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Gnien - Lokazzjoni ta’ - Lokazzjoni ta’ Parti minn Gnien -

Zgumbrament minn - Interpretazzjoni - Fond Urban - Fond

Rustiku - Tifsira ta’ - Aécessorjeta” - Kap. 69 u Kap. 199 tal-
Ligijict ta’ Malta

L-attur agixxa ghal zgumbrament tal-konvenut minn gnien I kien jifforma
parti minn gnien akbar. l-gnien de quo kien gie lokat in forza ta’ Att
Notarili.

1-Qorti ta” LA ppell tat interpretazzjoni tal-kliem fondi urbani immobiliari
kif dispost tal-Kap. 69 u wara analisi storika sabet illi jekk tittiehed
bhiala korretta I-assunzjoni ilif t-test originali kien bit-Taljan, il-kliem
qualunque proprieta’ immobiliare urbana ghandha tiftichem u tista’
biss tapplika ghall-fondi I huma “bini” i jservi ghall-abitazzjoni jew
hanut fis-sens tal-Ligr.

Gie wkoil ritenut illi I-gnien qatt ma tilef I-identita’ tieghu u ghalhekk fi-
kirja tal-gnien kienet separata u bil-kondizzjonijiet partikolari taghha.
Instab isostenibbli I-aggraviu li I-gnien kien sar quid unum mad-dar
residenziali u ghalhekk protett mil-Ligi.

1-Qorti ta’ I-Appell sabet ukoll Il ma kien jeZisti ebda titolu fil-ligi meta
skadiet il-kirja originali. l{-lokazzjoni ta’ gnien £ area urbana ma ssib
ebda protezzjonr ta’ Ligi Specjali. [I-kirja de quo ma kinitx rregolata
mil-Ligi dwar il-Kirja tal-Qbejjel imma regolabbli bil-Kodici Civili
1i ghalhekk it-terminu tal-kirfa gie definittavament eZawrit bid-dekors
faz-zmien taghha.

Giet ikkonfermata s-sentenza ta’ I-ewwel Qorti u milqugha t-taiba ghall-
IZgumbrament.

I-Qorti:-



1134 IT-TIENI PART]

Rat l-avviz lf bih l-attur appellat talab li I-konvenut appellant
jigi kkundannat biex fi zmien gasir u perentorju jizgombra mill-
parti tal-gnien ta’ 50, High Street, Tas-Sliema, temporanjament
okkupat minnu minghajr titolu validu fil-ligi;

I1-konvenut eccepixxa illi:

“L-allegazzjonijiet fl-avviz li l-konvenut kien ged jokkupa
temporanjament {sic) parti mill-gnien ta’ 56, High Street, minghajr
titolu validu fil-ligi hija spe¢juza u manifestament erroneja billi |-
konvenut qed jokkupa dan il-gnien b’titolu ta’ kirja u saret
nfentemeno bis-sahha ta’ kuntratt notarili (atti Nutar Victor Bisazza
tad-29 ta’ Settembru, 1969) i kopja tieghu qgieghda tigi esebita,
immarkata Dokument AA: din il-kirja ghalkemm saret ghal zmien
hi, bhal kull kirja chra, rinnovabbli skond il-1igi;

[11i darba li hu stabbilit Ii titolu kien hemm ghall-okkupazzjoni
tal-gnien, ankorke™ dan it-titolu jista’, in pessima ipotesi jigi
itterminat - din il-Qorti mhix kompetenti li tiehu konjizzjoni tat-
talba (ara sentenza Appell Inferjuri ta’ 1-20 ta’ Jannar, 1993 in re
Rev. Henry Abela noe vs Joscph Brown);

Jizdied ma’ dan li r-Reletting of Urban Property (Regulation)
Ordinance Chapter 69 tipprotegi premises (artikolu 8) liema kelma
tfisser any urban immovable property (artikolu 2) u kwindi l-gnien
de quo huwa urban billi jinsab f’area urbana per eccellenza (ara
sentenza appell Carmelo Borg vs Giovanna Xuereb 26 ta’ Jannar,
1970 u s-sentenza tal-Qorti Awstraljana in re Spic-N-Span
Corporation vs Fredricks (1982) citata fil-Words and Phrases
Legally Defined Vol. IV Butterworth 1990 Third Edition (Dok.
BB). Ghalhekk anke ghal din ir-raguni, il-Qorti ordinarja mhix
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kompetenti tichu konjizzjoni tat-talba.

Dan apparti li gnien de quo (li kien parti minn fond urban)
gie mikri biex jigi mghagqad ma’ dar ta’ abitazzjoni u ghalhekk hu
a¢Cessorju u estensjoni ta’ l-istess dar u pro tanto “fond urban” protett
mid-disposizzjonijiet ta’ l-imsemmi Kap. 69 (ara sentenza appell
Lawrence Zammit vs Catarina Spiteri 23 ta” Marzuy, 1979), Dan
del resto kien l-iskop kollu ta’ I-ezercizzju Ii wara hdax-il sena,
wassal ghas-sentenza tal-Qorti ta’ I-Appell tat-30 ta’ Gunju, 1993
fil-kawza bejn il-kontendenti odjerni dwar I-istess gnien™;

[1-fatti essenzjali ta’ din il-kawza li dwarhom ma hemmx
kontestazzjoni u li minnhom tiddependi s-soluzzjoni tal-kweziti
legali ssollevati f*dan I-appell jigu hekk riassunti:

1, Ti-gnien in kwistjoni kien jifforma parti minn gnien akbar
anness mal-fond 56/57 High Street, Tas-Sliema liema gnien jifforma
parti integrali ta” I-istess fond;

2. Fid-29 ta’ Settembru, 1969, permezz ta’ kuntratt ta’
lokazzjoni fl-atti tan-Nutar Bisazza, din il-parti tal-gnien in kwistjoni
giet issegregata mill-kumplament tal-fond 56/57, High Street u 1-
parti ssegregata giet koncessa in lokazzjoni mis-sid, Agnese Asphar,
l-awtri¢i ta’ l-attur, lill-konvenut;

Fi-istess kuntratt, il-konvenut obbliga ruhu li jesegwixxi x-
xoghlijiet kollha necessarji biex jissepara l-porzjoni mikrija mill-
kumplament, permezz ta’ hitan, kif fil-fatt ghamel;

4. II-konvenut gie awtorizzat ukoll li jikkomunika l-gnien in
kwistjoni mal-bitha tal-fond tieghu u ¢joe’, 39 Triq I-Annunzjata,
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Tas-Shema, kif fil-fatt ghamei;
5. F1-1972 |-attur sar il-proprjetarju tal-porzjoni in kwisjtoni;

6. Il-gnien lokat kien u ghadu jintuza fis-sens ordinarju tal-
kelma gnien fejn qed jigu kkoltivati sigar tal-frott, dielja u fjuri;

7. Is-sistema tal-fuce elettrica tal-fond ta’ abitazzjoni tal-
konvenut gie estiz ghall-gnien in kwistjoni;

8. Mid-deskrizzjoni tal-konfini ta’ l-istess gnien moghtija fil-
kuntratt tad-29 ta” Settembru, 1969 u mill-pjanta annessa, hu stabbilit
illi qabel 1-1969, l-uniku a¢cess ghall-istess gnien kien mill-fond
56/57, High Street, stante illi hu interkjuz u ¢irkondat mill-bini ta’
terzi, waqt illi prezentament, in segwitu tas-segregazzjoni tal-
porzjoni in kwistjoni mill-konvenut, I-uniku aécess possibbli ghalih
huwa l-komunikazzjoni maghmula mill-konvenut ghall-fond tieghu
ucjoe’ 39, Trig I-Annunzjata, Tas-Sliema;

