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Spiteri C.S. Limited (C 31058)

(‘ir-rikorrenti’)
VsS.

Martin Buhagiar (K.l. nru. 656561M) u
Maria Buhagiar (K.l. nru. 369056 M)

(‘l-intimati’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul b’mod principali mill-intimati Martin Buhagiar
(K.l. nru. 656561M) u Maria Buhagiar (K.l. nru. 369056M) [minn issa’l quddiem
‘I-intimati’], mis-sentenza moghtija fl-20 ta’ Frar, 2024 [minn issa ‘is-sentenza
appellata’], mill-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ‘| quddiem ‘il-Bord’], li

ddecieda t-talbiet tas-socjeta rikorrenti Spiteri C.S. Limited (C 31058) [minn issa
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‘I quddiem ‘is-socjeta rikorrenti’] fil-konfront tal-intimati, liema appell principali
gie segwit minn appell inc¢identali intavolat mis-soc¢jeta rikorrenti. 1l-Bord

iddecieda t-talbiet tas-socjeta rikorrenti u I-eccezzjonijiet tal-intimati, kif ge;j:

“Ghaldagstant, ghal dawn ir-ragunijiet, il-Bord jiddeciedi billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba (fn. 31: stante li din giet
deciza fil-bidu tal-proceduri kif fug spjegat);

2. Jilga’ t-tieni talba u jordna lill-intimati jhallsu s-somma ta’ elf mija u tmintax-il Euro
(€1,118) lir-rikorrenti bhala kera ghall-fond numru 32, Trig San Lazzaru, Cospicua; u

3. Jichad it-tielet u r-raba’ talba kif dedotti.

Fic-cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz kulhadd ibati l-ispejjez tieghu ta’ dawn il-
proceduri.”

Fatti

2. Fir-rikors ipprezentat quddiem il-Bord, is-soc¢jeta rikorrenti spjegat |i fis-
sena 1987, George Spiteri, illum defunt, li jigi missier Carmelo Spiteri, direttur
tas-socjeta rikorrenti, kien kera I-fond numru 32, Trig San Lazzru, Cospicua
[minn issa il quddiem ‘il-fond’], lill-intimati jew min minnhom sabiex jintuza
bhala kamra separata li ma tinfed mal-ebda proprjeta ohra, u li kellha bieb li
jaghti ghal fuq it-triq. Is-soc¢jeta rikorrenti spjegat li fil-ftehim ta’ kiri ma gie
mifthiem |-ebda terminu lokatizju, izda gie pattwit li I-kera kellha tkun ta’ mija u
disgha u tletin Euro u hamsa u sebghin centezmu (€139.75) fis-sena pagabbli
kull tliet xhur bil-quddiem. Qalet li l-intimati kienu hallsu |-ewwel pagament,
izda mit-12 ta’ Marzu, 1988 ’il quddiem, ma ghamlu |-ebda hlas iehor tal-kera
dovuta. Qalet ukoll li I-fond in kwistjoni sussegwentement gie ttrasferit lil
George Spiteri (Successors) Limited, u wara li I-assi ta’ din il-kumpannija gew
divizi, il-fond de quo gie trasferit lis-soc¢jeta rikorrenti fis-sena 2004. Is-socjeta
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rikorrenti spjegat illi I-intimati gew ripetutament avzati kemm mis-socjeta
George Spiteri (Successors) Limited, kif ukoll minnha, sabiex jiltagghu u jirrisolvu
I-pendenzi ta’ bejniethom dwar kera dovuta, u dan anki permezz ta’ diversi ittri
kemm bonariji kif ukoll uffi¢jali. Is-socjeta rikorrenti galet li dan in-nugqas
jammonta ghal ksur ¢ar tal-kundizzjonijiet lokatizji, senjatament |-artikolu 9(a)(i)
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema ksur jintitolaha tirriprendi I-fond.
Kompliet tghid li barra minn hekk, I-intimati jew min minnhom, ghamlu tibdiliet
strutturali fil-fond minghajr il-permess taghha, u biddlu I-uzu tal-fond minn
kamra separata totalment mill-fond adjacenti u b’entratura ghaliha, ghal parti
mid-dar proprjeta tal-intimati jew min minnhom, billi niffduha mal-fond numru
33, Triq San Lazzru, Cospicua. Is-socjeta rikorrenti qalet li I-intimati ghalhekk
nehhew ghal kollox il-bieb li kien hemm fl-entratura ghall-fond numru 32, u dan
billi imbarrawh bil-gebel, u dan ukoll jammonta ghal ksur palesi tal-
kundizzjonijiet lokatizji, u jintitolaha tirriprendi lura I-imsemmi fond b’ordni tal-
Bord. Is-socjeta rikorrenti insistiet li ghalhekk jezistu I-elementi kollha rikjesti
mil-ligi a tenur tal-artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ghaliex I-intimati
m’ghandhom I-ebda ecééezzjonijiet validi x’jaghtu skont il-ligi, u ghalhekk il-
kawza ghandha tigi deciza bid-dispensa tas-smigh u skont proceduri specjali
sommarji. Is-soc¢jeta rikorrenti talbet lill-Bord jipprocedi bid-dispensa tas-smigh;
jiddikjara li I-intimati jew min minnhom ghandhom ihallsu s-somma ta’ elf, mija
u tmintax-il Euro (€1,118) bhala kera minn mindu I-fond sar parti mill-assi tas-
socjeta rikorrenti; jikkundanna lill-intimati jew min minnhom sabiex fi zmien
gasir u perentoriju jirripristinaw a spejjez taghhom il-fond ghall-istat li kien fih
gabel sar it-tibdil strutturali, u fin-nuqqgas jordna lis-socjeta rikorrenti taghmel
dan, anke okkorrendo bil-hatra ta’ periti nominandi izda a spejjez tal-intimati
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jew min minnhom. Is-socjeta rikorrenti talbet ukoll li I-intimati jigu ordnati

jizgumbraw mill-fond, u jirrilaxxaw il-pussess vakanti tieghu favur taghha.

3. L-intimati wiegbu li t-talbiet tas-soc¢jeta rikorrenti ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez, stante li dak allegat minnha mhuwiex minnu. Qalu li I-
gudizzju ma huwiex integru ghaliex l-intimati mhumiex |-unic¢i werrieta tal-
mejjet Carmelo Buhagiar. L-intimati qgalu |i s-soc¢jeta rikorrenti m’ghandhiex
interess guridiku f'"dawn il-proceduri, u dan ghaliex il-garaxx |i qieghed jigi
indikat ma jezistix bhala entita separata, u dan stante li [-fond in kwistjoni kien
gie akkwistat permezz ta’ kuntratt pubbliku tas-6 ta’ Settembru, 1968 fl-atti tan-
Nutar Joseph Sciberras, fejn George Spiteri kien ittrasferixxa lil Carmelo
Buhagiar, il-fond 33, Trig San Lazzarus, Cospicua, li kien jinkludi wkoll il-kamra li
kienet ilha tintuza u tigi okkupata mill-missier u anki mill-intimati minn dak iz-
zmien. Qalu wkoll li I-Bord huwa nieges mill-kompetenza rationae materiae billi
l-punt legali huwa titolu ta’ proprjeta. Ziedu jghidu li, dato ma non concesso li
hemm xi punt favur is-socjeta rikorrenti, l-intimati akkwistaw il-garaxx imsemmi
permezz tal-preskrizzjoni akkwizittiva, u dan stante li okkupaw il-fond in buona
fede ghal aktar minn ghaxar snin ai termini tal-ligi, u huma m’ghamlu |-ebda
tibdil strutturali fil-fond izda hallewh kif kien fi zmien missierhom. E¢¢epew ukoll

li fi kwalunkwe kaz l-intimazzjonijiet maghmula mhumiex korretti u huma nulli

Is-Sentenza Appellata

4. Permezz tas-sentenza appellata, |-Bord iddecieda billi astjena milli jiehu
konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante li din kienet diga giet deciza; laga’ t-

tieni talba u ordna lill-intimati jhallsu s-somma ta’ elf, mija u tmintax-il Euro
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(€1,118) lir-rikorrenti bhala kera ghall-fond numru 32, Triqg San Lazzru, Cospicua;
u cahad it-tielet u r-raba’ talbiet kif dedotti, u dan wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra:

