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ONOR. IMHALLEF
JOSEPH AZZOPARDI

Seduta ta' I-1 ta' Marzu, 2010

Citazzjoni Numru. 510/2008

Mary Anna Borg, Vittoria Deguara, Mary Fenech,
Emanuela Miruzzi u Mary Grace Wilson

_VS_

Joseph Muscat u Monica Muscat

[I-Qorti;

Rat ir-rikors guramentat ipprezentat fid-19 ta’ Mejju, 2008
li permezz tieghu l-atturi ppremettew:

1. i I-atturi huma sidien tal-fond 373, Triq il-Kbira
ossia Trig San Pawl, San Pawl il-Bahar.

2. i b'kuntratt tas-6 ta' Settembru 1984 (tan-
Nutar Dr Myriam Spiteri Debono) ¢ertu Ronnie Abdilla
kien ha b'enfitewsi temporanja ta' 21 sena I-fond 373,
High Street ossia Triq San Pawl, fSan Pawl il-Bahar
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soggett ghac-cens annwu u temporanju ta' Lm120, li
jithallas kull sitt xhur.

3. lli b'kuntratt tad-29 t'‘April 1991 (tan-nutar
Dottor Jeannette Laferla Saliba) I|-konvenut Joseph
Muscat xtara |-utile dominju temporanju ghaz-zmien li kien
ghad fadal mill-imsemmija 21 sena fuq I-imsemmi fond.

4. i I-imsemmi konvenut ma mexxiex il-fond in
kwistjoni ’il quddiem ute dominus, anzi gharrqu stante li
fetahlu bieb o fih li bih ghagqdu ma' proprjeta’ ta' terzi, u
dan minn wara dahar u minghajr |-awtorizzazzjoni tas-
sidien.

5. llli I-imsemmi ¢ens temporanju kellu jiskadi fis-6
ta' Settembru 2005 u I|-konvenuti ma rritornawx il-fond
ghall-istat li kien fih Il-istess fond meta dan inghata b'cens
l-ewwel darba, u kien hawn li I-intimat wera dan it-tibdil
strutturali lil wahda mill-atturi u ppretenda li jikkonverti dak
ic-Cens ghal kirja ai termini tal-Kap 15 8 tal-Ligijiet ta'
Malta.

6. i l-attrici Mary Anna Borg m'accettatx il-hlas
tal-kera in vista ta' din il-hsara: hija saret taf b'dawn il-fatti
u permezz ta' ittra uffic¢jali apposita hija interpellat lill-
konvenuti jivvakaw mill-istess fond, izda huma angas biss
wiegbu ghal din Il-interprellazzjoni li huma fil-fatt ircevew.

7. lIli ghaldagstant kellha ssir din il-kawza.
Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-atturi u I-lista tax-xhieda.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti Joseph u
Monica, konjugi Muscat, ipprezentata fit-18 ta’ Gunju,
2008 li permezz taghha e¢cepew:

1. lli I-ewwel talba attri¢i sabiex I-Onorabbli Qorti
tiddikjara li I-konvenuti kkawzaw hsarat u tibdil strutturali
fil-fond nru 373, Triq il-Kbira ossija Trig San Pawl, San
Pawl il-Bahar ghandha tigi michuda, bhat-talbiet I-ohra
kollha bl-ispejjez kontra l-atturi, ghaliex il-fatt tat-tniffid fi
zmien il-perjodu tac-cens, bi ftuh ta' bieb bejn il-fond 373
in kwistjoni u fond iehor adjacenti numru 372 abitat ukoll
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mill-konvenuti, per se bhala fatt materjali fid-dawl tal-
artikoli 1504(1) u 1518 (1) tal-Kodi¢i Civili (Kap 16 tal-
Ligijiet ta Malta), ma jikkwalifikax bhala tgharriq jew
deterjorazzjoni tal-fond 373;

