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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMRALLEF ROBERT G. MANGION
ONOR. IMRALLEF GRAZIO MERCIECA

Seduta ta’ nhar it-Tlieta 6 ta’ Mejju, 2025

Numru 6

Rikors numru 61/2020/2 BS

Marica Cremona u Doreen Borg
V.
Filomena Attard u Saviour Attard

U permezz ta’ digriet tal-25 ta’ Novembru, 2020
gie kjamat in kawza Daniel Attard

lI-Qorti:

1. Din hija azzjoni ta’ rivendika.

2.  L-atturi bhala sidien tal-fond 15, Pjazza San Gorg, Rabat,
Ghawdex talbu r-rizoluzzjoni tal-kuntratt ta’ koncessjoni enfitewtika

temporanja maghmula mill-predecessur taghhom fit-titolu, Dun
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Francesco Vella favur I-konvenuti permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar
Christian Zammit tal-1 ta’ Gunju 2011 u korrett b’att iehor tat-12 ta’ Mejju

2012 fl-atti tal-istess Nutar.

3. L-atturi jargumentaw illi I-konvenuti jew min minnhom ma onorawx
uhud mill-obbligi taghhom naxxenti mill-istess kuntratt imsemmi peress li
(i) il-fond kon¢ess mhux jintuza u ¢ertament mhux jintuza ghal skopijiet
kummercjali kif indikat fil-kuntratt ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja;
(i) kagun tan-non uzu tal-fond, l-istruttura tal-fond garrbet difetti strutturali
estensivi minhabba in-nuqgas ta’ uzu u nuqgqgas tal-intimati milli jzommu
I-fond fi stat ta’ manutenzjoni tajba; u la I-kondizzjonijiet imposti fuq I-
konvenuti kienu parti ntegrali mill-kon¢essjoni emfitewtika u vinkolanti fuq
il-partijiet ghalhekk l-istess kon¢essjoni ghandha tigi tterminata u dan a
bazi tal-pacta sunt servanda u l-artiklu 1494 et sek tal-Kapitlu 16 tal-

Ligijiet ta' Malta

4. Permezz tar-rikors guramentat, I-atturi talbu lil Qorti sabiex:

“1. Tiddikjara illi I-konvenuti kisru I-kundizzjonijiet enfitewtici naxxenti
mil-kuntratt tan-Nutar Dottor Christian Zammit tal-ghaxra (10) ta' Gunju
elfejn u hdax (2011) kif sussegwentement korrett b’att iehor tal-istess
Nutar tat-12 ta' Mejju tas-sena elfejn u tnax (2012) meta:

a. ma uzawx il-fond ghal skopijiet kummercjali kif kien pattwit bejn il-
partijiet fil-kuntratt ta' koncessjoni emfitewtika temporanja;

b. ma hallewx il-fond fi stat tajjeb ta" manutenzjoni, u;

c. ghamlu tibdiliet strutturali minghajr il-kunsens tas-sidien minghajr ma
uzaw perit inkarigat mil-partijiet flimkien.
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2. Tiddikjara xolta I-konc¢essjoni emfitewtika mahluga permezz
talkuntratt tan-Nutar Dottor Christian Zammit tal-ghaxra (10) ta' Gunju
elfejn u hdax (2011) kif sussegwentement korrett b'att iehor tal-istess
Nutar tat-12 ta' Mejju tas-sena elfejn u tnax (2012), bl-effett li I-fond
originarjament koncess lil intimati u kwalunkwe ameljoramenti jirrivertu
lir-rikorrenti flimkien u solidalment bejniethom;

3. Tordna lil konvenuti sabiex jizgombraw mill-fond de quo entro
terminu qgasir u perentorju li jigi prefiss u jirrestitwixxu I-istess fond billi
jikkonsenjaw c-cavetta lir-rikorrenti fi zmien qgasir u perentorju jew fin-
nuqqgas tawtorizza lil atturi jbiddlu s-serratura ezistenti a spejjez tal-
intimati;

4. Tahtar Nutar pubbliku sabiex jippubblika |-att ta' rexizzjoni talkuntratti
hawn fuqg indikati fil-hin, data u lok li joghgobha taghzel din il-Qorti
Onorabbli, u bil-hatra ta' kuraturi deputat sabiex jirraprezenta I-
eventwali kontumaci fuq l-istess att; Bl-ispejjez inkluz dawk tal-ittra
ufficcjali numru 113/2020 tal-21 ta' Frar 2020, kontra I-konvenuti”

5. ll-konvenuti ec¢epew:

“L. llli in linja preliminari, l-e¢¢ipjenti ma humiex I-enfitewti tal-fond
numru hmistax (15) fi Pjazza San Gorg, Victoria, u dan ghaliex bis-
sahha tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Enzo Dimech tal-elfejn u ghoxrin
(2020), huma kienu ttrasferew I-utili dominju ta' dan il-fond lil Daniel
Attard. Per konsegwenza hadd mill-e¢cipjenti ma huwa I-legittimu
kuntradittur tal-atturi, u huma ghandhom ghalhekk jigu lliberati mill-
osservanza tal-gudizzju bl-ispejjez kollha kontra I-atturi;

2. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet tal-atturi huma
kompletament infondati fid-dritt u fil-fatt u ghandhom jigu michuda bl-
ispejjez kollha kontra taghhom. L-esponenti jaghmluha ¢ara, f'dan ir-
rigward, li huma ser jidhlu fl-e¢¢ezzjonijiet fil-mertu unikament ghaliex
il-ligi ta' procedura nostrana tipprojbixxi lill-intimat fkawza milli jressaq
eccezzjonijiet ulterjuri wara I-ewwel risposta guramentata taghhom, u
ghalhekk dan bl-ebda mod ma ghandau ffisser li I-esponenti geghdin b'xi
mod jirrikonoxxu I-kwalita ta' legittimi kuntraditturi tal-atturi;

3. llli fl-ewwel lok, kif sejjer jigi dettaljatament ippruvat waqt ittrattazzjoni
ta' din il-kawza, sal-mument tal-mewt ta' Reverendu Dun Francesco
Vella, fl-2015, dan kien sodisfatt bl-uzu li kien gieghed isirda parti tal-
esponenti mill-fond enfitewtiku, tant li dan dejjem acéetta I-hlas tac-
¢ens minghajr ebda problema;

4. Il fit-tieni lok, kuntrarjament ghal dak li gieghed jigi allegat millatturi,

il-fond enfitewtiku kien u ghadu jintuza regolarment ghal skopijiet ta'
negozju,
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5. Illi fit-tielet lok, l-atturi ma humiex korretti meta jallegaw li saru xi
tibdiliet strutturali fil-fond enfitewtiku;

6. llli fir-raba lok, I-atturi langas ma huma korretti meta jallegaw i
listruttura tal-fond garrbet xi difetti strutturali estensivi minhabba
nnuqggas ta' uzu, jew xi nuqqgas flagranti tal-esponenti milli jzommu I-
fond fi stat ta" manutenzjoni tajba;

7. llli dejjem minghajr pregudizzju ghall-premess, kienu l-atturi stess li
bl-azzjonijiet taghhom ghamlu minn kollox sabiex itellfu lillenfitewti milli
jaghmlu uzu mill-fond enfitewtiku u dan billi, fost affarijiet ohra, dahhlu
oggezzjonijiet infondati u sahansitra frivoli u vessatorji kontra I-
applikazzjoni li I-esponenti kienu intavolaw fuq ilfond enfitewtiku mal-
Awtorita tal-lppjanar, u, imbaghad, wara li dik |-applikazzjoni giet
approvata, billi ressqu appell quddiem itTribunal ta' Revizjoni dwar |-
Ambjent u |-lppjanar kontra |I-permess mahrug lill-esponenti;

8. llli, dejjem minghajr pregudizzju ghall-premess, meta imbaghad,
lesponenti kienu ser jifthu n-negozju li huma kellhom ippjanat in
ezekuzzjoni tal-permess mahrug lilhom, huma sfaw vittimi ta' forza
magguri fis-sura tal-pandemija tal-Covid 19, li sfrattatiihom il-pjanijiet
kollha taghhom u ma hallitiihomx alternattiva ohra ghajr li jipposponu I-
pjanijiet li jinawguraw in-negozju taghhom;

9. llli ghalhekk, fid-dawl tal-premess, jekk, ghall-grazzja tal- argument
biss, kien hemm xi nuqqas ta' uzu da parti tal-esponenti, dan innuqqas
kien iggustifikat u certament ma jammontax ghal ksur dagstant gravi
tal-obbligazzjonijiet taghhom i jillegittima xxoljiment ta' kuntratt
bilaterali;

10. Illi dejjem minghajr pregudizzju mill-premess, il-paragrafu 3 tal-
kuntratt tal-10 ta' Gunju 2011 ma jistax jigi interpretat fis-sens li I-fatt li
l-enfitewta jaghmel zmien, gasir jew twil, ma juzax il-fond enfitewtiku
ghal skopijiet ta' negozju, huwa jkun gieghed jikser lobbligi kuntrattwali
tieghu, iktar u iktar li huwa jkun gieghed jikser dawk [-obbligi b'mod
dagstant serju li jiggustifika x-xoljiment talkuntratt;

11. Salvi risposti ulterjuri fid-drittu fil-fatt.”

6. ll-kjamat in kawza Daniel Attard assoc¢ja ruhu mar-risposta
guramentata tal-konvenuti u ghamel l-istess tieghu salv ghall-ewwel

eccezzjoni fl-istess.
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7.

B’sentenza tat-30 ta’ Novembru 2023, il-Qorti tal-Magistrati

(Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali ¢cahdet it-talbiet tal-

atturi.