Hli din hija talba mir-rikorrenti ghat-terminazzjoni tal-kirja u konsegwentement sabiex
l-intimati jirrilaxxaw il-pussess vakanti tal-fond numru 32, Trig San Lazzru, Cospicua,
minhabba li ghamlu tibdil strutturali, ossija li niffdu I-fond ma’ fond iehor li jappartjeni
lill-intimati kif ukoll li imbarraw il-bieb tal-fond li kien jaghti ghal got-triq. Barra minn
hekk I-intimati skont is-socjeta rikorrenti ilhom is-snin ma jhallsu I-kera dovuta.

II-Bord ukoll jinnota li ghalkemm il-vertenza hija wahda pjuttost semplici li tittratta
kamra wahda din il-kawza ttawlet inutilment mill-partijiet.

Ikkunsidra:

II-Bord jidhirlu li l-ewwel u qabel kollox ghandu jara jekk din il-kamra hijiex
effettivament tas-socjeta rikorrenti jew jekk effettivament hix tal-intimati kif ged
isostnu huma li kien missierhom li xtraha permezz tal-kuntratt tas-6 ta’ Settembru,
1968 li huma pprezentaw a folio 29 et sequitur tal-process. Dan qged jinghad mhux
ghax dan il-Bord huwa munit b’xi setgha li jiddeciedi fuq it-titolu ta’ proprjeta imma
biex jara jekk prima facie jistax ikompli jistharreg il-kaz de quo.

Dan il-kuntratt minghajr ebda dubbju jitkellem fuq il-fond 33, fi Trig San Lazzaru,
Cospicua, u fl-ebda hin ma hemm indikat in-numru 32. Jidher ukoll li George Spiteri
skont l-istess kuntratt kien xtara I-fondi 33 u 34 minghand certu Pietru Paolo
Azzopardi u dan fil-21 ta’ Lulju, 1947.

Mid-dokumenti pprezentati mis-socjeta rikorrenti jidher li b’mod konsistenti I-kamra
32, Saint Lazarus Street, Cospicua tappartjeni lilhom. (fn. 19: folio 40 et seq tal-
process)

lI-fatt li I-intimati u I-provi taghhom jghidu u juru li huma jafuha hekk sa mill-1968 ma
ffissirx li dik il-kamra partikolari kienet taghmel parti mill-akkwist ta’ missierhom fl-
istess sena ghax kif ga nghad mill-provi dokumentarji li ghandu quddiemu dan il-Bord
ma jirrizultax li din il-kamra bin-numru 32 inbieghet lil misiserhom mal-fond numru
33.

Ghaldagstant, il-Bord ihoss li ghandu jkompli jistharreg it-talbiet tar-rikorrenti biex
jara jekk hux misthoqqa.
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Ikkunsidra:

Fost I-obbligi li ghandu josserva I-inkwilin ta’ haga mikrija lilu hemm I-artikolu 1554(a)
tal-Kodici Civili li jipprovdi li huwa ghandu:

“jingeda bil-haga mikrija bhala missier tajjeb tal-familja, u ghall-uzu miftiehem fil-
kuntratt, jew, jekk ma jkunx hemm ftehim fuq dan, ghall-uzu li jista’ jigi prezunt mi¢-
cirkostanzi (fn. 20: ara f’dan is-sens John Curmi vs Dr Joseph sive Josie Muscat (App.
Civ. Nru. 1224/1993/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ April, 2006 per S.T.O.
Prim’Imhallef Vincent De Gaetano, Onor. Imhallef Joseph D. Camilleri, Onor. Imhallef
Joseph A. Filletti, pg. 8)”;

L-artikolu 1555 tal-Kodici Civili imbaghad jirribadixxi:

“Jekk il-kerrej jaghmel mill-haga mikrija uzu xort’ohra minn dak li ghalih ikun
miftiehem, jew prezunt, skont l-artikolu precedenti, jew b’mod li bih jista’ jgib hsara
lil sid il-kera, sid il-kera jista’, skont i¢-¢irkostanzi, jitlob il-hall tal-kirja.”

L-artikolu 1564 tal-Kodici Civili jispjega li matul il-kirja I-inkwilin ma jista’ jaghmel
ebda tibdil fil-haga jekk mhux bil-kunsens tas-sid. Madankollu, hu accettat li I-kerrej
mhux inibit milli jaghmel tibdil fl-oggett tal-kirja in kwantu dawn ikunu necessarji u
utili ghat-tgawdija tal-fond, bl-obbligu li fit-terminazzjoni tal-kirja joodgi kollox kif
kien gabel sar ix-xoghol.

Imbaghad I-artikolu 9(a) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jghid:
“II-Bord jaghti I-permess imsemmi fl-ahhar artikolu qabel dan f'dawn il-kazijiet:

(a) Jekk il-kerrej, fil-kors tal-kiri ta’ gabel, ma jkunx hallas puntalment il-kera li kellu
jaghti, jew ikun ghamel hsara hafna fil-fond, jew xort’ohra ma jkunx esegwixxa I-

kondizzjonijiet tal-kiri, jew ikun uza I-fond xort’ohra milli ghall-iskop li I-fond ikun
gie lilu moghti b’kiri, jew ikun issulloka I-fond jew ittrasferixxa I-kiri minghajr il-
kunsens espress ta’ sid il-kera.” (sottolinear tal-Bord)

lkkunsidra:

II-Bord irid ifakkar li huwa importanti hafna li jinZzamm dejjem fil-mira I-monitu i
sikwit jigi ripetut li mhux l-iskop tal-ligi tal-kera li jivwvantagga lis-sid biex dan
japprofitta ruhhu minn kull ¢irkostanza u dan a skapitu tal-inkwilini. (fn. 21: Anna
Maria Spiteri Debono vs Paul Borg deciza fl-20 ta’ Ottubru, 2003. Ara wkoll il-
Massimarji tal-Imhallaef Philip Sciberras — it-Tieni Volum Dritt Sostantiv pagna 822
per Onor. Imhallef Grazio Mercieca). Irid jinghad ukoll pero li hemm presunzjoni li |-
fond kien fi stat tajjeb. Infatti fis-sentenza Carmela Cassar pro et noe vs Albert Cefai
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Aquilina deciza fis-6 ta’ Ottubru, 1961 per Onor. Imhallef Prof. Joseph H. Xuereb
intgal:

“lI-ligi tipprezumi illi, fin-nuggas ta’ prova kuntrarja, il-kerrej irc¢ieva I-fond lilu mikri fi
stat tajjeb, u kwindi d-danni li jkunu fil-fond ghandhom jigu kkunsidrati li saru matul
il-lokazzjoni li sar favur tieghu u li ghandu jirrispondi ghalihom.”

