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13 ta’ Marzu, 1953
Imhallfin :
1s-8.T.0. Dr. L.A. Camilleri, LY. D., President;
1.-Onor. Dr. A.J. Montanaro Gavei, LL.D.;
1,-Onor. Dr. W. Harding, B.Litt., LL.D
Dottor Giorgio Degiorgio versus Perit -Arkitett Gnstavo Vincenti et.
Lokazzjoni — Dritt ta’ Preferenza -— Appartamen; —
Deliadenza — Art. 1684 (2), 1683 u 1704 (2)
tal-Kap. 23, u Art. 10 tal-Kap. 109.

Id-dritt ta’ preferenza moyhh meR-hd; lillinkwilin ta' parti o’ Juq
ta® bini ghall-kiri ddid tol-parti ta’ taht ta’ dak il-bini hemm lokx
anki mete Hfond inferjuri huwa appartament separat u indipen-
denti minn dak ta’ Linkwilin tal-parti superjuri.

Dan id-dritt ta' preferenza huwa ghal kollox personali, 1 ma jistax
jigi trasferit Ll Radd iehor, jew jghaddi lill-werricta jew sudéessuri
ohra tal-persuna Ui lilhg dak id-dritt ikun imiss,

Imma Liatt U f parti mill-komoditajiel godda, ghux thunu Zejda gha-
lth, Linkwilin i jeieréita dan id-drité ikun fi BDsiebu fqiegled u jak-
kemoda Kl i persuni ohra, ma 7fibz nedessarjament ghadl-kange-
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gwenza illi huwa jitlef dak id-dritt ghax gicghed jeteréita dak. l-is-
tess dritt fl-interess to’ hadd iefior, Sekemm jirrikorri Lelement
personali rikjest mill-ligi ghall-etevéizzju tad-dritt ta' preferenca,
ma jistax jinghad I l-inkwilin tilef dak id-dritt billi fkun irid jok-
komoda, ll Aadd iehor f parti mill-fond il-gdid li fuqu eierdita dak
id-dritt.

I1-Qorti — Rat ié-¢itazzjoni quddiem il-Prim’Awla tal-
Qorti Civili, li biba l-attur, wara li ppremetta li huwa detentur
h'titolu ta’ lokazzjoni tal-Flat nru. 17 tal-fond nru. 14 Stradas
Stretta, Valletta, proprjeld tal-konvenut Vincent1; u |j huwa
nforma lill-konvenut Vincenti illi jrid jikri -flat nru. 13 ta’ |-
istess fond; flat li huwa sottopost ghal dak minnu detenut; u
li l-attur interpella uffi¢cjalment lill-konvenut li jrid jezeréita d-
dritt tal-preferenza li huwa ghandu; u li }-konvenut Vincenti
ma jridx jikri lill-instanti 1-flat nru. 13, u langas ma jrid jirri-
konoxxi d-drift tieghu ta’ prefereuza; talab i (1) jigi de¢iz n
dikjarat illi l-attur ghandu dritt tal-preferenza fil-lokazzjom
tal-flat nru. 13 tal-fond nru. 14 Strada Stretta, Valletta, skond
l-art. 1683 tal-Kodiéi Civili, billi l-attar huwa detentur tal-par-
ti superjuri ta' l-istess fond; (2) Ii lill-konvenut Vincenti jigi
prefiss terminu_gasir u perentorju biex huwa jinforma, skond
il-ligi, lill-attur bil-kondizzjonijiet tal-lokazzjoni offerti, jew
@ miftehma bejnu u I-konvenut Borg Barthet, dwar l-imsem-
mi flat nru. 13; (3) u ki, in difett ta’ informazzjonijiet fit-ter-
minu hekk prefiss, jigi de¢iz u dikjarat illi l-kondizzjonijiet tal-
lokazzjoni {sija dwar kera, zmien u kondizzjonijiet cbra) ta’ 1-
imsemmi flat nru. 13 hmna dawk Li jirrizoltaw. waqt it-trattaz-
zjoni tal-kawza, u dana ghall-fini ta’ l-ezeréizzju da parti ta’
lattur ta’ l-imsemmi dritt ta’ preferenza. B'rizerva u min-
ghajr pregudizzjn ta’ kull azzjoni ohra spettanti lill-attur; bi-
ispejjez, komprizi dawk ta’ l-ittra ufficjali tat-13 ta’ Awissa
1952, kontra L-konvenuti, li ghandhom jidhru ghuas-subizzjoni;

