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Mario sive Maurice Dimech
Versus

George Zammit

Din il-kawza hija dwar hsarat ffond li kien moghti
b’enfitewsi.

I¢-¢itazzjoni tghid illi b’kuntratt tad-19 t'Ottubru 1973 fl-atti
tan-Nutar John Tabone Adami, l-aventi causa (recte: |-
awturi) ta’ l-attur, Salvatore Muscat u Martin Dimech,
kienu taw b’titolu ta’ sub-cens ghal sbatax-il sena lill-
konvenut il-fond fil-Hamrun, Trig Manwel Magri, numru
tnax (12), bil-pattijiet u I-kondizzjonijiet imnizzla fil-kuntratt.
B’kuntratt iehor tas-16 ta’ Frar 1988 fl-atti tan-Nutar
Joseph Spiteri I-attur kien kiseb is-sub-dirett dominju.
Meta ghalaq iz-zmien tas-sub-cens il-konvenut radd ic-
cwievet tal-fond lill-attur. Il-konvenut, izda, halla I-fond fi
stat hazin hafna ta’ dilapidazzjoni, u hekk ghamel danni
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lill-attur u kiser ukoll it-tieni artikolu tal-kuntratt ta’ sub-
¢ens tad-19 ta’ Ottubru 1973.

Billi ghalxejn sejjah lill-konvenut biex jaghmel tajjeb ghad-
danni, |-attur fetah din il-kawza u gieghed jitlob illi I-qorti:

1. tghid illi I-konvenut ghandu jwiegeb ghall-hsarat u d-
danni fil-fond numru 12, Trig Manwel Magri, il-Famrun;

2. tillikwida d-danni; u

3. tikkundanna lill-konvenut ihallas lill-attur id-danni hekk
likwidati, flimkien ma’ I-imghax u l-ispejjez, fosthom dawk
ta’ I-ittra uffi¢jali tas-17 ta’ Lulju 1989.

[I-konvenut ressaq dawn I-e¢¢ezzjonijiet:

1. ma hemm ebda relazzjoni Juridika bejn Il-attur u I-
konvenut ghax l-attur ha I-post lura mhux minghand I-attur
izda minghand id-Dipartiment tad-Djar, |-ahhar pussessur,
fit-2 ta’ Gunju 1989; fkull kaz, il-gudizzju ma hux integru;
2. il-konvenut ma ghamel ebda hsarat li ghandu jwiegeb
ghalihom, u ma ghandux ihallas danni ghax il-hsarat kienu
fil-post qabel ma dahal fil-post hu: ladarba I-hsarat
sabhom fil-post, u ma grawx bi htija tieghu, skond l-art.
1518 tal-Kodici Civili hu ma jwegibx ghalihom;

3. fejn tghid illi I-konvenut radd i¢-¢wievet lill-attur fi tmiem
is-sub-enfitewsi, i¢-Citazzjoni ma tghidx sew, kemm (a)
ghax l-attur ha ¢-¢cwievet minghand id-Dipartiment tad-
Djar, mhux minghand il-konvenut, u kif ukoll (b) ghax is-
sbatax-il sena tal-koncessjoni bdew ighaddu fid-19 ta’
Ottubru 1973, u ghalhekk iz-zmien ghadu ma ghalagx; u
4. |-attur kien jaf bil-hsarat u bid-difetti strutturali ser;ji fil-
fond meta akkwistah fis-16 ta’ Frar 1988, u kien ilu jaf
bihom ghax kien mar ma’ missieru, illum mejjet, meta dan
mar jara |-hsarat fil-fond fl-okkazjoni meta ¢erta Carrie
Scerri kienet mexxiet kontra tieghu.

B’dikriet tas-16 ta’ Novembru 1990, il-qorti kienet hatret
lill-A.1.C. Joseph Huntingford bhala perit tekniku, u,
b’dikriet iehor tat-30 ta’ Marzu 1995, billi I-Perit
Huntingford miet gabel ma irrelata, hatret floku lill-A.l.C.
René Buttigieg.

B'dikriet tas-7 ta’ Novembru 19957 il-gorti ordnat illi jkunu
mehmuza I-atti tal-process taé-citazzjoni numru 938/1978,

! Fol. 28.
2 Fol. 67.
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fl-ismijiet George Zammit versus Joe Dimech,
magtugha fil-11 ta’ Jannar 1982.

[I-fatti li wasslu ghal din il-kawza graw hekk:

B’kuntratt tad-19 ta’ Ottubru 1973 fl-atti tan-Nutar John
Tabone Adami®, il-konvenut kien ha I-fond b'titolu ta’ sub-
enfitewsi ghal sbatax-il sena b’sehh minn dakinhar
minghand Salvatore Muscat u Martin Dimech. B’kuntratt
tas-16 ta’ Frar 1988 fl-atti tan-Nutar Joseph Spiteri* I-attur
kien xtara s-sub-dirett dominju ghaz-zmien li kien fadal u I-
proprjeta (recte: I-utli dominju perpetwu) minghand Martin
Dimech u |-werrieta ta’ Salvatore Muscat.

