QORTI CIVILI
PRIM'AWLA
ONOR IMHALLEF ANNA FELICE

Illum 12 ta’ Frar, 2020

Rikors Guramentat Nru: 942/2012 AF

Carmel Debono u Marija mart l-istess Carmel Debono

u fil-verbal tas-seduta tal-10 ta’ Mejju 2017, il-Qorti
ordnat li I-atti tal-kawza jghaddu f'isem Carmel Debono,
u dan stante I-mewt ta’ Marija Debono

u b’digriet tal-11 ta’ Marzu 2019, il-Qorti laqghet it-talba
biex I-atti tar-rikors jghaddu f'isem John Debono, Gaston
Debono, Joseph Debono, Paul Debono, Roseanne
Buttigieg u Helen Lambert u dan stante I-mewt ta’
Carmel Debono
"L

Paul u Rosanne konjugi Demanuele
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II-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat tal-atturi li permezz tieghu wara li gie
premess illi:

In forza ta’ sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-3 ta’ Frar
2012 wara I-kawza fl-ismijiet “Carmel Debono et vs Paul
Demanuele et”, Citazz. Nru. 954/05FS, inter alia gie ordnat I-
izgumbrament tal-konvenuti mill-fond Rose, 61, Carmel Street,
Birkirkara, di proprjeta tal-atturi, wara li gie determinat illi t-
tiolu ta’ lokazzjoni li I-konvenuti kienu jgawdu fuq I-imsemmi
fond skada u spicca |-effett tieghu mill-1 ta’ Lulju 2005.

Ghalhekk minn tali data ‘'l quddiem il-konvenuti baqghu
jokkupaw I-istess fond bla titolu validu fil-Ligi sakemm huma
zgumbraw minn tali fond u rritornaw il-pussess vakanti lill-
atturi biss fil-21 ta’ Marzu 2012.

Ghalhekk il-konvenuti huma tenuti li jikkompensaw b’mod
xieraq lill-atturi ghaz-zmien kollu li huma baqgghu jokkupaw I-
imsemmi fond bla titolu validu fil-ligi u cioe ghall-perjodu bejn
[-1 ta’ Lulju 2005 u 1-20 ta’ Marzu 2012.

Ukoll, tul iz-zmien li I-konvenuti damu jokkupaw |-imsemmi
fond huma ghamlu diversi xogholijiet strutturali u kkawzaw
diversi hsarat fih kif jirrizulta konfermat mill-anness certifikat
mahrug mill-Perit David Psaila (Dok. “X").

II-konvenuti nagsu milli jikkompensaw adegwatament lill-atturi
ghall-okkupazzjoni minghajr titolu validu fil-ligi da parte
taghhom tal-fond proprjeta tal-attur kif premess, u nagsu wkoll
milli jaghmlu tajjeb ghal bidliet strutturali u danni minnhom
kagunati fl-imsemmi fond, u dan minkejja li gew interpellati
ghal dan |-iskop permezz ta’ Ittra Ufficcjali datata 6 ta’ Lulju
2012.

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1. Tillikwida, occorrendo permezz ta’ periti nominandi,
kumpens xieraq skond il-Ligi dovut mill-konvenuti lill-
atturi ghall-okkupazzjoni bla titolu validu fil-Ligi da parte
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taghhom tal-fond Rose, 61, Carmel Street, Birkirkara ghal
perjodu shih bejn I-1 ta’” Lulju 2005 u 1-20 ta’ Marzu 2012.

2. Tikkundanna lill-konvenuti sabiex ihallsu lill-atturi |-
kumpens hekk likwidat in forza tal-ewwel domanda.

3. Tiddikjara i |-konvenuti ikkagunaw hsarat fl-imsemmi
fond ghad-dannu tal-atturi bil-konsegwenti dannu
ghalihom, billi ghamlu bidliet strutturali fil-fond u
kkagunaw danni ohra.

