Qorti ta’ I-Appell
(Kompetenza Inferjuri)
Imhallef Anthony Ellul

Appell numru:- 74/2006 AE
Schembri Barbros Limited (C9577)
vs

Carmelo Vella (ID 167949M) u, permezz ta' digriet datat 17 ta' Marzu
2010, Noel Vella (ID 104070M) u Alfred Vella (ID 346637M) gew
ammessi fil-kawza in statu et terminis

L-Erbgha, 24 ta’ Frar 2016

Rikors promotur tas-6 ta’ Settembru 2006.

Is-so¢jeta” Schembri Barbors Limited talbet lill-Bord Li Jirregola |-Kera jordna t-
tmiem tal-kirja tal-fond 104 Triq Atoia, Hamrun mikri lill-intimati billi dawn:

(i) nagsu milli jaghmlu uzu tal-fond bhala bonus paterfamilias u |-fond sarlu
hsarat konsiderevoli u dan billi I-fond gatt ma nzamm fi stat tajjeb ta’
manutenzjoni

(i) saru diversi tibdiliet strutturali minghajr il-permess tas-sid, u b'rizultat
taghhom saret hafna hsara lill-fond

(i) I-fond ma huwiex ged jintuza ghall-iskop lilu moghti peress illi mhux biss
ghaliex mhux gieghed jintuza ghall-abitazzjoni, u I-bitha tal-fond li giet sfigurata
bil-kostruzzjonijiet illegali illi saru u gieghed jintuza biex jinzamm hafna scrap
konsistenti f'parts ta’ karozzi kif ukoll karozzi mkissra.

Twegiba tal-intimat.

L-intimat Carmelo Schembri wiegeb li:

(i) I-gudizzju ma kienx integru peress illi s-socjeta rikorrenti kienet propretarja
tal-fond flimkien ma' kumpannija ohra li jisimha Angcar Company Limited

(ii) dak allegat mis-socjeta rikorrenti kien totalment infondat

(iii) meta s-socjeta rikorrenti xtrat il-propjeta, hija xtratha fale guale u bl-intimat
gewwa fiha



(iv) l-istess stat ta’ fatt prezenti kien accettat mill-aventi kawza tas-socjeta’
rikorrenti li kien jaccetta I-kera regolarment

(v) ir-rikors peritali anness mar-rikors promotur jghid li xi sogfa u travi huma fi
stat hazin u li jinhtieg li jinbidlu. Dawn huma ta’ natura straordinarja u ghalhekk
huma a kariku tas-sid skont il-ligi

(vi) fi kwalunkwe kaz dawn it-tibdiliet huma kollha riversibbli fi tmiem il-kirja

(vii) kienet is-socjeta rikorrenti stess li kkawzat hsarat meta ghamlet xoghlijiet fil-
fond adjacenti ghal dak meritu tal-kawza odjerna.

Sentenza tal-Bord Li Jirregola I-Kera tat-28 ta’ Novembru 2013.

II-Bord qal li mill-provi kien irrizulta li I-fond inkera bhala farm ghat-trobbija tal-
annimali. Illum il-gurnata il-fond gieghed jintuza bhala kumpless ta’ garaxxijiet li
saru gewwa r-razzett, u li geghdin jintuzaw mill-intimat u hutu. Mill-provi rrizulta
li I-fond jinstab fi stat hazin hafna u sarlu tibdil strutturali sabiex minn razzett sar
kumpless ta’ garaxxijiet.

"Fil-kaz in kwistjoni huwa car illi t-tibdiliet illi saru fil-fond huma certament ta’
importanza straordinarja, meta razzett gie zviluppat fkumpless ta’ garages
principalment utilizzat ghaz-zamma ta’ vetturi u oggetti relatati mal-vetturi.
Apparti minn hekk, huwa fatt mhux ikkontestat illi bir-rizultat ta’ tali xogholijiet,
id-destinazzjoni espresso jew prezunta tal-lokazzjoni inbidlet radikalment, minn
dik ta’ razzett ghat-trobbija tal-bhejjem ghal kumpless ta’ garages intiz ghal
hazna ta’ vetturi privati u affarijiet relatati maghhom.