8.

9.

L-atturi hassewhom aggravati bis-sentenza u appellaw minnha.

L-ewwel aggravju tal-atturi huwa marbut mal-allegat nuggas ta’

uzu tal-fond. Jixlu lill-Ewwel Qorti li kienet ambigwa u ekwivoka. Ma

jagblux mal-interpretazzjoni li tat lill-kklawzola numru 3 fil-kuntratt

enfitewtiku. Dwar din il-klawsola I-Ewwel Qorti rragunat hekk:

“lI-kundizzjoni numru 3 fl-att ta’ enfitewsi taqra kif isegwi:

3. Qieghed jigi bonarjament pattwit illi dan il-hanut ser jintuza’ mill-
Enfitewta esklussivament ghall-skopijiet ta’ negozju, liema negozju
ghandu jinkludi kull tip u generu ta’ negozju nkluz sahansitra
stabbiliment tal-ikel, ‘catering’, ‘take away’.

Huwa c¢ar mal-ewwel daqga t'ghajn ghal din il-Qorti li b’din il-
kundizzjoni, il-partijiet — ma stipulawx, kif jithmuha l-appellanti, li I-fond
in mertu kellu fkull hin ikun utilizzat ghal skopijiet kummerc¢jali kif issa
jallegaw l-atturi. Dak li ftiehmu kien li I-fond ma jintuzax ghal skopijiet
li ma jkunux dawk ta’ negozju. Tassew li n-nuqqas ta’ uzu jista’ jsarraf
fi ksur tal-iskop li ghaliha tkun inghatat il-koncessjoni enfitewtika, izda
dan ma jirrizultax fil-kaz prezenti, kif il-Qorti sejra turi iktar ‘l isfel fdin
is-sentenza.

ll-konvenuti u I-kjamat in kawza bagghu konsistenti li sa minn dakinhar
li I-konvenuti kisbu |-fond in mertu b’titolu ta’ enfitewsi temporanja mill-
poter tar-Reverendu Dun Frangisk Vella, il-konvenuta Filomena Attard
utilizzat l-istess |-ewwel bhala hanut tal-oggetti tad-dar u aktar tard
bhala hanut tal-hwejjeg tat-tfal. U dan sa mill-2011 - data tal-
koncessjoni enfitewtika — sa minn tal-ingas |1-2016 meta ¢aqalget in-
negozju taghha ghal hanut iehor fl-istess inhawi.

In sostenn ta’ dan, apparti x-xhieda taghhom stess, il-konvenuti jressqu
varji dokumenti nkluz [i] kopji tal-licenzji tan-negozju tal-konvenuta
Filomena Attard, 94 kif ukoll; [ii] ritratt li sabu fuq I-internet u li ttiehed
minn sid negozju biswit il-hanut in mertu maghruf bl-isem Grapes fl-
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2014 i jinsistu Ii juri wkoll il-hanut in mertu miftuh ghall-pubbliku, kif
ukoll; [iii] sensiela ta’ ritratti li ezebew ma’ applikazzjoni maghmulha
mill-konvenuta Filomena Attard mall-Awtorita’ tal-lppjanar f-2016 ghat-
tidbil tal-kategorija ta’ uzu tal-hanut in mertu li juru li sal-2016 il-hanut in
mertu kien ghad fih diversi oggetti relatati man-negozju ta’ bejgh ta’
hwejjeg tal-konvenuta Filomena Attard.

Jirrizulta li wara li I-konvenuta ¢¢aqgalget ghall-hanut il-gdid, il-hanut in
mertu hadu binha li minnufih beda process sabiex jibdel il-kategorija
tal-uzu tieghu minn retail ghal catering.

Ix-xhud Mark Cini jikkonferma li tul il-process ta’ din I-applikazzjoni saru
diversi oggezzjonijiet da parti tal-atturi. Il-permess inhareg fit-13 ta’
Gunju, 2017. L-istess xhud izid li minn hawn sar appell mill-atturi
odjerni quddiem it-Tribunal tal-Awtorita’ tal-lppjanar li b’decizjoni tal-5
ta’ Lulju, 2018 cahdet il-permess, appell iehor mill-konvenuta Filomena
Attard quddiem il-Qorti tal-Appell li bid-decizjoni numru 48/2018 tal-24
ta’ Ottubru, 2018 irrevokat id-decizjoni tat-Tribunal tal-Awtorita’ tal-
Ippjanar u rrinvjat l-atti lura lilu sabiex ikompli jisma' I-appell u I-aggravji
addizzjonali, u d-decizjoni tat-Tribunal tal-Awtorita’ tal-lppjanar tal-4 ta’
April, 2019 li finalment ikkonfermat il-permess numru PA/01872/17.

