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Seduta tal-Gimgha, 3 ta’ Marzu 2017

Alan Salemon Journo (appellant)

Vs

Agnes Cauchi u Lewis Cauchi ghal kwalunkwe interess illi jista’ jkollu

(appellati)

1. Din hija kawza ghar-ripreza tal-pussess ta’ ghalqa imqabbla.

2. Fir-rikors promutur tieghu tal-4 ta” Ottubru 2012 ipprezentat quddiem il-Bord

dwar il-Kontroll ta’ Kiri ta’ Raba’ Ghall-Gzejjer ta’ Ghawdex u Kemmuna, I-attur
spjega li ghandu bi¢¢a raba maghrufa bhala “7a” Dun Nastas” fil-limiti tas-
Sannat, Ghawdex, imgabbla lill-konvenuta Agnes Cauchi. Fl-ewwel lok sostna
li mhix ged tithallas il-gbiela dovuta, fit-tieni lok sostna li I-ghalga mhix ged
tinhadem (jew ged tinhadem in parti u sporadikament), u fit-tielet lok qgal li
huwa jixtieq jibda" jhawwel is-sigar taz-zebbug fiha sabiex ikun jista’ jaghsar
iz-zejt. Ghalhekk talab li jigi awtorizzat jirriprendi |-pussess tar-raba in

kwistjoni.

. Fir-risposta taghhom tas-26 ta’ Ottubru 2012 il-konvenuti wiegbu biex jghidu li

t-talba hija infondata.

. Fis-sentenza li inghatat fl-10 ta’ Gunju 2016, il-Bord fl-ewwel lok osserva li ma

ngabitx prova li |-attur kien talab bil-miktub il-hlas ghall-gbiela dovuta ta’ mill-
ingas zewg skadenzi, fit-tieni lok irrizultalu li I-art geghda fil-fatt tinhadem, u
fit-tielet lok dehrlu li I-grad ta’ bzonn rikjest skont il-ligi sabiex sid ta’

proprjeta” ikun jista’ jirriprendi |-pussess tar-raba tieghu ma gietx sodisfatta f’



dan il-kaz. Ghalhekk ¢ahad it-talba tal-attur ghar-ripreza tal-istess raba. BI-

ispejjez kontra tieghu.

5. L-attur hassu aggravat b’ din id-decizjoni u ghalhekk fit-30 ta’ Gunju 2016

intavola appell quddiem din il-qorti.

6. L-aggravju tal-attur appellant Alan Salemon Journo:

II-Bord ma hax in konsiderazzjoni I-fatt li I-konvenuti geghdin juzaw
tomnejn raba’ ghall-htigijiet personali taghhom biss u mhux sabiex ikabbru
[-ucuh halli jkollhom dhul personali. Dan mhuwiex uzu agrikolu legittimu

minn bonus paterfamilias li jigi tutelat minn ligi specjali.

II-Bord iddubita l-intenzjonijiet tieghu tant li kwazi wasal biex isejhilhom
messa in xena sabiex jipprova jiehdu r-raba fidejh. Jaccenna ghall-
kumment tal-Bord Ii fil-gnien li ghandu mad-dar tieghu m’hemm I-ebda
sigra taz-zebbug, u li parti kbira tal-art madwar id-dar hi mehuda bi
swimming pool. F' dan ir-rigward jghid li I-gnien ta’ mad-dar ilu hemm snin
twal u ghandu bosta sigar kbar, filwaqt li s-swimming pool saret meta
akkwista siegh raba’. Jghid ma kienx hemm I-ispazju mehtieg la fil-gnien u
langas fl-art li intuzat biex ghamel is-swimming pool sabiex iwettaq il-
progett li ghandu f* mohhu. Ja¢éenna wkoll ghall-fatt illi filwaqgt li I-Bord
ikkummenta illi huwa jrid jirriprendi I-art sabiex jikkoltivaha bhala delizzju u
mhux biex itejjeb il-kundizzjoni finanzjarja tieghu, ma kkunsidrax ukoll il-
fatt li I-konvenuti stess ukoll m’ghandhomx htiega finanzjarja sabiex
jahdmu r-raba in kwistjoni, u li ged juzawh biex ikabbru I-htigijiet personali

taghhom u bhala delizzju.