Is-socjeta rikorrenti ghalhek irnexxielha tipprova illi I-intimat kif ukoll membri tal-
familja tieghu illi huwa halla jokkupa I-fond meritu tal-kawza odjerna, ghamiu
tibdiliet strutturali ingenti illi wasslu kemm ghall-hsara lill-fond kif ukoll ghat-tibdil
ta’ I-iskop Ii ghalih tali fond kien mikri inizjalment”

Appell tal-intimat.

L-intimat Carmelo Vella appella mis-sentenza, b’dan |-aggravju:-

(i) irrizulta mill-provi i l-iskop tal-lokazzjoni kien wiehed agrikolu billi
originarjament il-fond de guo kien uzat bhala razzett, u qatt ma nkera bhala

abitazzjoni.

(ii) subordinatament, anke jekk il-Qorti tiddeciedi li I-lokazzjoni kienet wahda su/
generis li la hi protetta mill-Kap 69 u langas mill-Kap 199, il-Bord ma kellux
setgha li japplika d-disposizzjonijiet tal-Kap 69.

(iii) fil-mertu, it-talba ma tistax tigi milqugha billi (a) f'medda ta’ sittax-il sena s-



socjeta” rikorrenti ma hadet |-ebda nteress biex tivverifika |I-gaghda strutturali
tal-fond; (b) is-sostituzzjoni tax-xorok m’humiex responsabilita” tal-kerrej (¢) ma
giex ippruvat x'inhuma ‘the various structural changes carried out over the years’
li dwarhom jithadded il-Perit Mallia imgabbad ex parte mir-rikorrenti jekk dan
acceda fil-post biss fit-2006 u kull ma jaf hu li *the building was originally used as
a farm;, naturalment kif gie mgharraf mis-sidien.

Twegiba u appell incidentali ta’ Noel Vella.

Noel Vella, wiehed mill-intervenuti /n statu et terminis ipprezenta risposta tal-
appell kif ukoll ippropona appell in¢identali. Fir-risposta assocja ruhu fl-aggravju
tal-konvenut appellant. Permezz tal-appell inidentali talab li tithassar dik il-parti
tas-sentenza li ordnat li "spejjez tal-proceduri odjerni ikunu kollha a kariku tal-
intimati in solidum bejniethom”, u dan billi intervenut la huwa I-attur u langas
huwa kjamat in kawza u li ghalhekk I-intervenut la jista’ jitlob ghall-hlas tal-
ispejjez tieghu u lanqas jista’ jigi kkundannat ghall-ispejjez.

L-intervenut |-iehor m’appellax filwaqt li ma saret |-ebda twegiba ghall-appell
inCidentali.
Twegiba tas-socjeta appellata.

Is-Socjeta appellata wiegbet Ii:

(i) I-e¢cezzjoni tal-inkompetenza ghandha titgajjem in limine litis u mhux fl-
appell; jekk titgajjimx /n limine litis din titgies rinunzjata.

(ii) maqgjel jitgies bhala fond urban. Ghalhekk ghall-fini ta’ kompetenza huwa
rrilevanti jekk il-fond kienx jintuza ghal skop ta’ residenza jew, kif isostnu I-
intimati, bhala post ghat-trobbija tal-annimali.

(iii) si tratta ta’ sitwazzjoni li fiha I-inkwilin ma hax hsieb il-manutenzjoni
ordinarja. Dan in-nugqgas gab il-fond fl-istat li fih jinstab illum. Barra minn dan |-
inkwilin ghamel diversi alterazzonijiet li biddlu I-konfigurazzjoni tal-fond.

Gurisdizzjoni.

L-appellanti ssostni li mill-provi rrizulta li I-lokazzjoni kienet agrikola u ghalhekk il-
Bord Li Jirregola |-Kera m’ghandux gurisdizzjoni sabiex jisma’ u jiddeciedi dwar il-
kaz. Kompla jghid:

"II-Bord anke kif jidher mis-sentenza appellata (pagna 4) kellu quddiemu
lokazzjoni ta’ razzett ‘sabiex jintuza bhala razzett ossija farm’, fejn il-post kien
Jintuza ghat-trobbija tal-annimali u affarijiet ohra relatati mal-annimali” (fol. 3).