Rat is-sentenza moghtija minn dik il-Qorti fit-13 ta’ Di-
¢embru 1952, 1i biha giet respinta l-ewwel ecceznzjoni tal-kon-
venuti, billi ddikjarst li lattur ghandu, in prinéipju, id-dritt
tal-preferenza fil-lokazzjoni ta’ l-appartament deskntt fic-éitaz-
zjoni, bl-ispejjez kontra I-konvenuti; u lagghet it-tieni eécez-
zjoni ta’ l-istess konvenuti, bhilli ddikjarat i lattur gieghed je-
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rercita l-imsemi dritt anki fl-interess ta’ hadd iehor, u kon-
segwentement f'dan is-sens ¢ahdet id-domandi ta’ l-attur, bl-
ispejjez; wara li kkunsidrat;

1Ili, fi-ewwel lok, it:konvenuti eééepew li l-attur ma ghan-
dux dritt tal-preferenza, billi 1-fond huwa korp 42’ bini mikri
b'appartamenti, u kull wiched minnhom huwa fond separat;

IHi, skond l-art. 1683 (Kodiéi Civili), “‘ghandu dritt ta’
preferenza, fil-kiri ta’ tmmobili, il-possessur jew detentur tal-
parti ta’ fuq ta’ bini, ghal kiri &did tal-parti ta’' taht ta’ dak
il-bini, sew jekk dina I-parti tkun ta’ sid il-kera tal-parti ta’
fuq jew tkun ta’ hadd iehor, u sew jekk ikollha bieb ghat-trig
sew jekk ma jkollhiex’’. 1lfondament ta’ dana d-dritt howa
l-interess ta’ min ikun jokkupa l-parti superjuri hi jestendi 1-
kumditajiet tieghu, u li, ghal bzonn, jehles mis-soggezzjoni ta’
min jokkupa, 1-parti inferjuri; :

Il l-aqwa kontestazzjoni bejn il-purtijiet tirrigwarda -
interpretazzjoni tal-kelma “‘bini"" uzata mill-ligi. Jekk wiehed
jirrimonta ghall-Kodiéi De Rohan isib li dana d-dritt kien jin-
ghata Nll-“‘inquilino della parte superiore di una casa............
nella locazione delle stanze inferiori e mezzanini che hanno
porte per fuori’” (Libro 111, Capo IX, para. VII). L-art.
1347 (2) ta’ Ordinanza VIT to’ 11868 estenda dina l-prefe-
renza ghall-parti inferjuri ‘‘dello stesso fondo, sia che tale par-
te inferiore appartenga al locatore della parte superiore o ad
altri, e sia che abbia porta per la strada o non I"abbia’. Lie-
ma dispozizzoni giet rifuza integralment fl-art. 1683 tal-Ko-
di¢i Civili. Giet uzata kelwa guridika (‘‘fondo™— “beni’’) biex
jigm komprizi anki fondi ta’ natura diversa li ma humiex des-
tinati ghall-abitazzjoni, u sahansitra l-hwienet (Kollez. Vol.
XXXT—I—413), Gew koinprizi wkoll dawk il-fondi inferjuri
i ma kellhomx hieb ghat-triq; =