9. Rilevanti hu t-terminu kkontenut ghal-lokazjoni ddeterminat
konsenswalment bl-iskrittura tad-29 ta® Settembru, 1969 fil-
kondizzjoni numru 3. The duration of the lease being granted by
this deed shall be for a period of twelve years to start from the
date of the first payment of the rent”. Hu stabbilit 1 d-data tal-
hlas ta’ l-ewwel kera Kien I-1 ta’ Awissu, 1970, iz-Zmien tal-kirja
ghahekk kien ezawrit fl-1 ta’ Awissu, 1982;

10. Il-konvenut inkwilin inghata pero’ 1-fakolta’ 1i jittermina
I-kirja gabel id-dekors tal-perijodu miftichem f’kaz li ma jibqax
jokkupa d-dar fi Trig |-Annunzjata. “Provided that if Dr. Harding
vacates the house 39, Annunciation Street, Slicma, before the expiry
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of the said period, he shall be cntitled to terminate the present
lcase™,

Wara li l-ewwel Qorti rrespingiet -e¢éezzjonijiet kollha tal-
konvenut appellant hi hekk iddecidiet:

“Galadarba gie stabbilit illi din il-Qorti, bhala Qorti Ordinarja
hi kompetenti biex tieliu konjizzjoni ta’ dan il-kaz, stabbilit illi I-
lokazzjoni ta’ gnien hi rregolata mill-Kodiéi Civili, stabbilit illi 1-
lokazzjoni in ezami hi kirja ghall-perijodu ddeterminat ta’ 12-il sena
liema terminu skada fl-1 ta’ Awissu, 1982, il-Qorti, waqt illi
tiddikjara illi I-lokazzjoni spié¢cat ipse jure fl-ahhar data citata, ar
termini ta’ l-artikolu 1566 ta’ l-istess Kodici Civili, tagta’ u tiddeéidi
billi tirrespingi l-eccezzjonijiet tal-konvenut, tilqa’ t-talba attri¢i u
tikkundanna lill-konvenut jizgombra mill-gnien meritu tal-kawza
fi zmien tliet xhur mid-data tal-lum;

Bl-ispejjez kontra I-konvenut™;

Hu indikat i 1-konsiderazzjoni ta’ din il-Qorti issir billi jigu
rregistrati £'din l-ordni: l-aggravji tal-konvenut appellant; il-
motivazzjoni fis-sentenza appellata ta’ l-ewwel Qorti u I-
konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti dwar kull aggravju. Dan ghaliex
l-aggravii ta’ l-appellant huma kollha konsiderati fis-sentenza
appellata u fis-sottomissjonijiet orali, il-kontendenti segwew
skrupolozament dak li huma ssottomettew bil-miktub fil-petizzjoni
ta’ l-appell, ir-risposta, u n-noti ta’ osservazzjonijiet taghhom;

L-aktar aggravju ta’ sostanza hu artikolat mill-appeliant hekk:

1I-Kap. 69 jipprotegi any urban immovable property



1138 IT-TIENI PARTI

(qualunque proprieta’ immobiliare urbana, skond it-test originali
Taljan f1-Ordinanza XXI ta’ [-1931);

“Gnien” hu proprieta’ immobbiljari (artikolu 308 tal-Kodiéi
Givili);

Fil-kaz in specje, il-gnien hu “ovjament urban” billi hu ”area
urbanistika bhal ma hi Tas-Sliema;

[I-fatt 1i t-test Malti ddefinixxa “fond” bhala “bini” ma jfisser
assolutament xejn ghax it-test ta’ [-Att XXI ta’ 1-1931 kien dak
Taljan billi I-ligi harget qabel il-Kostituzzjoni ta’ 1-1936 1 pprovdiet
li £’kaz ta’ konflitt bejn it-test Ingliz u dak Malti fil-Ligijiet, u tat
precedenza lit-test Ingliz. It-test |i kien allura in vigore u jorbot
kien pero® dak Taljan li baqa’ bla mittifes b’dak il-provvediment
kostituzzjonali u ghandu jitgies li ghadu jipprevali fuq kull test
ichor, kemm dak Ingliz kif ukoll dak Malti;

L-ewwel Qorti “ma kellhiex ragun li tispigola numru ta’
disposizzjonijiet fil-Kap. 69 1i, fil-fehma taghha japplikaw ghal “djar
ta’ akkomodazzjoni, bini, hwienet jew imhazen” ghax hemm il-
verita’ assorbenti li I-ligi saret biex tipprotegi “qualunque propricta’
immobiliare” minghajr ebda distinzjoni. I1-ligi applikabbli hi ligi
generika, cara u univoka li ma ghamlet ebda distinzjoni bejn il-
kwalitajiet differenti ta’ proprjeta’ immobiljari u ghalhekk ma hemm
lok ghal ebda interpretazzjoni izda biss ghas-semplici applikazzjoni
tal-ligi. Ubi lex non distinguit nec nos distinguere debemus;

Tl-konsiderazzjonijiet fis-sentenza appellata (moghtija mill-
Qorti tal-Magistrati (Malta) per Mag. Dr. Jacqueline Padovani) dwar
dan l-aspett bazilari tal-vertenza jimmeritaw li jigu estensivament
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riprodotti:

“Illi l-ewwel materja 1i 1-Qorti ghandha in ezami hi l-ec¢ezzjoni
preliminari ssollevata mill-konvenut, u ¢joe” dik tal-kompetenza o
meno ta’ din il-Qorti, biex tiehu konjizzjoni tal-kawza bejn il-
partijiet; kwistjoni li tirrigwarda gnien fic-Centru ta’ tas-Sliema; Jekk
dan il-gnien jaga’ taht l-umbrella ta’ premises-urban immovable
property (ara Kap. 69 Reletting of Urban Property (Reg) Ordinance
artikolu 2), allura hemm il-presunzjoni ta’ lokazzjoni protetta u din
il-Qorti m’ghandha ebda gurisdizzjoni fuq il-kaz u l-istess kwistjoni
jkoliha tigi ntavolata quddiem il-Bord tal-Kera; Jekk a kuntrarju,
dan il-gnien ma jistax jigi nkwadrat fl-ambitu ta’ premises-urban
immovable property u galadarba, |-Qorti ta’ I-Appell ippronunzjat
ruhha a rigward tan-nuggas ta’ kompetenza tal-Bord tal-Qbejjel
’dan il-kaz, allura jistghu jkunu biss il-Qrati Ordinarji li ghandhom
il-gurisdizzjoni t”dan il-kaz. 1l-kwistjoni tikkomplika ruhha bil-fatt
i1li t-test Malti ghall-istess artikolu jitkellem fuq “fond” u “bini";

Huwa ghalhekk ovvju illi I-e¢éezzjoni preliminari ssollevata
ma tistax tigi avvicinata gabel ma jigu ddelinejati [-parametri precizi
u dan isehih biss bl-interpretazzjoni korretta ghal dak li hu “gnien”
u “premises” u “urban immovable property”,’| ghaliex it-tifsira ta*
“fond” u “bini” hi self-explanatory,

Tili din il-Qorti wara 1i rat il-metodologija illi adottat i-
Onorabbli Qorti ta’ I-Appell ghal dik illi tirrigwarda |-
interpretazzjoni Korretta ta’ kliem jew frazi, ser issegwiha. Dik il-
Qorti fis-sentenza taghiha tat-30 ta’ Gunju, 1993 dehrilha ili:

