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Bijografijo

Dr Robert Musumeci kiseb PhD fil-ligi mill-Universita ta’ Malta wara li, fl-2016, huwa rebah
il-‘Best Doctor of Laws Thesis Award 2016’ ghall- publikazzjoni The Development
Planning Act 2016 - A critical Appraisal'. Dr Musumeci kiseb ukoll Master of Science in
Conservation Technology for Masonry Buildings lura fl-2004 mill- istess Universita’ ta’
Malta wara li ggradwa bhala perit fis-sena 1997. Dr Musumeci serva bhala cermen tal-
Kunsill Konsultattiv dwar I-industrija tal- Bini (BICC) bejn is-snin 1998 u 2008. Eventwalment
huwa serva bhala konsulent tal-gvern Malti  fejn kien strumentali fir-riformi wara d-
demerger tal- Awtorita’ ta’ Malta dwar I-Ambjent u I- Ippjanar, it-twaqqif ta’ |- Awtorita’
ta’ |- Artijiet, l-emendi kostituzzjonali i jippermettu siggdijiet addizzionali ghas-sess
sotto-rapprezentat l-introduzzjoni ta’ ligi gdida li tiregola I-agenti tal-proprieta’ immobli
kif ukoll il-ligi li waqqgfet I-Awtorita’ tal-Bini u I-Kostruzzjoni. Dr Musumeci huwa |-awtur tal-
ktieb ‘Selected Principles of Maltese Planning Law.’ (Kite 2021) Dr Musumeci huwa senior
lecturer fi hdan il-Fakulta’ tal-Ligi fl-Universita’ ta’ Malta u jghallem il-ligi tal-ippjanar u |-
ligi amministrattiva. Dr Musumeci huwa l-ewwel detentur ta’ warrant biex jipparattika
bhala avukat u warrant biex jipprattika bhala perit.




1 X'kien I-ghan tal- Kap 199¢

L-ghan socjali tal-Kap 199, ossija I-Att dwar it-Tigdid ta' Kiri ta' Raba' gie mfisser
minn membru parlamentari li kellu sehem aattiv fit-tfassil tal-ligi li, wara b’emendi,
sar |-Att XVI tal-1967 (emendat diversi drabi, illum Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta) bil-

mod kif isegwi:

‘... Udan hemm bzonnu ghaliex meta ghandek dak in-numru kbir li
jahdmu I-art, jekk ma jkollhomx protezzjoni, I-art li tkun ilha finhadem
mill-familia  taghhom, jitiqughha. Dawn in-nies ghandhom
attakament ma’ I-art taghhom u ... jekk kemm -il darba il-bidwi ma
jkollux il-forza ta’ fradizzjoni u attakament ma’ dik I-art i gablu hadem
missieru jekk ma jkunx hemm dan is-sentiment, difficli i zzomm
bniedem ma'’ |-art jekk ma ittihx dak id-dritt li jibga’ jgedded il-kirja,
vuoldiri ‘protezzjoni’’

(It-Tieni Parlament, Seduta tat-22 ta’ Frar, 1967, pp. 4048 — 4099).

ll-pozizzjoni tal-gven matul iz-zmien ma jidhirx i nbidlet wisg minn hekk. Fil-
fatt, fuqg il-gazzetta ‘ILLUM’, I-Avukat ta’ I-Istat, Dr Chris Soler, gie rapurtat i
qgal hekk:

“Alla hares m’ghandhiex din il-ligi tal-gbiela li taghti protezzjoni lill-
bidwi u tassigura cirkostanzi fejn Malta jkollha tiddependi fug I-
agrikoltura lokali u mhux -importazzjoni.”

2  Lilmin effettivament jipprotegi I-Kap 1992

Din il-ligi tipprotedi lill-bidwi inkwilin matul hajtu izda mhux biss. In realta, din il-ligi
tipprotegi anke lill-*‘membru tal-familja’ tal-kerrej billi ttih id- dritt jilbga’ jokkupa dik
l-art wara mewtu. B’ ‘membru tal-familja’, hawnhekk ged nifhmu ‘axxendent
lineari, dixxendent lineari, armla jew armel, ragel tat-fifla, u l-armla tat-fifel

sakemm ma tergax tizewweg'.
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https://www.illum.com.mt/ahbarijiet/politika/65691/lavukat_talistat_jgid_li_llii_talgbiela_qged_tipprotegi_lprovvista_
talikel_fka_ta_emerenza_ballgwerra_flukrajna_#.ZEjSKXZBy5c



Detfto cio’, ‘membru tal-familja’ lijaga’ taht din l-imsemmija definizzjoni irid in olfre
jissodisfa il-kwalifici li gejjin sabiex huwa jkun jista’ jitgies i hu “kerre]” wara I-mewt

tal-inkwilin originali, ossija:

(a) i jkun cessjonarju tal-kirja jew meta ma jkun hemm ebda membru bhal

dak, tinkludi f'ordni ta’ preferenza kull membru:

(b) li jkun legatarju tal-kirja;

(c) li matul l-ahhar sena minnufih gabel il-mewt tal-kerrej kien jghix mal-kerrej;
(d) i kien jahdem ir-raba’ mieghu jew ghalih;

(e) li jkun il-werriet tal-kerrej.