Il-legislatur, bl-espressjoni “‘stesso fondo™, kif jidher mill-
kumpless tad-dispozizzjoni u mill-ispirtu taghha, ried ifisser
“stesso corpo’’; u kien ghalhekk 1i 1-Qorti ta’” 1-Appell tar-Re-
gina, fil-kawza “‘Joseph Bartolo vs, Markiz Alfio Testaferrata
Bonici Axiaq et.”’, de¢iza fit-12 fa’ Marzu 1951, ikkwalifikat
blokk ta’ appartamenti bhala l-istess korp ta’ bini, u rrikonox-
xiet id-dritt tal-preferemzg lill-inkwilin ta’ appartament fil-
lokazzjoni ta’ appartament tliet sulari tahtu.  Del resto, dima
l-interpretazzjoni kienet finghata anki tah{ il-Kodi¢i De Rohan
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(meta d-dritt to’ preferenza kien aktar ristrett) fil-kaz ta’ kum.
ditajiet ta' l-istess kerrejja (v. sentenza tas-Supremo Magistra-
to di Ginstizia tal-14 ta’ Settembra 1790). Kieku kellha ssehh
ilivefsjoni tal-konvenuti, id-dritt tal-preferenza jkun jista’ jin-
ghata biss ghal dawk il-fordi i, wara li jkunu nbnew, jigu
nagsumin f'diversi parti—haga din li ma tagbelx, la ma’ l-es-
pressjon dara tal-ligi, u wing rnqas ma’ l-intenzjoni tal-legis-
latar;

1 minn dana tinze! il-konsegwenza hi d-dritt tal-prefe-
renza mbux inkompatibili mal-fatt 1i 1-fond inferjuri huwa ap-
partaraent u ndipendanti minr dak ta’ J-uttur;

1, fil-fatt, ma hux kontestat li l-attur huwa inkwilin ta’
l.appartament numru 17, 1 jigl immedjatament fuq dak num-
yu 13 in kwistjori, u li z-zewg appartamenti jiffurmaw parti
mill-istess blokk ta’ bini numru 14 Strait Street, Valletta;

Ghal dawy ir-ragonijiet attar igawdi d-dritt tal-preferen-
sa minpu reklamat, v ewwel ecéezzjoni tal-konvenuti mhix
aostenibili;

Rigward it-tieni edéezzjoni tal-konvenuti, 1i éjo¢ l-attur
(ieghed jezer¢ita d-dritt tal-preferenza fi-interess ta’ hadd
iehaor;

1Il, knntrarjament ghal dak li jippretendi i-attur, din il-
kwistjoni ghandba tigi ventilata llum, ghaliex, ghad li jirn-
Fuita: 1l huwa ghandu d-drity tal-preferenza, skond il-ligi dana
d-dritt. huwa personali, 1 wa jistax jigi trasferit 1il hadd iebor;
jigifiers huwa vjetat kwalunkwe trasferiment ta’ dan. id-drit,
tant dak li isir gabel, keinta dak Ui jsir wara li jkun gie ezeréi-
tat. Di pju, peress 4 lkawzu odjeraa hija bazata fuq dan id-
dritt tal-preferenza, jeki ghall-eferdizzju ta’ dana d-dritt ikun
hemim ostakoiu legalr, 1igt nieqsa l-bazi stess ta' l-azzjoni;

11, skond Fast, 1634 (2) tal-Kodici Civili, id-dritt tal-pre-
ferenza hawa shal kollss personali, “u ma jistax jig1 trasferit
1l hadd iehor, jew jinghadda Lll-werrieta jew sudéessuri ohra
tal-persuns, li litha dsk .J-Jadd ikun imiss’'. Fi ftit kliem dana
huwa ‘wielied minn ¢aw 5 1d-dritiijiet inerenti ghall-persuna ta’
l-inkwilin, u, kif ingha !, “‘in cssibus ejus inhaeret’’, Difatti
huwa dritt konéess mil'-1igi in konsidernzzjoni tal-kwalith per-

15—16; Vol. XXXVII n. T, sez, 1
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sonali ta’ 1—mLWiiin u O‘halhekk l-inkwilin ma jiﬂtdx jinveqt}i til
]"awdx u ,uzufruwnm minnu hu“: blas mmfvm;r ma j:ttms-
feril 1il hadd 1ehor (art. 1684 (2) Kodidi ¢itat). Ghalhekk mhux
lecitu lill-inkwilin. li 1atrhmel uza minn dana d-dritt, lanqas
£ pam biss, fl-interess ta’ persuna ohra; shaliex dﬂll.l l-ezel-
¢izzju ‘jkun ekwivalenti ghal trasforiment ta’ parti minn dak
id-dritt, kontra d-diviet tal-ligi;