2. i it-tieni talba ghal dikjarazzjoni li I-konvenuti
ma gabux l-istess fond il quddiem, ma ghandha ebda bazi
fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi respinta ghaliex il-fatti juru
proprju |-kuntrarju, kif jista’ jigi kkonfermat permezz ta'
perit nominandi, billi minn mindu hadu I-fond 373 fidejhom
ossija I-utile dominju temporanju tieghu ghaz-zmien
rimanenti, b'kuntratt ta' cessjoni in atti Nutar Jeannette
Laferla Saliba tad-29 ta' April, 1991 (kopja Dok A anness)
, ammeljorawh a spejjez taghhom billi sewwew is-saqaf
tal-bejt u ksewh b’'membrane, stallaw sistema gdida ta'
dawl u ilma, ghamlu madum gdid ma' kullimkien, ghamlu
kcina gdida, stallaw bibien godda u ksew it-tarag bresin ,
bmod u manjiera li |-fond 373 gie abbondentement
ammeljorat mill-istat dizastruz kif kienu haduh;

3. llli stante li mhux biss ma wettqu ebda hsarat
izda kif premess ammeljoraw konsiderevolment il-fond, u
stante li t-tniffid permezz ta' bieb minn fond ghall-iehor ma
jistghax jitgies li rrenda I-fond 373 bhala li “tgharraq
hafna”, a tenur tal-artikolu 1518 (1) tal Kap 16, it-tielet
talba ghax-xoljiment tal-koncessjoni enfitewtika tal-kuntratt
tas-6 ta' Settembru, 1984 fl-atti tan-Nutar Miriam Spiteri
Debono, ghandha tigi respinta;

4, llli tenut kont illi t-talba ghax-xoljiment tac¢-cens
hija nfondata kif sjegat fit-tielet ec¢ezzjoni, il-konverzjoni
minn ¢ens temporanju ghall-kera tanht l-artikolu 12(2)(b)i
tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap 158 tal-
Ligijiet ta Malta) kienet dritt tal-konvenuti u ghalhekk
awtomatika u doveruza billi fgheluq il-wiehed u ghoxrin
sena ¢éens fis-6 ta Settembru, 2005, il-konvenuti ¢ittadini
Maltin kienu ged jokkupaw il-fond de quo bhala r-
residenza ordinarja taghhom u ghalhekk ir-raba talba ghal
dikjarazzjoni li I-konvenuti ma ghandhomx dritt ta’ Kiri
ghandha wkoll tigi michuda;

5. llli stante n-nuqqgas ta' tgharriq tal-fond 373, il-
hames, sitt u seba' talbiet rigward tiswijiet u pretenzjoni ta'
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u hlas ta' danni huma nfondati u ghandhom ukoll jigu
respinti.

6. llli l-ahhar talba ghall-izgumbrament ghandha
wkoll tigi respinta , billi I-konvenuti, gabel utilisti, geghdin
b'effett mis-7 ta' Settembru, 2005 jiddetjenu mill-atturi
sidien, il-fond 373, Triq il-Kbira ossija Triqg San Pawl, San
Pawl il-Bahar b'titolu validu ta' kera skond il-ligi taht I-
artikolu 12(2)(b)i tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta' Malta.

Salvi e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-konvenuti u I-lista tax-
xhieda.

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku [-A.l.C Mario Cassar
nominat mill-Qorti ghal dan I-iskop;

Rat l|-atti pro¢esswali u I-verbal tas-seduta tal-1 ta’ Frar
2010 li permezz tieghu I|-kawza thalliet ghas-sentenza
wara li saret trattazzjoni mill-Avukati rispettivi;