3  Jista'sid jiehu lura art moghtija bil- gbiela¢

Meta sid il-kera jkun irid jiehu lura |-pussess ta’ xi raba’, jekk il-kerrej ma jkunx
fliehem bil-miktub kemm dwar it-tmiem tal-lokazzjoni u kemm dwar il-kumpens

dovut, huwa ghandu japplika lill-Bord permezz ta’ rikors li jkun fih —
(a) Ragunijiet dettaljati I-ghala jrid jiehu lura I-pussess, u
(b) Talba ghal-likwidazzjoni ta’ kull kumpens i jkollu jithallas.

Ir-rikors ghandu jigi pprezentat mhux aktar tard minn tliet xhur qabel id-data
i fiha taghlaq il-kirja. Detto dan, meta xi kirja bhal dik ma taghlagx fil-15 ta’
Awwissu ta’ xi sena, ebda decizjoni li tapprova dak it-tehid lura ta’ pussess ma
ghandha ssehh gabel il-15 ta’ Awwissu li jigi wara d-data tat-terminazzjoni tal-kirja

korrenti.



Issa, ir-ragunijiet li jistghu iwasslu sabiex sid jiehu lura art moghtija bil- gbiela
insibuhom fl-Artikolu 4 tal-Kap 199.

L-Artfikolu 4 tal-Kap 199 jghid hekk:

‘(1) Bla hsara tad-dispozizzjonijiet ta’ dan I-Att, meta sid il-kera jkun irid
jiehu lura I-pussess ta’ xiraba’, jekk il-kerrej ma jkunx ftiehem bil-miktub
kemm dwar it-tmiem tal-lokazzjoni u kemm dwar il-kumpens dovut,
huwa ghandu japplika lill-Bord permezz ta’ rikors li jkun fih - (Q)
ragunijiet dettaljati I-ghala jrid jiehu lura I-pussess, u (b) talba ghal-
likwidazzjoni ta’ kull kumpens li jkollu jithallas skont id-dispozizzjonijiet
ta’ dan I-artikolu ,u jigi ipprezentat mhux aktar tard minn tliet xhur
qabel id-data li fiha taghlaq il-kirja:

Izda, meta xi kirja bhal dik ma taghlagx fil-15 ta’ Awissuta’ xi senaq,
ebda decizjoni li tapprova dak it-tehid lura ta’ pussess ma ghandha
ssehh qabelil-15 ta’ Awissu lijigi wara d-data tat-terminazzjoni tal-kirja
korrenti.

(2) II-Bord jilga® r-rikors ta’ sid il-kera jekk sid il-kera jipprova li -

(a) jehtieg ir-raba’ biex jigi wzat ghal skopijiet agrikoli minnu
personalment jew minn xi membru tal-familja personalment ghal
perijodu ta’ mhux angas minn erba’ snin konsekuttivi li jibdew
minnufih wara d-data tat-terminazzjoni; jew

(b) jehtieg ir-raba’, basta ma jkunx raba’ saqwi, ghall-
kostruzzjoni fuqu ta’ bini ghal skopijiet ta’ residenza, negozju jew
industrjali; jew

(c) ir-raba’ jkun gie sullokat jew il-kirja tieghu tkun giet trasferita
minghajr il-kunsens ta’ sid il-kera lil xi ohra li ma tkunx xi kerrej iehor
tal-istess raba’ jew membru tal-familja; jew

(d) matul is-sentejn minnufih qabel id-data taf-terminazzjoni, |-
ghalga thalliet ma tinhadimx ghal mill-angas thax-il  xahar
konsekuttivi skont il-kalendarju; jew

(e) matul is-sentejn minnufih gabel id-data tat-terminazzjoni, il-
kerrej ikun naqas, relattivament ghal zewg perijodi jew izied, i
jhallas il-kera, f’kull okkazjoni, fi zmien hmistax-il gurnata mill-gurnata
li fiha sid il-kera jkun talbu bil-miktub biex ihallas; jew



