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Seduta tas-6 ta' Dicembru, 2005

Citazzjoni Numru. 1909/2000/1

Julian BORG u martu Doris Borg
VS
Lorraine Mary PERICI
[I-Qorti:

Rat |-Att ta¢-Citazzjoni mressaq fid-19 ta’ Settembru,
2000, li bih u ghar-ragunijiet hemm imfissra, I-atturi talbu li
I-Qorti ssib lill-imharrka hatja li halliet il-post moghti lilha
b’¢ens jitgharraq u biex tkun kundannata taghmel it-
tiswijiet mehtiega fih, jew, fil-kaz li hija tonqos li taghmel
dan, thallihom jaghmlu huma x-xoghlijiet mehtiega Dbi
spejjez ghall-istess imharrka; talbu wkoll biex il-Qorti
xxolji I-kuntratt ta’ ¢ens u li I-post jghaddi lura fidejhom;

Rat in-Nota mressqga mill-imharrka fil-31 ta’ Ottubru, 2000,
li biha lagghet ghall-azzjoni attri¢i billi qalet li t-talbiet ma
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kinux misthoqqa ghaliex il-hsarat li hemm fil-post ma kinitx
tanti ghalihom hija izda kien janti ghalihom I-attur innifsu;

Rat id-degriet taghha tat-23 ta’ Novembru, 2000%, li bih u
fuq talba tal-atturi, hatret lill-Perit Arkitett David Pace
bhala perit tekniku;

Rat ir-Relazzjoni mressga mill-imsemmi perit tekniku fis-6
ta’ Gunju, 20032, u mahlufa minnu waqt is-smigh tad-9 ta’
Ottubru, 2003;

Rat id-degriet taghha tad-9 ta’ Ottubru, 2003, Ii bih u fuq
talba tal-avukat tal-atturi, halliet il-kawza ghall-eskussjoni
tal-perit tekniku;

Rat id-degriet taghha tal-4 ta’ Novembru, 20032, fuq talba
maghmula b’rikors imressaq mill-atturi fid-29 ta’ Ottubru,
2003, li bih awtorizzat lill-perit jerda’ jac¢edi fuq il-post
biex jaghmel ac¢ertamenti ohrajn;

Rat il-mistogsijiet maghmulin mill-atturi lill-perit tekniku* u
t-twegibiet ta’ dan imressqin minnu waqt is-smigh tad-9 ta’
Dicembru, 2003°;

Semghet it-trattazzjoni tal-avukat tal-atturi;

Rat I-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degrieti taghha tas-26 ta’ April, 2004, tas-7 ta’
Ottubru, 2004, tat-13 ta’ Jannar, 2005, tas-7 ta’ April,

2005 u tat-30 ta’ Novembru, 2005, li bihom halliet il-kawza
ghas-sentenza,

Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni ghat-twettiq ta’ tiswijiet wara hsarat
fpost moghti b’cens, u ghat-temm tal-istess kuntratt ta’
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¢ens minhabba |-imsemmija hsarat. L-atturi jghidu li |-
imharrka, li kienet dahlet fpost matul iz-zmien li kien
ghadu ghaddej i¢-¢ens favur persuna ohra li kien ha |-post
minghandhom, ittraskurat il-post u hallietu jitgharraq.
Qeghdin jitolbuha taghmel it-tiswijiet mehtiega. Qeghdin
jitolbu wkoll li, minhabba n-nugqgas taghha li thares il-patti
tal-kuntratt ta’ cens, I-istess koncessjoni enfitewtika
tithassar u |-post jerga’ lura fidejhom;

llli I-imharrka tghid li hija harset kif imiss il-kundizzjonijiet
kollha tal-ghotja tac¢-cens u li kien l-attur innifsu li jahti
ghall-hsarat li sehhew fil-post;

i I-fatti i johorgu mill-atti tal-kawza juru li l-attur huwa sid
ta’ blokka ta’ appartamenti li jinsab fi Triq Birkirkara, San
Gwann. Kien bnihom hu fuq art li kien xtara fl-1974. |-
blokka fiha erba’ (4) appartamenti u ggib I-isem ta’
“‘Brother’s Flats”. Fi Frar tal-1979, l|-attur ta b’¢ens ghal
wiehed u ghoxrin (21) sena b’sehh mill-1 ta’ Marzu, 1979,
l-appartament numru erbgha (4) mill-imsemmija blokka il
wiehed Joseph Abela®. F’Gunju tal-1988, Abela biegh il-
jeddijiet ta’ utli dominju temporaniju li kien ghad fadal mill-
imsemmija koncessjoni lil wahda Bridget Rizzo. Rizzo
ghaddiet il-post lill-imharrka b’kuntratt tal-11 ta’ Mejju,
1989, li fuqu deher ukoll I-attur biex tawwal iz-zmien tal-
koncessjoni sat-28 ta’ Frar, 2010, b’zieda fil-canone izda
mill-bgija  bl-istess kundizzjonijiet  tal-koncessjoni
maghmula lil Abela. Wahda mill-kundizzjonijiet i |-
enfitewti tal-appartamenti kellhom jaghmlu bi spejjez
indags bejniethom il-manutenzjoni tal-partijiet komuni,
maghduda |-bjut, tromba tat-tarag u faccata. Il-kawza
nfethet f'Settembru tal-2000;