II-gorti tosserva, irrispettivament minn jekk eccezzjoni simili tistax tigi sollevata



ghall-ewwel darba fil-Qorti tal-Appell, li:-

1. Hu minnu li ghalkemm fir-rikors promotur sid il-kera tadduci bhala wiehed
mill-kawzali taghha I-bdil fid-destinazzjoni billi I-fond mhux jintuza ghal
skop t'abitazzjoni, mill-provi rrizulta illi r-razzett kien, safejn jistghu jiftakru
I-intimati, jintuza bhala razzett ghat-trobbija tal-annimali, fosthom il-
barrin. Irrizulta kif fl-istess post kien joqgtol I-annimali f'tali post. F'dan ir-
rigward:-

(a) l-appellant xehed: “Jiena nghid illi I-post konna nuzawh ghat-trobbija
tal-barrin, imma nghid illi dan ilhom erbghin sena negsin minn hemm
hlief ghal xi ghogol jew naghga, jew xi friek u tigieg kultant, imma
mhux dak in-numru kbir ta’ annimali Ii kien ikun hemm gabel” (fol.
172). Kompla jghid: "Kemm ilhom negsin il-barrin ged inpoggu xi
karozzi privati li nuzawhom ghax-xoghol”.

(b) I-intervenut fil-kawza Noel Vella xehed: 'Jiena niftakar Ii n-nannu kien
irabbi I-bhejjem hemm gew u kien jogtolhom hemm hekk ghall-
biccerija, ghax ix-xoghol tieghu kien Ii jrabbi I-annimali ghall-biccerija”
u "Missieri mbaghad kompla fuq dak Ii kien jaghmel in-nannu, dejjem
fug xoghol tal-annimali tal-biccerija u z-ziju Alfred ukoll kien mieghu”
(fol. 167).

2. F'dan il-kuntest huma rilevanti diversi pronunzjamenti tal-Qrati:

"Pero* mill-kliem tal-ligi stess jidher car illi I-kompetenza moghtija lill-bord
hija ristretta hafna in kwantu I-kelma raba hija marbuta biex tfisser ingas
minn dak Ii normalment tfisser u hija marbuta mal-produzzjoni tal-
agrikoltura ut sic, tant li hemm esklusa kull raba Ii hija mqgabbla ghat-
trobbija tal-annimali jew ghall-kacca jew ghall-pastorizja, biex tirgha fugha
merhla nghag jew moghoz jew bagar”— Appell, Vol. LXXVL.ii.220.

"Bhala mqajjel If ma ghandhomx fil-preZent x jagsmu mal-biedja u Ii kienu
uzati u gew mikrija biss ghat-trobbija tal-annimali, huma ma jistghux jigu
kkunsiderati xortohra hlief bhala fond urban minhabba [-attwali
destinazzjoni taghhom... Fdan is-sens gie deciz mill-PrimAwla tal-Qorti
Civili fis-sentenza taghha tal-11 ta’ Ottubru 1930 in re Maria Dolores
Muscat v Gio Maria Azzopardi” — Giuseppe Vella vs Lorenzo Cassar,
Appell, 14 ta’ Dicembru, 1956 (Volum XL.i.421);

"Post fejn I-inkwilin iZzomm numru konsiderevoli ta’ annimali i jservu ghall-
eZercizzju tal-industrija tieghu bhal ma huma [-moghoz u [-bagar i
JinZzammu ghall-halib huwa protett bil-ligi tal-kera bhala fond kummerciali”
— Giuseppe Bugeja v Carmelo Falzon - Qorti tal-Appell, 11 ta’ Mejju,
1956 (Volum XL.i.164);



"Fil-kaz preZenti I-fond kif deskritt mill-Bord... jikkonsisti frazzett uzat tal-
bhejjem... a bazi ta’ din id-deskrizzjoni I-Qorti ma jidhriliex bir-rispett Ii
Jista’ jinghad, kif gal il-Bord, illi dan il-fond jaga’ fid-definizzjoni tal-kelma
raba riportata hawn fug (mill-Kap 199)”. — Carmelo Bugeja v Giovanni
Pace — Appell Civili 28 ta’ Frar, 1969.

Fl-istess sens hi s-sentenza tal-Qorti tal-Appell fil-kawza Santo Tonna vs
Salvatore Portelli, deciza fl-10 ta’ Dicembru 1951 (Volum XXV.i.215).

