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Seduta tat-30 ta' Gunju, 2006

Citazzjoni Numru. 1955/1998/1

Avukat Dottor Anthony Cremona Barbaro
Versus

Prokuratur Legali Albert Agius Ferrante; u b’dikriet
tat-23 ta’ Frar 2005 il-kawza tkompliet fil-persuna ta’
Philip Farrugia, Raphael Farrugia, John Farrugia,
Anna Zammit Tabona, Marguerite Critien u Anna
Stivala fisimha proprju u bhala prokuratrici fisem I-
assenti Maria Pia Camilleri

Din hija kawza b’kontro-talba. L-attur gieghed jitlob il-
hlas ta’ danni talli I-konvenut inqeda bla jedd bi proprjeta
tieghu, u I-konvenut b’rikonvenzjoni qieghed jitlob
kumpens talli l-attur staghna bit-telf tieghu ghax hu
ghamel benefikati fi proprjeta ta’ I-attur.

[¢-Citazzjoni tghid illi -attur huwa s-sid ta’ gnien li gieghed
numru hdax (11), Trig Sant’Anna, H’Attard, li huwa kien
kiseb b’kuntratt tad-9 t'Awissu 1993 fl-atti tan-Nutar
Joseph Henry Saydon. llI-konvenut, bi ksur tal-ligi u bla
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ma kellu jedd, zamm fidejh il-gnien u ngeda bih bejn id-9
tAwissu 1993 u t-2 ta’ Jannar 1998, kif jidher minn
sentenza moghtija mill-Qorti ta’ I-Appell (Sede Inferjuri) fit-
2 t'Ottubru 1997.

Matul iz-zmien li |-gnien kien fidejn il-konvenut, I-attur
garrab hafna danni, kemm ghax kien im¢ahhad mit-
tgawdija tal-gnien u kif ukoll ghax tilef I-imghax fuq il-flus li
hu kien hareg biex kiseb il-gnien, barra danni ohra.

Billi ghalxejn kemm-il darba sejjan lill-konvenut biex jersaq
ghal-likwidazzjoni u I-hlas tad-danni, l-attur fetah din il-
kawza u gieghed jitlob illi I-qorti:

1. tghid illi I-konvenut ghandu jwiegeb ghad-danni
kollha li garrab I-attur;

2. tillikwida I-kumpens li jmiss lill-attur bhala danni talli
I-konvenut zamm bla jedd proprjeta tieghu; u

3.  tikkundanna lill-konvenut ihallas id-danni hekk
likwidati flimkien ma’ I-imghax u l-ispejjez, fosthom dawk
ta’ erba’ ittri uffi¢jali.

[I-konvenut ressaqg dawn I-e¢cezzjonijiet:

1. hu ma ikkawza ebda danni lill-attur ghax hekk kif gie
dikjarat li I-kirja ntemmet huwa hared mill-gnien u radd i¢-
cwievet;

2.  il-pretensjoni ta’ |-attur ma humiex indikati ¢ar fic-
Citazzjoni, ghax I-attur ma fissirx jekk id-danni li gieghed
jitlob humiex danni strutturali, jew humiex danni fil-gnien
jew fis-sigar jew fil-bjar;

3.  huwa ghal kollox irrelevanti illi I-attur tilef I-imghax
fuq il-kapital ghax kien jaf li gieghed jikri fond mikri, u ma
hemm ebda analogija bejn it-tgawdija ta’ frottijiet cCivili mill-
kapital u t-tgawdija tal-frottiiet naturali minhabba I-
koltivazzjoni tal-gnien;

4. il-kera kien u ghadu depozitat fil-qorti ghaz-zmien
relevanti, u l-attur jista’ jekk irid jizbanka; jekk deherlu li |-
kera kien baxx ir-rimedju kien illi quddiem it-tribunal
kompetenti jitlob Zieda tal-kera; u

5. il-konvenut kellu biss I-obbligu li jaghmel benefikat
ta’ mitt lira (Lm100) u jrodd il-gnien fi tmiem il-kiri fl-istess
stat kif kien meta hadu; il-konvenut kien ha I-gnien “fi stat
rovinuz” u mhux biss ghamel il-benefikati miftiehma izda
wkoll ghamal “spiza sostanzjali”.