Ghalhekk fdin il-kawza Il-attur, bhala sub-direttarju,
gieghed fifittex lill-konvenut, bhala sub-utilista, ghal danni
minhabba hsarat fil-fond bi ksur tal-pattijiet u I-
kondizzjonijiet ta¢-cens. Ghal din ir-raguni, |-ewwel
eccezzjoni, li tghid illi ma hemmx relazzjoni guridika bejn I-
attur u l-konvenut, ma hijiex tajba. Langas ma hu I-kaz illi
jissejjah fil-kawza d-Dipartiment tad-Djar, kif trid dik I-
eccezzjoni, ghax id-dipartiment ma kellux il-fond b’titolu ta’
enfitewsi. L-ewwel e¢cezzjoni hija ghalhekk mi¢huda.
Qabel ma I-konvenut kien ha I|-fond b’sub-enfitewsi fl-
1973, il-fond kien mikri lil ¢ertu Joe Dimech. Dan kien
ftiehem mal-konvenut illi, sabiex hu jcedi I-kiri u hekk il-
konvenut ikun jista’ jiehu I-fond battal b’sub-enfitewsi, il-
konvenut ihallsu seba’ mitt lira (Lm700). Wara li I-
konvenut ha I-fond b’sub-enfitewsi, intebah illi kien hemm
xi hsarat fih u ghalhekk ghamel kawza kontra Joe Dimech
biex dan iroddlu I-flus li kien tah. It-talba tieghu izda
kienet mic¢huda ghax Joe Dimech ma kellux ir-
responsabbilta legali li jiggarantixxi I-fond kontra difetti
strutturali.  ll-konvenut, izda, baga’ ma fetahx azzjoni
redibitorja jew stimatorja kontra dawk li kienu tawh il-fond
b’sub-enfitewsi, u baqa’ joqghod fil-fond sakemm, ftit
gabel ma ghalaq is-sub-¢ens, ta ¢-éwievet tal-fond lid-
Dipartiment tad-Djar mnejn, eventwalment, gew ghand I-
attur.

Meta l-attur dahal fil-fond sab li kien fi stat hazin hafna u
ghalhekk fetah din il-kawza ghax qieghed ighid illi I-

3 Fol. 5.

4 Foll. 6 et seqq.
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konvenut, bhala sub-utilista, ma harisx it-tieni patt tal-
kuntratt ta’ sub-enfitewsi, li jghid hekk:

2. Is-sub-enfitewta jkun obbligat li jzomm |-imsemmi fond
fi stat tajjeb u jkun obbligat li jikkonsenjah fi stat tajjeb fit-
terminazzjoni ta’ din is-sub-enfitewsi.

Fit-tielet ec¢cezzjoni tieghu I-konvenut gieghed ighid illi,
meta nfethet il-kawza, is-sub-éens kien ghadu ma
ghalagx. Dan, izda, ma ffissirx illi [-attur ma setax fetah
din il-kawza qabel ma ghalaq is-sub-¢ens. ll-hames patt
tal-kuntratt ta’ sub-enfitewsi fil-fatt ighid hekk:

5. Is-sub-konc¢edenti jkollhom id-dritt li kull meta jridu
jivverifikaw l-istat ta’ manutenzjoni ta’ I-imsemmi fond u fil-
kaz ta’ hsarat notevoli jkollhom id-dritt li jgieghlu lis-sub-
enfitewta li jirripara l-istess hsarat.

ll-konvenut gieghed ighid ukoll illi I-fond ga kellu |-hsarat
meta hadu hu, u ghalhekk ma ghandux iwiegeb ghal dawk
il-hsarat, ghax, skond Il-art. 1518 tal-Kodici Civili, I-
enfitewta jwiedeb biss ghall-hsarat li jaghmel hu:

1518. (1) ll-padrun dirett jista’ wkoll jitlob i jholl I-
enfitewsi u li jirtadd lilu I-fond bil-miljoramenti, kif ukoll it-
tiswija tal-hsarat, jekk il-fond ikun tgharraq hafna, u ¢-
¢censwalist ma jippruvax li dan gara minghajr htija tieghu
jew tan-nies imsemmijin fl-artikolu 15I6.