7. Il-konvenuti appellati Agnes u Lewis Cauchi wiegbu biex jghidu li s-sentenza

appellata hija gusta u timmerita konferma.

8. Provi relatati mal-aggraviju tal-attur appellant:

Verzjoni tal-attur:




Fix-xiehda tieghu tat-13 ta’ Gunju 2014! |-attur Alan Salemon Journo qal i

kien xtara d-dar tieghu fis-Sannat, Ghawdex, hamsa u ghoxrin sena gabel. Xi
zmien wara li xtara d-dar akkwista bicca art madwara fejn illum ghandu
swimming pool. Imbaghad fis-sena 20122 akkwista I-art in kwistjoni, okkupata
mill-konvenuti. Huwa jrid jiehu lura |-pussess ta’ din |-art ghaliex ged jallega li

ghandu " mohhu progett agrikolu.

Spjega li sa minn meta hu u martu xtraw id-dar fis-Sannat kellhom ix-xewqa li

eventwalment jirtiraw Ghawdex u jiddedikaw ruhhom ghall-koltivazzjoni tas-

sigar taz-zebbug u ghall-produzzjoni taz-zejt “extra vergine”taz-zebbug:
"..when I bought the house I was saying this with my wife, we had the vision
to retire in Gozo. I'm retiring next year, which I will be sixty five (65) and I
would like to do, to grow only trees and do all olio extra vergine biologic from
Gozo, hundred per cent (100%) Gozitan. This is my vision and that is what I
would like to do, that’s it.....I had been working on it a long time this idea in
my mind and my wife’s which she is a very (good) gardener, she always been

into it, because I'm in fashion business and when I stop I want to do this,
thatsit.”

Mistogsi dwar dan I-allegat progett agrikolu li ghandu f’ rasu, u jekk ghandux
esperjenza fil-koltivazzjoni taz-zebbug, huwa wiegeb li ghandu, "a friend in
Tuscany” involut fil-produzzjoni taz-zejt taz-zebbug li ilu jhajru biex jidhol f
dan il-gasam hu ukoll, u gal li ta’ kull sena imur jagta’ z-zebbug mieghu. Qal
ukoll li fl-imghoddi Ghawdex kellu hafna sigar taz-zebbug “So this is the
perfect, the perfect place to do it."

Verzjoni tal-konvenuti:

ll-konvenut Lewis Cauchi fix-xiehda tieghu tat-22 ta’ Frar 2013° qal li kien
jahdem mal-gvern izda llum huwa irtirat. Qal li r-raba’ in kwistjoni, li gabel
kienet mikrija lil nies il-mara tieghu, ilu jahdimha wiehed u ghoxrin sena. Qal li
minn dak li jipproduci (isemmi |-patata, ful, basal, pizelli, lumi, laring e¢¢) ma

jbiegh xejn ghaliex kollox jintuza ghall-uzu personali tal-familja.

' Fol 45-54.
2 Is-sena li intavola I-proceduri odjerni.
? Fol 16-30.



Il-konvenuta Agnes Cauchi fix-xiehda taghha I-10 ta’ Jannar 2014 galet li

ghandha supermarket zghir u ilha bih xi ghaxar snin. Dwar l-art in kwistjoni
galet li originarjament kienet mikrija lil missierha imbaghad is-sid kien
dawwarha fugha. Ikkonfermat li r-raba’ jinhadem minn zewgha u I-prodotti

juzawhom ghall-konsum taghhom u tal-familja taghhom.

Fl-affidavits taghhom® qalu li din ir-raba’ iservi mhux biss ta’ zvog ghalihom
izda jifforma parti importanti mill-ghixien tal-familija taghhom, ghaliex fih
ikabbru I-hxejjex u I-frott li jkollhom bzonn. Jikkalkolaw illi kieku kellhom jixtru
mill-hanut il-prodotti agrikoli li jkabbru f'dan ir-raba ghandhom mill-inqas
ghaxar euro (€10) kuljum.