Biex jigbor l-ispejjez li ghamel fil-benefikati |-konvenut
ressaq ukoll kontro-talba. Fisser illi I-gnien kien hadu
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b’kera ta’ erbghin lira (Lm40) fis-sena minghand Carmelo
Galea, li dak iz-zmien kien id-sid. ll-konvenut kien intrabat
li jaghmel benefikati ta’ mitt lira (Lm100) fil-gardina, izda
fil-fatt ghamel benefikati sostanzjali ghax bena zewdt
ikmamar, bil-madum, it-twieqi u s-sistema ta’ dawl
elettriku, ghamel ¢angaturi fil-moghdijiet fil-gnien, gieghed
kannizzata tal-hadid matul il-gnien kollu, ghamel turgien
tal-hadid flok sellum ta’ I-injam imkisser, dawl elettriku fil-
gnien, facilitajiet sanitarji u serra zghira tal-hgied. Illlum
huwa I-attur, li xtara I-fond, li gieghed igawdi minn dawn il-
benefikati.

ll-konvenut ghalhekk b’rikonvenzjoni qgieghed jitlob illi |-
gorti, wara li tghid illi l-attur staghna bla ma jisthoqqlu u
bla ma hu xieraq bil-benefikati li ghamel il-konvenut, u
tillikwida |-ammont li bih |-attur staghna, tikkundanna lill-
attur ihallas I-ammont hekk likwidat, flimkien ma’ I-imghax

u l-ispejjez.
Ghall-kontro-talba tal-konvenut Il-attur ressaq dawn |-
eccezzjoni:
1. il-kontro-talba waqghet bi preskrizzjoni ta’ hames

snin; din l-e¢¢ezzjoni kienet michuda b’sentenza moghtija
fl-4 ta’ Lulju 2005;

2. ma huwiex minnu illi l-attur staghna ghax I|-gnien
xtrah kif kien u b’li kien hemm fih, u ta’ dan hareg il-flus u
hallas;

3. jakk l-attur staghna dan ma kienx bla misthoqq u
ghalhekk jonqos element mehtieg ghall-azzjoni ghax il-
benefikati saru minghajr il-kunsens tas-sid u ghalhekk I-
art. 1564 tal-Kodici Civili jeskludi kull jedd ghall-kumpens.
[I-fatti tal-kawza sehhew hekk:

B’kitba tat-22 ta’ Marzu 1967 il-konvenut kien kera I-gnien
li dwaru saret il-kawza minghand Antonio Galea b’kera ta’
erbghin lira (Lm40) fis-sena ghal sitt snin di fermo u sitt
snin di rispetto b’sehh mill-1 ta’ Marzu 1967, bil-patt illi I-
konvenut jaghmel benefikati ta’ mitt lira (Lm100) fil-gnien.
Meta ghaddew it-tnax-il sena, il-konvenut xorta baga’
jzomm il-fond.

Fid-9 t'‘Awissu 1993, meta kien ghadda z-zmien tal-kiri u I-
konvenut kien ghadu jzomm il-gnien, l-attur xtara I-gnien
minghand il-werrieta ta’ Antonio Galea b’kuntratt ta’
dakinhar fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon. L-attur
imbaghad fetah kawza ghall-izgumbrament tal-konvenut,
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ghax qal illi I-gnien kien gieghed izommu minghajr titolu, u
din il-kawza ngatghet favur I-attur b’sentenza tas-7 ta’ Frar
1997, li kienet imwettga b’sentenza tal-Qorti ta’ I-Appell
tat-2 t'Ottubru 1997. Wara din is-sentenza I-konvenut
radd il-gnien lill-attur fit-2 ta’ Jannar 1998.