Ghalhekk, la I-Bord ma ghandux prova kuntrarja li I-fond kellu xi difetti jew hsarat
allura huwa lecitu li jigi prezunt li r-rikorrenti ghaddew il-fond lill-inkwilini fi stat
tajjeb.

Barra minn hekk pero sta lir-rikorrenti jippruva li I-fond garrab hsarat konsiderevoli
mill-inkwilin. Infatti fis-sentenza Grazio Gerada vs Salvatore Pace tal-Qorti tal-Appell

datata 5 ta’ Marzu, 1984 per S.T.0. Carmelo Schembri u I-Imhallfin Hugh Harding u
Carmelo A. Agius intqal:

“Ghalhekk biex is-sid jirnexxi fl-azzjoni tieghu huwa jrid jipprova (1) li hemm danni
konsiderevoli fil-fond; u (2) li dawn id-danni kienu kkagunati mill-kerrej. Mhux
bizzejjed li s-sid jipprova li I-kerrej ikkaguna danni fil-fond jekk ma jippruvax ukoll li d-

danni huma konsiderevoli. (fn. 22: sottolinear ta’ dan il-Bord). Hekk ukoll langas ma

huwa bizzejjed li jipprova li hemm danni konsiderevoli fil-fond jekk ma jipprovax li
dawn kienu kkagunati mill-kerrej.”

ll-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fil-kawza Cit. Nru. 18/10 AE Carmelo Farrugia u
Josephine Farrugia vs Mary Cassar gie ritenut:

“Kemm taht il-ligijiet specjali tal-kera, kif ukoll taht id-dispozizzjonijiet generali tal-
Kodi¢i Civili, l-inkwilin huwa obbligat li jiehu hsieb il-haga mikrija lilu bhala bonus
paterfamilias, u, jekk minhabba dan in-nuqqas, tigri |-hsara lill-fond lilu mikri, tista’
twassal ghal-hall tal-kirja. Sanzjoni li hi radikali u tista’ tintalab meta I-hsara tkun ta’
certa gravita. Ghalhekk il-Kap. 69 jesigi li biex jinghata permess sabiex ma tiggeddidx
il-kirja trid issir ‘hsara hafna’, bl-Ingliz, ‘considerable damage’, u fit-test originali
Taljan ‘abbia cagionato danni considerevoli al fondo’. (enfasi tal-Bord)

Din I-espozizzjoni legali giet ukoll riaffermata fis-sentenza Frances Cassar et vs B&M
Supplies Limited tal-1 ta’ Dicembru, 2004 fejn ziedet tikkjarifika:

“Skont kif imfisser ‘it-terminu hafna’ hu kapacdi li jigi apprezzat oggettivament imma
hu wkoll miftuh ghall-interpretazzjoni soggettiva ta’ min irid jiggudika. Anki ghaliex
tali hsarat iridu jkunu relatati mhux biss mal-kwalita u I-kundizzjoni tal-fond lokat
imma wkoll mal-mod kif dawn il-hsarat kienu jippregudikaw il-godiment tal-fond u I-
interess tal-lokatur.”
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Il-gurisprudenza taghna fis-sentenza Elizabeth Darmanin vs Rev. Kann. Anton Galea
et, Appell deciz fl-24 t’April, 1988 tishaq illi:

“mhux kull nuggas ta’ manutenzjoni adegwata tal-fond mill-inkwilin, anke fejn din hi
responsabbilita tieghu ghandha twassal biex tiggustifika r-ripreza tal-fond fuq dan il-
kawzali. In-nuqggas ikun tali li jipprovoka hafna hsarat.”

Jigifieri I-hsara jew hsarat iridu jkunu ta’ certa entita u mhux ta’ importanza zghira.
II-Qorti tal-Appell tkompli tishaq li:

“minn dawn il-kliem tal-ligi, kemm fit-test Malti kemm fit-test Ingliz, hu evidenti li I-
hsara konsiderevoli hemm kontemplata hija dik materijali fil-fond, u mhux hsara ohra
... (Kollezzjoni Vol. XXXVII P. 1 p. 211) ... ‘certament wiehed mill-kriterji li jeskludu din
l-entita jista’ jkun dak tal-facili riparabbilita tad-dannu’ (Kollezzjoni Vol. XLVII P.I. p.
264). (fn. 23: fuq l-istess tema insibu s-sentenza: Paolo Farrugia vs Amante Murgo,
Appell, 29 ta’ April, 1996).

Importanti li jigi sottolineat dak li ntqal fis-sentenza Joseph Frendo vs C&H Bartoli
Limited deciza fis-7 ta’ Mejju, 2010 mill-Qorti tal-Appell:

“In linea preliminari hu prospettat mill-artikolu 1554(a) tal-Kodi¢i Civili illi I-kerrej hu
obbligat li jingeda bil-fond mikri bhala missier tajjeb tal-familja. Minn dan jiskaturixxi
I-obbligu tieghu li jikkustodja u jikkonserva I-fond, b’mod li jivvigila fuq I-integrita
tieghu, jiehu I-kawteli mehtiega ghall-konservazzjoni tieghu, jipprovdi ghat-tiswijiet
urgenti li jmissu lilu u li javvicina tempestivament lil sid il-kera bil-htiega li dan
jipprovdi ghat-tiswijiet li huma a karigu tieghu.”

Ikkunsidra:

Ben fermi t-taghlim gurisprudenzjali hawn fuq imsemmi [|-Bord ghalhekk irid
jikkunsidra jekk il-fatt li gie imbarrat il-bieb principali tal-fond kif ukoll li I-istess fond
tniffed ma’ fond iehor johlogx pregudizzju gravi ghas-socjeta rikorrenti u dan BISS fl-
isfond ta’ kif graw u jirrizultaw I-affarijiet mill-atti. (fn. 24: II-Bord jemmen li I-kaz li
ghandu quddiemu hu partikolari hafna u inhema fi sfond meta I-hajja socjali f Malta
fis-sittinijiet kienet differenti mmens minn dak tal-lum u tal-perijodu meta nfethet il-
kawza).

Fis-sentenza recenti ta’ dan il-Bord kif presedut mill-allura Magistrat, illum Imhallef,
Dottor Josette Demicoli Avukat Dottor Francis Lanfranco vs Reverendu Dun Roderick
Camilleri et, (107/2016) deciza fit-22 ta’ Settembru, 2022 u liema sentenza giet
ikkonfermata mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) per Onorevoli Imhallef Lawrence
Mintoff aktar kmieni din is-sena (fn. 25: App. Inf. Nru. 107/2016 LM) intqal:
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“il-gurisprudenza tal-Qrati taghna dejjem kienet fis-sens li I-inkwilin huwa permess
jaghmel tibdiliet fil-fond mikri lilu, anke minghajr il-kunsens tas-sid, u minghajr ma
jinkorri s-sanzjoni estrema tar-ripreza tal-pussess, jekk dak it-tibdil ikun jissodisfa I-
hames kriterji elenkati konsistentement fl-istess gurisprudenza, u senjatament:

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

(i)  Ma jbiddilx id-destinazzjoni tal-kirja;

(iii) Ma jippregudikawx id-drittijiet ta’ proprjeta, specjalment ghal dak li
jirrigwarda s-solidita tal-fabbrikat;

(iv) Jistghu jigu rimossi f'lokhom fi tmiem il-kirja;

(v)  lkunu necessarji u utili ghall-godiment tal-post. (fn. 26: ara fost ohrajn
Maria Nicholas et vs Daniel Attard, Appell (Inferjuri), 4.11.2016 u I-
interpretazzjoni li I-Qorti tat lill-istess hames kriteriji)

Dan il-Bord gies bir-reqqa dawn il-kriterji, u I-mod kif gew applikati fl-ahhar snin
f'’xenarji simili ghal dak mertu ta’ din il-kawza, fejn jirrizulta li saru modifiki
strutturali pjuttost notevoli, minghajr permess ta’ zvilupp, sabiex il-fond jintuza
b’mod aktar komdu ghall-iskop originali li ghalih saret il-kirja. Dan il-Bord jidhirlu
li ghandu jaghmel tieghu, u jsegwi f'dan il-kaz, l-apprezzament ta’ fatt u ligi li
ghamlet il-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-sentenza Marilyn Tanti vs Jacqueline
Zammit.’