Dan il-perkors huwa kkonfermat kemm mill-konvenuti u I-kjamat in
kawza li jsostnu li I-process ghall-ottjeniment minnhom tal-permess
relattiv ittawwal kagun ta’ oggezzjonijiet varji maghmulha mill-atturi
odjerni kif ukoll mix-xhud il-Perit Roberta Attard.

Oltre dan, Il-istess Perit Roberta Attard kif ukoll I-kjamat in kawza jixhdu
u jsostnu li tul dna iz-zmien kollu huma ma’ ghadux inattivi izda bagghu
jikkomunikaw ma’ provdituri varji ta’ servizzi kif ukoll ta’ apparat li kien
ser ikun necessarju fin-negozju ta’ catering li ried jibda l-istess kjamat
in kawza.

In sostenn ta’ dan, il-kjamat in kawza jezebixxi kopji ta’ korrispondenza
kopjuza li turi li kemm hu kif ukoll martu, il-Perit Roberta Attard, bagghu
fkuntatt kontinwu ma’ dawn il-varji entitajiet. B’din hija prova
sodisfacenti li |-istess kjamat in kawza kien ged jaghmel kull ma’ kien
fil-poter tieghu sabiex jiftah in-negozju tieghu mil-fond in mertu, tant li
angas il-pandemija tal-Covid-19 li hakmet lid-dinja minn Marzu, 2020
ma’ wagfitu milli jkompli jaghmel li jista’.

Appatrti il-fatt allura ppruvat a sodisfazzjon ta’ din il-Qorti li mill-2016 ‘il
guddiem il-konvenuti jew binhom il-kjamat in kawza kienu ged jaghmilu
[-ghalmu taghhom sabiex ma’ jhallux il-fond in mertu maghlug minghajr
negozju maghmul minnu, l-istess konvenuti u kjamat in kawza jixhdu
wkoll li dment li ma’ setghux joperaw kif xtaqu b’rizultat tad-dewmien fl-
ottjeniment tal-permess li kienu jinnecessitaw mill-Awtorita’ tal-Ippjanar
kagun tal-oggezzjonijiet varji li kienu ged isiru mill-atturi odjerni, huma
xorta utlizzaw il-fond in mertu kif setghu, inkluz billi fethu fil-gimgha tal-
festa ta’ San Gorg fis-snin 2018, 2019, u 2020.
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In sostenn ta’ dan, il-konvenuti u |-kjamat in kawza xehdu li huma
adoperaw bar fuq barra tal-fond in mertu tul din il-festa ta’ San Gorg
fdawk is-snin izda ressqu wkoll prova dokumentarja dwar dan fforma
ta’ permess moghti lilhom mill-Kunsill Lokali tar-Rabat, Ghawdex ghal
tali operazzjoni fkull wahda mis-snin imsemmija, ossia, is-snin 2018,
2019, u 2020.

Huwa minnu li persuni li jmexxu negozju biswiet il-hanut in mertu, ossia
Joseph Mejlak u bintu Yosefa Mejlak jixhdu li huma ilhom jafu I-hanut
in mertu maghluq ghal diversi snin. B’dan izda li |-istess xhieda ma’
jichdux li I-konvenuta Filomena Attard kienet tiggestixxi negozju ta’
bejgh minnu. Angas jichdu li fl-2020 beda xoghol estensiv fih mill-
kjamat in kawza jew li I-kjamat in kawza kien jiftah bar quddiem I-istess
tul il-festa ta’ San Gorg u kien jutilizza |-istess ghal hazna tal-kaxxi tax-
xorb — ezercizzju li ¢ertament jista jitgies bhala wiehed kummer¢jali u
in linja mall-kundizzjoni numru 3 tal-att ta’ koncessjoni enfitewtika
relattiv.

B’dan li ghalhekk din il-Qorti hija ben sodisfatta i I-kundizzjoni numru 3
tal-att ta’ enfitewsi tal-10 ta’ Gunju, 2011 in atti Nutar Christan Zammit
ma’ tistax titgies li giet miksura stante li hemm konferma cara u
sodisfac¢enti ghal din il-Qorti li kull meta ntuza I-fond mertu tal-istess
koncessjoni u ta’ din l-istanza dan intuza’ ghal skop kummercjali ta’
negozju u fejn ma’ kienx gieghed hekk jigi utilizzat dan kien b’rizultat ta’
xoghol li kien qed isir fih bl-iskop li l-istess jibqa jigi utilizzat ghal skop
kummercjali.”
10. Dinil-Qorti ma tagbilx mal-ilment tal-appellanti li I-Ewwel Qorti ma
tatx kaz tax-xhieda li stgarru li jafu li I-hanut maghlug ghal zmien twil. L-
ewwel Qorti kkunsidrat li I-fond de quo dejjem intuza ghan-negozju u li
meta nzamm maghlug, dan kien tort tal-atturi li ghamlu kemm felhu

bsaten fir-roti biex ma jinhargux il-permessi relattivi.