4. Tillikwida, occorrendo permezz ta’ periti nominandi d-
danni hekk kagunati mill-konvenuti fil-fond tal-atturi.

5. Tikkundanna lill-konvenuti jhallsu lill-atturi d-danni
likwidati in forza tar-raba’ domanda.

Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-Ittra Ufficcjali datata 6 ta’ Lulju
2012 u dawk tal-Mandat ta’ Sekwestru Kawtelatorju prezentat
kontestwalment, u bl-imghax legali, kontra I-intimati, li huma
ngunti ghas-subizzjoni.

Rat id-dokument anness.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti |li permezz taghha
eccepew illi:

It-talbiet maghmula fil-konfront taghhom permezz tar-rikors
promotur imressaq mir-rikorrenti quddiem din I-Onorabbli Qorti
huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda
minn din I-istess Qorti bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Matul il-perjodu ndikat mir-rikorrenti fir-rikors promotur, ossia
bejn Lulju 2005 u Marzu 2012, l|-esponenti kienu geghdin
legittimament u kif kellhom dritt, jikkontestaw kawza illi
nfethet fil-konfront taghhom mill-istess rikorrenti, anke jekk I-
ezitu finali tal-kawza ma kienx dak minnhom mixtieq. L-
esponenti kkontestaw il-kawza ghax emmnu li kellhom dritt
ghar-relokazzjoni fir-rigward tal-fond fuq indikat, u la hlew hin
u langas ma agixxew b‘mod frivolu u vessatorju, tant illi langas
ilI-Qorti tal-Appell ma canfret jew ikkundannat [-esponenti talli
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I-proceduri minnhom mehuda setghu jitgiesu bhala frivoli jew
vessatoriji, kif solitu jsir u kif kontemplat fil-ligi. Inoltre trapass
ta’ tlett snin sabiex instema’ u ngata’ I-Appell certament illi ma
ghandhomx jahtu ghalihom |-esponenti.

Malli ‘I fug imsemmija kawza ngatghet kontrihom, u dan
permezz ta’ sentenza moghtija mill-Onorabbli Qorti tal-Appell
fit-3 ta’ Frar 2012, |-esponenti aderixxew ruhhom mal-ordnijiet
kollha lilhom moghtija mill-Qorti hawn indikata billi zgumbraw
mill-fond hawn indikat, rrilaxxaw il-pussess tal-istess lir-
rikorrenti u hallsu |-ispejjez kollha tal-kawza - kollox minghajr
dewmien u minghajr bzonn illi jsiru da parti tar-rikorrenti ebda
proceduri ezekuttivi.

Oltre dan - u hekk kif jirrizulta mill-ittra legali tad-9 ta’ Marzu
2012 (hawn annessa u mmarkata bhala Dok. A) - matul il-kors
kollu tal-proceduri fuqg indikati, I-esponenti dejjem iddepozitaw
fir-Registru tal-Qorti dik il-kera minnhom dovuta skond Kkif
miftiehem bejn il-partijiet, inkluz ukoll bl-awmenti applikabbli
skond il-kuntratt tal-kera illi kien sar bejniethom (kopja informi
ta’ tnejn mic-cedoli hekk depozitati hawn annessi u mmarkati
rispettivament bhala Dok. B u Dok. C). Jinghad illi -ammont
ta’ madwar tlett elef Ewro (€3,000) hekk depozitati mill-
esponenti tul il-perjodu in kwistjoni gie sahansitra offrut
minghajr pregudizzju lir-rikorrenti wara |-gheluq tal-kawza fuq
imsemmija.

Minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-valur lokatizju fl-
ammont ta’ erbat elef u mitejn Ewro (€4200) fis-sena skond kif
indikat mir-rikorrenti a bazi tar-rapport redatt mill-Perit David
Psaila (Dok. A anness mar-rikors promotur) huwa eccessiv u
esagerat, ghal ragunijiet li ser jigu ppruvati u spjegati fil-kors
ta’ dawn il-proceduri.