“ghandu jigi segwit il-metodu li jiddetta 1i, fl-ewwel lok il-
kelma tittiehed fis-sens naturali u komuni taghha u wara, jigi
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kkontrollat jekk il-ligi biddlitx dik it-tifsira naturali u komuni tal-
lingwa ta’ kuljum, biex tohlog konnotazzjoni gdida (ara para. 11
ta’ l-istess sentenza),

L-istess Qorti ta’ [-Appell ikkonfermat it-tifsira tal-kelma
“gnien” kif stabbilita fis-sentenza tal-Bord tal-Qbejjel u ¢joe

“bi¢ca art destinata ghall-koltivazzjoni ta’ fjuri u sigar tal-frott”
ub’riferenza ghal dak li jipprovdu dizzjunarji serji ta’ l-ilsien Ingliz
tkompli tghid: “kemm il-Concise Oxford Dictionary” u “The
English [ustrated Dictionary {Oxford University Press ta’ 1-1986)
jiddefinixxu l-kelma “garden” bhala “a piece of ground devoted to
growing flowers, fruit or vegetables™;

(ara sentenza tas-26 ta’ Jannar, 1993, a fol. 47 - ikkonfermata
din l-interpretazzjoni bis-sahha ta’ para. 10 tas-sentenza appellata
tat-30 ta’ Gunju, 1993);

11-Qorti ta” I-Appell fis-sentenza taghiha tat-30 ta” Gunju, 1993
keltha l-inkarigu li tezamina jekk gnien bit-tifsira fuq moghtija kienx
jaga’ taht l-umbrella ta’ “raba’” v tispjega a para. li s-segwenti:

“hadd mi¢-¢ittadini kollha Maltin ma qatt jiddiskrivi gnien
f’nofs il-belt ... Cospicua, Vittoriosa, Senglea u Tas-Sliema - centri
urbani taghna per ecellenza .... bhala raba’. Raba’ tfisser il-
kampanja; I-ghelieqi ... ecc”;

u tikkonkludi illi gnien f'nofs Tas-Sliema, interkjuz goumad-
dar residenzjali tat-tip ta” hajja urbana “hadd ma jista’ jsejjalilu

3

raba’"’;
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Bl-istess ragunament, jista’ wiehed ragonevolment isejjah
“gnien” f'nofs Tas-Sliema “premises™?”;

Xinhi t-tifsira naturali ta’ premrses?;

“Premises” tfisser “house or building” b’dak kollu li
Jappartjeni go fih. Hekk hi t-tifsira Ii taw id-diversi dizzjunarji li rat
din il-Qorti;

I1I-Kap. 69 - ir-Reletting of Urban Property (Regulation)
Ondinance, fl-artikolu 2 jipprovdi:

“the expression “premises” means any urban immovable
property”;

Il-konvenut offra xi interpretazzjonijiet ghal tifsir ta’ urban
immovable property u jghid:

“Kwantu ghall-kelma urban, il-ligi ma taghtihiex definizzjoni
taghha u ghalhekk din il-kelma ghandha tinghata s-sinjifikat

Dictionary fejn jinghad illi urban “means of living or situated in a
city or town”;

Jikkwota t-tifsira ta’ urban fil-“Word and Phrases Legally
Defined” bhala:

“characteristic of, pertaining to, or situated within the limits
of a city or cities”;

{(ara nota ta’ l-osservazzjonijiet tal-konvenut a fol. 19 ta” dawn
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l-atti);

Bil-fuq espost jista’ wiched semplicement jikkonkludi illi kirja
ta’ gnien wahdu, taqa’ taht “Premises” | ghaliex huwa sitwat f’area
urbana u kwindi huwa “urban immovable property”, meta kif
jammetti |-konvenut stess, il-ligi ma taghtix it-tifsira ta” “urban”,
wisq anqas tal-frazi “any urban immovable property”, u meta
sahansitra giet citata kawza Awstraljana ghat-tifsira ta’ 1-1stess? [1-
Qorti ma tistax ma tikkonkludix illi decizjoni mehuda {’dan I-istadju
tkun prematura ghall-ahhar specjalment meta wiched jikkonsidra
l-insenjament ta’ l-istess Qorti ta’ I-Appell u ¢joe’ meta ghad ma
giex ikkonsidrat dak illi hija ssejjah “ir-ratio legis” ta’ I-Att h
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini, l-intendiment generali u wara,
dak specjali -gurisprudenza;

X’inhi r-ratio legis ta’ 1-Att li Jirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-
Bini u x ’kienet l-intenzjoni tal-legislatur meta ppromulgaha?

Ili jidher bil-kjarezza kollha illi sa mill-1925, il-legislatur
Malti, taht pressjoni so¢jo-ekonomika u matul iz-zminijiet, gie
kostrett jaghti protezzjoni specjali lil erti lokazzjonijiet partikolari
u kien ghalhekk illi kkreja ligijiet u tribunali spe¢jali ghal xi
lokazzjonijiet li qabel kienu rregolati mill-Kodi¢i Civili;

Ili kif jghid sewwa Dr. Abela fit-tezi tieghu “Legislative Policy
for the Protection of the Tenant in Urban Property: A Comparative
Study”, l-intenzjoni tal-legislatur Malti meta kien qieghed jifformula
din il-ligi, kienet inekwivoka. Kienet inekwivoka anke fil-ligijiet
precedenti ghal dik in ezami u ¢joe® Att I ta’1-1925 The Reletting
of Immovable Urban Property Act. A fol. 5 tat-tezi tieghu Dr. Abela
jghid:
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“The Minister piloting the act repeatedly stressed the
temporanecus nature of the Bill and said it was not the intention of
the Bill to restrict the freedom of contracting lease by the parties
initially. The intention was to protect sitting tenants from the
“ingordigia” of certain landlords who were asking for exaggerated
rents which had to be paid by sitting tenants, in order to remain in
tenure of their dwelling house”;

Din il-ligi kienet giet estiza sa Dicembru, 1929. Wara gie
ppromulgat 1-Att 23 ta’ 1-1929 u mbaghad 1-Ordinanza 21 ta’ 1-
1931 ¢joe’ dik in ezami li saret permanenti bis-sahhia ta’ l-Ordinanza
22ta’ 1-1942;

Dr. Parnis a fol. 6 tat-tezi imsemmija gie rrappurtat jghid:
“the Bill is not properly speaking, a Bill to restrict rent, but it is a
Bill to protect existing tenants from exorbitant increases in rent”;

Mill-fuq espost huwa evidentissimu illi 1-legislatur Malti kien
l-aktar ippreckkupat fuq il-protezzjoni ta’ djar ta’ abitazzjoni;

11-Qorti issa ser tghaddi biex tikkonsidra l-intendiment generali
tal-ligi u minn ezami tal-Kapitolu 69 u ¢joe" I-Ordinanza li Tirregola
t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini u jirrizultaw dawn l-elementi li jillustraw
illi l-intendiment generali tal-ligi kien illi jipprotegi djar ta’
akkomodazzjoni, bini, hwienet jew imhazen:

a. It-titolu - “Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini’;

b. Id-definizzjoni ta’ fond: “fond ifisser bini”;