L-attur issa qieghed jitlob hlas ta’ danni talli I-konvenut
zamm il-gnien bla ma kellu jedd ghalih bejn id-9 t‘Awissu
1993, meta l-attur xtara I-gnien, u t-2 ta’ Jannar 1998,
meta |-konvenut telaq il-gnien. Il-konvenut gieghed
b’rikonvenzjoni jitlob kumpens ghax qieghed ighid illi
ghamel benefikati fil-gnien u ghalhekk I-attur gieghed
jistaghna bin-nefga tieghu.

Ingisu I-ewwel il-kontro-talba tal-konvenut.

Jidher mill-ewwel illi din il-kontro-talba ma tistax tirnexxi u,
anzi, hija x’aktarx fiergha.

Ir-relazzjoni bejn il-konvenut u s-sid tal-gnien kienet dik ta’
bejn kerrej u sid il-kera, u regolata bid-dispozizzjonijiet tal-
ligi li jirregolaw dak l-istitut. Tassew illi, wara li ghalaq il-
kera, il-konvenut baga’ jzomm il-gnien bi ksur tal-ligi u bla
ma kellu jedd ghalih, izda dan |-ghemil illecitu tal-konvenut
ma jistax ikollu I-effett illi issa ghar-relazzjonijiet bejnu u s-
sid jibdew ighoddu dispozizzjonijiet ta’ ligi aktar favorevoli
ghalih.

Dwar il-jedd tal-kerrej li jithallas kumpens ghal benefikati
maghmula minnu fil-haga mikrija, l-art. 1564 tal-Kodici
Civili jghid hekk:

1564. (1) ll-kerrej, matul il-kiri, ma jista’ jaghmel ebda
tibdil fil-haga mikrija minghajr il-kunsens ta’ sid il-kera, u
m’ghandux jedd jitlob il-hlas lura tal-valur, ikun kemm
ikun, tal-miljoramenti maghmula minghajr dak il-kunsens.
ll-konvenut ma jistax jahrab mid-dispozizzjonijiet ta’ dan I-
artikolu billi jilbes il-maskra ta’ min qieghed ifittex
kumpens kontra min staghna bin-nefga tieghu. Mix-
xhieda hareg car illi I-konvenut ma kisibx il-kunsens tas-
sidien biex ghamel il-benefikati fil-gnien* u ghalhekk ma
jistax jitlob il-hlas lura ta’ dak li nefaq.

Barra minn hekk, ukoll li kieku I-konvenut seta’ jingeda
b’din l-azzjoni, ma kienx l-attur li staghna bil-benefikati
izda, se mai, is-sidien ta’ qabel. Ill-benefikati ma sarux

! Ara X-xhieda ta’ Carmelo Galea fis-seduta tal-20 t’ April 2004, fol. 163. Ara
wkoll is-sentenza tal-Qorti ta’ I-Appell (Sede Inferjuri) tat-2 t’Ottubru 1997 f1-
ismijiet Dr Anthony Cremona Barbaro versus Albert Agius Ferrante.
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wara li l-attur xtara |-gnien u ghalhekk meta xtara I-attur
xtara I-gnien bil-benefikati fih u dawn kienu meqjusa fil-
prezz.

[l-kontro-talba tal-konvenut hija ghalhekk mic¢huda, bl-
ispejjez kontra tieghu.

Nghaddu issa ghat-talbiet ta’ I-attur.

L-attur gieghed jitlob il-hlas ta’ danni bhala kumpens
sakemm il-fond tbattal. Jidher ¢ar illi l-attur ma huwiex
gieghed ifittex danni minhabba hsara li saret fil-gnien, u
ghalhekk it-tieni ec¢cezzjoni tal-konvenut ma ghandhiex
tintlaqa’.

Bla meritu wkoll hija I-ewwel e¢¢ezzjoni, ghax il-konvenut
beda jzomm il-gnien bla ma kellu jedd ghalih mhux minn
dakinhar tas-sentenza li ordnat l-izgumbrament izda minn
dakinhar li ntemm it-titolu tieghu. Fil-kaz tallum, l-attur
gieghed jitlob id-danni ghaz-zmien bejn meta sar hu s-sid
tal-gnien u meta I-konvenut raddhulu.