(f)  matul is-sentejn minnufih gabel id-data tat-terminazzjoni, il-
kerrej, li jkun marbut i jsewwi ujzomm fistat tqgjjeb il-hitan tar-raba’,
naqas li jwettaq dak l-obbligu jew abitwalment naqas li jhares xi
kondizzjoni ohra tal-kirja jew deliberatament jew bi traskuragni
kkaguna jew halla li tigi kagunata hsara, hlief hsara ta’ importanza
zghira, f'xi sigar tal-frott firraba’:

Ilzda c¢-c¢irkostanza msemmija fil-paragrafu (a) ma  tkunx raguni
bizzejjed biex jigi milqugh ir-rikors ta’ sid il-kera, jekk il-kerrej jipprova li
r-raba’ in kwistjoni jkun fontiimportanti tal-ghajxien tieghu u tal-familja
tieghu u jekk il-Bord ikun sodisfatt lil-kerrej ibati aktar minn sid il-kera
jekk ir-rikors jigi milqugh:

Izda wkoll meta r-raba’ jinkludi razzett i jkun vzat mill-kerrej bhala I-
uniku post ta’ residenza tieghu u tal-familja tieghu, ic-cirkostanza
msemmija taht il-paragrafu (b) ma ghandhiex tkun raguni bizzejjed
biex jigi milqugh ir-rikors ta’ sid il-kera sakemm il-kerrej ma jithalliex
izomm dak ir-razzett bil-kera stabbilita mill-Bord li ma teccedix thejn
fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tar-razzett fis-sugq miftuh, u
faht kondizzjonijiet godda, inkluz kondizzjonijiet dwar ziediet gradwali,
li jista’ jistabbilixxi I-Bord fir-rigward tal-kera:

Izda wkoll il-Bord ghandu jaghti I-ghazla lill-kerrej i ma jkomplix fil-Kirja
tar-razzett, u jkompli biss fil-kifa ta’ dik [-art litibga’ intiza
esklussivament ghall-uzu agrikolu taht kondizzjonijiet godda i I-Bord
jista’ jistabbilixxi fir-rigward tal-kera skont l-artikolu 3:

Izda wkoll kull persuna i jkollha dritt li tkun rikonoxxuta bhala kerrej
skont it-tifsira "kerrej" fl-artikolu 2 takkwista biss id-drittli tokkupa r-
razzett bhala residenza b’titolu ta’ kera ghall-perjodu ta’ tmien (8)
snin. ll-kera ghandha tibga’ Il-istess wara gheluq it-tmien (8) snin,
sakemm ma jintlahagx ftehim mod iehor bejn il-kerrej u sid il-kera, jew
sakemm sid il-kera ma jergax jitlob zieda fil-kera skont dan I-Aft.

(3) Meta parti biss mir-raba’ tkun mehtiega ghal xi wiehed mill-
iskopijiet imemmija fis-subartikolu (2)(a) jew (b) u I-kejl tal-bgija ta’ dik
l-art teccedi 124 metru kwadru, il-kerrej jista’ jitlob lill-Bord u I-Bord
ghandu jordna illi I-kirja tigi mgedda relattivament ghal bgija tar-
raba’, taht dawk il-kondizzjonijiet kif il-Bord, wara li jiehu kont tal-
kondizzjonijiet tal-ahhar kija ta’ qabel, jista' jidhirlu xieraq i
jistabbilixxi.

(4) Meta sid il-kera jiehu pussess lura tar-raba’ jew ta’ parti minnu bis-
sahha ta’' decizjoni tal-Bord bazata fuq is-subartikolu (2)(a), huwa
ghandu jhallas lill-kerrej kumpens xieraq ghal kull benefikat agrikolu li
jkun sar mill-kerrej jew minn membru tal-familja fl-iimsemmi raba’ jew
partiminnu matul il-perijodu ta’ tmien snin konsekuttiviminnufih gabel



id-data tat-terminazzjoni.

(5) Meta sid il-kera jiehu pussess lura tar-raba’ jew ta’ parti minnu bis-
sahha ta’ decizjoni tal-Bord bazata fuq is-subartikolu (2)(b), huwa
ghandu jhallas lill-kerrej kumpens xieraq kif provdut fl-ahhar
subartikolu gabel dan u, barra minn dan, ammont dags il-valur tal-
prodotti migbura mill-kerrej jew minn membru tal-familja mill-imsemmi
raba’ jew parti minnu, wara li jithnaqqsu l-ispejjez li jkunu saru ghall-
koltivazzjoni tieghu, fl-ahhar erba’ snin minnufih gabel id-data tat-
terminazzjoni:

lzda ma ghandhomx jitnagqsu bhala parti minn dawk I-ispejjez
il-prezz tax-xoghol tal-kerrej stess jew tax-xoghol ta’ xi membru tal-
familja fir-raba’ jew parti minnu.