11. Ghalhekk sewwa kkonkludiet I-Ewwel Qorti meta kkunsidrat li din
il-klawsola numru 3 fug imsemmija tillimita |I-uzu tal-fond ghal skopijiet ta’
negozju ta’ kwalsiasi tip. Ghalkemm l-appellanti, b’mod Zleali ¢¢itaw fejn

jagblilhom minn diversi xhieda biex isahhu I-argument taghhom tan-non
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uzu tal-fond, I-Ewwel Qorti ziedet tghid illi ma kienx hemm non-uzu da

parti tal-konvenuti fis-sens stabbilit mill-gurisprudenza.

12. Dan l-aggravju ghalhekk ma jistax jintlaga’.

13. L-atturi jilmentaw permezz tat-tieni aggravju tal-appell taghhom li
I-konvenuti nagsu milli jzommu I-fond in kwistjoni fi stat ta’ manutenzjoni
u riparazzjoni tajbin, u dan bi ksur ta’ klawsola numru 6 tal-kuntratt tac-

cens, li jagra hekk:

“6. L-Enfitewta gieghdin jobbligaw ruhhom li jzommu I-immobbli hawn
koncess lilhom fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni u riparazzjoni matul il-
koncessjoni enfitewtika temporanja, hlief ghal-hsarat straordinarji li ma’
jigux ikkagunati bin-negligenza taghhom.

In sostenn ta’ dan, I-atturi jressqu bhala xhud lill-perit taghhom, il-Perit
Guido Vella, li jixhed li fil-31 ta’ Marzu, 2017 huwa acceda fil-fond in
mertu fejn innota diversi nuqqasijiet li elenka frapport tieghu tal-24 ta’
April, 2017.

Bhala nuqqasijiet, il-Perit Vella jelenka I-applikazzjoni ta’ xi materjal —
aktar tard ikkonfermat fil-kontro ezami tal-Perit Roberta Attard bhala
gypsum boards — mal-hitan tas-sular ta’ isfel li skontu zid I-umdita’ bi
hsara ghall-gebla tal-franka, diversi gsim fit-turgien tal-gebel inkluz
ilmuzajk i jiksihom kif ukoll fil-hitan, nuggas ta’ manutenzjoni ta’
gallerija tal-injam fuq il-faccata tal-fond kif ukoll gsim fil-blata tal-bieb
bejn ilkamra ta’ quddiem u l-istess gallerija tal-injam, nuqgas ta’
grouting talmadum, nuqqas ta’ tikhil, u anke saqgaf tal-plastik fkamra
fejn hemm toilet li skontu mhux idonju u potenzjalment jikser ir-regoli
tas-sanita’.

[I-Qorti tosserva li r-rapport tal-Perit Vella gie akkumpanjat b’diversi
ritratti li tassew juru dak minnu ripurtat bhala “nuqqasijiet”.

Din il-Qorti izda hi tal-fehma li tali hekk imsejjha nuqqasijiet kif elenkati
mill-Perit Vella, oltre I-fatt li jirrizulta li dwar diversi minnhom anqas
tressqu provi li jittribwuhom lill-konvenuti jew lill-kjamat in kawza, ma’
jidhrux Ii huma tali li jiksru |-kundizzjoni numru 6 tal-koncessjoni
enfitewtika succitata.
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Dan mhux biss stante li mir-ritratti in atti ma’ jirrizultawx tant estensivi
tenut kont tan-natura u |-eta’ tal-proprjeta’ in mertu izda anke ghaliex
mill-istess ritratti jidher car ghal din il-Qorti li xi tip ta’ manutenzjoni tul
iz-zmien ¢ertament li kien hemm, u dan kif jixhdu konsistentement il-
konvenuta Filomena Attard u I-kjamat in kawza binha Daniel Attard.
Kieku mhux hekk, ¢ertament kienu ser jirrizultaw hsarat ferm aktar
estensivi.

lI-Qorti tossevra wkoll li I-kjamat in kawza kif ukoll martu I-Perit Roberta
Attard it-tnejn jixndu dwar xoghol ta’ manutenzjoni li sehh fl-2017 u dan,
apparti li m’huwa bl-ebda mod kontradett mill-atturi u angas mix-xhieda
mressga minnhom - inkluz Joseph Mejlak u bintu Yosefa Mejlak li t-
tnejn jghidu li ghalkemm l-aktar li raw attivita’ f'sens ta’ xoghol kien fl-
2020 gieli raw attivita’ ohra minn haddiema fil-fond in mertu — jirrizulta
wkoll konfermat mill-kopja ta’ permess mahrug mill-Kunsill Lokali tar-
Rabat, Ghawdex ghall-access b’cherry picker u trakk fi Pjazza San
Gorg fil-21 ta’ Dicembru, 2017.