Ukoll minghajr pregudizzju u fir-rigward tat-talba koncernanti
allegati hsarat fil-fond in kwistjoni, jinghad illi I-pretensjonijiet
hekk maghmula mir-rikorrenti huma wkoll infondati mill-fatt u
fid-dritt u dan kif diga mgharraf lill-istess rikorrenti permezz ta’
ittra legali lilhom mibghuta fis-16 ta’ Mejju 2012 (annessa u
mmarkata bhala Dok. D). Skond kif diga hekk imfakkar lir-
rikorrenti, |-esponenti kienu espressament moghtija d-dritt
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sabiex jesegwixxu tibdiliet strutturali fil-fond de quo. Di piu
jinghad illi I-imsemmi fond gie fil-fatt rilaxxjat lir-rikorrenti fi
stat tajjeb ta’ riparazzjoni, salv wear and tear, u li tul il-perjodu
kollu illi fih I-esponenti kienu geghdin igawdu I-pussess tal-fond
huma dejjem ghamlu dak kollu necessarju sabiex I-istess fond
jinzamm fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni, kultant anke bi spejjez
kbar.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.
Bl-ispejjez u bir-riserva ta’ kull azzjoni spettanti lill-esponenti.
Rat id-dokumenti annessi.

Rat illi fl-udjenza tat-30 ta’ Novembru 2012 din il-Qorti
diversament presjeduta hatret lill-perit Mario Cassar bhala perit
tekniku sabiex jirrelata dwar il-valur lokatizju tal-fond de guo
kif ukoll dwar I-allegati hsarat li saru fl-istess fond.

Rat ir-relazzjoni tal-perit tekniku.

Rat it-twegibiet tal-perit tekniku ghad-domandi in eskussjoni
tal-konvenuti.

Rat in-nota ta’ kritika tal-konvenuti.

Hadet konjizzjoni tal-atti tal-kawza 942/2012 CFS fl-ismijiet
Carmel Debono et vs Paul Demanuele et, deciza minn din il-
Qorti diversament presjeduta fit-18 ta’ Marzu 2009 u mill-Qorti
tal-Appell fit-3 ta’ Frar 2012.

Rat illi I-kawza thalliet ghas-sentenza.
Rat |-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi permezz ta’ din |I-azzjoni, |-atturi geghdin jitolbu
lill-Qorti tillikwida u tordna I-hlas ta’ kumpens ghall-
okkupazzjoni tal-fond 61, ‘Rose’, Carmel Street, Birkirkara. L-
atturi geghdin jitolbu wkoll likwidazzjoni u hlas ta’ danni
allegatament ikkagunati fil-fond minhabba alterazzjonijiet
strutturali u nuggas ta’ manutenzjoni da parti tal-konvenuti.
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Mill-provi prodotti jirrizulta li I-konvenuti kienu jikru minghand
[-atturi |-fond 61, ‘Rose’, Carmel Street, Birkirkara. Din il-kirja
kienet ghal perjodu ta’ tletin sena u giet fi tmiemha fl-1 ta’
Lulju 2005. Madanakollu, il-konvenuti baqghu jokkupaw il-fond
wara din id-data, kontra r-rieda tal-atturi. II-konvenuti
ritornaw i¢-¢wievet tal-fond biss f'Marzu tal-2012 u dan wara li
giet deciza mill-Qorti tal-Appell il-kawza fl-istess ismijiet fejn
gie determinat li I-konvenuti kienu geghdin jokkupaw il-fond de
qguo minghajr |-ebda jedd fil-ligi.

L-atturi jikkontendu li stante |li gie deterimant li mill-1 ta’ Lulju
2005 sal-21 ta’ Marzu 2012 il-konvenuti kienu baqghu
jokkupaw il-fond in kwistjoni minghajr titolu validu, dawn tal-
ahhar ghandhom jaghmlu tajjeb ghat-telf |i sofrew I-atturi billi
jhallsu kumpens ghal din I-okkupazzjoni.