(6) L-ammont li ghandu jithallas skont is-subartikolu (4) jew(5) ghandu
jigi stabbilit mill-Bord, suggett ghal appell kif provdut skont [-artikolu
10. Dak l-ammont ghandu jithallas lill-kerrej fi zmien xahar mid-data li
fiha d-decizjoni li tawtorizza t-tehid lura tal-pussess tkun finali fil-
partiiet kollha taghha. Fin-nugqas fa’ dak il-hlas f'dak iz-zmien I-
imsemmija decizjoni tkun minghajr ebda effett.

(7) Jekk il-kerrej jerga’ jiehu I-pussess ta’ xi raba’ jew ta’ partiminnu
bis-sahha ta’ decizoni tal-Bord skont I|-artikolu 13, huwa ghandu
jhallas lura lill-sid il-kera kull ammont ricevut relattivament ghar-raba’
jew parti minnu skont is-subartikolu (4) jew (5).’

Koncizament, ir-ragunijiet li jistghu iwasslu ghar-ripreza tal-art mis-sid wara li dan

jaghmel rikors gquddiem il-Bord tal-Qbiela jistghu, ghalhekk, jigu ragruppati kif gej:

. Jekk sid il-kera jipprova li jehtieg ir-raba’ biex jigi wzat ghal skopijiet
agrikoliminnu personalment jew minn xi membru tal-familja personalment ghal
perijodu ta’ mhux angas minn erba’ snin konsekuttivi li jibdew minnufih wara
d-data tat-terminazzjoni. Hawn, pero, ta’ min jghid li, skont il- ligi, ma tkunx raguni
bizzejjed, jekk il-kerrejjipproval lir-raba’ in kwistjoni jkun fonti mportanti tal-ghajxien
tieghu u tal-familja fieghu u jekk il-Bord ikun sodisfatt li I-kerrej ibati aktar minn sid

il-kera jekk ir-rikors jigi milqugh;

* Jekksidil-kerajipprovallijehtieg ir-raba’, basta ma jkunx raba’ sagwi, ghall-

kostruzzjoni fuqu ta’ bini ghal skopijiet ta’ residenza, negozju jew industrjali. Dan



il-provvediment dagstant ma japplikax meta r-raba’ jinkludi razzett li jkun uzat
mill-kerrej bhala l-uniku post ta’ residenza tieghu u tal-familja fieghu, dejjem jekk
il-kerrej ma jzommx dak ir-razzett bil-kera u taht il-kundizzjonijiet li jigu stabbiliti mill-
Bord jew jekk ma jkunx provdut minn sid il-kera dar ohra fejn jogghod,
ragonevolment tajba ghall-mezzi tieghu u ghall-mezzi tal-familja tieghu u ghall-

bzonnijiet taghhom dwar il-kobor;

* Jekksid il-kera jipprova lir-raba’ jkun gie sullokat jew il-kirja tieghu tkun giet
trasferita minghajr il-kunsens ta’ sid il-kera lil xi persuna ohra li ma jkunx xi kerrej
iehor tal-istess raba’ jew membru tal-familja. F'dan il- kaz, pero, tali prova mhux
bizzejjed li tkun indizju jew probabilita” izda jehtieg li tkun univoka u kredibbli sal-
punt li twassal lill-gudikant ghall-konvinciment illi - inkwilin ma kienx ghadu bhala
fatt li juzufruwixxi mid-drittijiet lilu kompetenti bhala kerrej u li kien ghadda dawn |-

istess drittijiet komprizi fit-tgawdija tal-haga lilu mikrija lil haddiehor;

. Jekk sid il-kera jipprova li matul is-sentejn minnufih qabel id-data tat-
terminazzjoni, |-ghalga thalliet ma tinhadimx ghal mill-angas thax -il xahar

konsekuttivi skont il-kalendarju;

. Jekk sid il-kera jipprova li matul is-sentejn minnufih gabel id-data tat-
terminazzjoni, il-kerrej ikun naqgas, relattivament ghal-zewgd perijodi jew izjed, li
jhallas il-kera, f'kull okkazjoni, fi zmien hmistax -il gurnata mill-gurnata i fiha sid il-

kera jkun talbu bil-miktub biex ihallas;

. Jekk sid il-kera jipprova li matul is-sentejn minnufih qabel id-data tat-
terminazzjoni, il-kerrej, li jkun marbut li jsewwi u jzomm fi stat tajjeb il-hitan tar-raba’,
naqas li jwettaqg dak l-obbligu jew abitwalment naqgas li jhares xi kondizzjoni ohra
tal-kirja jew deliberatament jew bi traskuragni kkaguna jew halla li tigi kagunata

hsara, hlief hsara ta’ importanza zghira, f'xi sigar tal-frott fir-raba’.