II-Qorti hawnhekk angas tista ma’ tghamilx accenn ghal fatt li filwaqt li
minn banda l-atturi jilmentaw li I-konvenuti nagsu milli jaghmlu xoghol
ta’ manutenzjoni, minn ohra jilmentaw dwar il-fatt li galghu xi madum u
bidlu wkoll il-blata ta’ fuq il-bieb li jaghti ghall-gallerija tal-injam li tinsab
mal-faccata tal-bini. Dan meta l-istess xoghol ¢ertament li jista wkoll
jitgies bhala xoghol ta’ manutenzjoni.

F’'dan id-dawl, din il-Qorti hija moralment konvinta li angas din
ilkundizzjoni numru 6 tal-koncessjoni enfitewtika ma’ tista titgies li giet
miksura mill-konvenuti jew I-aventi kawza taghhom.

Dan kemm ghal dak diga maghdud hawn aktar ‘il fuq izda wkoll ghal
fatt li jekk kif inghad fil-kunsiderazzjonijiet dwar il-kundizzjoni numru 3
sa ghalmenu [-2016 il-fond in mertu kien ghadu jintuza’ ghan-negozju
tal-konvenuta Filomena Attard, dan ¢ertament ma’ setghax kien tant
malandat mentri mill-2016 ‘il quddiem, meta nbeda I-process ghall-bdil
fil-kategorija tal-uzu mill-kjamat in kawza, ¢ertament li ma’ setgha jsir
xejn minghajr mal-ewwel jigi ottjenut tali permess ghajr
ghalmanutenzjoni generali li jidher li fil-fatt saret, inkluz f-2017.”

15. L-appellanti jsostnu li I-Ewwel Qorti messha kkunsidrat ir-rapport
ex parte tal-Perit Guido Vella li skonthom jelenka dawn il-hsarat

konsidervoli:

“I. It-tqeghid ta’ gypsum boards mal-hitan tas-sular ta’ isfel li kien sejjer
izid l-umdita’ bi hsara ghall-gebla tal-franka;
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ii. Qsim fit-turgien tal-gebel inkluz il-muzajk Ii jiksihom;
iii.Konsenturi fil-hitan;

iv. Nuqgqas ta’ manutenzjoni fil-gallarija tal-injam fuq il-fac¢ata;
v. Nuqqas ta’ tikhil;

vi. Sagaf tal-plastik fkamra tat-toilet.”

16. Din il-Qorti tqgis li l-appellanti mhumiex qgeghdin jattakkaw ir-
ragunament tal-Ewwel Qorti. Mhumiex geghdin juru I-ghala I-Ewwel Qorti
ghamlet hazin meta m’accettatx li d-difetti murija mill-Perit ex parte Guido
Vella huma ta’ gravita tali li jiksru |-klawzola tal-kuntratt in kwistjoni;
apparti li rrimarkat li mhemmx provi li dawn il-hsarat kollha tassew twettqu
mill-konvenuti. L-appellanti geghdin sempli¢ciment jirrepetu I-argumenti
gja mressqin fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom quddiem I-Ewwel

Qorti.

17. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, in-natura guridika tal-istitut tal-appell,
ghallingas  kif jinstab fl-ordinament Juridiku Malti, ma jikkonsistix
fripetizzjoni tal-gudizzju tal-ewwel grad. Mhuwiex xi tip ta’ t-tieni process
tal-ewwel grad. Ghall-kuntrarju, huwa wiehed mill-mezzi li permezz
taghhom is-sentenza tal-ewwel grad tigi attakkata (revisio prioris
istantiae). Din id-differenza hija importanti biex jigi ddentifikat il-kontenut
li ghandu jkollu I-aggravju tal-appellant. Fl-ewwel tip, [-oggett tal-aggravju
jkun jista’ jikkonsisti sempliciment fit-talba ghall-ezami mill-gdid ta’ wiehed

jew iktar mill-punti ta’ kontroversja. Fit-tieni tip, l-aggravju ghandu
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jikkonsisti f'¢ensuri specifici ta’ kap jew iktar tas-sentenza. B'mod
generali, l-ordinamenti guridici tal-Ewropa kontinentali kienu jtendu iktar
lejn I-ewwel tip; inkluz dak Taljan li izda f'dawn |-ahhar snin beda jxaqleb
lejn it-tieni tip. L-ordinament Malti kien fl-antik ixagleb lejn I-ewwel tip izda

tant il-hakma kolonjali Ingliza, beda jxaqleb definittivament lejn it-tieni tip.

18. Ghalhekk, kif inhu sewwa maghruf u stabbilit, mhix il-funzjoni ta’
din il-Qorti ta’ revizjoni li taghmel evalwazzjoni ex novo tal-fatti b’'mod li
tigi njorata ghal kollox I-evalwazzjoni li tkun ghamlet I-Ewwel Qorti. Iridu
jitressqu ragunijiet il-ghala I-evalwazzjoni tal-fatti stabbiliti mill-Qorti u tal-
konsegwenzi legali li tkun stabbiliet li jiskattaw minnhom huma zbaljati.