Ghalhekk m’hemmx dubju i I-Bord li Jirregola I-Kera kien it-tribunal
kompetenti sabiex jisma’ u jiddecidi I-kawza. II-fond oggett tal-kawza
jikkwalifika bhala fond urban skond il-Kap. 69.

Meritu.

Dwar il-fattur tal-hsarat, din il-Qorti ma tagbilx mas-sottomissjonijiet tal-
appellant. L-appellant qal:

"II-proprjeta meritu ta’ din il-kawZa nxtrat, flimkien ma’ art akbar
madwarha, mis-socjeta’ rikorrenti u s-socjeta’ Angcar Limited, fis-sena
1990. FI-2003 is-socjeta rikorrenti kisbet in-nofs indiviz tal-proprjeta’
minghand Angcar Limited. Imbaghad f-2006 gie nkarigat il-Perit Claude
Mallia biex jispezzjona I-proprjeta’.

Wiehed jithem illi hu ragonevoli i jistaqgsi:

(a) ghaliex Fmedda ta’ sittax-il sena s-socjeta’ rikorrenti ma hadet /-ebda
nteress kwalsiasi biex tivverifika I-gaghda strutturali tal-proprjeta’
akkwistata minnha ?” (fol. 5).

Sid il-kera ma kellha |-ebda obbligu tivverifika |-qaghda strutturali tal-
proprieta’ li akkwist flI-1990. ‘Il fatt li seta’ m’ghamlitx il-verifiki ma
jippregudikax id-drittijiet taghha taht il-ligijiet tal-kera.

Inoltre, |-various structural changes |i rrefera ghalihom il-perit Claude
Mallia fir-rapport tieghu (fol. 2), I-appellant jistagsi x‘inhuma. Pero’ dawn
jirrizultaw mill-istess deposizzjoni tal-perit Mallia (fol. 33) quddiem il-Bord
u r-rapport tal-istess xhud (fol. 2). Ix-xhud spjega: 'Jiena mort bl-idea I
ser nara farmhouse izda dan il-fond kien sensiela ta’ garaxxijiet u sheds”.
II-gorti tagbel perfettament mal-Bord li f'dan il-kaz irrizulta li dak li kien
mikri bhala razzett, inbidel ghal kumpless ta’ garaxxijiet.

Is-sostituzzjoni tax-xorok issir responsabilita” tal-kerrej kemm-il darba dan
jongos li jaghmel ix-xogholijiet ta’” manutenzjoni ordinarja. Kif jirrizulta



mill-istess rapport — mhux kontradett — apparti wiehed mill-garaxxijiet li
nbena mill-inkwilin fil-bitha: "the remaining parts of the buildings are in a
poor state or repair. Several timber beams are to be imminently replaced,
while some roofs are to be replaced or done anew as some have already
collapsed” (fol 2). Il-perit Mallia xehed ukoll: “"Ghal dak /i hija kundizzjoni
generall I-istruttura originali dik I-antika m'hijiex iktar abitabbli. Qieghda fi
stat hazin......”. Fil-fehma tal-qorti dwar il-meritu l|-appellant ma tax
ragunijiet li jistghu jwasslu lill-qorti biex tiskarta |-apprezzament tal-provi li
ghamel il-Bord u I-konkluzjoni li wasal ghaliha.

Appell incidentali.

Hu validu l-argument tal-intervenut Noel Vella li ma kellux jigi kkundannat
jaghmel tajjeb ghall-ispejjez tal-kawza, ghalkemm huwa tenut ihallas |-
ispejjez tieghu stess.

Ghaldagstant il-Qorti gieghda:

1. Tichad I-appell ta’ Carmelo Vella bl-ispejjez kontra tieghu. It-
terminu ghall-izgumbrament stabbilit mill-Bord, jiddekorri
mil-lum.

2. Tilga’ I-appell ta’ Noel Vella u tvarja s-sentenza tal-Bord tat-
28 ta’ Novembru 2013 u tiddikjara li dan I-appellant
m’ghandux ihallas spejjez relatati ma’ dawn il-proceduri hlief
ghall-ispejjez tieghu. Spejjez relatati mal-appell incidentali
jibqghu bla taxxa bejn il-partijiet gialdarba hu evidenti li I-
htiega ghal dan l-appell kien minhabba zball tal-Bord.

Anthony Ellul.