I]h! ‘ex adnussis’’, l-attar qieghed jederdita d.gritt tul-
preferenza mhux biss hiex ikabbar il- k:lmdlt*i]wt tieghu, 7da
wkoli btex jaghti parti mill-fond (konsistenti fi thet kmamar.
il-k¢ina u l-kamra tal-banjn) lil missier il-mara tieghe, H min-
naha tieghu ghandun jikkontribwini parti mill-kera, B'hekk 1-
attur gieghed jezertita dak id-dritt, almenu fil-parti fuq des-
kritta, fl-interess mhux tieghu, tzda ta’ hadd iehor, kontra 1-
proibizzjoni tal-ligi, u konsegwenternent huwa tilef dana d-dritt
bil-fatt tieghun stess. Xejrn ma jiswa, kif jippretendi l-attuar, il-
grad viéinissimu ta’ affinitd tal-persuna li sejjer idahhal fl-ap-
partament; ghaliex il-ligi tirrizerva dan id-dritt tal-preferenza
ghall-inkwilin biss. Tangas ma jista’ l-attur jinvoka favur tie-
ghu lfakoltd kontemplata fl-art. 1704 (21 Kodiéi Civili, dik
éio 1i jdahhal nies ohra mieghu; ghaliex, barra minn k(m'-ud(‘-
raznomllet ohra, H-knmditajiet Ii hu bi hiehu jtedi mlll-app:n'-
tament sejrin 1kunu separati u divizi minn dawk li sejjer izomm
chalih, mentri dik id-dispozizzioni, kif kostantement interpre-
tata, crhzmdha bhala presuppost il-komunjont u l-uzu indiskri-
minat tal-fond kollu (Kollez. Vol. XXVI—I1—182, u Appell
Tuferjuri 18 ta’ Ottubrn 1948 in re “*Chircop vs. Schembri');

Rat in-nota ta’ l-appell ta’ l-attur, u rat il-petizzjoni tie-
chu fejn talab li s-sentenza fuq imsemmija tigl riformata, billi
tigi. konfermata fejn irrespingiet bl-ispejjes ghall- konvenuti 1-
ewivel etcezzjoni taghhom, billi ddikjarat 1i }-a,ttur ghandu in
prindipju. d- dritt tal- preferenza fil-lekazzjoni- ta’ 1 appa.rtament
deskritt fic-Citazzjoni, u tigi revokata fejn lagghet it-tieni eé-
cezzjoni- tal-kanvenuti, billi ddikjarat i l-attur gieghed jezer-
éita l-imsemani dritt anki fl-interess ta® hadd iehor, u konse-
gwentement u £'dan is-sens ¢ahdet id-domandi ta’ l-attur, bi-
ispejjez kontra tieghu, billi konsegwentement it-talbiet attrici
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jizu akkolti fl-interezza taghhom; bl-ispejjez kellha tai-zewg
istanzi kontra 1-konvenuti;

Omissis;

Tkkunsidrat;

il l-kwistjonijiet 1i ghandhom jigu rizoluti fuq l-appell
prindipali ta’ l-attur u dak inéidentali tal-konvenut Borg Bar-
thet huma :— (a) Jekk lill-appellant Dr. Degiorgio jikkompe-
tix id-dritt tal-preferenza minnu pretiz fi-att taé-Gitazzjoni; u
(b) fil-kaz li tigi definita {'sens affermativ l-ewwel kwistjoni,
jekk l-imsemmi Dr. Degiorgio tilefx dak id-dritt billi gie min-
nu ezerditat fl-interess ta’ hadd iehor;