Il-Bord jidhirlu ukoll li meta I-inkwilini ghaqqdu I-fond 33 ma’ dak 32 ghamlu
hekk ghax kellhom familja kbira kif jirrizulta mill-provi akkwiziti fl-atti u I-
proprjetarju/i tal-fond ma ghamel xejn mill-1968 ‘il quddiem biex joggezzjona
ghal tali kambjament. (fn. 27: II-Bord iqis |i matul is-snin is-sidien tal-fond ukoll
inbidlu u mhux car jekk George Spiteri qattx oppona ghal tali tibdil strutturali fil-
bidu tal-kirja). Issa wara ghexieren ta’ snin ma jistax jippretendi li, ladarba ma
oggezzjonax, ma hax hsieb hwejgu billi minn Zmien ghal zmien ma marx jiccekkja
I-fond de quo u kien biss meta fetah din il-kawza fl-2012, juza tali pretensjoni
biex jizgombra I-inkwilini.

Jekk il-Bord jiddeciedi b’mod differenti fuq dan il-punt allura jkun ged juza I-arma
estrema tal-izgumbrament b’mod ingust u ta’ dannu gravi ghall-intimati. B’hekk
ma jkunx qed johloq bilan¢ gust bejn il-kontendenti. Ta’ min ifakkar li I-fond de
quo jaghmel parti integrali mill-abitazzjoni tal-intimati u li ilu hekk ghal
ghexieren ta’ snin bla ma I-proprjetarji gatt galulhom xejn.

Ghaldagstant, meta jara I-assjem tal-provi I|-Bord igis li t-talba ghall-
iZgumbrament ibbazata fugq tibdil strutturali minghajr il-kunsens tas-sidien mhux
misthoqqha.
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lkkunsidra:
Issa huwa ben risaput li wiehed mill-obbligi principali tal-kerrej hu li jhallas il-kera.

F’dan il-kaz huwa ben ovvju li I-kera ma thallsitx u ghadha mhux ged tithallas ghax
l-intimati huma taht I-impressjoni li I-ebda kera ma hija dovuta ladarba huma tal-
fehma, hazina, li I-kamra hija taghhom. Ghalkemm ma jidhirx li huma gew b’xi
mod interpellati biex ihallsu I-kera matul dawn I-ahhar snin, huma lanqas fil-mori
ta’ din il-kawza ma ddepozitawhom taht |-awtorita tal-Qorti. (fn. 28: I-ittri
mibghuta lil Marthese Buhagiar, li, milli jidher din ma tezistix, jirrisalu ghall-1998.
Folio 54, 55 u 56 tal-process, meta I-kawza infethet snin wara, ossija 2012. Ara
f’dan is-sens dwar kredibbilita tax-xhieda dwar hlas tal-kera fis-sentenza Joseph
Mercieca et vs Christopher Engerer (App. Nru. 203/98) deciza mill-Qorti tal-Appell
per S.T.0. Prim’Imhallef Joseph Said Pullicino nhar it-28 ta’ Dicembru, 2001. Milli
jidher il-kera dovuta kienet dik ta’ LM60 fis-sena skont folio 230 tal-process).

Fis-sentenza Alfred Falzon u Nathalie Rodger bhala prokuratur specjali tal-
assenti Frances Falzon vs Karmenu u Monica konjugi Scerri (App. Civ. Nru.
128/2998/1) deciz fit-23 ta’ Gunju, 2004 mill-Qorti tal-Appell per Onorevoli
Imhallef Philip Sciberras gie ritenut li jispetta lis-sid li jipprova li jaghmel
interpellanza skont il-ligi ghall-kera dovuta. (fn. 29: pagna 8). Dan ma jidhirx li hu
I-kaz fil-vertenza odjerna. Barra minn hekk is-sid ma jistax jingeda bi kwalunkwe
skuza ta’ nugqas ta’ kera biex jitlob I-izgumbrament tal-inkwilini. (fn. 30: ara wkoll
per ezempju Stanislaw Borg vs Borg and Aquilina Ltd. (App. Nru. 122/2011/1)
deciza mill-Qorti tal-Appell nhar 24/9/2014 per Onorevoli Imhallef Edwina Grima.
Pagni9u 11).

II-Bord iqis li ladarba kien hemm interprellanza biss tramite I-kawzZa ghall-kera,
l-intimati ma jahtux ghal nugqas ta’ inadempjenza u s-soéjeta rikorrenti ma
tistax tinqgeda b’dan il-fatt biex tizgombra lill-intimati.

Madanakollu, ladarba t-talba ghall-hlas, issa ilha aktar minn 10 snin li saret
permezz ta’ din il-kawza u Il-intimati bagghu inadempjenti allura jkun gust u

rn

ekwu li t-tieni talba taghhom ghall-hlas tal-kera dovuta tintlaga’.

L-Appell

5. Fir-rikors tal-appell imressaq fil-11 ta’ Marzu, 2024, |-intimati hawnhekk

[-appellanti talbu lil din il-Qorti joghgobha tirriforma s-sentenza appellata, billi
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filwagt li tikkonfermaha in kwantu astjeniet milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel
talba, u cahdet it-tielet u r-raba’ talba tar-rikorrenti, u thassarha u tirrevokaha
fil-bgija taghha, u minflok tichad it-tieni talba tar-rikorrenti, u tilga’ I-ewwel, ir-
raba’, il-hames u s-sitt eccezzjonijiet tal-intimati, bl-ispejjez taz-zewg istanzi

kontra r-rikorrenti.