¢. Artikolu 9(b) li jipprovdi li jekk sid-il kera jkun irid il-fond
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{(barra minn hanut) ghalih innifsu ... v 1-Bord ikun sodisfatt 1i 1-
kerrej jista’ isib dar ohra fein joaghod li tkun tghodd ghall-mezzi
tieghu u tal-familja tieghu .... jekk il-Bord ikun sodisfatt, wara li
jqis ic-cirkostanzi kollha tal-kaz flimkien mal-fatt li jkun hemm
dar ohra tajba ghal sid-il kera;

d. Artikolu 10(a) iii: “Meta l-kerrej jew xi hadd mill-familja
tieghu jibga® jphammar fil-fdal tal-fond”;

e. Artikolu 15(2): “Kull weghda maghmula mill-kerrej sew
jekk gabel kemm wara din [-Ordinanza ...., illi huwa ser ibattal il-
fond meta jsib post ichor fein joqghod jew weghda ohira bhalha
ma titgiesx bhala taghrif ta’ tluq tal-kirja”;

f. Artikolu 25(2): Ir-rikors sabiex jittiched lura l-pussess ta’
fond fit-tmiem il-kiri ghandu jsir skond Formola B ta’ 1-Iskeda ....
Formola B tipprovdi: “Jien naghmel din it-talba biex niehu lura 1-
pussess tal-fond fi (1) ikteb jekk dar, hanut jew mahzen u fejn”;

?

g. Artikolu 44(b) jipprovdi li I-kelma kitja ghandha titgies li
thaddan - “minkejja kull patt kuntrarju, kull ftehim li b’riktu xi
hadd gie milqugh bi ilas ta’ kull tant zmien £”xi fond li ma jkunx

lrnmda tamr allags Ll _liianain o P S P S T

lul\auuu jvw ativpy UIL'lthublﬂ E,ua\u:h.x\ uﬂug,xmuu li"f ullLl‘Jd.

Irid jinghad illi t-test Ingliz fl-artikoli fuq ¢itati jitkellem fuq
“premises for his own (the tenant(s) occupation™u “alternative
accommodation”;

i ghalkemm dawn huma semplicement moghtija bhala
ezempju tar-ratio fegrs, il-Qorti rat u ezaminat kull artikolu tal-ligi
msemmija u ma tistax tasal ghal dik li l-abbli Qorti ta’ l-Appell
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issejjah “indikazzjoni cara, inekwivoka u ineluttabbli fil-Kapitolu
69 li dan is-sinjifikat tal-kliem “fond” jew “premises” ghandhom
jigu estizi ghall-kelma gnien f’area urbana u dana ’l ghaliex il-
kliem “fond” jew “premises” fl-intendiment generali tal-ligi jidhru
illi jirreferu ghal djar ta’ abitazzjoni jew stabbilimenti kummer¢jali
u bl-ebda sforz ta’ immaginazzjoni ma jwassal biex “gnien” wahdu
jibda jissejjah kostruzzjoni ghall-uzu ta’ abitazzjoni jew ghall-uzu
kummercjali”;

1I-Qorti ssib dawn il-konsiderazzjonijiet sostanzjalment validi
u korretti. Tillimita ruliha ghas-segwenti riflessjonijiet ipprovokati
mill-aggravjuta’ l-appellant kif fuq ipprecizat;

Hu apparenti li l-appellant mhux kritiku tal-konsiderazzjonijiet
ta’ l-ewwel Qorti fid-dawl ta’ l-interpretazzjoni sal-lum moghtija
lill-istatut tal-ligi 1i jirregola l-materja jew tal-gurisprudenza
estensiva u kostanti sal-lum akkwizita. Ma hemm xejn x’wiehed
jikkritika fl-ezercizzju analitiku, minizjuz, koerenti u korrett 1i 1-
ewwel Qorti ghamlet biex waslet biex tafferma illi I-kondizzjonijiet
ta’ kirja ta’ “gnien” mhumiex irregolati bil-provedimenti tal-Kodici
Civili”. Is-sentenza appellata hi “ortodossa” in kwantu ssegwi t-
taghlim gurisprudenzjali tradizzjonali u jekk xejn ghandha l-meritu
- mhux negligibbli - i tghaddi in rassenja d-decizjonijiet moghtija
wagqt li tittanta, mhux bla success, H taghti l-isfond storiku - guridiku
li jiggustifika ghaliex il-qrati kostantement u konsistentement
eskludew il-gonna mill-protezzjoni tal-ligi specjali dwar it-tigdid
tal-kiri ta’ proprjeta’ urbana. Sa hawn pacifiku u konéess;

Tant li I-appellant jistqarr li “jaf ben tajjeb bl-esistenza ta’
sentenzi dwar “gnien fis-sens li dan ma jgawdix il-protezzjoni tal-
Ligi Specjali tal-Kera”. Hu nfatti ged jitlob lill-Qorti - kif ukoll
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issottometa quddiemn l-ewwel Qorti - illi tiddipartixxi minn dik il-
gurisprudenza ghall-ragunijiet legali godda li gatt ma gew
ikkonsidrati bbazati fug 1l-kliem esplicitu tal-ligi u tal-
gurisprudenza re¢enti. Din il-Qorti ma sabet xejn ta’ sostanza
f*gurisprudenza recenti li jista’ jitfa’ dawl gdid u divers fuq il-kwezit
preciz ta’ l-applikabilita” tal-Kap. 69 ghal “gnien”. Ma tqisx dak
sottomess mill-appellant {dan ir-rigward ta’ sostanza u rilevanti u
ghalhekk ser tiskarta dan l-aspett ta’ l-aggravju. Tikkonsidra pero’
l-aspett I-ichor - ghax jimmerita - u ¢joe’ r-raguni bbazata fuq il-
klicm esplicitu tal-ligi;

L-appellant qed jistieden lill-Qorti tiddepartixxi minn
gurisprudenza antecedenti ben stabbilita in materja, Dan certament
hu fil-kompetenza taghha, tista’ u ghandha taghmlu, meta jokkorru
cirkostanzi gravi u serji li jwassluha ghal dan il-konvin¢iment;

Ma tkunx din il-Qorti i tezita li taghmel dan jekk hekk
tirrikjedi l-amministrazzjoni tal-gustizzja. Pero® dan ma tistax
taghmlu jekk mhux wara komnsiderazzjoni bir-reqga ta’
sottomissjonijiet u argumenti li jwassluha ghall-konkluzjoni
inevitabbli illi l-provvedimenti tal-ligi kif kienu sal-lum interpretati
jkunu qed jigu interpretati hazin kontra I-kelma u [-ispirtu tal-ligi.
Konsegwentement, il-Qorti trid tkun waslet ghall-konvinciment illi
jekk tissottoskrivi u tabbrac¢ja I-gudikati precedenti u tapplikahom
fil-kaz taht ezami, hi tkun ged tissanzjona ingustizzja. Il-
gurisprudenza anterjuri u kostanti ghandha allura bhala regola tigi
rispettata sakemm ma jokkorrux ¢irkestanzi li ma jippermettux lill-
Qorti li taghmel dan fl-interess suprem ta’ [-amministrazzjoni tal-
gustizzja. Cirkostanzi li fil-verita’, fil-kaz in ezami, fil-fehma tal-
Qorti ma jokkotrrux;