Tkkunsidrat; ‘

THi, kwantu ghall-punt imsemmi fl-ewwel lok, din il-Qor-
ti tagbel ma’ dik ta' l-ewwel istanza, li l-attur Dr. Degiorgio
ghandu d-dritt tal-preferenza minnu reklamat, u taghmel tagh-
ha l-motivi 1i fughom dik il-konkluzjoni ta’ 1-Ewwel Qorti tin-
sab bazata. Konsegwentement l-appell in¢identali tal-konvenut
Borg Barthet ma jistax jigi milqugh, u ghandu jigi michnd;

Tkkunsidraf;

TNi rrizulta mix-xhieda ta’ l-attur li buwa gieghed jezer-
¢ita l-imsemmi dritt ta’ preferenza billi, minhabba li zdied fil-
familja, sab rubu fin-necessitd li jkabbar il-kumditajiet tieghu.
Tzda, billi meta jzid mal-kumditajiet i g3 ghandu dawk tal-
flat imservmi fié-¢itazzjoni jkolln izjed milli ghandu béonn, u
-kera taz-zewg flits 1kun ghalih tqil, biex jikkonéilja 1-bzon-
nijiet tieghu mal-mezzi ghad-dispozizzjoni tieghu, huwa dde-
¢ieda li idahhal mieghu [parcti mill-flat il-gdid, lil missier il-
mars tieghu, 1i ghandu jikkontribwizxi biééa mill-kera. Min-
habba dan il-ftehim 1t l-appellant Degiorgio kello ma’ missier
il-mara tieghu, I-Ewwel Qorti lagghet jt-tieni eééezzjoni tal-
konvenuti, billi ddikjarat }i l-attur qieghed jeZercita l-imgemmi
dritt ta’' preferenza anki fl-interess ta’ hadd iehor, u konse-
vwentément éahditn mid-dumandi, bl-ispejjez;

Ikkunsidrat;

" TNi skond il-ligi (art, 1684 (2) tal-Kodi¢i Civili), l-imsem-
mi dritt ta’. preferenza huwa ghal kollox personali, u ma jistax
jigi trasferit 1il hadd iehor, jew imghoddi lill-werrieta jew sué-
¢egsuri ohra tal-persuna li lilha dak id-dritt ikun imiss. TI-
kwigtjoni li gieghda ghall-ezami ta’ din il-Qorti, u li ghandha
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tigi rizoluti. hija jekk bilfrehim fug inosemmm hejn l-appeil-
lant Dr. Degiorgio u missier il-mara tieghn avverax rubu dak
it-trasferiment tad-dntt tal-preferenza vjetal mill-fug riporiata
dispozizzjoni tal-ligi; LT

Tkkunsidrat; .

Hii fil{ehipa ta’ din -Qorti, fil-kaz n ispeéje ma jistax
iigi .dubttat li jikkonkorri fl-attur l-element personali rikjest
mill:ligi ghall-ezertizzju tud-dritt tal-preferenza in kwistjoni.
Huwa, infatti. irid ghalili il-flat imsemmni Bé-Gitazzjoni gha-
liex kostrett minn necessiti 1 jkabbar il-kumditajiet ta’ l-abi-
tazzjoni tieghu, u d-dritt al-preferenza in kwistjoni qieghed
jezercitah fl-interess tieghu personali.  Ti-fatt )i €'parti mill-
kwinditajiet godda, I huwa ghalih Zejda, fi hsiebn jgieghed u
jakkomoda lil missier jl-marg tieghu ma jgibx li qieghed jezer-
&itar dak id-dritt fl-interess ta’ hadd iehor, imma i fil-lokazzjo-
ni lgrdida jkun qieghed jezeréita deitt i taghtih il-ligi (art.
1704 (2} tal-Kodiéi Civili, u art. 10 ta’ 1-Ordinanza nru. XX]
ta’ 11931 kif emendata bl-Ordinanza XXVIIT ta’ 1-1947) “li
jdakhal nies ohra joqoghdu mieshu bi hias ta’ bicéa mill-kera'".
Kiekn kella jigi ritenut l-oppost, il-konsegwenza kienet thkun
li l-appellant Dottor Degiorgio jkollu jzomm battala l-imsem-
mijin kumditajiet zejda, b'dannu ghelih innifsu ghaliex ikoliu
jhallas skkera kollu, anki tal-kamditajiet 1i ma ghandux bionn,
w Bebda vantagg ghaldokatur. Ghandu jigi rilevat illi fix-
chieda: moghtija mill-nttar "din is-sede huwa ddikjara, fug.
mistogsija tal-Qorti, illi l-ewwel gietu-l-idea 1i jkabbar il-kum-
ditaiiet ‘tieghu, u mhaghad, wars, ipprogetta li jdahhal lill-
kunjatu biex ma jitzhabbiex bil-kera ta’ zewg Bats—c¢irkusian-.
za 1 turi l-genwinitd ta’ l-elemient persopali fuq rilevat, Fl-ab-
har mill-akhar, l-appellant Degicrgio seta’, minghajr ma wera
preventivament x'kien il-hsieh tieghn, jezercita d-dritt tal-pre-
ferenza-{ilu kompetenti, n wara li jidho! fil-pussess ta” l-appar-
tament idahhal nueghu il missier il-mara bis-sahba $ad-dispo-
zizzjoni talligi. U mbux logike 7 lappeilant Dr: Degiorgio
jigri privat mid-dritt tieghu ta’ preferenza ghal dak i ghand:
dritt_jaghmel mill-ewwel gurnata It jidho! fid-detenzjoni ghas-
semplici raguni i wera minn qgabel -hsieb tieghu li jeZercita
dak-id-dritt. Konscgwentement, fit-fetnng ta” din il-Qorti, an-
ki t-tieni ecérzzjoni tal-konvenuti hix aéé'etta-bili;
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Tkkunsidrat;