Il-konvenuti jec¢cepixxu li fil-perjodu bejn Lulju 2005 u Marzu
2012 huma kienu geghdin jikkontestaw il-kawza hawn fuq
imsemmija u li ghalhekk, ma huwa dovut |-ebda kumpens lill-
atturi ghall-okkupazzjoni tal-fond ghaz-zmien |i kienet
ghaddejja |-kawza. Ikomplu billi jghidu illi matul iz-zmien illi
damet il-kawza huma dejjem baqghu jiddepozitaw il-kera
pattwita [-Qorti.

Madanakollu, anke mid-daqga t'ghajn tal-atti ta’ dik il-kawza,
huwa c¢ar illi I-konvenuti kienu konsapevoli tal-fatt illi ma
kellhomx jedd izommu |-fond wara |-1 ta’ Lulju 2005. II-Qorti
hija aktar inklinata temmen |li huma kkontestaw il-kawza sabiex
jirbhu aktar zmien gabel ma jkollhom jivvakaw minn fond li fuq
kollox kienu qgeghdin jaghmlu dhul minnu. II-konvenuti
m’ghandhomx ragun meta jghidu li I-lokazzjoni giet xolta mad-
decizjoni tal-Qorti tal-Appell. Ladarba I-fond kien wiehed
dekontrollat, il-lokazzjoni giet xolta meta skada I-perjodu
pattwit skont il-kuntratt, kif kienu jafu ben tajjeb il-konvenuti.
II-Qorti tal-Appell stess osservat illi ‘IlI-koncessjoni kienet ghal
perjodu determinat ghalhekk fit-tmiem tal-koncessjoni |-
appellanti kienu obbligati li jirrilaxxjaw il-fond.” Xejn ma jiswa
li I-konvenuti bagghu jiddepozitaw il-kera I-Qorti. Certament
ma jistghux jippretendu |li |-atturi kienu ser jizbankaw
kwalunkwe somma depozitata bhala kera ladarba |-lokazzjoni
kienet spiccat.
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Jirrizulta ghalhekk li |-atturi gew imcéahhda ingustament ghal
kwazi seba’ snin mill-pussess vakanti tal-fond taghhom. II-
prinCipju hu li hadd m’ghandu dritt jivvantaggja ruhu minn
hwejjed haddiehor minghajr ma jhallas kumpens misthoqq u
adegwat (Clare Hobbs et vs Viroc International Limited et,
deciza minn din il-Qorti diversament presjeduta fit-30 ta’ Gunju
2014). Ghalhekk, ghandu jigi likwidat id-dannu effettivament
subit mill-atturi. F'kazijiet bhal dawn, meta jkun hemm
okkupazzjoni bla titolu, il-kumpens dovut normalment jigi
kkalkolat abbazi tal-valur lokatizju tal-fond jew ir-rata ta’ kera
miftehma (Staines noe v Amato et, dec¢iza mill-Prim’Awla tal-
Qorti  Civili fit-28 ta’ Mejju 1999). Dan m’huwiex
necessarjament ekwiparat mal-kera pre¢edentement imhallsa,
izda ghal kull kera li I-istess fond seta’ jattira skont is-suq
(Vincent Curmi noe vs John Bosco Bonaci, de€iza minn din il-
Qorti diversament presjeduta fit-30 ta’ Ottubru 2008). Huwa
veru li l-atturi ma ressqu |-ebda prova |i huma kienu
behsiebhom jikru I-proprjeta, izda jibga’ I-fatt illi I-konvenuti
ma jistghux jivvantaggjaw ruhhom minn hwejjeg tal-atturi, u
ma jhallsux kumpens ghaliex isostnu li I-atturi ma krewx il-post
(Clare Hobbs et vs Viroc International Limited et imsemmija).

Fil-kaz in ezami, il-Qorti ser tistrien fuq il-fehmiet tal-perit
tekniku f'dak li jirrigwarda I-hila u I-kompetenza teknika tieghu,
ukoll ghaliex ma ntalbet I-ebda perizja addizzjonali, u fl-istess
wagqt, il-konvenuti ma ressqu |-ebda provi jew argumenti tajbin
bizzejjed sabiex iwasslu lil din il-Qorti biex titbieghed mir-
rizultanzi li hargu mit-twettieq tal-hatra moghtija lilu.

