizzjoni tal-kirja. Salvi e¢¢ezzjonijiet ohra;

Rat is-sentenza moghtija mill-Qorti Civili tal-Magistrati ta’
Malta fit-13 ta’ Ottubru, 1986, li biha lagghet l-e¢cezzjoni tal-
konvenut (sic) u éahdet it-talba ta’ I-attur u stante n-natura tal-
kaz ordnat li l-ispejjez jibqghu bla taxxa (salv dak li ntqal dwar
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l-ispejjez fid-decizjoni tas-17 ta’ Gunju, 1985) wara li kkunsidrat:

Ili fis-sitta ta’ Settembru, 1984, l-attur esebixa Dok. A
skrittura ta’ I-10 ta’ Jannar, 1974. Ukoll il-konvenuti ddikjaraw
li geghdin f’perijodu ta’ rilokazzjoni u ghalhekk il-kawza odjerna
taga’ taht il-kompetenza tal-Bord li jirregola I-kera. L-attur
issottometta li stante li I-allegata kontravenzjoni saret kontra l-
iskrittura ta’ lokazzjoni bejn il-kontendenti, il-kompetenza
tinvesti fil-Qrati ordinarji;

Ili fis-17 ta’ Jannar, 1985, din il-Qorti éahdet l-ewwel
eccezzjoni ta’ l-inkompetenza ‘‘ratione materiac’’ u ddikjarat
li ghandha gurisdizzjoni tiehu konjizzjoni ta’ din il-kawza —
l-ispejjez kontra l-kenvenuti;

Fil-21 ta’ Marzu, 1985, l-attur iddikjara illi I-kontravenzjoni
minnu allegata fl-avviz tikkonsisti fil-fatt illi I-konvenuti ma
ottemperawx ruhhom mal-fiehim relattivament ghall-bini Ii kellu
jsir fil-bitha senjatament ghall-paragrafu (III)}(a) ta’ l-iskrittura
Dok. **A’’ (fol. 6 tal-process); :

In segwitu ta’ din id-dikjarazzjoni I-konvenuti rrinunzjaw
ghat-tieni ecéezzjoni tan-nullitd ta’ 1-Avviz a tenur ta’ l-artikolu
155 tal-Kapitolu 15; ‘

Semghet lix-xhieda bil-gurament. L-attur xehed li I-
konvenut ried jaghmel xi kmamar fil-bitha tal-fond u ghalhekk
kien kellem lill-attur dwar dan. Perd skond l-attur il-konvenuti
bnew ukoll fit-tieni sular u dan kontra I-ftehim. Ried jghid li
sar jaf b’dawn il-kmamar fl-1981 u fI-1982. Dawn qeghdin
itellfulu I-valur tal-post. Hu baqa’ jaééetta I-kera sa 1-1982 meta
kien ged jirranga I-fond tieghu;
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Saru zewg atcessi fejn gie kkonstatat x’sar bini. Dawn saru
fid-9 ta’ Jannpar, 1986 u fil-11 ta’ Gunju, 1986;

I)-konvenut xehed kif kien sar ftehim bejnu u l-attur u i
in segwitu xi tnax-il sena ilu bena xi kmamar. In segwitu bena
zew(it ikmamar ohra fit-tieni sular u dan ix-xoghol ilu lest minnu
xi seba’ snin ilu. Hu sostnu I peress i 1-attur ghandu l-annimali
fil-fond kontigwu u kien imur jitmaghhom kuljum bil-fors li kien
jarah jibni. Waqt li l-attur kien gieghed jibni xi tlict snin ilu
ried lill-konvenut jaghlaq it-tieqa tal-karnra ta’ I-ghasafar u peress
li ma ntlahagx ftehim l-attur ma aécettax il-kera izjed. Zied li
xi seba’ snin qabel, l-attur kien qallu ‘‘hekk sewwa, il-bini dejjem
tiela’ u 1-flus jibqghu l-istess’’;