HIh waqt it-trattazzjoni ta’ dan lappell jiet ezibita (fol.
38) l-iskritturn tal-lokazzionl maghmila mill-kobvenut A.LC.
Cuastavo Vineenti bil-konvenut lHehor Bory Barthet ta' lap-
partament. imsemmi f-att tac-citazzjeni; n o ghalhekk  me
henunx Jok 1 jigu decizi t-tieni u t-tielet talba bl-istess utt tac-
éitazzioni mressqn;

lkkunsidrat;

IHi p-novitd tal-kwistjoni inaqtugha tissug@erixxi temnpe-
rament fil-kap ta’ l-ispejjez;

(+haldagshekk;

Tikg', filkap devolus bl diva 1-Qorts, Luppell principal
ta’ l-attur Dr. Degiorgio, fis-sens 1i tiddikjara i huwa ghandu
d-dritt tal-preferenza fil-lokuzzjont tal-fat nru. 13 tal-fond nea,
14 Strait. Street, @' Strada Stretta, Valletta, u hekk tilqa’ |-
E\jiWe]"t;ilbu kontennta fl-att taé-éitazzjoni, u tastjeni ghar-
ragunijiet fug migiuba, I tiddecud i-tieni u t-tielet talbg bl-
istess att taé-¢itazzjoni mressqin.  Taghti lill-istess appellant
Dr. Degiorgio zmien tmint ijiem mil-lum biex, b’ittra ufficjuh
jinnotifika Lll-appellat A.I.C. Gustav Vincenti jekk jaccettax
lew e T-kondizzjonijiet tal-lokazzjoni kif stubbiliti fl-imsemmi-
ja skrittura, 1 tindab ezibita filfol. 38 tal-process; b'dana N,
Jekk jonqos jaghmel hekk f'dak it-terminu, ghandu jitqies li
l-appeliant Dr. Degiorgio irrinunzja u tilef l-imsemnii dritt tie-
ghu tal-preferenza. L-ispejjeZ taz-zewy istanzi jibgghu bla tax-
xa bejn il-kantendenti, u d-dritt tar-Registru jithallas terz kull
wiched .mill-istess kontendenti;

Tirrespingi 1-appell incidentali tal-konveput Edward Borg
Barthet, bl-ispejjez kontra tieghu; '

U fis-sens fuq indikat irriformat is-sentenza moghtija mill-
Prigi’Awla tal-Qorti Civili tul-Maestd Taghha r-Regina fit-18
ta™ Di¢embru "1952.