Ikkunsidrat;

lli kif jidher ¢ar mic-Citazzjoni [-attur ged jitolbu i |-
konvenuti jigu obbligati jirritornaw il-fond moghti lilhom
b’enfitewsi mill-awturi tal-atturi (proprjament huma xtraw
dak li kien fadal mill-utile dominju koncess originarjament)
peress li l-istess atturi ged jallegaw li saru xi xoghlijiet fil-
fond illi kkawzaw danni fl-istess proprjeta’. Barra minn
dan ged jitolou wkoll illi |-konvenuti jigu kkundannati
jhallsu d-danni kawzati u anke |i jirrimedjaw dawn il-
hsarat. ll-konvenuti ged jghidu li huma kulma ghamlu kien
biss li niffdu |-proprjeta’ ma’ proprjeta’ ohra posseduta
minnhom u kwindi ma ghamlu ebda hsara.

[l-perit tekniku spjega sew, a fol 44 et sequitur tal-process,
kif skaturat il-kawza. ll-konvenuti kienu jokkupaw il-fond
372, Trig San Pawl, San Pawl il-Bahar bhala residenza
ordinarja taghhom; kienu krewh fl-1974 u ghadhom ihallsu
|-kera tieghu sal-lum. FI-1991 huma akkwistaw [-utile
dominju li kien baga’ tal-fond 373 fl-istess triq; fl-1995
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issullokaw parti mill-fond 372 lil terzi. Fl-istess zmien
fethu bieb bejn iz-zewg fondi u niffduhom. Ghalhekk il-
perit ikkonkluda illi:

a. iz-zewg fondi 372 u 373 ... kienu zewqg fondi
separati u indipendenti sad-data ta’ qabel it-28 ta’ April
1991 fliema data I-konvenuti xtraw i¢-¢cens temporanju
minghand Nazzareno Abdilla.

b. i I-konvenuti Muscat ma ghamlu ebda hsara fil-
fond 373 illi ilhom jokkupaw mill-1991. L-esponent
jikkonferma illi I-konvenuti ghamlu manutenzjoni tajba

hafna fil-fond u fil-fatt ameljorawh.

C. lIli I-konvenuti Muscat ghamlu diversi alterazzjonijiet
li jinkludu alterazzjoni strutturali fil-fond 373, u dawn
Jinkludu ftuh ta’ bieb bejn iz-zewg fondi illi nfetah mill-
konvenuti fl-1995.

d. ll-konvenuti qatt ma talbu permess minghand is-
sidien (l-atturi) biex iwettqu dawn |-aterazzjonijiet.
Alterazjonijiet ohra kienu jinkludu it-tisqif bil-konkos tal-
gallarija li kien hemm fug wara tal-fond u saret k¢ina.

e. B’ dawn [-alterazzjonijiet strutturali nbidlet il-
fisonomija taz-zewg fondi, bir-rizultat li wara dawn I-
alterazzjonijiet il-fond 372 ma ghandux access
independenti ghat-triq, liema ac¢ess huwa biss mill-bieb
tal-fond 373. B’dawn [-alterazzjonijiet iz-zewg fondi nbidlu
f’ fond wiehed.

[l ma hux kontestat li x-xoghlijiet in kwistjoni saru meta |-
konvenuti kienu ged jokkupaw il-fond bhala enfitewti.
Skond l-artikolu 1504 (1) tal-Kodi¢i Civili ¢-¢enswalist
huwa awtorizzat mill-istess ligi li tirregola I-Istitut tal-
enfitewsi illi jbiddel il-fond, basta b’dagshekk ma
jgharrqux. Ma hemm ebda prova izda biss allegazzjoni li
I-fond tgharraq bix-xoghlijiet lamentati, u kwindi |-
konvenuti kellhom kull dritt bhala utilisti jaghmlu dawk ix-
xoghlijiet. (Ara sentenza ta’ din il-Qorti “Mifsud vs
Lanzon” — deciza fl-10 ta’ Dicembru 2002). L-iktar zewg
tibdiliet importanti kienu it-tniffid tal-fondi (u allura I-fetha
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ta’ bieb fil-fond in kwistjoni) u t-tibdil tal-veranda fi kcina.
Fir-rigward ta’ dan tal-anhar huwa diskutibbli jekk it-tisqif
jikkonsistix f'miljorament ghaliex hija kwistjoni ta’ gost jew
utilita’ jekk hux ahjar li jkun hemm gallarija jew kcina. Fil-
fehma tal-Qorti pero’ zgur li ma kienx hemm tgharriq.

