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Appell Civili Numru. 4/2007/1

Anthony Darmanin
V.
Direttur tal-Artijiet

1. Dan huwa appell minn sentenza moghtija fl-10 ta’
Lulju 2009 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili li ¢ahdet talba tal-
attur biex jikkonverti enfitewsi temporanja fwahda
perpetwa.

2. L-attur kien fisser illi kellu b’enfitewsi temporanja
ghal aktar minn tletin sena I-fond numru 9/10 (illum 22/23)
fi Trig San Geraldu, San Pawl il-Bahar. Meta fid-9 ta’
Lulju 2006 ghalaq i¢-Cens temporanju, l-attur ippretenda
illi seta’ jikkonvertih f¢ens perpetwu taht I-art. 12(4) u (5)
tal-Ordinanza li Tnenhhi |-Kontroll tad-Djar [Kap. 158] billi I-
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fond kien okkupat minn cittadin Malti bhala r-residenza
ordinarja tieghu.

3. ll-konvenut ma opponiex ghat-talba dwar il-fond
numru 10 izda oppona dwar il-fond numru 9 ghax qal illi
dak il-fond ma huwiex okkupat bhala residenza ordinarja.
4, L-ewwel qorti ¢ahdet it-talba dwar il-fond numru 9
wara li ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

Carr vne ans irrizulta li:

« in-numri 9 u 10 St Gerald Street, St Paul’s
Bay huma zewg postijiet separati li kienu moghtija b’¢ens
minghand il-gvern u li ¢-Cens issa ghalaq;

« in-numru 10 huwa residenza u issa sar il-
kuntratt fuqui;

« rigward id-9 kien hanut u kien mikri lil certu
Carmelo Bajada permezz tal-kirja tal-11 ta’ Gunju 1976;

« id-Dipartiment  tal-Artijiet ghandu Zzewg
statements tal-accounts kemm tal-post 9 u kemm tal-post
10 fejn juri li c-cens kien jithallas separatament;

« iI-hanut u din id-dar kienu §ejjin minn
koncessjoni wahda, u I-hanut illum maghlug, u kien
maghluq meta ghalaq ic-cens;

« kienet saret kirja wahda bhala zewg postijiet
separati;

« skond para 3 tal-ftenim jidher |i kien ged
jitkellem kemm fuq dar kemm fuq hanut;

« iC-Cens jingabar separatament, u jitgiesu

bhala zewg fondi separati.

«L-attur sostna d-dritt tieghu bazat fuq l-artikolu 12(4) u
(5) tal-Kapitolu 158 i jaghti lill-enfitewta ta’ proprjeta
mizmuma b’enfitewsi temporanja d-dritt li jirrendi dik |-
enfitewsi perpetwa jekk fit-terminu [sic] ta’ dik |-enfitewsi
d-dar tkun tinsab uzata bhala residenza ta’ ¢ittadin Malti.
«ll-konvenut sostna li dan id-dritt ma jestendix ghall-kamra
li ggib in-numru 9 billi din kienet uzata bhala hanut.

«Din il-qorti ma thossx li I-fondi 9 u 10 kienu post wiehed,
izda huma zewg fondi separati u gatt ma kienu megjusa
bhala wiehed u dan jirrizulta mill-fatt i ¢-Cens jithallas
separatament u huma ghandhom tenement numbers
differenti. llli mill-provi jidher il-fond numru 9 huwa meqgjus
bhala hanut li huwa maghruf u registrat bl-isem ta’
American Bar & Restaurant. Paul Bajada ikkonferma fix-
xhieda tieghu tas-27 ta’ Novembru 2007, li I-fond bin-
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numru 9 “huwa hanut; kien hanut minn dejjem ...” u
jkompli billi jghid il-fond numru 9 huwa separat mill-fond
numru 10 tant li I-fondi ghandhom arloggi tad-dawl u l-ilma
separati. L-artikoli 12(4) u (5) ta’ Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta ma jistghux jigu applikati ghall-fond bin-numru 9
ghaliex dan m’hijux residenza ordinarja kif rikjest fl-
imsemmijin artikoli. Irrizulta |i kienet saret kirja wahda
bhala zewq postijiet separati - in-numri 9 u 10 St Gerald
Street, St Paul's Bay huma zewg postijiet separati li kienu
moghtija b’¢ens minghand il-gvern u li ¢-Cens issa ghalag.
Id-Dipartiment tal-Artijiet ghandu zewg statements tal-
accounts kemm tal-post 9 u kemm tal-post 10 fejn juri li ¢-
¢ens kien jithallas separatament. I¢-Cens jingabar
separatament, u jitgiesu bhala zewg fondi separati. Mill-
kuntratt skond para. 3 tal-ftehim jidher li kien ged jitkellem
kemm fuq dar kemm fuq hanut.»