Agatha Frendo, mart il-konvenut u kjamata fil-kawza,
semmiet i xi tlettax-il sena qabel, kien intlahaq ftehim ma’ 1-
attur. Semmiet li 1-attur joqghod xi tlettax-il dar ’il boghod minn
hom, perd ghandu wkoll post adjacenti u kien imur kuljum fih
biex jitma’ l-annimali. Hi sostniet li l-attur bil-fors li kien jaf
bil-kostruzzjonijiet 1i ghamlu ghax kellu twieqi tal-post tieghu
li jaghtu ghal fughom, u li gieli semghet lil Zewgha jkellem lill-
attur waqt li hi kienet tkun isfel;

Hi xehdet li kienet prezenti ghand in-Nutar Spiteri meta
sar il-ftehim u tiftakar li I-attur kien qalilhom ‘‘ghamlu h tridu,
perd jien flus minn tieghi ma nohrogx’’. Qatt ma kienu jafu i
l-attur kellu xi opposizzjoni ghal xi bini fis-sular ta’ fug. Semmiet
li kull meta riedu jaghmlu alterazzjonijiet I-attur ma kienx
jopponi, perd jinsisti li flus ma johrogx;

Tkkunsidrat li I-kwistjoni ta’ din il-kawza tibbaza fuq jekk
il-konvenut u kjamati fil-kawza kellhomx id-dritt li jibnu fit-tieni
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sular dawk il-kostruzzjonijiet li fil-fatt ghamlu. Dik il-Qorti waslet
ghall-konkluzjoni ki kellhom dan id-dritt ghar-ragunijiet segwenti:

1. Bazi ta’ ftehim: Kif jirrizulta mill-iskrittura a fol. 6 — 7
tal-process iii(a) ‘‘is-sid gieghed jaghti I-permess lill-inkwilini 1i
Jibnu fil-bitha tal-fond kamra tal-banju, logga, u xi kmamar jew
hitan 1i jigu bzonn a spejjez taghhom’’. Hawnhekk l-attur ta
l-permess tieghu ghall-kostruzzjenijiet u dan tah b’mod generali
hafna kif jidher mill-istess lokazzjoni adoperata fejn jissemmew
“‘xi kmamar jew hitan’’ u ma jispecifikax bil-preciz fhix
jikkonsistu dawn il-kmamar jew hitan. L-angas ma saret mhux
biss deskrizzjoni preciza, izda lanqas ma giet annessa xi pjanta
biex turi liema kostruzzjonijiet huma permessi. Dan ifisser li
nghata permess ta’ natura generali. Perd l-attur jargumenta i
tali permess kien applikabbli biss ghal bini “‘fil-bitha'’ u ¢joé
fil-livell tal-bitha u ¢jo# li l-art ta’ dawk il-kmamar tkun l-istess
bitha u jsostni li fiz-zmien li saru x-xoghlijiet originali saru biss
kostruzzjonijiet sa dan il-livell. Ghalkemm wiched bil-fors jara
certu ragunar f'dan il-hsieb, dik il-Qorti ma thossx li dan
jirrizulta suffi¢jentement car li gie eskluz bini fil-livell ta’ l-ewwel
sular. Il-kliem uzat fil-ftehim ma jeskludix kostruzzjonijiet fi-
ewwel sular. Meta jkun hemnm vendita tinbigh l-art perd dan
jinkludi l-arja ta’ fugha. Ghalhekk hu utili li wiehed jezamina
l-gurisprudenza fuq kazi simili kif ser jissemma hawn taht;

2. Alterazzjonijiet Strutturali permessi mil-Ligi. L-
artikolu rilevanti hu l-artikolu 1653(1) li jghid ‘“il-kerre), matul
il-kiri, ma jista’ jaghmel ebda tibdil (fit-text Ingliz -
“‘alteration ) fil-haga mibnija minghajr il-kunsens ta’ Sid il-kera,
u m’ghandux jedd jitlob il-hlas lura tal-valur, ikun kemm ikun,
tal-miljoramenti maghmula minghajr dak il-kunsens’’. Dan I-
artikolu li f1-Ordinanza VII ta’ 1-1868 kien l-artikolu 1317, kien
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ibbazat fuq 1l-Kodici tar-Repubblika tat-Ticino artikolu 834 u
skond in-Nota ta’ Sir Adrian Dingli gie bbazat fuq l-insenjament
tat-Troplong (Diritto Civili - Permuta e locazione - pro
351 et);