llli rigward il-fetha ta’ bieb, din hija xi haga li zgur fil-futur
trid tigi rimedjata mill-konvenuti jew min jigi warajhom,
ghaliex huwa naturali li I-bieb ikollu jinghalag mill-gdid
ladarba I-fond in kwistjoni jigi fidejn is-sidien. Madankollu
iI-Qorti ma thossx li ghandha tinkwadra dan il-fatt bhala
tgharriq tal-fond kif titlob il-ligi. Importanti wkoll il-fatt li
ghalkemm fond minnhom issa ma ghandux a¢c¢ess ghat-
trig, dan huwa I-fond numru 372 u mhux il-fond proprjeta’
tal-atturi; ghalhekk dan mhux ta’ pregudizzju ghall-atturi
izda ghal xi haddiehor.

llli kif qalet il-Qorti tal-Appell fil-kawza fl-ismijet “Edward
Borg vs Antonio Farrugia” — (deciza fil-21 ta’ Novembru
1994):

“Fil-fehma ta’ din il-Qorti, il-kompitu u |-obbligu tal-utilista’
kif jemergi mill-ligi stess, u cioe’ Ii jimponi fuqu d-doveri
elenkati fl-artikolu 1505 u 1507 tal-Kodi¢i Civili ma
ghandhiex thalli dubju liema huma dawk [-obbligi rikjesti
minnu.  Fit-terminu tal-artikolu 1505 tal-Kodi¢i Civili I-
utilista ghandu jzomm u fiz-Zzmien li jmiss irodd il-fond lura
fi stat tajjeb. Inoltre fit-terminu tal-artikolu 157 tal-istess
Kodi¢i hu dmir tieghu li jesegwixxi kull obbligu li skond il-
ligi ghandhom is-sidien ta’ bini jew artijjiet. Jekk wiehed
Jabbina dawn iz-zewg obbligi flimkien, facilment jifhem
ghaliex fid-duttrina kif ukoll fil-gurisprudenza ta’ dawn il-
Qorti, gie deciz illi l-obbligu tal-utilista ma jiegafx filli
Jaghmel xoghol ta’ mantenzjoni ta’ rutina, izda minn zmien
ghal Zzmien skond il-htiega. Jaghmel dak kollu necessarju
biex il-fond jinzamm fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni u anke li
jimmeljorah jekk ikun il-kaz.”

lli ghalhekk il-konvenuti meta ghamlu x-xoghlijiet in
kwistjoni kellhom kull dritt jaghmlu dan bhala utilisti, anzi
skond dawn is-sentenzi kellhom I|-obbligu i jaraw li I-fond
jigi mtejjeb, kif jidher illi sar skond ir-rapport peritali.
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Naturalment kif gia’ inghad dan ma ffissirx li l-atturi jew
min jigi warajhom ma jkollux dritt jitlob li jinghalaq il-bieb, a
spejjez ta’ min fethu. Ghalhekk ladarba I-konvenuti
kellhom dritt jaghmlu dawn ix-xoghlijiet, ma jistghux jigu
penalizzati talli ghamluhom. Stabbilit dan, it-talbiet tal-
atturi peress li kollha bbazati fug din il-premessa, ma
jistghux jintlaqghu.

Ghal dawn il-motivi |-Qorti tiddeciedi din il-kawza billi
tilga’ l-eccezzjonijiet tal-konvenuti u tichad it-talbiet
attrici bl-ispejjez tal-kawza jithallsu mill-istess atturi.

Mogqgrija.

< Sentenza Finali >
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