5. L-attur appella minn din is-sentenza b’rikors tas-27
ta’ Lulju 2009. L-aggravju tieghu essenzjalment huwa illi
I-fond numru 9 fjifforma parti integrali tar-residenza”.
Ikompli jghid hekk:

«llli ghalkemm I-ambjent li tidhol ghalih mill-bieb numru 9
kien originarjament uzat bhala hanut, fid-data tal-gheluq
ic-Cens, dan il-hanut kien maghlug u I-ambjent ma kienx
jintuza izjed bhala hanut. Fil-fatt l-ambjent in kwistjoni
issa jifforma parti integrali mir-residenza tal-esponenti li
tidhol ghalihom mill-bieb numru 10.

«llli huwa fatt li ghalkemm il-fond numru 9 ghandu zewg
indirizzi, huwa verament fond wiehed u jrid jigi trattat
bhala tali. Fil-kaz prezenti ghanda il-figura ta’ dik li
tissejjah casa bottega fejn kamra laterali tal-fond tkun
gieghda tigi uzata bhala hanut waqt li I-kumplament tal-
fond tkun uzata bhala residenza. F’dawn il-kaZijiet wiehed
irid jevalwa, normalment, |-uzu dominanti tal-fond; pero I-
artikolu in kwistjoni tal-ligi jistipula li fejn fond ikun gieghed
jigi uzat bhala residenza dan jaghti d-dritt li wiehed jirrendi
¢-Cens perpetwu indipendentement minn jekk ikunx hemm
xi uzu sussidjarju li jkun gieghed isir mill-istess fond.

«llli ghalhekk huwa c¢ar li ftali ¢irkostanzi |-uzu tal-fond
bhala residenza tikkaretterizza |-fond kollu u b’ebda mod
ma twasssal ghall-konkluzjoni li l-uzu ta’ parti tal-fond
bhala hanut iggib fix-xejn dak id-dritt. In realta dan kien
fond wiehed, dejjem gie meqjus bhala fond wiehed, kien
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inghata b’¢cens wiehed u mhux b’kuntratti differenti, kien
inkera mis-sid bhala fond wiehed u ntuza mill-inkwilin
bhala fond wiehed. I¢-Cens ghalaq fid-9 ta’ Lulju 2006, u
ghalhekk wiehed irid jara x'uzu kien gieghed isir mill-fond
f'dik id-data u mhux fis-snin ta’ qabel.

«Issa jirrizulta pacifiku mill-provi li f'dik id-data ta’ gheluq
ic-Cens il-fond ma kienx ghadu izjed uzat bhala hanut u li
ma kienx hekk uzat ghal xi snin gabel. Ghalhekk jidher li
huwa assodat id-dritt tal-esponent Ii jirrendi perpetwu ¢-
¢ens kollu fir-rigward tal-fond inkluz I-indirizz tal-kamra
laterali tal-istess fond. Il-punt fiz-Zmien lejn liema wiehed
ihares huwa |-mument ta’ meta jaghlaq i¢-Cens. II-
kwistjoni ma hijiex x'uzu kien isir minn din il-kamra gabel
ma ghalaq i¢-¢ens imma x’'uzu kien gieghed isir minn dik
il-kamra fid-data meta ghalaq i¢-cens. U f'dan il-kuntest il-
provi juru inkontrovertibilment li fdak il-mument dik il-
kamra ma kinitx izjed uzata bhala hanut u ghalhekk kienet
tifforma parti integrali mir-residenza tal-inkwilin.»