llli ghar-rigward tal-konsiderazzjonijiet ta’ dritt li jolqtu I-
kaz, il-Qorti tqgis li trid tistharreg gabel kollox il-kwestjoni
tal-hsarat allegati mill-atturi u min jahti ghalihom. Kif isir
dan, il-Qorti trid tqis jekk dan il-fatt ifissirx il-ksur tar-rabtiet
kuntrattwali li dahlet ghalihom |-imharrka. Fl-ahharnett trid
tqis jekk ksur bhal dan igibx it-thassir tal-kuntratt ta’
enfitewsi u |-obbligu li I-imharrka trodd lura I-post lill-atturi;
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[lli jidher li [-azzjoni tal-atturi tinbena fuq l-artikolu 1518 tal-
Kodici Civili, li jaghti lid-direttarju I-jedd i jitlob il-hall tal-
konc¢essjoni enfitewtika u r-radd lura lilu tal-fond hekk
konc¢ess b’kull titjib li jkun sar fih jekk kemm-il darba |-fond
ikun tgharraq hafna u ¢-censwalist ma jsehhlux juri li dan
ikun gara minghajr il-ntija tieghu. Mill-kliem ta’ dan I-
artikolu johrog car li mhux kull tgharriq iwassal ghall-jedd li
d-direttarju jwaqga’ I-koncessjoni: irid ikun tgharriq ta’
Certa gravita’ tant li I-ligi tikkwalifika I-kelma “tgharraq” bil-
kelma “hafna”. Minbarra dan, |-enfitewta huwa moghti
wkoll mil-ligi® li jinghata zmien xieraq (i jista’ jiggedded
ghal darba wahda) biex jilhaq jaghmel it-tiswijiet mehtiega
minflok jinhall il-kuntratt;

Il -atturi jqisu li I-hsarat li hargu fil-post moghti b’¢ens lill-
imharrka jaghtu lok ghall-kaz ta’ ksur min-naha taghha tal-
obbligi kuntrattwali li bihom jitghabba kull ¢enswalist. L-
ewwel fost dawn huwa Il-obbligu li huwa jzomm u jrodd
lura ma’ tmiem il-konéessjoni I-fond moghti fi stat tajjeb®.
It-tieni obbligu huwa dak li ¢-Censwalist iwettaq dwar il-
fond konc¢ess kull obbligu li kull sid ta’ post jew ta’ art
ghandu jwettaq skond il-ligi'®. Dan jitgies li jfisser li I-
enfitewta jrid jindokra I-fond enfitewtiku bhallikieku kien
tieghu, liema obbligu ma jitnisslix biss meta jkun wasal il-
waqt li jroddu lura lid-direttarju, imma wkoll matul iz-Zzmien
kollu tal-konéessjoni enfitewtika™’;

[lli tali obbligu tal-enfitewta ma jigafx fit-twettiq ta’ xoghol
ta’ manutenzjoni tal-post enfitewtiku, izda jidhol fih ukoll I-
obbligu li, minn zmien ghal zmien, jaghmel xoghol fih Ii
jtejieb il-qaghda ta’ dak il-post, mhux biss billi jzommu fil-
gaghda li tkun minhabba t-tgharriq, imma sahansitra i
jwaqaaf it-tgharrig, isewwih u jtejpu®®. ll-fatt li I-post seta’
kien milqut diga’ minn xi tgharrig u hsara meta saret I-
ghotja b’¢ens ma jfissirx li b’dagshekk i¢-censwalist huwa
mehlus milli jzomm il-post fkundizzjoni tajba jew li jhallih

8 Art. 1519(2) tal-Kap 16

® Art. 1505 tal-Kap 16

0 Art. 1507 tal-Kap 16

™ App. Civ. 19.11.2001 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Calleja noe vs John Mifsud u |-ghadd ta’
sentenzi hemm imsemmija