Huwa minnu li I-valur lokatizju kif gie stmat mill-perit tekniku
huwa ferm oghla mill-kera originarjament pattwita, izda
jirrizulta li I-kirja bdiet hafna snin ilu. It-trapass taz-zmien, bdil
tac-cirkostanzi u I-kambjament fil-valur tal-flus ma jgibx li |-
kumpens kif stmat huwa rragjonevoli. Kif inghad mill-Qorti tal-
Appell fis-sentenza taghha fl-ismijiet Michelina Busuttil et vs
Peter Borg, deciza fit-30 ta’ Ottubru 2015:

“Il-kejl xieraq biex jigi ffissat il-kumpens ma jiddependix
biss fug kemm kien [-ammont patwit ta’ kera, meta perit
espert, meqjusa c-Cirkostanzi kollha rilevanti, jirrevedi I-
ammont a bazi ta’ ¢irkostanzi godda, il-Qorti ma taghmilx
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hazin |i togghod fuq il-figuri i jaghtiha dak [-espert,
specjalment, kif inghad, meta ma ssirx il-prova
kontradittorja kif mehtieg bil-ligi.”

Ghalhekk, il-Qorti ser tibbaza I-konkluzjonijet taghha fuq dak li
rrelata [-espert minnha nominat fir-rigward tal-kumpens ghall-
okkupazzjoni tal-proprjeta in kwistjoni wara li giet fi tmiemha I-
kirja, u tillikwida |-ammont dovut lill-atturi ghall-okkupazzjoni
illegali tal-proprjeta taghhom minn Lulju tal-2005 sa Marzu tal-
2012 fl-ammont ta’ €13,950.

L-atturi geghdin jitolbu wkoll kumpens ghall-hsarat li jghidu li
garrab il-fond minhabba nugqgas ta’ manutenzjoni tul is-snin kif
ukoll minhabba tibdil strutturali li esegwew |-atturi minghajr il-
kunsens taghhom. Dwar dan, il-konvenuti jec¢epixxu li huma
nghataw espressament id-dritt li jezegwixxu tibdiliet strutturali
fil-fond, li dan il-fond gie rilaxxat lill-atturi fi stat tajjeb ta’
riparazzjoni, salv wear and tear u li tul iz-zmien li I-fond dam
ghandhom, huma dejjem ghamlu I-manutenzjoni kollha
necessarja.

Qabel kollox, mill-provi rrizulta li meta gie lura ghandhom il-
fond, l-atturi ma ghamlu I|-ebda tiswijiet. Il-fond inbiegh lill-
terzi fl-24 ta’ Novembru 2016 ghall-prezz ta’ €49,000. Fil-
kuntratt, |-attur, qua bejjiegh, iddikjara li I-prezz jirrifletti d-
danni li geghdin jigu reklamati f'din il-kawza. Isegwi ghalhekk
li 1-Qorti ghandha thares biss lejn dawk il-hsarat |i rrizultaw
minhabba nuggas ta’ manutenzjoni li effettivament naqqgsu I-
valur tal-fond.

Dwar ix-xoghlijiet strutturali li saru fil-post tul is-snin li I-
konvenuti kienu damu jikru il-fond, il-Qorti tghid illi I-konvenuti
ghandhom radgun jghidu |i huma kienu espressament

awtorizzati jesegwixxu dawn ix-xoghlijiet, ghaliex hekk gie
magqgbul fl-iskrittura ta’ lokazzjoni ffirmata mill-partijiet, ‘Lessee
is allowed to make alterations in the building and may connect
the said house with the Pharmacy next door.’