6. Fl-ewwel aggravju taghhom, I-intimati jghidu |i ladarba |-kawza kienet
gieghda tindirizza l-ezistenza o0 meno ta’ kirja fuq il-fond numru 32, Trig San
Lazzru, Bormla, u l-allegat tibdil strutturali fl-istess fond, meta mhux kontestat
li I-fond numru 33, Trig San Lazzru, Bormla, huwa proprjeta esklussiva taghhom,
u ghalhekk fl-ewwel lok il-Bord kellu jevalwa jekk dak allegat mir-rikorrenti
jigifieri li I-fond numru 32 huwa proprjeta tas-socjeta rikorrenti, huwiex minnu
jew le. L-intimati galu li dan ma sarx, u meta wiehed jezamina I-process kollu,
huwa c¢ar li |-allegazzjoni tas-socjeta rikorrenti dwar |-ezistenza ta’ kirja fuq il-
fond numru 32, Triq San Lazzru, Bormla, mhijiex wahda li giet sostanzjata mis-
socjeta rikorrenti. Hawnhekk Il-intimati ghamlu riferiment ghax-xhieda ta’
Francis Spiteri, li wagt l-udjenza tal-20 ta’ Marzu, 2017 stqarr li ma jafx favur
min saret il-kirja. Julianne Muscat xehdet fil-25 ta’ Marzu, 2017, li hija
m’ghandhiex kopja tal-ftehim ta’ kiri, u |i ma jezistux records li qatt giet
percepita kera fuq il-fond. L-intimati galu li huma ma jistghux jifhmu kif il-Bord
wasal ghad-decizjoni tieghu meta Julianne Muscat stess galet li hija ma tafx jekk
din il-kirja tezistix jew le, liema stqarrija ssostni t-tezi tal-intimati li I-kamra qgatt
ma kienet mikrija, u kienet dejjem tifforma parti mill-fond numru 33, Trig San

Lazzru, Bormla, fejn ghexu u ilhom jghixu minn twelidhom.
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7. L-intimati ghamlu riferiment ghall-artikolu 1531A tal-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta, li jghid li r-relazzjoni lokatizja trid tkun mibnija fuq stipulazzjoni cara
tal-perijodu tal-kirja, l-uzu miftiehem tal-fond mikri, u d-deskrizzjoni tal-
proprjeta mikrija nnifisha. L-intimati galu li mix-xhieda u mill-provi prodotti, |-
ebda wahda minn dawn ir-rekwiziti ma giet ippruvata sal-livell li trid il-ligi. Qalu
wkoll li langas ma gie ppruvat min huwa I-inkwilin rikonoxxut. L-intimati galu li
[-Bord langas ma ezamina u ffiltra bir-reqqa dak dikjarat mir-rikorrenti li sar xi
tibdil strutturali fil-fond, u [-Bord donnu accetta x-xhieda ta’ terzi, detto del
detto, sabiex wasal ghad-decizjoni tieghu. L-intimati qalu li s-soc¢jeta rikorrenti
ma gabet |-ebda prova li kien sar xi tibdil strutturali fil-fond, u Julianne Muscat
stess fix-xhieda taghha galet li kienu tliet diretturi, identifikati bhala Salvu, Frans
u Giuseppi Spiteri, li infurmawha li kien sar tibdil strutturali fil-fond. L-intimati
galu li z-zewg premessi |li fughom huma msejsa dawn il-proceduri, jigifieri |-
ezistenza ta’ kirja, u t-tibdil strutturali fil-fond, ma gewx ippruvati b’mod
konkret. Qalu wkoll li r-rikorrenti nagset milli tipprova dan it-tibdil strutturali
b’liema mod sehh. L-intimati qalu li I-Bord ma setax abbazi tal-pozizzjoni li hadet
is-soc¢jeta rikorrenti f'dawn il-proceduri, ikun moralment konvint li r-rikorrenti
kellha ragun fil-pretensjonijiet taghha. Qalu li dwar il-premessa tat-tibdil
strutturali, iz-zewg partijiet ressqu tezijiet u provi totalment distinti minn xulxin,

u I-Bord kellu jiffavorixxi t-tezi taghhom fuq dik tar-rikorrenti.

8. Fit-tieni aggravju taghhom, I-intimati qalu li fin-nuggas ta’ kull prova
ragonevoli li ssostni |-ezistenza ta’ kirja fuq il-fond numru 32, Trig San Lazzru,
Bormla, dato ma non concesso li dan il-fond ma nxtarax minn missier l-intimati
fis-sena 1968 bhala parti mill-fond 33, l-intimati xorta wahda huma mharsa mill-

protezzjoni garantita mill-istitut tal-usucapio. L-intimati galu li I-Bord nagas milli
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jikkunsidra r-raba’ eccezzjoni taghhom, minkejja li I-kwistjoni preliminarja hija
cara rigward il-preskrizzjoni akkwizittiva bhala punt favur taghhom. Qalu li
huma gabu prova li ilhom jghixu u jaghmlu uzu minn dan il-fond mis-sena 1968,
u min-naha tar-rikorrenti ma ngabet I-ebda prova li turi li b’xi mod din il-kamra
kienet xi darba suggetta ghal kirja. L-intimati qalu li, fir-rigward tal-fond, huma
jissodisfaw I-element materjali tal-pussess, u cioe I-poter tal-fatt fuq il-haga, kif
ukoll I-element intenzjonali. Qalu li huma dejjem kellhom I-animu li titlob il-ligi,
jigifieri li jgawdu |-haga bhallikieku huma kienu I-proprjetarji taghha. L-intimati
sahqu li I-Bord ma kkummenta xejn dwar |-usucapione eccepita minnhom, li
skont gurisprudenza tal-Qrati taghna hija titolu li jorbot fuq kulhadd. Qalu wkoll
li, meta wiehed ihares lejn it-talbiet imressqa, is-socjeta rikorrenti tipprova
dghajjef id-dritt tal-proprjeta fuq il-fond numru 33. L-intimati galu li meta I-Bord
nagas milli jiddeciedi dwar id-dritt tal-proprjeta taghhom, dan kien gieghed
icahhadhom mid-dritt tal-proprjeta taghhom fl-aktar parametri assoluti tieghu.
L-intimati galu wkoll li huma xehdu li d-dar bagghet izzomm I-istess forma, u i
gatt ma zdiedu kmamar jew sulari fl-istess dar, u li huma dejjem kienu jafu d-
dar kif inhi fil-prezent. L-intimati galu li dawn id-dikjarazzjonijiet taghhom qatt
ma gew kontradetti mir-rikorrenti, u ma hemm I-ebda dubju |i huma ilhom
jghixu fil-fond in kwistjoni mis-sena 1968, in buona fede, u minghajr ebda
interruzzjoni. L-intimati galu li huma ssodisfaw il-hames elementi, jigifieri, titolu
tajjeb, ezercizzju bhala sid, buona fede, pussess u I-moghdija taz-zmien li trid il-
ligi, hekk kif jirrizulta b’mod ¢ar li huma dejjem ghexu fil-fond 33, Triq San

Lazzaru, Bormla, u ghalhekk il-Bord kellu jaqta’ u jiddeciedi favur taghhom.
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Ir-Risposta tal-Appell

9. Fir-risposta taghha, is-socjeta rikorrenti qalet li l-appell tal-intimati
ghandu jigi respint in toto. Spjegat li fis-sena 1987, George Spiteri, illum mejjet,
missier Carmelo Spiteri, direttur taghha, kien kera I-fond numru 32, Triq San
Lazzru, Cospicua, lill-intimati sabiex jaghmlu uzu minnu bhala kamra, liema
kamra ma kinitx tinfed mal-proprjeta taghhom u kellha bieb li jaghti ghal fuq it-
trig. Qalet li fil-lokazzjoni ma gie pattwit |-ebda terminu jew perijodu lokatizju,
izda gie pattwit li I-kera ghandha tkun ta’ €139.75 fis-sena pagabbli kull tliet xhur
bil-quddiem. Qalet ukoll li I-intimati hallsu I-ewwel perijodu, izda mit-12 ta’
Marzu, 1988 ’il quddiem, qatt ma thallset aktar kera. Ir-rikorrenti galet li I-fond
numru 32, Trig San Lazzru, Cospicua sussegwentement gie trasferit lil George
Spiteri Limited, u wara li |-assi ta’ George Spiteri Limited gew divizi, il-fond gie
trasferit lis-socjeta rikorrenti fis-sena 2004. Is-socjeta rikorrenti galet li I-intimati
ghamlu tibdil strutturali fil-fond minghajr il-permess taghha, u bidlu I-uzu tal-
fond minn kamra separata totalment mill-fond adjacenti u b’entratura ghaliha,
ghal parti mid-dar tal-intimati jew min minnhom, billi niffduha mal-kumplament
tad-dar taghhom. Is-socjeta rikorrenti gqalet ukoll li I-intimati imbarraw bil-gebel

bieb tal-fond li kien jaghti ghal got-triq.