4  Kemm huwa possiblili sid jirkupra r-raba’ mgabbla



jekk ghandu bzonnha personalment?

L-Artikolu 4(2)(a) tal-Kap 199 jistipula li sid jista’ jiehu lura r-raba’ mgabbla jekk
‘lehtieq ir-raba’ biex jigi wzat ghal skopijiet agrikoli minnu personalment jew minn
xi membru tal-familja personalment ghal perijodu ta’ mhux angas minn erba’ snin

konsekuttivi li ibdew minnufih wara d-data tat-terminazzjoni'’.

Hawnhekk, tajjeb li nifmhu wkoll x'implikazzjonijiet ghandhom il- kliem ‘jehtieg ir-
raba’ biex jigi wzat ghal skopijiet agrikoli minnu personalment jew minn xi membru
tal-familia personalment’. Fil-kazistika nsibu li dan il-kliem ifisser appuntu li r-raba’
m’'ghadux parti mportanti ghall-ghixien tal-kerrej u s-sid jehtieg dik ir-raba’ ghall-

bzonnijiet tieghu. Dan ifisser illi:

. Ir-ripreza trid tkun mehtiega ghal skopijiet agrikoli - ll-Bord irid allura jkun
sodisfatt illi s-sid tar-raba’ kien jehtiegu biex jigi wzat ghal skopijiet agrikoli minnu
personalment jew minn xi membru tal-familja personalment. Din il-prova ssir gabel

kollox u fl-ewwel lok;

. Sid il-kera irid juri li se juza r-raba’ personalment jew li dir-raba’ se tigi wzata
minn xi membru tal-familja tieghu personalment - Biex jilga' ghal dan, il-kerrej
b’hekk jehtieg jipprova lir-raba’ in kwistjoni kien parti mportanti ta’ ghixien fieghu

tal-familja tieghu;
. II-Bord ghandu imbaghad jinduci I-ezami komparattiv li -ligi tezigi biex ikun
sodisfatt li I-kerrej kien ser ibati aktar minn sid il-kera jekk ir-rikors jigi milqugh. Dan |-

ezami jinvolvi zewg stadji:

(ii) iI-Bord jara jekk id-dhul mir-raba’ jikkostitwix fonti mportanti ghall-ghixien

ta’ l-inkwilin, u

(iii) f'kaz affermattiv il-Bord irid imbaghad jizen il-hardship rispettiv tal-partijiet



U jara min minnhom jista® jbati I-iktar jekk it-talba tigi accettata nkella rifjutata.

B'dana kollu ged nghidu li |- Bord irid jissodisfa ruhu li r-raba’ tikkostitwixxi I-fonti
prinCipali ghall-ghixien tal- bidwi u mhux sempliciment fonti iehor tal-ghixien

tieghu u tal-membri tal-familja tieghu.

Ghaldagstant, il-kliem ‘importanti ghall-ghixien’ ma jfissrux sempliciment fonti ta’
dhul, fis-sens ili jekk jonqos dak id-dhul, il-mezzi ta’ I-ghixien ta’ -inkwiln ser ikunu

markament pregudikati izda -pregudizzju irid ikun determinanti u,jew vitali.

5 Kemm huwa possiblili sid jirkupra r-raba’ mgabbla
jekk din thalliet ma finhadimx?

L-Artikolu 4(2)(d) tal-Kap 199 jistipula li s-sid ikun infitolat jirriprendi I-pussess tar-
raba’ tieghu jekk jipprova illi: ‘matul is-sentejn minnufih qabel id-data tat-
terminazzjoni, I-ghalga thalliet ma tinhadimx ghal mill-angas tnax -il xahar

konsekuttivi skond il-kalendarju’.

Dan ifisser li sid il-kera jista’ jitlob li jiehu lura I-pussess darba dan jipprova li matul
is-sentejn minnufih qabel id-data tat-terminazzjoni, I-ghalga thalliet ma tinhadimx
ghal millFangas thax -il xahar konsekuttivi skont il-kalendarju. Fil-prattika, il-
gurisprudenza dejjem sahqget li |- uzu ta’ raba’ ifisserillir-raba’ kun mahdum skond

is-sengha biex jigi utilizzat ghall-produzzjoni tal-prodotti.

