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26 ta’ Marzu, 1996
Imhallfin:-

S.T.O. Joseph Said Pullicino B.A_.(Hons.), LL.D. - President
Onor. Joseph A. Filletti B.A_, LL.D., A.R_ Hist.S.
Onor. Albert Manche™ LL.D.

Pantaleone Vella et

VeSS

John Farrugia
Kera ta’ Fond - Tibdil Strutturali mill-Kerrej Minghajr Permess

Bhala gunisprudenza kostantl Ii 1-kerrej jista’ jaghmel tibdil strutturali anke
minglajr il-permess tas-sid, kemm-il darba tali tibdil ikun parzjali,
ma jbiddilx id-destinazzjoni tal-fond, tkun ta’ beneficcju ghall-kerref
u jista' jitnehha, jekk ikvn il-kaz, fit-tmiem tal-kirja.

[-Qorti:-

Dan huwa appelt maghmul mir-rikorrenti proprio et nomine
minn decizjoni moghtija mill-Bord li Jirregola 1-Kera £il-25 ta’
Novembru, 1993 li kienet tghid hekk:
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“11-Bord:-

Rat ir-rikors fejn ir-rikorrenti ppremettew illi jikru lill-intimat
il-fond 16, Triq ix-Xatt, Kalkara, bil-kera ta’ Lm29.00,0 (disa’ u
ghoxrin lira Maltija) fis-sena pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem;

- 111 fis-sajf ta” I-1990 mart 1-intimat Maria Farrugia cemplet
till-esponent Avukat Dottor Louis Vella u nfurmatu li }-gallarija ta’
I-injam fil-faccata tal-fond kellha bzonn tinbidet u 1i huma xtaqu
jibdluha f'wahda tal-gebel a spejjez taghhom, b’dan, pero” ilii I-
esponenti johiorgu nofs I-ispiza biex il-gallarija gdida tinghalaq bi-
aluminiun,

Itli 1-esponenti Avukat Dottor Vella f'ismu proprju u bhala
konsulent legali tal-ko-proprjetarji 1-ohra, rrispondiha li gabel xejn,
ried certifikat ta’ perit dwar l-istat tal-gallarija ta’ I-injam v 1i, f’kaz
illi din ikollha bilfors tingala’, din kellha, ghal ragunijiet esteti¢i u
ambjentali, tigi sostitwita b’olira simili u mhux b’wahda ta’ 1-
aluminium. Fi kwalunkwe kaz, mart i-intimat giet mitluba tipprovdi
ukoll pjanta ta’ perit dwar id-disinn tal-gallarija h xtaqu jaghmiu;

I minghajr ma semghu aktar minghand i-intimat,
£’ Dicembru, 1990, 1-esponenti skoprew b’kumbinazzjoni li l-intimat
kien gala’ u biddel il-gallanja in kwistjoni kif ried hu, minghajr il-
kunsens ta’ l-esponenti, anzi kontra d-direttivi espressi taghhom, u
immedjatament l-esponenti waqfu mitli jaccettaw aktar il-kera
minghand l-intimat. lnoiltre, -intimat biddel ir-raifings ta’ zewg
gallarijiet ohra, wahda minnhom sporguta l-barra, minn hadid ghal
afuminmium, u ghalhekk talbu li jigu awtorizzat i jirriprendu 1-
pussess ta’ l-imsemmi fond u dan minhabba li l-intimat ikkawza
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hsara konsiderevoli fl-istess fond u li jigi ffissat terminu gasir u
perentorju li fih l-intimat ghandu jizgombra mill-fond in kwistjoni;

Ra r-risposta ta’ I-intimat fejn gie sottomess:

Omissis;

Omissis,
Ikkunsidra:
Omissis,

Gie rrilevat diversi drabi li -kerrej jista” jaghmel xi xoghlijiet
u xi alterazzjonijiet fil-fond lilu mikr1 u dan anke minghajr il-
permess tas-sid kemm-il darba dawn ma jkunux 1a’ entita kbira u
mhux ta’ importanza jew ta’ valur rilevanti u kemme-il darba dawn
ma jikkagunawx hsarat u b ma jippregudikawx id-drittijiet tas-sid
jew 1poggu I-bini in kwistjoni £’xi perikolu;