10. B’riferiment ghall-ewwel aggravju tal-intimati, is-soc¢jeta rikorrenti qalet
li l-intimati geghdin jippretendu li din il-Qorti bhala Qorti tal-Appell, terga’ tidhol
fil-provi, ghaliex skont huma I[-Bord m’ghamilx apprezzament jew analizi tajba
tal-provi li kellu quddiemu. Qalet li hija ma tagbilx ma’ dan, u fi kwalunkwe kaz
[-apprezzament tal-fatti li sar mill-Ewwel Qorti m’ghandux jigi ddisturbat minn

din il-Qorti ta’ revizjoni, hlief f'¢irkostanzi estremi. Is-so¢jeta rikorrenti qalet
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ukoll li ma jezistux motivi gravi ghalfejn din il-Qorti ghandha terga’ tidhol fl-
apprezzament tal-provi li ghamel il-Bord, hekk kif jirrizulta li dan ghamel
apprezzament tajjeb tal-provi li kellu quddiemu. Is-socjeta rikorrenti galet li hija
rnexxielha tipprova li hija s-sid tal-fond numru 32, Triq San Lazzaru, Cospicua, li
kien inxtara originarjament minn George Spiteri permezz ta’ kuntratt tas-17 ta’
Jannar, 1967 fl-atti tan-Nutar Francis Micallef. Qalet li |I-fond tal-intimati, in-
numru 33, kien ukoll ta’ George Spiteri, izda dan inbiegh lill-aventi kawza tal-
intimati permezz ta’ kuntratt tas-6 ta’ Settembru, 1968 fl-atti tan-Nutar Joseph
Sciberras. Kompliet tghid li fil-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 1967 fl-atti tan-Nutar
Francis Micallef, il-fond numru 32, Trig San Lazzaru, gie deskritt bhala
kantuniera ma’ sqag numru 1, Triq San Lazzaru, Cospicua, u huwa car u owvju li
I-fond 33 li nxtara minn Carmelo Buhagiar kien sovrappost ghall-proprjeta tal-
istess George Spiteri. Qalet ukoll li I-kwistjoni dwar in-nugqgas ta’ separazzjoni
tal-garaxx u |-fond tal-intimati giet michuda bhala fatt mill-Bord fis-sentenza
preliminari, u li minn din is-sentenza ma sarx appell, u ghalhekk din il-kwistjoni
hija res judicata. Qalet ukoll li tirrizulta ampjament I-ezistenza ta’ kirja, hekk kif
jirrizulta li I-familja Buhagiar kienu jikru I-fond, ihallsu I-kera, u f'dagga wahda
huma wagfu jhallsu I-kera. Qalet li din kienet kirja antika, u I-persuni involuti fit-
tmexxija tas-socjeta rikorrenti jistghu biss jistriehu fuq dokumenti li kellhom
dwar kirjiet li kienu jippercepixxu. Qalet li din il-Qorti ghandha tiskarta r-
riferiment li sar ghall-artikolu 1531A tal-Kap. 16 ghaliex dan ma japplikax fil-kaz
odjern. Ir-rikorrenti insistiet li I-familja Buhagiar ghamlu tibdiliet strutturali u
niffdu I-fond numru 32 mikri lilhom mal-fond numru 33 proprjeta taghhom, billi
bidlu |-bieb ta’ barra f'tiega. Qalet ukoll li mill-provi jirrizulta li I-fond numru 32,

Trig San Lazzaru, Cospicua, gie internament imniffed mal-fond numru 33, u
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ghalhekk m’hemmx dubiju li saru l-imsemmija tibdiliet strutturali fil-fond. Qalet
li filwaqt li I-Bord ikkonstata li kien hemm tibdil strutturali, gies li dan ma kienx
ta’ pregudizzju sinifikanti li jimmerita zgumbrament. Qalet li |-bazi ghal din il-
konkluzjoni mhijiex id-detto del detto li jsemmu |-intimati, izda d-dokumenti,
kuntratti u konsegwenza logika tal-fatti quddiem il-Bord, hekk kif ghandu

jirrizulta li hemm probabbilita gawwija li saru I-imsemmija tibdiliet strutturali.

11. B’riferiment ghat-tieni aggravju tal-intimati, is-socjeta rikorrenti galet i
ghandu jirrizulta li hemm prova certa li meta l-aventi kawza tal-intimati xtraw
fond adjacenti u sovrastanti, il-fond kien ghadu proprjeta taghha, u f'dawn ic¢-
cirkostanzi qatt ma jista’ jkun hemm preskrizzjoni akkwizittiva favur I-intimati.
Is-soc¢jeta rikorrenti qalet li I-fond gatt ma gie ttrasferit favur Il-intimati hlief
b’titolu ta’ kera, u jerga’ jinghad li I-fond numru 33, Triq San Lazzaru, Cospicua,
li huwa I-fond proprjeta tal-intimati, inxtara mill-aventi kawza tal-intimati minn
ghand George Spiteri, permezz ta’ kuntratt tas-6 ta’ Settembru, 1968, fejn gie
deskritt li I-fond huwa in parti sovrappost ghal beni tal-istess venditur. Qalet i
ghalhekk I-intimati ma jistghux jivvantaw titolu ta’ preskrizzjoni akkwizittiva fuq
fond li kienu jafu li mhuwiex taghhom, u I-animo domini necessarju kien assenti
totalment, apparti I-fatt li la din il-Qorti u langas il-Bord m’ghandhom

gurisdizzjoni jiddeciedu fuqg dan il-punt.

L-appell incidentali

12. Is-socjeta rikorrenti ressqet ukoll appell in¢identali mid-decizjoni tal-
Bord, liema appell incidentali huwa xprunat mill-fatt li I-Bord nagas milli jilga’ t-

tielet u r-raba’ talbiet taghha, u fejn il-Bord iddecieda li kull parti ghandha tbati
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I-ispejjez taghha f'"dawn il-proceduri. Is-socjeta rikorrenti galet li hija ma tagbilx
mal-osservazzjonijiet u mad-decizjoni tal-Bord |i jekk jiddeciedi li Il-intimati
ghandhom jizgumbraw mill-fond, huwa jkun gieghed jonqos milli johloq bilanc¢
gust bejn il-kontendenti. Is-soc¢jeta rikorrenti ghamlet riferiment ghal diversi
decizjonijiet tal-Qrati taghna li proprju jittrattaw dan il-punt tat-tibdil strutturali
f'fondi mikrija, u qalet li t-tezi li I-intimati niffdu I-fond ghaliex kellhom familja
kbira, hija biss suppozizzjoni tal-Bord u ma tohrogx mill-atti, u din mhijiex raguni

valida sabiex |-intimati jaghmlu taghhom dak li mhux, bi pregudizzju ghas-sidien.