APPELLI INFERJURI 1147

Bhala punto di partenza, 11-Qorti tichu bhala premessa - bla
ma necessarjament taccettaha bhala valida - is-sottomissjoni ta’ 1-
appellant illi hu t-test ta” I-Att XXI ta’1-1931 redatt fil-lingwa Taljana
li ghandu japplika u li ghandu jkollu prevalenza kemm fuq it-test
Ingliz kif ukoll fuq dak Malti. [s-sottomissjoni ta’ l-appellant hi li
1-Kodiéi Civili f*materja ta’ lokazzjoni jiddistingwi biss bejn fondi
urbani u fondi rurali jew rusti¢i. Fis-sena 1931 il-fondi mmobbiljari
kollha (fil-verita® dawk “urbani” , bi zvista l-appellant sfuggietlu
din il-kelma) gew sottratti ghal dan il-Kodié¢i u mitfugha taht ir-
regim ta’ 1-Ordinanza XX ta’ dik is-sena. F1-1943 anke dawk rurali
gew sottratti ghall-Kodiéi Civili u mitfugha taht 1-Ordinanza dwar
it-Tigdid tal-Kiri tar-Raba’. Ergo, skond din l-argumentazzjoni, il-
konkluzjoni hi li d-disposizzjonijiet tal-Kodici Civili fir-rigward
tal-kuntratti tal-lokazzjoni ta’ immobbli ma ghadhomx aktar utiliu
vigenti nkwantu l-proprjeta’ immobbiljari kollha, kemm dik ta’
natura sew ta’ ofira, hi rregolata fir-rigward tal-kuntratt ta’ inkwilinat
miz-zewg ligijiet partikolari u spe¢jali. L-appellant issottometta li
I-kirjiet kollha relattivi ghall-immobbli, hi x’inhi n-natura taghhom,
gew allura sottratti mill-kompetenza tal-Qrati Civili, u tali
kompetenza ghaddiet f’idejn Tribunali Specjali mwaqqfin
appozitament. Ghalhekk, skond l-appellant, l-insenjament li 1-
Kodiéi Civili ghadu jirregola l-kuntratti ta’ lokazzjoni ta’ certu tip
ta’ proprjeta’ immobbli ghandha tigi skartata,

Argumentazzjoni din, fil-fehma tal-Qorti, semplicistika li
tiggranfa ma’ l-interpretazzjoni litterali tal-frazi qualunque proprieta’
immobiliare urbana biex tqarribha lejn il-gustifikazzjoni tat-tezi ta’
l-appellant anke meta din hi kontra s-sens tal-ligi mehuda fl-assjem
taghha u kontra l-ispirtu taghha. L-appellant jistrieh fuq il-principju
li mhux lecitu li 1-Qorti tinterpreta kliem fil-ligi 1i hu ¢ar - i
m’ghandhiex tiddistingwi fejn il-ligi ma tiddistingwix. Dan mhux
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pero’ principju assolut u jefitieg jigi temperat fejn hu ovvju - kifhu
t’dan il-kaz - illi l-interpretazzjoni litterali (anke fuq dan hemm
hafna x'wiehed jghid) tkun in kontrast mal-kumplament tal-ligi jew
l-ispirtu taghha jew estraneja ghaliha;

“ll-principio ubi nulla ambiquitas verborum est non est
facienda voluntatis quaestio deve cedere all’altro principio
d’interpretazione che cioe’ non mens verbis sed verba mentis servire
debent, perche’ altrimenti nascerebbe conflitto tra il pensiero certo
del legislatore e la parola della legge. L’interpretazione logica non
ha unicamente un ufficcio sussidiario all’interpretazione litterale e
’intenzione del legislatore deve prevalere” (Vol. XXXIII, PI,
p-1067);

F’dan il-kuntest jakkwista rilevanza u validita’ 1-ezami akkurat
li ghamlet l-ewwel Qorti tad-disposizzjoni tal-Kap. 69 fuq
estensivament riportati biex waslet ghall-konkluzjoni gusta u
inevitabbli illi l-intendiment generali tal-ligi kien li jipprotegi djar
ta’ abitazzjoni, bini, hwienet jew imhazen, u dana irrispettivament
mid-definizzjoni ta’ “fond” li fit-test Malti hi “fond ifisser bini” u
li hi kkontestata mill-appellant. Il-provvedimenti singoli ta’ 1-
Ordinanza kif ukoll l-istruttura generali tal-legislazzjoni ma jhalli
1-ebda dubbju fil-mokih ta’ min jagrah quid unum illi organikament
il-legislatur irid jipprovdi ghall-protezzjoni tal-kirjiet - anke billi
Jipprovdi ghal tigdid mill-gdid taghhom bil-ligi - ta’ fondi mahsuba
ghall-uzu ta’ abitazzjoni jew ghal uzu kummercjali;

Sewwa jigi nnotat illi kronologikament kienet l-ewwel giet
fis-sehh |-Ordinanza XXI ta’ 1-1931, dwar il-kirjiet tal-fondi
immobiljari “urbani” u li 1-Ordinanza dwar it-Tigdid tal-Kiri tar-
Raba’ giet fis-sehh wara f1-1943., Hu korrett l-appellant meta jghid
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allura li gabel dawn iz-zewg Ordinanzi, il-kirjiet kollha ta’ immaobbli
kienu rregolati bil-Kodiéi Civili. Ma kienx pero’ korrett meta jsostni
illi “I-Kedici Civili f’materja ta’ lokazzjoni jiddistingwi biss bejn
fondi “urbani” u fondi “rustici”. Il-Kodiéi Civili difatti, fl-artikolu
308(2) jelenka fost l-immobbli fihom infushom “artijiet u bini”.
Fit-Titolu IX - fuq il-kuntratt ta’ kiri - (artikolu 1525 et seq) il-
Kodi¢i Civili fir-rigward ta’ I-immobbli jipprovdi dwar “il-kiri ta’
bini” u dwar “kiri ta’ raba’” u dan ghal diversi artikoli, fosthom
dawk |i jittrattaw dwar it-terminu tal-kirjiet;

Hekk l-artikolu 1530 (1) jittratta dwar kiri ta’ haga soggetta
ghall-fedekommess jew uzufrutt u jiddistingwi bejn kera ghal zmien
ta’ mhux izjed minn tmien snin “fil-kaz ta’ raba’” jew erba’ snin
“fil-kaz ta’ bini”. L-artikolu 1532 jirregola ghal kemm zmien
ghandha titgies li saret il-kirja u jiddistingwi wkoll bejn “il-kiri ta’
bini” v “|-kiri ta’ raba’”. L-artikolu 1233 jipprovdi ghall-prova
ta’ l-obbligazzjonijiet u tat-tmiem taghhom.Fis-subinéiz (1)(e)
jipprovdi ill ghandu jsir b’att pubbliku jew kitba privata taht piena
ta’ nullita’ “il-kiri" ta’ immobbli ghal zmien ta’izjed minn sentejn
ghal dak ii hu bini jew izjed minn erba’ snin ghal dak ta’ raba;

Termini dawn “bini” u “raba’” ferm aktar pre¢izi u tangibbli
minn “rustiku u urban” li jisfidaw definizzjoni preciza u difatti
joholqu incertezza u konfuzjoni. Dan ghaliex, waqt li d-distinzjoni
bejn bini u raba’ - zew nomi - hi ¢ara, kostanti u inkonfondibbli -
dik bejn rustiku u urban - zewg aggettivi - tibga’ dejjem f'céerti
sitwazzjonijiet dubbja, soggetta ghall-interpretazzjonijiet varji u
soggettivi. Aggettivi li jikkwalifikaw l-immobbli in relazzjoni mal-
lokalita” fejn jinsabu u mhux man-natura intrinsika taghhom u I-
iskop li ghalihom huma mahsuba, kostruwiti u utilizzati. La 1-
immobbli hu hekk deskritt in relazzjoni mas-situ l-ispazju li jokkupa
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fih, hu soggett li jibdel in-natura tieghu maz-zmien semplicement
ghax jinbidel l-ambjent fejn ikun sitwat anke jekk hu nnifsu jibga’
ma jintmessx. Allura dak 1i hu rustiku llum jista’ ghada jsir urban,
ghax jersaq lejh 1-izvilupp. Jista’ anke jigri vice-versa. Isir allura
koncepibbli li villa jew blokk ta’ appartamenti ghall-abitazzjoni
mdawwra bl-ghelieqi ftit "il barra minn rahal jew belt, jitgiesu li
huma rustici u konsegwentement sottratti mill-protezzjoni tal-Kap.
69. Kifjista’ jitqies fond urban, barriera f’nofs rahal, bhail-Imqabba,
jew anke ghalqa mdawra bil-bini fil-limiti ta’ rahal li allura jigu
sottratti ghall-protezzjoni ta’ I-Att 199. Dan kollu juri kemm kien
ghagli I-legislatur li meta gie biex jillegisla bil-Malti rritorna ghall-
koncetti precizi tal-Kodiéi Civili - li f"dan ir-rigward ma jieqafx
jissorprendi - u ddefinixxa fond ghall-fini tal-Kap 69 bhala “bini”.
Dan fi zmien ferm vicin aktar mil-lum ghal meta giet ippromulgata
I-Ordinanza ta’ |-1931 u meta atlura kienet ferm aktar Cara u preciza
x’kienet l-intenzjoni tal-legislatur - ir-ratio legis - wara dik il-
legislazzjoni u x’ried verament jithem bil-frazi li “qualunque
proprieta’ immobiliare” u xi drittijiet ried verament jikkawtela;