Mid-dipost ta’ l-imsemmi artikolu jidher, “‘prima facie”’,
illi I-kerrej matul il-lokazzjoni, ma jista’ jaghmel ebda tibdil fil-
fond lilu mikri minghajr il-kunsens tas-sid. Perd hi gurisprudenza
pacifika tal-Qrati taghna li bbazaw ruhhom fuq awturi
kontinentali eminenti (ara f'dan ir-rigward):

Baudry Lacantinerie — Della Locazione — Vol. I — 399;
Pacifici Mazzoni — Della Locazione - 1116; Laurent — Diritto
Civile — XXV - 253; Duranton — Lib III - VII - 97; Ricci
— Diritto Civile III - HI;

li I-kerrej jista’ jahgmel tibdil fil-fond lilu mikri ghalkemm ma
jkunx ottjena l-kunsens tas-sid basta li dan it-tibdil:

(i) ikun parzjali u mhux ta’ importanza kbira;

(i1) ma jbiddilx i1d-destinazzjoni tal-lokazzjoni;

(iii) ma jippregudikax id-drittijiet tas-Sid;

(iv) ikun utili jew necessarju ghall-godiment tal-fond;

(v) fit-terminazzjoni tal-lokazzjoni jkun jista’ jigi b’facilita
eliminat u I-fond ikun jista’ jigi ripristinat u mqieghed fl-istat
li kien qabel. (ara f'dan ir-rigward:

XXV.1.206: Rutter Giappone vs Strickland (App.
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21-6-1922); XXIX.I1.681: Cachia Zammit Randon vs Mifsud
Bonnici (PA 17-10-1935); XXXVII.1.156: Angelo Grech vs
Giuseppe Gauci (App. 1-5-1953); X1..1.76: Galea vs Grech
(App. 7-4-1961); XLIX.1.270: Stilon de Piro vs Falzon (App.
3-3-1965); George Cachia vs Manduca (App. 26-7-1971); Magro
vs Mizzi (App. 22.1.1971); M. Scerri vs D. Mifsud (App.
6-4-1973); Formosa vs Farrugia (App. Ghawdex 25-2-1979);
Agnes Borg et vs Gino Tabone (App. Civili Inferjuri 11-3-1986);

Kif sewwa galet il-Qorti fl-ahhar sentenza msemmija:
““Huwa evidenti li ma jistax jigi stabbilit ‘a priori’ u b’'mod
generali x’inhuwa t-tibdil 1i l-kerrej jista’ jaghmel billi dan
Jiddependi fuq i¢-¢irkostanzi partikolari ta’ kull kaz’’. Issa zgur
li l-alterazzjonijiet li saru huma parzjali u ma jbiddlux id-
destinazzjoni tal-fond ‘de quo’ Is-sid jallega li geghdin
Jjippregudikawlu d-drittijiet tieghu, perd dan irid ikun riferibbli
ghall-post ‘de quo’ u mhux ghar-ragunijiet esterjuri ghax
altrimenti kull sid li jaghmel azzjoni ta’ din in-natura jinkwadra
fit-tielet kundizzjoni minhabba i kull sid ikun jixtieq il-fond lura
Jew biex juzah fl-istat li jkun jew billi jimmodifikah u jinnégozjah.
Certament il-modifiki huma utili ghall-konvenut;