13. It-tieni aggravju tas-socjeta rikorrenti huwa bbazat fuq il-parti tad-
decizjoni tal-Bord li f'dawn il-proceduri kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha.
Qalet li hija tal-fehma |i huma l-intimati li ghandhom ibatu |-ispejjez, u dan
ghaliex mhuwiex ikkontestat li huma niffdu u ghamlu taghhom il-fond li gatt ma

kien jappartjeni lilhom, u dan anki billi waqfu jhallsu I-kera dovuta minnhom.

Ir-Risposta ghall-Appell In¢identali

14. L-intimati wiegbu li l-appell in¢identali tas-so¢jeta rikorrenti jaghti |-
impressjoni li l-izgumbrament huwa xi forma ta’ rimedju li jista’ jaghmel
gustizzja. Qalu li anki I-Bord irrefera ghal dan ir-rimedju bhala ‘arma estrema’ li
jista’ jkun ta’ dannu ghalihom. L-intimati sahqu li anki f’kaz li jigi stabbilit li bejn
il-partijiet hemm relazzjoni lokatizja, wiehed irid jiftakar li l-izgumbrament huwa
[-aktar rimedju estrem ghall-inkwilin. Qalet ukoll li jekk kien hemm tibdil
strutturali, anki jekk huma qeghdin jichdu din |-allegazzjoni, is-socjeta rikorrenti
setghet hadet numru ta’ mizuri bhala prekawzjoni, liema mizuri ma jirrikjedux

sforzi kbar min-naha taghha, izda huma biss principji mnebbha mill-principju tal-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 17 minn 23



Appell Inferjuri Numru 97/2012 LM

bonus paterfamilias. Hawnhekk |-intimati ghamlu riferiment ghal insenjamenti
tal-Qrati taghna, fejn inghad li min ikun passiv u traskurat bi hwejgu, ma

jisthogqlux il-protezzjoni tal-Qorti.

15. B’riferiment ghat-tieni aggravju tas-socjeta rikorrenti, l-intimati qalu li |-
Bord uza d-diskrezzjoni tieghu fil-limiti tal-artikolu 223(3) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet
ta’ Malta, u ghalhekk din il-Qorti m’ghandhiex tqis li dan |-aggravju huwa wiehed
fondat fid-dritt.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

16. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex |-ewwel tikkunsidra I-aggravji mressqa
mill-partijiet rispettivi, fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Bord fis-

sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet maghmula mill-partijiet.

L-Ewwel Aggravju: [ll-kwistjoni tat-titolu tal-intimati fuq il-fond mertu ta’
dawn il-proceduri]

17. L-intimati jghidu li I-Bord kellu jevalwa t-titolu tas-socjeta rikorrenti fuq
il-fond, u dan in vista tal-fatt li ma ngabet I-ebda prova tal-ezistenza tal-kirja mis-
socjeta rikorrenti favur taghhom. Hawnhekk I-intimati ghamlu riferiment ghax-
xhieda ta’ esponenti tas-socjeta rikorrenti, senjatament ix-xhieda ta’ Francis
Spiteri, li qal li huwa ma jafx favur min saret il-kirja, u x-xhieda ta’ Julianne
Muscat li galet li s-soc¢jeta rikorrenti m’ghandha I-ebda records tal-hlas tal-kera

u l-ebda kopja tal-ftehim tal-kirja. L-intimati sahqu li s-soc¢jeta rikorrenti mkien
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ma ppruvat li I-fond numru 32 kien inkera lilhom. Qalu wkoll li s-soc¢jeta

rikorrenti lanqas ma ppruvat li sar xi forma ta’ tibdil strutturali fil-fond.

18. IlI-Qorti tibda billi tirrileva li mill-atti jirrizulta li I-fond numru 32 inkera lill-
intimati fI-1987, u dawn hallsu |-kera ghal sena wahda biss, u ma sar |-ebda hlas
tal-kera wara 1-1988. Mill-atti jirrizulta wkoll li filwaqt li I-fond bin-numru 32,
kien gie akkwistat minn George Spiteri permezz ta’ kuntratt iffirmat fis-17 ta’
Jannar, 1967, u dan il-fond kien gie deskritt bhala wiehed distrutt bil-hidma tal-
ghadu, il-fond numru 33, Trig San Lazzaru, Cospicua gie akkwistat mill-ante
kawza tal-intimati b’kuntratt separat tas-6 ta’ Settembru, 1968 fl-atti tan-Nutar
Joseph Sciberras, fejn dan il-fond gie deskritt bhala ‘in parti sovrapposta ghall-
beni tal-istess venditur’. ll-venditur kien George Spiteri. Is-socjeta rikorrenti
tispjega li I-fond numru 32 jinsab taht il-fond bin-numru 33, u ghalhekk il-Qorti
tqis li gie ppruvat b’'mod car li I-fond numru 32 gatt ma kien jifforma parti
integrali mill-fond 33, |i z-zewg fondi gew akkwistati separatament, u meta
George Spiteri ttrasferixxa t-titolu tieghu fuq il-fond bin-numru 33, il-fond bin-
numru 32 ma kienx inkluz f’dan it-trasferiment. II-Qorti gieset ukoll li minkejja
n-nuggas ta’ prova fil-forma ta’ skrittura tal-kirja, huwa ferm plawsibbli li sabiex
il-fond numru 32 spi¢c¢a f’idejn I-intimati, dan inkera lilhom jew lill-aventi kawza
taghhom. L-intimati jghidu li m’hemmx provi li I-fond numru 32 kien is-suggett
ta’ kirja favur taghhom, pero b’dagshekk ma jistax jinghad li I-fond numru 32
minn dejjem kien parti integrali mill-fond 33, ghaliex mill-provi in atti jirrizulta li
dan mhuwiex il-kaz, u z-zewg fondi fil-fatt kienu tqiesu separatament. Jirrizulta
wkoll mill-atti li esponenti tas-soc¢jeta rikorrenti ghamlu diversi tentattivi sabiex
jitkellmu mal-intimati tul is-snin, izda min-naha tal-intimati ma kienx hemm

twegiba ghall-komuniki li réevew. L-intimati jaghmlu riferiment wkoll ghad-
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dispozizzjonijiet tal-artikolu 1531A tal-Kodi¢i Civili, li fi kwalunkwe kaz japplika
biss ghal kirjiet li dahlu fis-sehh wara I-1 ta’ Jannar, 2010, u mhux ghal kirjiet
antiki bhal dik in kwistjoni. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, din il-Qorti

tqis li I-ewwel aggravju tal-intimati mhuwiex misthoqq, u tichdu.

It-Tieni Aggravju: [L-istitut tal-usucapione]

19. L-intimati jghidu li fi kwalunkwe kaz ghandu jirrizulta li hemm
preskrizzjoni akkwizittiva favur taghhom, u li huma ilhom jghixu u jaghmlu uzu
mill-fond kollu kemm hu u kif inhu, sa mis-sena 1968. Jghidu li m’hemm I-ebda
prova li I-kamra indikata bin-numru 32 kienet suggetta ghal kirja separata favur
taghhom, u fi kwalunkwe kaz gie ppruvat li huma ilhom fil-pussess tal-fond ghal
dawn is-snin kollha, u huma dejjem okkupaw il-fond bil-hsieb li huma s-sidien.
Qalu li d-dar huma dejjem jafuha kif inhi fil-prezent, u huma dejjem ghexu f'dan

il-fond minghajr interruzzjoni, sa mis-sena 1968.