F’dan il-kuntest mhux barra minn loku li jigi ssenjalat dan ir-
rikjam tal-Qorti ta’ |-Appell fis-sentenza taghha bejn l-istess
kontendenti fit-30 ta’ Gunju, 1993. “Din il-Qorti qatt ma tista’ tieqaf
biex thares biss lejn definizzjoni minghajr ma tindaga u tifhem
sewwa r-ratio ta’ kull ligi u f’dan is-sens - definizzjoni wkoll trid
tigi definita - hlief meta kif kienu jghallmu I-guristi rumani u 1-
umanisti, is-sens litterali tal-kliem huwa tant ¢ar u limpidu li ma
jkollu ebda spazju ghall-ekwivoku jew dubbju ragonevoli. Parti
mid-dramma perenni tad-dritt gieghda proprju fl-insidja li tezisti
bejn il-koncett, l-idea, ir-ratio u l-formalizzazzjoni ta’ l-istess,
permezz ta’ kliem li ghandhom fi-istess waqt il-limitazzjoni inerenti
li tezisti f’kull forma ta’ espressjoni tal-hsibijiet u ta’ l-idejat tal-
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bniedem”;

Infatti l-ezercizzju li kien jenhtigielha taghmel il-Qorti ta” 1-
Appell £*dik il-kawza ma kienx wisq differenti minn dak li kellha
taghmel l-ewwel Qorti fis-sentenza appellata in kwantu anke f*dik
il-kawza, il-pern tal-vertenza kien materja prin¢ipalment ta’
definizzjoni in kwantu kellu jigi de¢iz jekk it-terminu “raba’” kienx
jinkludi wkoll “gnien”. Ghamlet sewwa allura l-ewwel Qorti li
segwiet b’attenzjoni l-metodologijia indikata u applikata mill-Qorti
ta’ I-Appell f’dik il-kawza biex waslet ghad-decizjoni taghha.
Ezercizzju li l-appellant ma kkritikax uf sic inkwantu strahi u ghadu
ged jistrieh fuq is-sottomissjoni tieghu principali li I-Kap. 69 hu
applikabbli ghall-kirja li kien igawdi fuq il-gnien de quo billi, skond
hu, dik il-legislazzjoni kienet applikabbli ghal “qualunque proprieta’
immobiliare urbana”;

Difatti l-appellant mhux biss ged jistieden lill-Qorti tinjora
bhala mhux ibbazata fil-ligi 1-gurisprudenza kollha anterjuri u
kostanti li dejjem irriteniet illi “gnien” ma kienx u mhux proprjeta’
li tgawdi |-protezzjoni tal-Kap. 69, imma wkoll L tiskarta r-ratfo
Iegis. Fis-sentenza Cutajar vs Quirolo ga’ Citata 1-Qorti ta’ I-Appell
hekk ikkunsidrat;

“Peress illi l-awtorita® dehrilha illi kienu bdew jirrikorru
diffikultajiet minhabba skarsezza ta’ bini u forsi wkoll xi sidien
fic-cirkostanzi kienu thajru jabbuzaw minn dak id-dritt taghihom
skond il-ligi kif kienet, l-awtorita’ hasset il-bZonn li tirrestringi dak
id-dritt tas-sidien ghal meta l-lokazzjoni kienet tigi biex tiggedded.
U sar [-Att ta’ 1-1929 “to make temporary provision respecting the
rent and the conditions on the reletting of immovable urban
property and for purposes connected therewith”. Ii-provedimenti
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ta’ dak I-Att gew wara fis-sostanza trasfuzi fl-Ordinanza XXl ta’ |-
1931 - il-Kap. 1097,

Qari anke superficjali ta’ dik is-sentenza juri li l-intenzjoni
tal-legislaturi kienet illi jkunu intitolati ghall-vantaggi tal-ligi I-gdida
u (fl-istess hin il-ligi spe¢jali kienet tillimita r-restrizzjoni tad-drittijiet
tas-sid skond il-ligi komuni), I-inkwilini ta’ immobbli 1i jkunu
mikrija bhala djar ta’ abitazzjoni jew hwienet - skond kif definiti fl-
istess ligi. Tant li I-ligi tqis dawn iz-zewg kwalitajiet ta’ kirjiet b>mod
differenti u tipprovdi regoli distinti kemm fir-rigward tad-
definizzjoni ta’ kerrej, kemm fir-rigward ta’ modalitajiet ta’
rilokazzjoni, determinazzjoni tal-kera, terminazzjoni tal-kirja ukif
din tintiret u hwejjeg olira;

11-Qorti - bhall-ewwel Qorti - m’ghandha l-ebda ezitazzjoni
fil-konvinéiment illi bl-Att XXIII ta’ 1-1929 u 1-Ordinanza XX] ta’
1-1931, il-legislatur kien ged jipprovdi biex jirregola l-kera u 1-
kundizzjonijiet tal-kirjiet ta’ djar ta’ abitazzjoni u hwienet.
Provvediment mehtieg minhabba l-kondizzjonijiet soc¢jali
pprovokati mit-taqlib kbir Ii sar u kien qed isir wara l-ewwel gwerra
dinija. I1-Qorti - bhall-ewwel Qorti -kellha l-okkazjoni li tezamina
d-dibattiti kollha li saru fil-kamra tad-Deputati u fis-Senat meta
kienet qed tigi kkunsidrata din il-legislazzjoni u mkien ma sabet 1-
icken riferenza li dawn l-organi legislattivi kienu ged jikkunsidraw
li proprjeta’ immobbli li ma kinitx djar ta” abitazzjoni jew hiwienet,
kienet inkluza taht it-termini “beni immobbli urbani” jew li riedu
jaghtu xi forma ta’ protezzjoni lil tali proprjeta’. Jekk xejn meta din
il-legislazzjoni saret, il-hsieb tal-legislatur kien proprju wiched ta’
protezzjoni temporanja fiz-zmien u restrittiva fl-applikazzjoni,
ghax kienet ghadha ferm b’sahhitha i-filosofija li d-dritt tal-
proprjeta’ privata kien sagrosant u kellu jigi mimsus mill-angas.
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Kienu zminijiet chra. Pero’ anke l-impostazzjoni storika partikolari
hi element li I-Qorti jehtigilha tikkonsidra fl-interpretazzjoni ta’
strument legislattiv:

“Alla fine dei conti questa legge ¢ una legge derogatoria e
limitativa ed un principio econonyco che dovrebbe essere intangibile;
¢ una legge di emergenza che dovrebbe essere concepita ed applicata
colla massima mitezza. Questa legge deroga al principio generale e
fondamentale in materia di proprieta’ Dominus res sua moderator
et arbiter.” (Kliem il-professur Dr. Randon - Senat - Kelliem ghali-
Opposizzjoni fis-seduta tad-19 ta’ Gunju, 1929);

Hu t*dan [-isfond ub’din tl-mentalita’ i 1-allura Ministru tal-
Gustizzja li ppilota l-abbozz ukoll fis-Senat ippreéiza l-iskop tal-
ligi fit-tieni qari. Diskors qasir hafna - ftit sentenzi - li jigbor fih il-
principju tal-legislazzjoni u specifikatament tillimitah ghad-djar ta’
abitazzjoni u hwienet. [I-Ministru Prof. R. Pamis, hekk introduca
t-tieni qari ta’ I-abbozz - ukoll fis-Senat fis-seduta tat-3 ta’ April,
1929:

“The principles underlying the Bill are the following: In the
first instance, the Bill does not interfere with new houses or with
the letting of houses, when a new tenant comes in, (allura ma
Jjapplikax ghal kwalunkwe proprjeta’ immobbiljari urbana, kif
f’sens generiku fissuggerixxi l-appellant). The Biil only regulates
the relations between owner and tenant in the renewal of a tenancy
in the sense that the renewal of the tenancy is obligatory when the
tenant has fulfifled the conditions of the lease .... The other principle
Is to give a certain amount of security to shepkeepers so that
persons may not go and make offers to the landlord of a higher sum
in order to appropriate the goodwill for the business itself”;
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Dinhi l-proprjeta’ li I-kirjiet taghhom il-ligi riedet tipprotegi.
Dan l-iskop hu rifless fedelment u b’konsistenza fl-artikoli koliha
tal-legislazzjoni. Kull interpretazzjoni diversa la tkun konformi mal-
kelma tal-ligi u wisq anqas ma’ l-ispirtu taghha;

In konkluzjoni u ghal dawn ir-ragunijiet, dwar dan 1-ewwel
aggravju, il-Qorti waslet ghall-konvinéiment li anke jekk jittiehed
bhala korrett illi d-di¢itura tal-ligi applikabbli hi dik tal-versjoni
Taljana fl-Att XXI ta’ 1-1931, il-frazi qualungue proprieta’
immobiliare urbana ghandha tiftiehem u tista’ biss tapplika ghall-
fondi li huma “bini” i jservi ghall-abitazzjoni jew hwienet fis-sens
tal-ligi. Ma tista’ bl-ebda mod tigi estiza biex tapplika ghal gnien
Jjew del resto ghal tip ta’ fondi ohra immobbiljari li mhumiex “bini”.
Konsegwentement, il-kirja tal-gnien li l-appellant akkwista bil-
kuntratt tad-29 ta’ Settembru, 1969 ma tgawdix mill-protezzjoni
tal-Kap. 109 u hi rregolata mill-provedimenti tal-Keodi¢i Civili. Din
il-Qorti f’dan ir-rigward issostni s-sentenza appellata fuq il-
konsiderazzjonijiet sostanzjalment korretti ta’ l-ewwel Qorti u
tirrespingi i-ewwel aggraviju,

L-appellant jissottometti wkoll illi l-gnien inkera biex ikun
mghagqad mad-dar residenzjali tieghu u sar allura jifforma quid
unum ma’ l-istess dar. Isostni li 1-ewwel Qorti ma kinitx korretta
meta affermat li I-iskop tal-kirja ma kienx dak li “dan il-gnien isir
haga wahda mad-dar ta’ abitazzjom tal-konvenut”. Jissottometti
wkoll illi wiehed irid ihares lejn il-mument tal-lokazzjoni “bhala
tali I-gnien .... tilef l-individwalita" tieghu u beda jippartecipa min-
natura ta’ dar ta’ abitazzjoni” 1i hi fond protett;

Fis-sentenza appellata, il-Qorti kellha dan x"tikkonsidra inter
alia fuq dan l-aggravju:
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“Illi 1-Qorti ezaminat il-kuntratt Dok. AA u waslet ghall-
konkluzjoni illi l-intenzjoni tal-kontraenti fil-lokazzjoni originali
¢ertament ma kinitx illi dan il-gnien isir haga wahda mad-dar ta’
abitazzjoni tal-konvenut, Infatti bil-klawsola 5 ta’ l-istess kuntratt,
il-konvenut kien tenut 1i jirritorna 1-gnien fi stat tajjeb u kien obbligat
inehhi 1-hajt divizorju a spejjez tieghu;

111i skond id-decizjoni tal-Bord tal-Kera tat-23.1.93 l-access
koncess lill-konvenut fil-kuntratt ta’ 1- 1969 ghall-gnien, mill-bitha
tad-dar tal-konvenut, kien biss ¢irkostanza konsegwenzjali tal-
lokazzjoni u in fatti gie prospettat li fit-terminazzjoni tal-lokazzjont
tal-gnien, id-dar tal-konvenut kellha titlef dawk il-beneficcji i
setghet gawdiet, billi kollox kellu jigi rripristinat fl-istat originali
tieghu qabel il-lokazzjoni;

11-Qorti tagbel mal-konkluzjoni li wasal ghaliha |-Bord, meta
rriteniet illi l-konvenut ma kienx wasal ghall-prova ta” xi
destinazzjoni ulterjuri tal-gnien oltre dak dedott mill-kuntratt ta’
lokazzjoni’;

Din il-Qorti tagbel ma’ dawn il-konsiderazzjonijiet. [zzid biss
is-segwenti:

Ma hemmx dubbju li l-gnien inzamm u l-inkwilin kellu I-
obbligu 1i jibga’ jzommu distint mill-fond li mieghu kien
temporanjament imniffed. Certament ma sarx haga wahda mal-fond
ta’ abitazzjoni ta’ -appellant;

Ma hemmx dubbju li I-gnien baqa’ rregolat b*“kirja” separata
u b’kundizzjonijiet distinti li bl-ebda mod ma kienu jestendu ghall-
fond ta’ abitazzjoni;
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L-appelilat hu sid il-kera tal-gnien pero’ mhuwiex sid il-kera
Jew proprjetarju tad-dar ta’ abitazzjoni i mieghu gie mniffed. Kien
ikun ferm differenti 1-kaz kieku s-sid tal-gnien kien ukoll is-sid
tad-dar ta’ abitazzjoni u li kieku dan akkonsentixxa illi I-gnien jigi
mizjud mal-fond ta’ abitazzjoni minnu mikri u dana f’kirja unika;

L-appellant infatti kellu 1-obbligu li jzomm il-kirja tal-gnien
bhala separata u distinta mid-dar ta’ abitazzjoni u li jipprizerva I-
identita’ taghha fl-interess tas-sid. Jekk il-kerrej jaghimel uzu mill-
haga mikrija b’mod li biha jista’ jgib hsara lil sid il-kera dan jista’
Jitlob il-hall tal-kuntratt (artikolu 1555 (1) tal-Kap. 16). U ma
hemmx dubju 1i t-telf ta’ l-identita’ tal-haga lokata tkun ta’
pregudizzju gravi ghas-sid u ta’ hsara tali'li jintitolah li jitlob ir-
rizoluzzjoni tal-kuntratt;