2 App. Civ. 21.11.1994 fil-kawza fl-ismijiet Edward Borg vs Anthony Farrugia
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jitgharraq aktar’®>. Dan jinghad ghaliex, ghall-kuntrarju
tal-obbligazzjoni fuq il-kerrej, i¢-Censwalist ghandu obbligu
li I-fond enfitewtiku jgibu 'l quddiem, kemm minhabba li din
hija I-funzjoni ekonomika tal-istutut tal-enfitewsi'*, u kif
ukoll ghaliex I-enfitewta jitqgies ghal kull fini li gieghed
izomm il-fond uti dominus. L-ebda sid ghagli ma huwa
mistenni jhalli gidu jitgharraq jew li jrid li jhalli jongos il-
valur ekonomiku ta’ hwejgu. Dan l-obbligu jkun jghodd
aktar jekk kemme-il darba ¢-censwalist jintrabat fil-kuntratt
li, fi tmiem i¢-Cens, irodd lura I-post lid-direttarju fi stat
tajjeb;

llli fil-gafas ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, mill-atti
processwali johrog li I-hsarat [i minnhom jilmintaw |-atturi
jikkonsistu fi hsarat fis-sogfa tal-appartament moghti lill-
imharrka, stghadir tal-istess bejt minhabba tnixxija mit-
tank tal-ilma, sadid fil-kanna tal-ilma li taghlef it-tank tal-
ilma, hsara fil-bieb tal-aluminju ta’ barra li jaghti ghall-
appartamenti, brix u grif mal-hajt tal-intrata ta’ isfel u hsara
fil-kaxxa tal-ittri*>;

llli, mill-kostatazzjonijiet maghmulin mill-perit tekniku,
huwa wasal ghall-fehma li I-hsarat riskontrati ma sehhewx
esklussivament minhabba t-traskuragni jew minhabba n-
nuggas tal-imharrka. Wasal ghall-fehma — u din tenniha
meta rega’ kien eskuss mill-atturi'® — li ma setax ikun i I-
hsara li huwa ra waqt I-ac¢essi li ghamel setghet grat fiz-
zmien li I-post kien fidejn |-imharrka. Kienet hsara li jew
bdiet sa minn zmien qabel mal-imharrka dahlet fil-post,
jew li sehhet minhabba xoghol hazin tal-bini innifsu. |zda
hareg mill-provi wkoll li I-imharrka kienet rat xi nugqgasijiet
fil-post meta kienet sejra tiehdu minghand Bridget Rizzo"’,
izda minkejja dan, lill-attur ma semmietlu xejn’®. Dan ma
jenlisx lill-imharrka mir-responsabbilta’ ghaz-zamma
fkundizzjoni tajba tal-post moghti lilha. Kien biss madwar
hdax-il (11) sena wara li dahlet fil-post u ftit Zzmien qabel

2P A. GV 29.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Teresa Deguara Caruana Gatto vs Philip Grima et
“p.A. GCD 19.10.2004 fil-kawza fl-ismijiet Maurice Dimech ve George Zammit (sentenza in
parte)

%5 Xhieda tal-attur 8.3.2001, fpagg. 61-2 tal-process

%6 pag. 108 tal-process

7 Xhieda taghha 7.5.2002, f’pag. 71-2 tal-process

'8 Xhieda tal-attur 8.3.2001, f’pag. 64 tal-process
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ma nfethet din il-kawza li |-imharrka gabbdet perit biex
jaghtiha rapport dwar il-qaghda tal-post*®;

llli, b’Zieda ma’ dan, irid jinghad li r-rabtiet kuntrattwali li I-
imharrka dahlet ghalihom kienu dawk Ili kienu dahlu
ghalihom l-awturi taghha. Fl-ebda wiehed mill-kuntratti
ma kien hemm [-obbligu li hija trodd lura I|-post fi stat
tajjeb, imma dak li l-enfitewta “izomm u jhalli I-flat fi stat
tajjeb ta’ riparazzjoni u manutenzjoni’. Fuq kollox, il-
koncessjoni enfitewtika ghadha sallum ma waslitx fi
tmiemha;

llli fid-dawl ta’ I-kostatazzjonijiet li saru, il-Qorti ma
jidhrilhiex li I-imharrka tista’ titgies hatja wahedha ta’ ksur

tal-kuntratt tal-enfitewsi. Dan ma jfissirx |i hija
m’ghandhiex tohro§g sehemha mill-ispejjez mehtiega ghat-
tiswija tal-post, izda ma jistax jinghad li l-istat tal-post