3. Kunsens tas-sid: Il-konvenut inoitre jallega I-kunsens
implicitu tas-sid attur u konsegwenti rikonoxxigent tieghu ghall-
kostruzzjoni tal-kmamar fil-fond ‘de quo’. L-ahhar kostruzzjoni
li saret, kienet xi seba’ snin ilu waqt li }-attur dam jiréievi I-kera
8a 11982 u ghalhekk ghaddew xi diet snin bis-gid jiréievi I-kera
xorta wahda. Issa s-sid imur kuljum fil-fond kontigwu apparti
milli joqghod xi tlettax-il dar 'il boghod. Apparti mix-xiehda
tal-konvenut u kjamata fil-kawza, din il-Qorti ssibha inverosimili
li I-attur ma kienx jaf b’dawn il-kostruzzjonijiet u dan ghamel
xi tliet spin ma jafx bihom;
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Rat in-nota ta’ l-appell ta’ l-attur ipprezentata fis-16 ta’
Ottubru, 1986;

Rat il-petizzjoni ta’ l-appell ta’ l-istess attur ipprezentala
fil-21 12> Ottubru, 1986 §i biha ghar-ragunijiet hemm sottomessi
talab ki din 1-Qorti tirrevoka s-sentenza moghtija fit-13 ta’
Ottubru, 1986, mill-Qorti Civili tal-Magistrati fil-kawza f1-
ismijiet *‘Joseph Busuttil vs Gio Maria Frendo et”” Avviz Nru.
140/84 FS billi jigu milqugha t-talbiet tieghu u michuda 1-
eéCezzjonijiet tal-konvenuti, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra
1-konvenuti appellati;

Rat ir-risposta ta’ l-imsemmija Gio Maria Frendo u Agatha
Frendo pprezentata fit-30 ta’ Ottubru, 1986;

Rat l-atti 1-ohra kollha rilevanti u opportuni;
Ittrattat l-appell;
Tkkunsidrat:

It-talba ta’ l-attur appellant ghall-izgumbrament tai-
kontroparti mill-fond imsemmi fl-avviz hija bbazata fuq I-
allegazzjoni tieghu }i kien hemm kontravenzjoni da parti tal-
kontroparti ta’ kondizzjoni espressa fl-iskrittura ta’ lokazzjoni
ta’ -10 ta’ Jannar, 1974 (fol. 6 u 7}. Infatti }-attur appellant
gieghed jippretendi li meta l-inkwilini, ¢joe J-konvenut u -
kjamata fil-kawza, bnew fl-ewwel sular kmamar ohra fuq il-
Xmamar Ii kien g bnew fil-bitha, huma marru kontra l-paragrafu
(a) ta” -imsemmija skrittura privata. L-ewwel Qorti ma lagghetx
din il-pretensjoni u issa l-attur gieghed jappella mid-decizjoni
taghha;
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L-imsemmi paragrafu (a) ta’ l-iskrittura ta’ lokazzjoni jghid
li “‘s-sid gieghed jaghti |-permess lill-inkwilini li jibnu fil-bitha
tal-fond kamra tal-baju, logga u xi kmamar jew xi hitan ohra
li jigu bzonnu a spejjez taghhom’’. L-ewwel Qorti, meta
interpretat dan il-paragrafu, waslet ghall-konkluzjoni illi bl-
imsemmi paragrafu nghata mis-sid, ¢joé mill-attur appellant,
permess ta’ natura generali;

Din i-Qorti, bir-rispett kollu ghall-ewwel Qorti, ma tagbilx
ma’ l-imsemmija konkluzjoni. H-kliem “‘fil-bitha’’ 1i jinsabu fl-
imsemmi paragrafu jikkwalifikaw dak kollox li seta’ jinbena
skond it-termini ta’ l-istess paragrafu, ¢jot i-kamra tal-banju,
i-logga, xi kmamar u xi hitan ohra. Il-permess li kien qed
jinghata mill-attur appellant, kien qed jinghata ghall-
kostruzzjonijiet hemm imsemmija li kellhom isiru fil-bitha u
certament ma jistax jinghad li tkun qed tibni f’bitha ta’ fond
xi kmamar jew xi hitan jekk tibni fl-ewwel sular. Ghalhekk il-
Qorti f"dan ir-rigward tagbel mas-sottomissjonijiet ta’ l-attur
appellant u tikkonkludi 1i ma jistax jinghad li bl-iskrittura hu
ta l-kunsens tieghu lill-inkwilini li jibnu kmamar fl-ewwel sular;