20. ll-Qorti tirrileva li dan l-aggravju mhux sorrett mill-provi in atti, hekk kif
jirrizulta li fis-sena 1967, meta |-fond bin-numru 32 gie akkwistat minn George
Spiteri, il-fond gie deskritt bhala wiehed distrutt bil-hidma tal-ghadu, u ghalhekk
kien hemm I-gharfien li I-akkwirent kien intitolat ghall-kumpens sabiex jirranga
I-fond bil-fondi tal-War Damage Commission. Barra minn hekk huwa ¢ar li meta
[-aventi kawza tal-intimati akkwistaw il-fond numru 33 fI-1968, huma akkwistaw
dan il-fond li kien ‘in parti sovrapposta ghall-beni tal-istess venditur’, u mill-atti
jirrizulta li I-fond sovrappost huwa dak bin-numru 32. Ghaldagstant, anki dato
ma non concesso li huwa minnu li b’xi mod l-intimati kienu fil-pussess tal-fond

bin-numru 32 mill-1968, huma ma setghux jiddetjenu dan il-fond bhallikieku
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kienu s-sidien tieghu, ghaliex fl-akkwist tal-1968 hemm stipulat b’mod car li din
il-kamra kienet ta’ terzi, li gie identifikat bhala I-venditur tal-fond numru 33,
George Spiteri. Dan il-fatt wahdu huwa bizzejjed biex ixejjen kull pretensjoni tal-
intimati li huma akkwistaw I-imsemmi fond bil-preskrizzjoni akkwizittiva.

Ghalhekk il-Qorti tqis li dan I-aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu.

L-Appell Incidentali

L-Ewwel Aggravju: [lI-Bord ma laqax it-talba tas-socjeta rikorrenti ghall-
izgumbrament tal-intimati mill-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri]

21. Is-socjeta rikorrenti tghid li hija hassitha aggravata bid-decizjoni tal-Bord
li ma jilgax it-talba taghha ghall-izgumbrament tal-intimati mill-fond, minkejja li
gie ppruvat li hija s-sid tal-fond, li I-intimati huma moruzi f'ghadd ta’ hlasijiet tal-

kera, u minkejja li gie ppruvat li I-intimati ghamlu tibdil strutturali fil-fond.

22.  It-tibdil strutturali li sar mill-intimati huwa ta’ ¢erta portata, u dan ghaliex
permezz tat-tibdil strutturali effettwat minnhom, I-intimati geghdin jivvantaw li
huma s-sidien tal-binja fl-intier taghha u mhux biss tal-fond numru 33, li huwa
I-fond originarjament akkwistat mill-aventi kawza taghhom. Skont il-
gurisprudenza tal-Qrati taghna, l-inkwilin jista’ jaghmel tibdil fil-fond mikri lilu,
anki minghajr il-kunsens tas-sid. Izda sabiex tali tibdil ma jattirax is-sanzjoni tal-
izgumbrament, dan irid ikun parzjali u mhux ta’ importanza kbira, li ma jbiddilx
id-destinazzjoni tal-kirja, li ma jippregudikax id-drittijiet tas-sidien specjalment
ghal dak li jirrigwarda s-solidita tal-fabbrikat, li jista’ jitnehha fi tmiem il-kirja, u

jkun necessarju u utili ghall-godiment tal-fond. Huwa hawnhekk fejn il-Qorti tqis
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li I-Bord nagas milli jevalwa c-cirkostanzi kollha marbuta mat-tibdil strutturali li
sar mill-intimati fil-fond mikri lilhom, u dan ghaliex permezz tat-tibdil li ghamlu,
fond separat b’entratura separata, sar parti integrali mill-proprjeta taghhom,
b’tali mod li ppregudikaw id-drittijiet tas-sidien u s-solidita tal-binja tas-socjeta
rikorrenti. Kien ghaliex it-tibdil li sar kien wiehed sostanzjali, li ppermetta lill-
intimati jersqu quddiem din il-Qorti u sahansitra jallegaw li I-fond dejjem kien
wiehed, u li huma dejjem jafuh fl-istat li gieghed fih illum, minkejja provi ¢ari li
juru li dan mhux minnu. lI-Qorti tqgis ghalhekk li s-so¢jeta rikorrenti hija korretta
meta gieghda titlob |-izgumbrament tal-intimati mill-fond, hekk kif it-tibdil
strutturali li sar huwa wiehed li lilha gieghed jippregudikaha sostanzjalment. Il-
Qorti ghalhekk tqis li dan it-tibdil strutturali li huwa ta’ pregudizzju ghas-sidien,
huwa raguni suffi¢jenti biex il-Qorti tilga’ t-talba ghall-izgumbrament tal-
intimati mill-fond mikri lilhom, u ghalhekk gieghda tilga’ dan l-aggravju. lI-Qorti
gieghda tipprefiggi terminu ta’ tliet xhur mil-lum sabiex |-intimati jizgumbraw

mill-fond mertu ta’ dawn il-proceduri.

It-Tieni Aggravju: [L-ispejjeZ]

23. Is-socjeta rikorrenti tghid li hija hassitha aggravata wkoll bis-sentenza
appellata ghaliex il-Bord iddecieda li kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha.
L-intimati wiegbu ghal dan billi galu li I-Bord uza d-diskrezzjoni tieghu skont dak

li jipprovdi l-artikolu 223(3) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.

24. Dinil-Qorti tqis li ladarba bid-decizjoni ta’ dan l-appell sejjer jirrizulta li t-

talbiet tas-socjeta rikorrenti geghdin jigu milqughin kollha, u I-intimati qeghdin
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jintalbu jizgumbraw mill-fond, huma I-intimati li ghandhom jaghmlu tajjeb ghall-

ispejjez ta’ dawn il-proceduri.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tiddisponi mill-appell princ¢ipali billi tichdu,
filwaqt li tilga’ I-aggravji sollevati mis-socjeta rikorrenti fl-appell incidentali
taghha, b’dan illi l-intimati geghdin jigu ordnati mhux biss ihallsu I-kera
dovuta minnhom kif deciz mill-Bord, izda wkoll geghdin jigu ordnati
jizgumbraw mill-fond mertu ta’ dawn il-proceduri u jirrilaxxaw il-pussess
vakanti tieghu fi zmien tliet xhur mil-lum. Fin-nuqqas li jsir dan fiz-zmien li
gieghed jigi moghti, il-Qorti gieghda tawtorizza lis-soc¢jeta rikorrenti taghmel
ix-xoghol necessarju sabiex il-fond jigi rritornat lura fil-pussess taghha. Ghal
dan il-ghan, il-Qorti gieghda tahtar lill-Perit Mario Cassar, sabiex f'kaz li |-
intimati jonqsu fiz-zmien li qieghed jigi moghti mill-Qorti milli jaghmlu x-
xoghol strutturali mehtieg ghar-ripristinazzjoni tal-fond fl-istat originali
tieghu, ix-xoghol strutturali mehtieg ghandu jsir taht id-direzzjoni u s-

supervizjoni tal-Perit Mario Cassar, bi spejjez tal-intimati.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi, huma a karigu tal-intimati.

Moqrija.
Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D. Rosemarie Calleja
Imhallef Deputat Registratur
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