L-attur gieghed jitlob I-imghax fuq il-kapital li hu hared biex
xtara I-gnien. ll-gorti ma taqgbilx illi I-imghax mitluf fuq il-
kapital huwa I-kejl tad-danni ghax, ukoll li kieku kellu t-
tgawdija tal-gnien, l-attur xorta ma kienx sejjer idahhal
imghax fuq il-kapital. Huwa kriterju aktar xieraq il-valur
lokatizju tal-gnien, i.e. kemm seta’ jinkera kull sena.

Lil din il-gorti ma jidhrilhiex li tista’ toqghod fuq I-istima
mressga ex parte mill-attur ta’ elf u mitejn lira (Lm1,200)
fis-sena ghax ma jidhrilhiex illi din l-istima hija wahda
realistika fis-sens |i ma hijiex dagskemm kerrej kien jasal
biex joffri lil sid ghall-kiri tal-gnien fsuq hieles. Bizzejjed
jinghad illi fl-avviz li bih I-attur kien fetah il-kawza kontra I-
konvenut ghall-izgumbrament I-attur stess kien stqarr illi
“l-valur lokatizju ma je¢cedix mitejn u hamsin lira (Lm250)
fis-sena”.

Ghalhekk il-gorti sejra togghod fuq il-ftehim maghmul bejn
il-konvenut u l-awtur ta’ l-attur fit-titolu ghall-gnien,
aggustat biex jaghmel tajjeb ghall-inflazzjoni skond I-indici
pubblikat fil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, b’dan illi,
ladarba |-fond ma huwiex dar ta’ abitazzjoni, ir-regola illi I-
kera mizjud ma jistax ikun aktar mid-doppju mill-kera ta’
gabel, u r-regola illi z-Zzieda ssir biss kull hmistax-il sena,
ma jghoddux ghall-kaz tallum.
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Meta sar il-kiri fl-1967 il-kera kien ta’ erbghin lira (Lm40)
fis-sena. Mizjud skond I-indi¢i ta’ inflazzjoni I-kera fis-snin
relevanti kien jigi hekk:
Sena Indi¢i Kera
176.7
1967 6 40.00
495.6 112.1
1993 0 5
516.0 116.7
1994 6 8
536.6 121.4
1995 1 3
549.9 124.4
1996 5 5
567.0 128.3
1997 8 3
FI-1993 I-attur gieghed jitlob biss ghall-ahhar hames xhur
tas-sena, u I-kumpens ghal dik is-sena ghalhekk jigi sitta u
erbghin lira u tlieta u sebghin ¢entezmu (Lm46.73), u d-
danni b’kollox jigu hames mija u tlieta u sebghin lira u
tnejn u sebghin ¢entezmu (Lm537.72).
Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti taqta’ I-kawza billi, wara li
tichad il-kontro-talbiet tal-konvenut, tilga’ t-talbiet ta’ I-attur
billi tghid illi I-konvenut ghandu jwiegeb ghad-danni talli
zamm bla ma kellu jedd ghaliha proprjeta ta’ |-attur;
tillikwida dawn id-danni fis-somma ta’ hames mija u tlieta
u sebghin lira u tnejn u sebghin ¢entezmu (Lm537.72) u
tikkundanna lill-konvenut (u lill-werrieta tieghu li fisimhom
tkompliet il-kawza wara I-mewt tal-konvenut) ihallas lill-
attur is-somma ta’ hames mija u tlieta u sebghin lira u
tnejn u sebghin ¢entezmu (Lm537.72) flimkien ma’ |-
imghaxijiet mitluba fic-Citazzjoni u l-ispejjez tal-kawza hlief
dawk li dwarhom ga nghatat decizjoni fis-sentenza ta’ |-4
ta’ Lulju 2005.

< Sentenza Finali >
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