Ghalhekk ghandu jigi ezaminat jekk, indipendentement
minn kunsens esplicitu ghal dagshekk, il-konvenut u l-kjarata
fil-kawza setghux ghamlu dak li ghamlu fl-ewwel sular. II-kerre;j,
skond il-ligi (artikolu 1653, Kodi¢i Civili, Ediz. Riv. 1942) ma
Jistax waqt il-kiri jaghmel tibdil fil-fond minghajr il-kunsens tas-
sid. Din id-disposizzjoni tal-ligi giet kemme-il darba interpretata
mill-gurisprudenza taghna fis-sens 1i l-inkwilin jista’, avolja ma
Jottjenix il-kunsens tas-sid, jaghmel alterazzjonijiet purché li:

(1) jkunu parzjali u mhux ta’ importanza kbira;
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(2) ma jbiddlux id-destinazzjoni tal-lokazzjoni;

(3) ma jippregudikawx id-drittijiet tal-proprjeta
specjalment ghal dak li jirrigwarda s-solidita tal-fabbrika;

(4) jistghu jigu rimessi ' lokhom fit-tarf tal-lokazzjoni; u

(5) ikunu necdessarji u utili ghall-godiment tal-fond
(ara sentenzi ¢éitati mill-ewwel Qorti, b’med spedjali, Prim’Awla,
Qorti Civili, Cachia Zammit Randon noe et vs Mifsud
Bonnici noe et’’, 17 ta’ Ottubru, 1935, Kollez. De¢. Vol.
XXIX.I1.681);

L-ewwel Qorti waslet ghall-konkluzjoni li l-imsemmija
kondizzjonijiet stabbiliti mill-gurisprudenza gew sodisfatti fil-
kaz prezenti u din il-Qorti, wara li ezaminat il-provi, ma tara
l-ebda raguni l-ghala ghandha tiddipartixxi mill-konkluzjoni
raggunta mill-ewwel Qorti li anke kienet zammet acéess fil-fond
de quo;

Isegwi ghalhekk li indipendentement minn kwalunkwe
kunsens ghall-imsemmija xoghlijiet ta’ bini fl-ewwel sular, il-
konvenut u l-kjamata fil-kawza setghu, skond l-imsemmija
gurisprudenza, jaghmlu dak li ghamlu;

Ghandu jinghad li 1-kaz kien ikun differenti kieku kien
hemm id-divjet espress da parti ta’ l-attur appellant 1 jsiru I-
imsemmija xoghlijiet ghaliex fdak il-kaz ma kinitx tkun
applikabbli l-imsemmija gurisprudenza (Kollez. Dec.
XLIX.1.270). 1zda 1-Qorti, wara li rriflettiet fit-tul, tirritjeni i
l-imsemmi paragrafu ma vvjetax espressament Ii jsiru I-
imsemmija xoghlijiet fl-ewwel sular imma illimita ruhu biex jghid
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li s-sid kien qed jaghti I-kunsens tieghu biex isiru ¢erti xoghlijiet
specifikanti fl-imsemmi paragrafu (a) ta’ l-iskrittura. Kwindi hija
applikabbli f'dan il-kaz l-imsemmija gurisprudenza;

In vista tal-konkluzjoni fuq raggunta 1-Qorti ma tarax il-
htiega ghall-finijiet ta’ din il-kawza li tezamina I-kwistjoni jekk
in segwitu ghall-imsemmija xoghlijiet fl-ewwel sular kienx hemm
jew le l-akkwiexxenza ta’ l-attur appellant;

Ghal dawn il-motivi 1-Qorti tiddecidi billi tichad l-appell
u tikkonferma s-sentenza appellata. L-ispejjez ta’ dan l-appell
jithallsu mill-attur appellant.
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