Infatti, fis-sentenza fl-ismijiet Markiz Joseph Scicluna vs Joseph Bezzina et., deciza
mill-Qorti ta’ I-Appell fis-6 ta’ Ottubru 1999, dik il-Qorti galet li mhux bizzejjed li ‘r-
raba’ jkun ged jigi uzat jekk sempliciment kull tant zmien tintefa® ftit zerriegha

mhollija ghall- elementi’. Dik il- Qorfi fil- fatt kompliet tghid:

‘Meta hekk jigri wiehed gustament seta’ jsostnilir-raba’ ma jkunx ged
jigi uzat imma abbuzat’.



F'dan l-istess kaz, inzerta li r-ritratti esebiti wrew in olfre illi meta ttiehdu kien fiz-
zmien vicin meta nbdew il- proceduri u b’hekk seta’ jigi accertat, kif del resto
accertaw ukoll il-periti teknici tal-Bord, illi r-raba’ in kwistjoni kien zdingat u
abbandunat u li kien ilu hekk ghal numru ta’ snin. B'’konsegwenza, il- Qorti ordnat

it-terminazzjoni tal- gbiela abbazi ta’ I-imsemmi Artikolu 4(2)(d).

6 Kemm huwa possiblilisid jirkupra r-raba’ mgabbla
jekk il-kerrej kien traskurate

Tajjeb wiehed ifakkar x'jghid il-KKap 16 meta kerrej in generali jingeda bil-haga
mikrija b'mod hazin. Fil-Kap 16 insibu li I-kerrej ghandu obbligu li jingeda bil-haga
mikrija u johdem ir-raba’ bhala missier tajjeb tal- familja (Artikoli 1554 u 1555 tal-
Kap 16) u ghalhekk m’'ghandux jingeda biha b'mod lijista’ jgib hsara lil sid il-kera.
Infatti, il- kerrej ghandu jwiegeb ukoll ghal ‘...tgharriq u ghall-hsarat |i jigru matul
it-tgawdija tieghu, meta ma jipprovax li dan it-tgharriq jew hsarat graw minghajr
htija tieghu' (Artikolu 1561 tal-Kap 16). In olfre, il- kerrej ghandu obligu i jirritorna
lura I-haga fi stat tajjeb, ossija I-obbligu
sal- kunsinna’ (Artikolu 1126 tal-Kap 16).

....lijikkunsinna I-haga, u li jikkonservaha

Tista’ tghid li I-Kap 199 irid ukoll li I-bidwi inkwilin jiehu hsieb I-art mikrija lilu. Infatti, |-
Artikolu 4(2)(f) tal-Kap 199 jistipula li hemm lok ghar-ripreza jekk ‘matul is-sentejn
minnufih gabel id-data tat-terminazzjoni, il-kerrej, li jkun marbut i jsewwi u
jzomm fi stat tajjeb il-hitan tar-raba’, naqas i jwettaqg dak [-obbligu jew
abitwalment naqas i jhares xi kondizzjoni ohra tal-kirja jew deliberatament jew
bi traskuragni kkaguna jew halla li tigi kagunata hsara, hlief hsara ta’ importanza

zghira, f'xi sigar tal-frott firr-raba’’.

Prima facie, il-ligi ged tghid i s-sid jista’ jiehu lura r-raba’ jekk matul is-sentejn,
minnufih gabel id-data tat-terminazzjoni, il-kerrej i jkun marbut li jsewwi u jzomm fi
stat tajjeb il-hitan tar-raba’ izda dan ikun naqas li jwettag dak [-obbligu jew

abitwalment naqgas li jhares xi kundizzjoni ohra tal-kirja jew deliberatament jew bi



traskuragni kkaguna jew halla li tigi kagunata hsara, hlief hsara t'importanza

zghira f'xi sigar tal-frott fir-raba’.

F'dan l-isfond, il-gurisprudenza tghallimna li meta jigi ippruvat i min jikri ikun zamm
il-hitan tar-raba’ fi stat verament hazin, hemm baz sabiex it-talba tas-sid figi
milqugha skont id-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 4(2)(f) tal-Kap 199. Hekk, per
ezempju, qalet il-Qorti tal-Appell (inferjuri) fis-sentenza fl-ismijiet Salvina mart
Angelo Mercieca et vs Margaret xebba Attard moghtija fil-15 ta' Gunju, 2011, u

cioe’:

‘iI-FQorti thoss li -appellant ghandu ragun ghaliex huwa obbligu tal-
inkwilin tar-raba’ li jingeda bil-haga mikrija v jahdem ir-raba’ bhala
missier tajjeb tal-familja skond id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1554 u
1555 tal-Kap. 16 u ma ghandux jinqgeda bl-istess b’mod li jgib hsara lil
sid tal-kera u ghall punt partikolari mertu tal-pendenza odjerna
jimizulta li dan l-obbligu jinkludu dak li jzomm fi stat tgjjeb ta’
riparazzjoni I-hitan tar-raba’ ghax il-ligi hija konxja mill-importanza
faghhom ghall-preservazzjoni tal-hamrija u bhala Iqugh ghall-
elementi.’