Fir-rigward tal-hsarat, il-Qorti hija sodisfatta li I-fond ma kienx
f’xi stat pristinu meta nkera lill-konvenuti. Il-perit tekniku
kkonstata Ili I-fond sofra hsara minhabba nuqgas ta’
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manutenzjoni. Madanakollu, il-Qorti hija tal-fehma |i huwa
dovut lill-atturi biss kumpens ghat-tnaqqis fil-prezz tal-fond
minhabba I-hsara fis-saqaf kawza ta’ ingress ta’ ilma. Mill-
bgija:

e Ghal dak li ghandu x’jagsam ma’ alterazzjonijiet, bhal
partitions tal-aluminium, il-konvenuti kienu espressament
awtorizzati jesegwixxu dawn ix-xoghlijiet;

e Ghal dak li ghandu x’jagsam ma qlugh ta’ meters tad-dawl
u ilma, dawn ma jistghux jitgiesu bhala parti mill-fond u
langas huma proprjeta tal-atturi. Il-kont kien f'isem il-
konvenuti li allura kellhom kull dritt jitolbu lill-awtoritajiet
jaqilghu |-meters. Fi kwalunkwe kaz |-atturi ma wrewx illi
huma qgatt kienu hallsu huma ghal dawn il-meters;

e Ghal dak li ghandu x’jagsam ma’ hsara fil-madum, Kisi u
tibjid, alterazzjonijiet fil-kamra tal-banju u plumbing u
elettriku, |-atturi nagsu milli juru li konsegwenza tat-tibdil
u/jew nuqggas ta’ manutenzjoni da parti tal-konvenuti |-
fond tilef fil-valur tieghu. Meta nkera lill-konvenuti tletin
sena qgabel, il-fond ma kienx xi wiehed gdid jew Ili kien
ghadu kemm sar fih xi xoghol ta’ tisbieh jew titjib.
B'zieda ma dan, il-Qorti ssibha diffi¢li temmen |i madum,
kamra tal-banju u plumbing u elettriku ta’ aktar minn
tletin sena ilu kien ser ikollhom xi impatt fuq il-prezz tal-

proprijeta;
e Ghal dak Ili ghandu x’jagsam mal-waterproofing
membrane, jirrizulta li dan sar waqt il-perjodu ta’

lokazzjoni bi gbil bejn u a spejjez tal-partijiet flimkien,
prezumibilment sabiex tigi evitata aktar hsara fis-saqaf.
Madanakollu dan ma sarx sew u I-ilma baga’ jipperkola u
|-hsara probabbli Ziedet. Ghall-hsara fis-saqgaf minhabba
ingress ta’ ilma ghandhom jaghmlu tajjeb il-konvenuti,
ladarba ma sarx xoghol sew, izda I|-konvenuti mhumiex
obbligati jaghmlu tajjeb ukoll ghall-waterproofing
membrane, ghaliex li kieku [-Qorti kellha tiddeciedi mod
iehor, dan kien iwassal ghall-arrikkiment ingust favur |-
atturi.
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Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi I-kawza billi:

1.

Tilga" I|-ewwel talba u konsegwentement tillikwida
kumpens ghall-okkupazzjoni minghajr titolu tal-konvenuti
tal-fond 61, Carmel Street, Birkirkara, fl-ammont ta’
tlettax-il elf, disa’ mija u hamsin Ewro (€13,950);

Tikkundanna lill-konvenuti sabiex ihallsu lill-atturi is-
somma ta’ tlettax-il elf, disa’ mija u hamsin Ewro
(€13,950) bl-imghax mid-data ta’ din is-sentenza;

Tiddikjara li I-konvenuti kkagunaw hsara fl-imsemmi fond
konsegwenza ta’ nuggas ta’ manutenzjoni;

Tillikwida d-danni hekk kagunati fis-somma ta’ sitt mija u
hamsin Ewro (€650);

Tikkundanna lill-konvenuti jhallsu lill-atturi s-somma ta’
sitt mija u hamsin Ewro (€650) bl-imghax mid-data ta’ din
is-sentenza.

L-ispejjez tal-kawza jithallsu kwantu ghal zewqg terzi mill-
konvenuti u terz mill-atturi.

IMHALLEF

DEP/REG

Page 10 of 10