6. ll-konvenut wiegeb fid-19 ta’ Awissu 2009 u fisser
ghala, fil-fehma tieghu, l-appell ghandu jigi michud.

7. Essenzjalment il-kwistjoni hi jekk in-numru 9 huwiex
accessorju tad-dar ta’ abitazzjoni numru 10 jew huwiex
fond ghalih, u, fdan il-kaz, jekk huwiex dar ta’ residenza
jew huwiex hanut.

8. L-argument tal-casa bottega li fuqu jistrieh I-attur
ighodd fil-kaz li parti minn fond residenzjali tkun tintuza
bhala hanut, u ghalhekk il-kwistjoni tkun jekk [-uzu
preponderanti jkunx dak residenzjali jew dak kummercjali.
L-argument izda ma jghoddx fil-kaz ta’ zewg fondi, kull
wiehed ghalih, ukoll jekk jitniffdu.

9. Li rridu naraw gabel xejn mela hu jekk in-numru 9
huwiex “parti integrali” mill-fond numru 10, kif ighid I-attur,
jew huwiex fond ghalih.

10. Din il-qorti, bhall-ewwel gorti, tagbel mal-konvenut illi
hemm zewg fondi separati. Ghalkemm I-enfitewsi nholqot
b’kuntratt wiehed, i¢-¢nus taz-zewg fondi kienu jithallsu
separatament u jinhargu ricevuti separati, kull wiehed
ghandu bieb ghalih ghat-triq u ghandu arlogg ghalih tad-
dawl u I-ilma, u I-licenzi ghall-uzu ta’ fond kummercjali
nhargu fuq il-fond numru 9 bhala fond ghalih u mhux fuq
iI-find numru 9/10.
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11. Il-fond numru 9 ghalhekk ma huwiex a¢¢essorju tad-
dar numru 10; huwa fond ghalih u ma jintlagatx bil-
massima accessorium sequitur principale.

12. Fadal li naraw jekk il-fond numru 9 huwiex dar ta’
abitazzjoni.

13. 1z-zewq fondi huma mikrijin lill-istess persuna, Paul
Bajada, li xehed illi I-fond numru 9 huwa hanut u,
ghalkemm fil-prezent huwa maghlug u ilu maghlug mill-
2004, dan I-ghelug huwa biss “ghal issa”. Fil-fatt ghad
hemm il-permessi ghall-uzu tal-fond bhala wiehed
kummerc¢jali, u |-licenza ghas-sena 2006 — meta ghalaq i¢-
¢cens — thallset, ghalkemm fis-sena ta’ wara giet sospiza
sakemm saru xoghlijiet fil-fond.

14. F’ittra li baghat lill-Awtorita tat-Turizmu fit-18 ta’
Mejju 2007 Paul Bajada gharratha illi “due to
refurbishment work ... this year and next year (2007-
2008) the premises is going to be kept closed”. Dan juri
car illi I-hsieb ta’ min illum ghandu I-fond fidejh hu li jerga’
juzah bhala hanut u li ghalhekk ma jgisux bhala d-dar fejn

joqghod.
15. Ghal dawn ir-ragunijiet din il-qorti tagbel mal-ewwel
gorti illi I-fond numru 9 (illum 22) ma huwiex dar ta’

residenza, u ghalhekk ma jghoddux ghalih id-
dispozizzjonijiet tal-art. 12(4) u (5) tal-Kap. 158.

16. Il-qorti ghalhekk tichad I-appell u tikkonferma s-
sentenza appellata, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra |-
attur appellant.

< Sentenza Finali >

! Fol. 90.
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