Ghar-rigward tal-kaz in eZami ma jirrizultax illi x-xoghlijiet
in kwistjoni kienu ta’ xi entita’ kbira. Ma hemmx dubbju 1t galiarija
ta’ l-injam u hadid fil-gallarija l-ofira minn diversi punti di vista,
inkluz estetikament, huma hafna ahjar minn gallarija tal-gebel u
aluminium u railings ta’ 1-aluminium. Ma jirrizultax pero’, illi gew
ikkagunati hsarat tali li jiggustifikaw ir-ripreza tal-fond in kwistjoni.
Jista’ jkun illi I-gallanja ta’ -injam kienet sabiha u l-1stil taghha
kien tajjeb, pero’, ma jirrizultax illi din kienet ta’ xi valur, ta’
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kwalunkwe generu specjali. Lanqas ma jista’ jigi eskluz illi l-gallanja
ta’ l-injam u railings tal-hadid ta’ fond illi jinsab fil-vic¢inanzi tal-
bahar maz-zmien jitmermru u jispiccaw u li wara certu perijodu ta’
zmien ikun hemm il-bzonn illi jigu rimpjazzati. Hemm dejjem id-
dritt tar-rikorrenti li fi tmiem il-kirja jitolbu li jkun hemm gallarija
ta’ I-injam u railings tal-hadid fiz-zewg gallariji 1-ohra;

Minn dana kollu ghalhekk jirrizulta i rrispettivament jekk |-
intimat kellux jew le permess minghand is-sidien, huwa seta’ dejjem
jesegwixxi x-xoghlijiet in kwistjoni;

Ghal dawn il-motivi:
Jiddecidi billi jichad it-talbiet tar-rikorrenti;
Spejjez kontra r-rikorrenti ;

I1li l-appellanti hassew rulihom aggravati b’din is-sentenza u
interponu appell quddiem din 1}-Qorti fuq l-aggravju segwenti;

Li dwar il-kwistjoni tal-bzonn o meno i tinbide! ghal kollox
(flok tigi restawrata skond l-arti u s-sengha) il-gallarija ta’ l-injam,
1l-Bord jidher 11 injora I-fatt 1i l-appellant Avukat Dottor Louis Vella
f’isem is-sidien kien insista specifikatament ghal certifikat ta’ perit
li baga’ ma giex prodott u li ma ngieb ebda perit biex jezamina |-
gallariji qabel nqalugh;

Omissis;
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Li dwar il-pregju intrinsiku u artistiku tal-gallariji in kwistjoni,
l-appellanti jissottomettu H, kif jidher mir-ritratt esebit u kif xehed
t-appellant Arthur Vella, 1l-gallarija ta’ 1-injam kienet tikkompara
ma’, u forsi tizboq, dawk ta’ Palazzo Ferreria (tal-familja Francia)
ii-Belt, tant li ft1t tara bhala {"Malta;

Omissis;

L-appelianti jissottomettu li 1-Bord naqas doppjament f’dan
il-kaz: (a) li ma gharafx id-dritt legittimu tas-sidien li jipprotegu I-
proprjeta’ taghhom (ghaliex huwa ovvju li bit-tibdil 1i sar, il-fond
tilet konsiderevolment mill-valur tieghu); u (b) I njora dak kollu li
ilu jintqal ufficjalment dwar kif l-ambjent ta’ [-irthula Maltin qed
jitgharraq bl-uzu bla razan ta’ I-aluminrum u dwar 1l-bzonn i
nsalvaw il-gallarija ta’ I-injam bhala wahda mill-aktar karatteristici
tipici tad-djar taghna. L-istess jista’ jinghad ghall-gallariji tal-hadid
li tant qed jigu apprezzata bhala fattur importanti ta’ character house
Maltija;

Li dwar id-dnitt 11 suppost ghandhom is-sidien 11 fi trmem 1l-
kirja jitolbu li jkun hemm gallarija ta’ l-injam u ras/ings tal-hadid
taz-zewg gallariji 1-ohra, l-appellanti jissottomettu i I-Bord, mid-
dehra, ma apprezzax il-fatt li lhumn, anke biex taghme! gallanija ta°
I-injam semplici (aliseb v ara bl-istil ta’ dik in kwistjoni) u xoghol
tal-hadid komuni trid netqa konsiderevoli;

(NT118818;
Ghaldagstant [-appellanti talbu i din 1l-Qorti joghgobha

thassar u tirrevoka s-sentenza appellata u tilga® t-talbiet ta” 1-
appellanti fis-sens h (2) tawtorizzahom jirriprendu pussess tal-tond
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16, Triq ix-Xatt, Kalkara; u (b) tipprefiggi terminu qasir u perentorju
li fih 1-appellat ghandu jizgombra mill-fond in kwistjoni. Bl-ispejjez
taz-zewg istanzi kontra l-appellat;

L-appellat wiegeb:

I1ii {-appell tar-rikorrenti ghandu jigi michuda u s-sentenza
appellata ghandha tigi kkonfermata ghaliex hija wahda gusta u
timmerita konferma ghar-ragunijiet segwenti:

Itii l-appellat u martu ilhom jghixu fil-fond in kwistjoni ghal
aktar minn hamsin sena u ¢joe’ minn zmien il-gwerra. Meta huwa
u martu marru joqghodu fil-fond in kwistjoni ma kien hemm I[-
ebda gallarija, anzi |-fond de quo kien fi stat hazin hafna, tant li
kien gie rrangat bil-flus tal-War Damage;

Il }-gallarija li qed jallegaw li kien hemm [-appellanti qatt
ma kienet fil-fond in kwistjoni kemm ilhom bil-kirja huma. Bil-
flus tal-War Damage saret gallarija semplici ta’ |-injam;

Omissis;

L-aggravji ta’ l-appellanti minn dak li jirrizulta mill-atti tal-
kawza u mit-trattazzjoni ta’ dan i-appell jistghu jingabru hekk:

Omissis;

Il-versjom tal-fatti moghtija mill-appellat hija
diametrikalment opposta ghal dik ta’ l-appellanti, Tul i}-hamsin
sena li l-inkwilin kien fil-fond de guo, is-sid qatt ma ried jaghmel
spejjez ghall-fini ta’ manutenzjoni tieghu. Il-gallarija de guo ma
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kinitx dik murija fir-ritratt esebit mill-appellanti ghax dan kien juri
I-istat tad-dar gabel u mhux wara t-Tieni Gwerra. Fil-fatt id-dar
garrbet hsarat waqt il-hbit ta’ I-ghadu u |-gallarija giet mibdula. [x-
xogho! 1i sar, wara l-inadempjenza tas-sidien, kien jammonta ghall-
benefikat u f’kull kaz kollox seta’ jigi ripristinat mat-tmiem tal-
kirja;

[1-Qorti, wagt it-trattazzjoni ta’ dan l-appell, ma sabet ebda
fatt jew raguni gdida fis-sens li ma gietx ikkunsidrata mitl-Bord 1i
Firregola I-Kera. Huwa veru li l-intimat appellat ma gabbadx arkitett
biex jikkostata I-htiega li tinbidel il-gallarija ta’ i-injamn, izda huwa
jghid mhux biss li I-méstier tieghu kien dak ta’ mastrudaxxa, imma
[-gallarija de guo kienet “spicéat totalment” (fol. 17). Jigi rrilevat
ukoll li gabel ma sar ix-xoghol, l-inkwilin avvicina u talab lis-sidien
biex dan ix-xoghol isir minnhom izda inutilment, u li til-frattemp
i-istat tal-gallarija kien sar aktar perikolanti;

Omissis;

Fil-fehma tal-Qorti, mill-provi prodotti, ma jirnzultax li bit-
tibdil i sar mill-inkwilin saret xi hsara konsiderevoli jew
irrimedjabbli lill-fond mikri, kit gie sottomess mill-appellanti. 11-
provi anzi juru It kieku s-sidien kienu aktar disponibbli biex jaghtu
widen ghall-ilmenti ta” l-inkwilin dwar il-manutenzjoni ta” natura
straordinarja tal-fond, 1x-xoghol de guo seta’ sar b'mod 1i kien
jissodista lil kulhadd. Naturalment, is-sidien dejjem jibgalhom id-
dritt li ti tmiem tl-kinja jesigu Ui I-gallarja terga’ ssirta” {-injamu r-
ratlings tal-haid tii-gallanja laterali jigu ripristinati imma tali xoghol,
la huwa wiehied impossibbli i jsir u langas tinanzjajament projbittiv;

L-apprezzament tal-fatti min-naha tal-Bord I Jirregola 1-Kera
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ghalhekk kien wiehed legalment gust u korrett. Dana kollu qieghed
jinghad fid-daw] ta’ gurisprudenza kostanti in materja fejn ge
ritenut 1i I-kerrej jista’ jaghmel tibdil strutturali anke minghajr il-
permess tas-sid kemme-il darba tali tibdil ikun parzjali, ma jbiddilx
id-destinazzjoni tal-fond, ikun ta’ beneficéju ghall-kerrej v jista’
jitnehha, jekk ikun il-kaz, fit-tmiem tal-kitja. L-importanza “kbira”
tad-dehra tal-fond enfasizzata mill-appellanti ma rrizultatx
éertament mitl-provi prodotti u lanqgas jidher li bix-xoghlijiet li
saru gew tabilhaqq pregudikati d-drittijiet tas-sidien (ara ukoll Koll.
Vol. XXXVII-1-156 u Vol. XLIII-[1-741);

Ghal dawn ir-ragunijiet:

Tiddecidi billi, filwaqt li tikkonferma d-decizjoni appellata
mogfitija mill-Bord ii Jirregola 1-Kera fil-25 ta’ Novembru, 1993,
tichad [-appell tar-rikorrenti proprio et nomine, bl-ispejjez
gudizzjagji kontrihom.
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