Haga li I-appellanti manifestament jongsu milli jaghmlu.

19. Dan l-aggravju gieghed jigi michud.

20. It-tielet aggravju jitratta I-kundizzjoni numru 7 tal-kuntratt

emfitewtiku, li dwarha I-Ewwel Qorti rragunat hekk:

“lI-kundizzjoni numru 7 fl-att ta’ enfitewsi taqra kif isegwi:

7. L-Enfitewta huma prekluZzi illi jaghmlu xi tibdiliet strutturali fl-immobbli,
minghajr il-kunsens bil-miktub antecedenti ta’ I-istess Sid, liema
eventwali tibdiliet ghandhom ikunu dejjem taht is-supervizjoni ta’ Perit
approvat miz-zewq partijiet. Kwalunkwe’ benefikati li jsiru fl-immobbli
jakkrexxu mal-fond, minghajr ebda dritt ta’ rimborz ghall-Enfitewta ta’
lispejjez jew tal-valur tal-istess benefikati, fi tmiem il-konc¢essjoni
enfitewtika temporanja.

Fir-rigward ta’ din il-kundizzjoni, |-atturi jilmentaw li I-konvenuti ghamlu
tibdiliet strutturali fil-fond in mertu u dan minghajr il-kunsens taghhom u
fin-nuqqas ta’ supervizjoni ta’ perit approvat miz-zewg partijiet.
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In sostenn ta’ dan, I-atturi lkoll jixhdu li huma qgatt ma’ gew mitkellma
mill-konvenuti jew il-kjamat in kawza dwar il-pjanijiet li dawn kellhom
ghal fond in mertu. Izidu li anqgas ma’ gew mitkellma mil-perit tal-
konvenuti, il-Perit Roberta Attard.

Dan l-istess nuqqas jikkorraborah il-perit tal-atturi, il-Perit Guido Vella i
jixhed li bhala perit tal-atturi huwa gatt ma’ gie mitkellem la mill-
konvenuti u anqgas minn rapprezentanti taghhom.

ll-konvenuti, il-kjamat in kawza, u |-Perit Roberta Attard fil-vesti taghha
ta’ perit tal-konvenuti ma’ jichdux dan il-fatt.

ll-Perit Roberta Attard tghid kjarament li hija giet unikament inkarigata
mill-konvenuti u mexxiet fisimhom ghalkemm izzid tghid li sa fejn taf hi
kienet iltaqgghet mall-atturi u I-perit taghhom Guido Vella fuq is-sit gabel
applikat ghal-permess numru PA/01872/17.

ll-konvenuta Filomena Attard tghid |li ma tafx jekk tkellmux mall-atturi
jew il-perit taghhom.

Da parti tieghu, il-kjamat in kawza Daniel Attard jghid li huwa la tkellem
mal-atturi u angas mal-perit taghhom u dan ghaliex il-klawsola numru
7 tghid biss li n-necessita’ tal-kunsens tal-atturi u li jigi nkarigat perit bi
gbil bejn il-partijiet temani biss fkaz ta’ tibdil strutturali mentri huwa
m’ghamel ebda tali tibdil.

II-Qorti tosserva li fil-fatt, kif tajjeb jghid il-kjamat in kawza, ilkundizzjoni
numru 7 tal-att ta’ kon¢essjon enfitewtika trid biss li jinghata il-kunsens
tal-padrun dirett - fdan il-kaz I-aventi kawza tieghu, l-atturi — u li jigi
mahtur perit bi qgbil bejn il-partijiet kontraenti sabiex I-istess
jissupervizjona x-xoghol f'kaz ta’ tibdiliet stutturali.

Mill-assjem tal-provi ma’ jirrizultax li saru tibdiliet strutturali
millkonvenuti jew il-kjamat in kawza, kemm ghaliex m’hemmx provi li |-
istess fil-fatt saru u kemm ukoll ghaliex ghalkemm il-permess numru
PA/01872/17 ottjenut mill-konvenuta Filomena Attard jinkludi fih
permess ghat-tibdil fl-opramorta billi I-istess jizdied I-gholi taghha;
prova li din il-bidla fil-fatt sehhet hija ghal kollox nieqsa mill-process.

lI-Qorti tosserva li fil-fatt, ir-rapprezentant tal-Awtorita’ tal-Ippjanar,
Mark Cini, jixhed li safejn jaf hu ghalkemm inghata I-permess numru
PA/01872/17 dan l-istess baga’ ma’ giex ezawrit billi ma sar xejn minn
dak permess bih.

L-atturi, da parti taghhom, ma’ ressqux prova li sar xi xoghol li jista
jammonta ghal xi tibdil strutturali.