II-Qorti ziedet tghid i kienet lesta li ‘timponi ghal dan in-nuggas is-sanzjoni
massima ta’ l-evizzjoni biex tassigura l-osservanza ta’ dan l-obbligu’. Ergo, il-ligi hi
evidentement severa mal- inkwilin meta dan jitraskura l-obligu li jzomm fi stat

tajjeb ta’ riparazzjoni -hitan tar-raba’.

Detto questo, il-mod kif huwa miktub I|-Artikolu 4(2)(f) jista’ jaghtik impressjoni li |-
ffehim sabiex l-inkwilin jiehu hsieb tal-istess hitan tar-raba’ ird ikun wiehed espress
fis-sens li trid fingieb prova mis-sid li turi illi l-inkwilin kien gie marbut specifikament
li jsewwi u jzomm fi stat tajjeb il-hitan tar-raba’, anke jekk irrizulta indubbjament illi
l-hitan tassew mhux mizmuma fi stat tajjeb. Detto questo, hemm numru ta’
sentenzi li juru li tali ftehim espress m'huwiex mehtied, b'dan illi I-kerrej huwa tenut
jiehu hsieb il-hitan tas-sejjiegh f'kull ¢irkostanza (ara sentenza fl-ismijiet Carmela
Aquilina vs Teresa Magro deciza f'Gunju 1996, sentenza flismijiet Grezzju
Caruana et vs Guzeppi Degabriele deciza fit-3 ta’ Novembru 2004 u sentenza fl-

ismijiet Francis Borg et vs Carmen Agius et deciza fid-19 ta’ Mejju 2010).



Maghdud dan kollu, jibga' dejjem il- fatt li ghad-determinazzjoni tal-htija trid
tirrizulta ness ta’ kawzalita bejn il-fatt ta’ |- allegata hsara u I-att jew ommissjoni
imputabbli lill-kerrej. Per alfro, biex ikun hemm ix-xoljiment tal-kuntratt minhabba
hsara, talihsara trid tkun gravi u serja (ara sentenza fl-ismijiet Mallia vs Giordmaina

deciza mill-Prim’Awla fil-11 ta’ Novembru 1957).

7/ Jista’ inkwilin jaghmel miljormenti f'art mgabbla
minghajr kunsens tas-sid¢

Jekk naraw il-ligi ordinarja, ossija il-KKap 16, din tghid illi ‘I-kerrej, matul il-kirja, ma
jista’ jaghmel ebda tibdil fil-haga mikrija minghajr il-kunsens ta’ sid il-kera’ (Artikolu
1564 tal-Kap 16). Detto questo, i-Kap 199 jillimita ruhu ghall-espressjoni
‘abitwalment naqas li jhares xi kundizzjoni ohra tal-kirja’ (Artikolu 4(2)(f)).

Jitnissel minn dan appena osservat li I-kerrej, fil-kaz ta’ gbiela, jista' jaghmel tibdil
fl-iimmobbli i gieghed ghandu b’kirja benche ma jkunx oftjena |-kunsens tas-sid
basta li dan it-tibdil:

() ikun parzjali u mhux ta’ importanza;

(b) ma jbiddilx id-destinazzjoni tal-lokazzjoni;

(c) ma jippregudikax id-drittijiet tas-sid;

(d) ikun utli jew necessarju ghall-godiment tal-fond;

(e) fit-terminazzjoni tal-lokazzjoni jkun jista’ jigi b’facilita’ eliminat u I-fond ikun

jista’ jigi ripristinat u maieghed fl-istat li kien gabel.

Ghalhekk ir-regola generali li ma jistghux isiru nnovazzjonijet fil-fond lokat minghajr



il- kunsens tas-sid m'ghandhiex tinfliehem bhala regola assoluta u hu mholli ghall-

apprezzament tal-gudikant dwar l-importanza tat-tibdil li jkun sar.

Infatti, il- Qorti ta’ I-Appell fis-sentenza fl-ismijiet Joseph Zerafa vs Toni Casha et.
deciza nhar I- 10 ta’ Mejju 2006 kienet galet hekk:

‘I-bini jew tkabbir ta’ giebja hu ta’ gid ghar-raba lijirrizulta li I-intimat
ghamel hiltu kollha biex isir ahjar. Ma kien hemm l-ebda htiega ghall-
permess tas-sidien. ll-bini ta’ zewgt ikmamair fil-genb ma jistax jissejjah
fibdil kbir jew li gab dannu jew li biddel id-destinazzjoni tal-fond’.