(2) Dan ighodd ukoll jekk it-taghrig ikun gara fil-

miljoramenti mibnija fil-fond.
[l-perit tekniku mahtur mill-qorti sab illi I-fond kellu hsarat
fis-sogfa, u illi I-hsarat kienu fil-fond sa minn gabel ma
hadu |-konvenut®, ghalkemm il-hsara x’aktarx kibret ghax
il-konvenut ma ghamilx tiswijiet u manutenzjoni bizzejjed®.
[l-perit gal ukoll illi I-hsarat li kien hemm fil-fond gabel ma
dahal fih il-konvenut kienu hsarat latenti’.  Lill-perit
ghalhekk deherlu illi kellu “jassolvi lill-konvenut George
Zammit minn kwalunkwe responsabbilta fir-rigward tal-
hsarat fis-soqfa”, izda |-konvenut kellu jwiegeb ghal parti
mill-hsarat fil-gallarija ghax din therriet minhabba nuqgas
ta’ manutenzjoni®.

Ara para. 12 tar-relazzjoni tal-perit tekniku, fol. 129.

Ara t-twe[iba tal-perit tekniku g]all-ewwel mistogsija ta’ eskussjoni, fol. 248.
Ara t-twe[iba tal-perit tekniku g]at-tielet mistogsija ta’ eskussjoni, fol. 249.

8 Fol. 131.
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ll-gorti hija tal-fehma illi, fdin il-kawza, ma ghandhiex
tidhol fil-kwistjoni jekk il-hsarat li hemm fil-fond kinux
hsarat ezistenti izda mohbija meta I-konvenut ha [-fond.
Jekk kien hemm hsarat bhal dawk, il-konvenut kellu r-
rimedju ta’ l-azzjoni redibitorja jew stimatorja. Dak ir-
rimedju, izda, huwa milqut b’dekadenza jekk I-azzjoni ma
tinbediex fiz-zmien li taghti I-ligi u, jekk il-konvenut ma
ngediex b’dak ir-rimedju fwaqtu, ma jistax issa jingeda bih
ope exceptionis.

Barra minn hekk, l|-obbligazzjonijiet ta’ enfitewta ma
humiex biss bhal dawk ta’ kerrej, ghax ghandu I-obbligu
mhux biss illi ma jaghmilx hsara fil-fond izda wkoll illi lill-
fond igibu 'l quddiem. Tassew illi, skond |-art. 1518 tal-
Kodiéi Civili, imsemmi mill-konvenut, I-enfitewta jwiegeb
biss ghall-hsarat li graw bi htija tieghu, izda fil-kaz tallum
il-konvenut kien intrabat illi jrodd il-fond fi stat tajjeb fi
tmiem is-sub-enfitewsi, u din |-obbligazzjoni ma torbotx
biss jekk il-fond kien fi stat tajjeb fil-bidu izda torbot ukoll
jekk il-fond ma kienx ga fi stat tajjeb; li I-fond jingieb ’il
quddiem hija, wara kollox, il-funzjoni ekonomika tal-
kuntratt ta’ enfitewsi. Jekk lill-konvenut deherlu illi b’dik I-
obbligazzjoni dahal ghal piz oneruz aktar milli stenna,
ghax fil-fond sab hsarat mohbija, kien imissu ffittex i
jinheles mill-obbligazzjoni billi jmexxi bl-azzjoni redibitorja,
jekk tassew kien hemm Il-elementi mehtiega ghal dik I-
azzjoni. Dak ir-rimedju, izda, il-konvenut baga’ ma fittxux.
Barra minn hekk, il-konvenut ma ghamilx it-tiswijiet
mehtiega fwaqthom biex il-hsara ma tkomplix tikber, u
ghalhekk il-fond kompla tgharraq u I-konvenut hallieh
aghar milli sabu.

Fil-fehma tal-qorti, ghalhekk, ladarba I-konvenut ma raddx
iI-fond fi stat tajjeb, nagas milli jwettaq |-obbligazzjoni
kuntrattwali tieghu, u ghandu jwiegeb ghad-danni, kemm
fis-soqfa kif ukoll fil-gallarija.

Billi I-perit tekniku, flok ghamel relazzjoni teknika u irrelata
dwar il-hsarat u t-tiswijiet mehtiega, dahal ukoll
f'konsiderazzjonijiet legali biex wasal |i “jassolvi” lill-
konvenut mir-responsabbilta, u ghalhekk ma ghamilx
likwidazzjoni tad-danni, hija mehtiega perizja ohra ghal
dan il-ghan. ll-gorti, billi, fi¢-Cirkostanzi jidhrilha i ma
ghandhiex tahtar lill-istess perit, ghalhekk tahtar lill-A.1.C.
Godwin Abela bhala perit tekniku sabiex, wara li jaghmel
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ac¢ess fuq il-post izda bla ma jisma' xhieda, jaghmel
likwidazzjoni ta’ I-ispejjez mehtiega biex il-fond jingieb fi
stat tajjeb. L-ispejjez tal-perizja ghalissa jhallashom I-
attur, li ghandu wkoll jiehu hsieb jinnotifika lill-perit tekniku
b’kopja ta’ din is-sentenza.

ll-kawza differita ghall-ezami tar-relazzjoni ghal nhar it-
Tlieta 22 ta’ Marzu 2005.
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