Ghalkemm hu pprovat illi kienet intenzjoni espressa tal-
partijiet illi l-gnien jigi mniffed mal-fond ta’ abitazzjoni ta’ I-
appellant - allura gnien ma’ gnien - minn imkien ma tirrizulta I-
intenzjoni li l-gnien jitlef I-individwalita' tieghu. Ghall-kuntrarju,
jirrizulta 1i l-awtrici ta’ I-appellat waqt 1i akkwixxiet ghat-tniffid
tal-gnien, anke sal-punt 1i -hajt ta’ bejn il-gonna jitnehha, anke
kompletament, assigurat rufiha fuq il-kuntratt li 1-gnien taghha jibqa’
identifikat sewwa b’mod 11 kollox jigi rripristinat a spejjez ta’ |-
appellant u l-gnien irritornat lilha kif kien qabel fit-tmiem tal-kirja.
Fuq dan il-kuntratt tal-lokazzjoni hu aktar minn car;

Rilevanti f*dan il-kuntest illi t-terminu tal-kirja tal-gnien kienet
ghal zmien determinat ta’ tnax-il sena. Terminu li ma kienx ko-
estensiv ma’ dak tat-titolu li l-appellant kellu u ghad ghandu fuq il-
fond ta’ abitazzjoni tieghu jew li mieghu gie mniffed. [i-kirja tal-
gnien ma kinitx ghal Zmien indeterminat limitat biss sakemm I-
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appellant jibga’ jgawdi b’titolu id-dar ta® abitazzjoni tieghu. Kienet
ghal Zmien determinat ta’ tnax-il sena li fih innifsu jfisser illi I-kirja
tal-gnien setghet tintemm meta jiskadi t-terminu taghha
irrispettivament mit-tgawdija mill-appellant tal-fond ta’ abitazzjoni
li mieghu gie mghaqqad. F’tali eventwalita’ l-appellant kien ikun
obbligat - kif ser ikun - jirritorna i-gnien wara li jirripristinah. Din
kienet l-intenzjoni espressa tal-kontraenti;

Di piu’ hu nnotat illi t-terminu ta’ tnax-il sena ma kienx wiehed
di fermo fil-konfront ta’ l-appellant li kellu d-dritt 1i jirritorna 1-
kirja tal-gnien anke gabel jiskadi t-terminu stipulat. “Provided that
if Dr. Harding vacates the house 39, Annunciation Street, Sliema
beforc the expiry of the said period, he should be entitled to
terminate the present lease”. F'tali eventwalita’, l-appellant kien
ikun liberu jew li jittermina I-kirja tal-gnien jew li jzommbha.

Ennr}tx‘_vahta || ma grah{ }rrlmn thohpf arat. Li kiekn ayverrat rubha

IINA OSUE LIt it L RITRA A LRARALIT,

kienet tinhioloq sitwazzjoni fejn I-appellant ikun tilef kull interess
fid-dar ta’ abitazzjoni tieghu imma xorta kien ikollu d-dritt li jibqa’
jzomm il-kirja tal-gnien, sakemm jigi terminat il-perijodu konvenut
taghha. Tant biex jigi llustrat kemm verament il-gnien zamm I-
identita’ tieghu b’kirja ghal kollox separata u distinta mill-fond ta’
l-abitazzjoni;

Dan l-aggravju wkoll mhux sostenibbli;

Tl-kirja saret ghal perijodu ta’ 12-i] sena li kien skada t1-1 ta’
Awissu, 1982, L-appellant isostni li una volta l-appellat ipprezenta
fil-21 ta’ April, 1982 rikors ghar-ripreza tal-gnien quddiem il-Bord
dwar il-Kontroll ta’ Kiri ta’ Raba’, hu b hekk irrikonoxxa li kellu
f*idejh il-gnien b’titolu ta’ rilokazzjoni li qal li kellha taghlaq fl-1
ta’ Marzu, 1983, terminu li jmur oltre zZ-Zmien originarjament
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miftichem ta’ tnax-il sena;

[1-Qorti tal-Magistrati rriteniet illi I-fatt 1i I-attur kien agixxa
kontra I-konvenut fil-Bord tal-Qbejjel u tilef il-kawza fl-appell, ma
jaghti l-ebda titolu lill-konvenut u dana anke jekk l-attur,
erronjament, seta’ haseb li I-konvenut appellant hekk kellu. Stabbilit
il-lokazzjoni ta’ gnien f*area urbana mhijiex koperta bil-protezzjoni
ta’ ligi specjali wielied ma jistax jitkellem fugq titolu validu skond
il-ligi meta dan it-titolu skada 12-il sena ilu, u meta si tratta ta’
lokazzjoni mhux protetta;

Stabbilit li I-Qorti ta’ I-Appell bis-sentenza taghha tat-30 ta’
Gunju, 1992 iddecidiet li I-lokazzjoni qatt ma kienet wahda li kienet
irregolata mil-ligi dwar it-Trazzin tal-Qbejjel u ii allura 1-Bord tal-
Qbejjel ma kienx kompetenti, din il-Qorti ma tarax kif l-appellant
Jista’ jibga jsostni li hu jgawdi xi dritt ta’ rilokazzjoni bis-sahha ta’
dik il-ligi. Jekk il-kirja ma kinitx wahda “rurali” u allura bhala tali
qatt ma kienet tezisti, kif jista’ l-appellant jippretendi illi ghandu xi
dritt ghal-lokazzjoni mill-gdid bis-sahha taghha. Dan meta bil-Ligi
Civili applikabbli t-terminu taghha gie definittivament ezawrit bid-
dekors taz-zmien miftiehem;

Kif sewwa u incisivament issottometta l-appellat: “X’inhi I-
vera natura guridika ta’ lokazzjoni mhux determinat mill-opinjoni
soggettiva ta’ xi wahda mill-partijiet. Hija ddeterminata mill-Qorti.
X’haseb l-attur huwa rrilevanti. X’haseb (erronjament) l-attur ma
jibdilx in-natura intrinsika ta’ dik il-lokazzjoni. X haseb (hazin |-
attur ma jissostitwix ir-realta’ guridika”;

Fi kliem ichor, l-istat ta’ dritt li jirregola r-relazzjonijiet bejn
il-kontendenti hu wiehed oggettiv li johirog mil-ligi kif interpretata
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u applikata mill-Qorti, Realta’ oggettiva li mhix suxxettibbli ghall-
kambjament semplicement minhabba l-opinjoni zbaljata ta” wiehed
mill-kontraenti. Anke jekk dan ikun agixxa erronjament in forza
ta’ tali opinjoni;

Id-dritt jew jezisti bil-ligi jew ma jezistix. Ma jinhologx jew
jigi akkwistat skond l-opinjoni tajba jew hazina ta’ min hu interessat.
L-opinjoni oggettiva ta’ l-appellat hi ghal kollox irrilevanti ghall-
fatt jekk l-appellant kellux dritt ghar-rilokazzjoni li kien ged
jippretendi li seta’ kellu meta agixxa quddiem il-Bord tal-Qbejjel.
[1-Qort: ta’ I-Appell iddeterminat finalment 1i dan id-dritt ta’
rilokazzjoni l-appellant ma kellux billi I-kirja ma kinitx walida ta’
raba’ u ghalbekk protetta. B dik is-sentenza l-kwistjoni giet
definittivament maghluga u l-appellant ma jista’ jakkwista l-ebda
vantagg umajista’ jakkampa l-ebda titolu bhala konsegwenza tal-
procedura zbaljata ttentata mill-appellat;

Anke dan l-aggravju qed jigi ghalhekk respint;

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti tichad l-appell u tikkonferma s-
sentenza appellata, Ghall-fini ta’ 1-izgumbrament il-Qorti tiddecidi
li t-terminu ta’ tliet xhur stabbilit fis-sentenza appellata jibda

jiddekorri mil-lum;

L-ispejjez jithallsu mill-konvenut appellant.