Dwar il-bdil tal-blata ta’ fuq il-bieb li jaghti ghal gallerija tal-injam
talfaccata tal-binja, l-atturi u |-Perit Guido Vella jixhdu li din kienet
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magsuma fl-2017 u jghidu li aktar tard inbidlet b’dan li I-atturi jilmentaw
li dan jammotna ghal bdil strutturali.

ll-konvenuti ma’ jichdux li din il-blata inbidlet bil-konvenuta Filomena
Attard tghid li jekk dan sehh, dan sehh fuq struzzjonijiet tal-Perit Guido
Vella stess li nsista li din kienet perikoluza.

B’dan izda li anke hawn ma’ tressqet ebda prova li turi li tassew din
ilblata inbidlet. Oltre |-fatt li anke jekk ghal grazzja tal-argument din il-
Qorti taccetta li din inbidlet u li I-kliem tal-konvenuta Filomena Attard fir-
rigward jista jitgies bhala ammissjoni u allura konferma ta’ dan il-bdil;
din il-Qorti anqas hija konvinta li bdil ta’ blata bi blata jista jitgies bdil
strutturali aktar milli manutenzjoni ta’ fond li, bi blata miksura, jitqies
perikolanti, b’dan li allura I-bdil tal-blata ma’ jistax ghajr li jitgies bhala
ezercizzju ta’ manutenzjoni.

Dwar il-kumplament ta’ kwalunkwe’ xoghol maghmul mill-konvenuti jew
il-kjamat in kawza li, kjarament, wassal sabiex illum I-fond huwa miftuh
u jaqdi lill-pubbliku bhala cafetteria b’dan li I-kjamat in kawza ottjena
wkoll licenzja ghal dan mill-Awtorita tat-Turizmu105 [i tinghata wara
spezzjoni ta’ fond; hawn ukoll I-atturi zvestew ruhhom milli jressqu
imqarr stralc ta’ prova li tali xoghol jista jitqies bhala bdilstrutturali filwaqt
li I-konvenuti u I-kjamat in kawza dejjem insistew li listess kien biss
skond il-permess ghal-bdil tal-kategorija tal-uzu.

ll-kliem stess ta’ deskrizzjoni ta’ dak permess mill-Awtorita’ tal-lppjanar
bil-permess ta’ zvilupp numru PA/01872/17 angas ma’ jindika ebda
tibdil strutturali, ghajr forsi ghal dak li jirrigwarda |-opramorta dwar
liema, kif diga inghad, ma’ tressqet ebda prova Ili din fil-fatt giet
mghollija.
B’dan li allura, anke hawnhekk, din il-Qorti ma’ tistax issib li lkundizzjoni
numru 7 tal-konéessjoni enfitewtika tista’ titgies li giet miksura.”
21. L-appellanti jikkontradixxu lilhom infushom: Fil-waqt li fit-tieni
aggravju jsostnu li l-appellati hallew il-fond mitlug; fdan l-aggravju
jixluhom li ghamlu xoghol strutturali ghaliex ressqu talba sabiex jibdlu
blata li kienet imxaqqga. Din il-Qorti tgis li dan huwa att ta’ semplici

manutenzjoni li ma jirrikjedix Il-involviment ta’ Perit, u mhux ta’ bdil

strutturali.
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22. L-atturi jilmentaw ukoll mill-fatt li l-appellati kienu se jghollu I-
opramorta tal-fond. Din hija asserzjoni purament ipotetika; |-opramorta
gatt ma tgholliet; dak li seta’ kien fil-hsieb tal-enfitewta ma jistax iwassal
ghal ksur tal-kuntratt; id-dnub tax-xewqga ma jigbidx fuqu s-sanzjoni tal-

ligi Civili.

23. Langas dan l-aggravju ma jista’ jintlaqa’.

24. Fir-raba’ aggravju, l-atturi jilmentaw dwar l-ispejjez relatati tal-
kjamat in kawza. Isostnu li kienu kostretti jikjiamaw fil-kawza lil binhom
Daniel Attard minhabba I-e¢¢ezzjoni tal-konvenuti li kellhom jigu liberati
mill-osservanza tal-gudizzju. Ghalhekk ma kellhomx ibatu l-ispejjez tal-

kjamat fil-kawza.

25. Ghalkemm ma jirrizultax meta — langas jekk hux gabel ma nfethet
il-kawza jew kienx waqt il-kawza — il-konvenuti ttrasferew |-utile dominju
favur binhom, I-Ewwel Qorti ma lliberatx lill-konvenuti mill-osservanza tal-
gudizzju ghaliex sabet li kemm huma kif ukoll binhom kienu legittimi
kontraditturi ghat-talbiet tal-atturi. Ghalhekk dan I-aggravju huwa wkoll

michud.
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Decide

26. Ghal dawn il-motivi, din il-Qorti tichad I|-appell u tikkonferma s-

sentenza appellata.

27. Spejjez tal-Ewwel Istanza kif decizi mill-Ewwel Qorti, spejjez tal-

appell a karigu tal-appellanti.

Mark Chetcuti Robert G. Mangion Grazio Mercieca
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
jb
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