taghha (u tal-partijiet komuni tal-blokk tal-appartamenti)
tanti ghalih hi. F’kull kaz, ir-rabta ghaz-zamma f'gaghda
tajba tal-post kienet rabta li tghabbi lill-okkupanti kollha
tal-appartamenti l-ohrajn u mhux lilha biss. Jekk I-
appartamenti |-ohrajn ma kinux okkupati, dik ir-rabta taqa’
fuq is-sid taghhom, jigifieri |-atturi;

lIli meta wiehed jorbot is-sejbiet fattwali u teknici tal-perit
gudizzjarju ma’ I-kundizzjonijiet kuntrattwali li jirregolaw il-
konc¢essjoni enfitewtika tal-post tal-imharrka, wiehed jasal
ghall-fehma li bosta mill-hsarat Ili jirrizultaw iridu
jissewwew bi spejjez tal-okkupanti jew sidien tal-
appartamenti kollha u dan ghaliex dawn il-hsarat jinsabu
fil-partijiet komuni tal-blokk tal-appartamenti.  Hemm
hsarat ohrajn li jidher li tahti ghalihom Il-imharrka wahedha
(per ezempju, I-brix mal-hitan u t-tghattin tal-frame tal-bieb
ta’ barra tal-aluminju minhabba |i ddahhal il-mutur fl-
intrata), izda dawn jistghu u jmisshom jigu rimedjati bla
nefga kbira u b’xoghol ordinarju;

[lli, minkejja dan, il-Qorti hija tal-fehma shiha li I-hsarat li ra
I-perit tekniku ma humiex tali li jwasslu ghall-hall tal-
kuntratt tac-¢ens, u hija sejra tuza d-diskrezzjoni li thallilha
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I-ligi biex taghti lill-imharrka zmien bizzejjed biex taghmel
it-tiswijiet mehtiega bi spejjez skond sehemha, bla ma
tordna x-xoljiment tal-kuntratt jew li tordnalha li tohrog mill-
post. Il-hsarat li jidhru ma jistghux jitgiesu bhala tgharriq
estensiv tal-post. Ghalkemm huma b’xi mod nuqgqgas ta’
tharis tal-kundizzjonijiet tal-kuntratt, langas ma jistghu
jitgiesu ta’ sura gravi u kbira bizzejjed biex igibu x-
xoljiment tal-kuntratt. F'dan ir-rigward, il-Qorti ma
jidhrilhiex li ghandha toqghod fuq l-istedina maghmula
mill-gharef difensur tal-atturi waqt it-trattazzjoni tieghu fis-
sens li ma ghandux jigi mistharreg jekk il-hsara jew
tgharriq fil-post huwiex wiehed kbir jew le. Din I-istedina
tittanta tnessi dak li jipprovdi l-artikolu 1518 tal-Kodici;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda taqta’ u tiddeciedi
I-kawza billi:

Tilga’ l-ewwel talba attri¢i limitatament billi tqis |i I-
imharrka nagset li taghmel il-manutenzjoni mehtiega biex
il-post moghti lilha u l-ambjenti komuni tal-korp tal-
appartamenti jinzammu fi stat tajjeb;

Tipprovdi dwar it-tieni talba attrici billi tiddikjara i
ghandhom isiru t-tiswijiet mehtiega li minnhom jilmentaw I-
atturi, li ghalihom I-imharrka trid tohrog sehemha skond il-
kundizzjonijiet tal-kuntratt tal-koncessjoni enfitewtika,
liema xoghlijiet ghandhom isiru mill-istess imharrka fi
zmien xieraq kif imsemmi fir-Relazzjoni peritali, u ghas-
sorveljanza ta' liema xoghlijiet geghda tantar lill-Perit
Arkitett David Pace biex jaghti d-direttivi mehtiega dwar il-
mod u z-zmien li bih ghandhom isiru l-istess xoghlijiet;

Tilga’ t-tielet talba attrici fkaz li I-imharrka tonqos i
twettaq dak li hija obbligata li taghmel,

Tichad ir-raba’ u I-hames talbiet attri¢i ghaliex ma ssibx
li jikkonkorru r-ragunijiet li ghalihom ghandha tiddikjara
xolta I-koncessjoni enfitewtika; u

Tordna li l-imharrka thallas Il-ispejjez tal-kawza dwar |-
ewwel tliet talbiet attri¢i (maghdudin maghhom dawk tal-
perizja teknika u kull prestazzjoni li tista’ tinghata mill-perit
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tekniku ghat-twettiq ta’ din is-sentenza), filwaqt li I-ispejjez
in konnessjoni mat-talbiet I-ohrajn jibqghu bla taxxa bejn
il-partijiet.

Moqgrija

< Sentenza Finali >
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