Interessanti wkoll x'kien intqal mill-Qorti ta’ I-Appell fis-sentenza fl-ismijiet George
Cachia vs in-Nobbli Robert Manduca et. deciza fis-26 ' April 1971

‘ikun abbuz tal-kliem li jinghad li bil-bini ta’ tlett ikmamar, thejn ghal
storage tal-prodotti ta’ I-istess raba u tal-ghodda, u wahda bhala
garage ghal vann uzat ghat-trasport tal-prodotti u in konnessjoni
max-xoghol tar-raba, fuqg parti zghira mhux koltivabbli tal-fond, b’xi
mod ibiddel id-destinazzjoni tal-fond. Si tratta kif jidher ta’ kerrej li jrid
jimmeljora u jgib ‘I quddiem il-koltivazzjoni tar-raba u l-uzu tieghu
b’'mod ahjar minn kif kien jaghmel missieru u [-predecessuri
fieghu............ u l-ambjentilibena huma manifestament utli jekk mhux
anke necessarju ghal dan l-iskop...... Dan ix-xoghol bl-ebda mod ma
jiddanneggja lill-appellanti jew jippregudika d-drittijiet taghhom, u I-
fond jista’ dejjem jigi riprestinat kif kien qabel meta tispicca I-
lokazzjoni jekk I-appellanti jkunu hekk iridu’.

Wiehed pero’, xorta wahda, ghandu jzomm f'mohhu I-enfita’ tal-modifiki fil-fond
mikri u li dawn ma jgibu ebda tibdil apprezzabbili lill-ekwilibriju guridiku tal-kuntratt
bi hsara ghas-sidien tieghu. L-interventi ghandhom ikunu nfizi ghall-esigenzi u
ghall-ahjar tgawdija tar-raba’ u ntizi sabiex ikabbru I-potenzjal agrikolu ta’ I-artijiet
(biex ma jitgiesux hsarat). Dan kollu precizat, l-inkwilin jioga’ fir-riskju li s-sid ser jigi
lura u jghidlu li t-fibdiliet jew addizzjonijiet li sehhew gabu trasformazzjoni radikali
u rriversibbli tali li ma jistghux jitnehhew fi tmiem il-kirja, sitwazzjoni, din, li tista’

tikkonvinci gudikant biex jippronuncja x-xoljiment.



8 Kemm huwa possibli i sid jirkupra r-raba’
magabbla jekk il-gbiela ma tithallasxe

L-Artikolu 4 (2)(e) tal-Kap 199 jghid hekk:

‘matul is-sentejn minnufih gabel id-data tat-terminazzjoni, il-kerrej
ikun naqas, relattivament ghalzewg perijodi jew izjed, li jhallas il-
kera, f'kullokkazjoni, fi zmien hmistax-il gurnata mill-gurnata lifiha sid
il-kera jkun talbu bil-miktub biex ihallas’

Kwindi dan I-artikolu jipprovdiilli talba ghar-ripreza tal-art da parte ta’ sid tintlaga
jekk matul is-sentejn minnufih gabel id-data tat-terminazzjoni, il-kerrej ikun naqgas,
relattivament ghal zewg perijodi jew izjed, li jhallas il-kera, f'kull okkazjoni, fi zmien

hmistax-il Gurnata mill-gurnata li fina sid il-kera jkun talbu bil-miktub biex ihallas.

Jirrizulta pero illi biex |- inkwilin jigi kkunsidrat moruz jehtieg li huwa jkun baga’
‘moruz’ fil-hlas ta’ zewg rati ta’ kera, u illi ghal kull rata li huwa jkun gie nterpellat
ghall-hlas u halla jghaddu 15 il- gurnata mill-interpellazzjoni minghajr ma hallas.

Langas m’'hu bizzejjed li ssir interpellazzjoni wahda ghaz-zewd rati, jew anki aktar.

Qed nghid i I-igi trid li kun hemm zewg intimi ta' hlas ta' kera ghal skadenzi
differenti, b'mod li l-interprellazzjonijiet ikunu jassiguraw illi s-sid, ghal darbtejn fuqg
xulxin, anke jekk mhux necessarjament konsekuttivi, ikun talab il-hlas ta' kera
dovut minghand l-inkwilin li jibga' inadempjenti ghal zmien hmistax mid-data ta'
l-intima  (ara sentenza fl-ismijiet Gasan Properties Limited -vs- Avukat Dottor

Joseph P. Bonello nomine, deciza mill-Qorti tal-Appell fl-10 ta" Jannar 2000).
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