9. Konsiderazzjoni ta’ din il-qorti:

Din il-qgorti, wara li ezaminat il-provi kollha prodotti, wara li rat id-decizjoni
appellata u wara li gieset |-aggravji tal-appellant u r-risposta relattiva tal-

appellati, taghmel is-segwenti osservazzjonijiet/ kunsiderazzjonijiet:

- L-Artikolu 4(2)(a) tal-Kap 199 (Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri ta’ Raba) u I-
proviso relattiv jipprovdu hekk:

"II-Bord jilga’ r-rikors ta’ sid il-kera’® jekk sid il-kera jipprova i jebtieg ir-raba
biex jigi wzat ghal skopijiet agrikoli minnu personalment jew minn xi
membru tal-familja personalment ghal perjodu ta’ mhux angas minn erba’
snin konsekuttivi i jibdew minnufih wara d-data tat-terminazzjoni.”

IZda c-Cirkostanza msemmija fil-paragrafu (a) ma tkunx raguni bizzejjed
biex jigi milqugh ir-rikors ta’ sid il-kera, jekk il-kerrej jipprova Ii r-raba in
kwistjoni jkun fonti importanti tal-ghixien tieghu u tal-familja tieghu u jekk
/l-Bord ikun sodisfatt Ii I-kerrej ibati aktar minn sid il-kera jekk ir-rikors jigi
milqugh.”

- Jirrizulta ghalhekk minn din id-disposizzjoni illi biex sid ta” art agrikola

jirnexxilu jirriprendi I-pussess taghha minghand l-inkwilin:

* Fol 40-41.
> Affidavit ta’ Agnes Cauchi, fol 60-61; Affidavit ta’ Lewis Cauchi, fol 66-67.
® rikors ta’ sid il-kera biex jiehu lura |-pussess tal-art.



() fl-ewwel lok irid jipprova a sodisfazzjon tal-Bord li hu jew xi membru
tal-familija tieghu ghandu bzonnha ghal skopijiet agrikoli ghal
perjodu ta’ mhux ingas minn erba’ (4) snin konsekuttivi mid-data
tat-terminazzjoni;

(i) jekk jigi ppruvat dan il-bzonn, il-Bord imbaghad irid jara jekk ir-raba’
hux fonti importanti tal-ghixien tal-kerrej u tal-familja tieghu; u

(i) jekk jigi hekk pruvat, il-Bord irid ikun sodisfatt li ' kaz li jilga’ t-talba
tas-sid ghar-ripreza tal-fond, il-kerrej mhux ser ibati aktar minn dak
li kien ser ibati s-sid tal-kera f’ kaz li t-talba tieghu tigi michuda.

Fl-ewwel parti tal-aggravju tieghu, |-appellant jargument li r-raba’ geghda
tintuza mill-appellati ghall-htigijiet personali u biex ibieghuh fis-suqg. II-fatt
li l-intimati ma jbieghux fis-suq dak li jkabbru fir-raba’, ma jfissirx li
m’ghandhomx jedd ghall-protezzjoni taht il-ligi specjali. Din mhijiex
kondizzjoni sabiex I-inkwilin ikun jista’ jiddefendi ruhu flkawza ta’ din ix-
xorta. Mill-provi rrizulta li l-intimati juzaw ir-raba’ ghall-koltivazzjoni ta’
prodotti agrikoli, inkluz xi sigar tal-frott. Il-fatt li dak li jkabbru juzawh
ghalihom personali jfisser li m’ghandhomx bzonn jixtru I-prodott. Dan
ovvjament ifisser li jibgghalhom iktar disposable income fil-but. Mela din |-
attivita’ hi fonti ghall-ghixien tal-inkwilini u I-familja taghhom. Ovvjament hi
kwistjoni ohra jekk hijiex fonti mportanti, materja li tigi trattata jekk jigi
sodisfatt I-ewwel rekwizit |i hu li sid il-kera “(...) jehtieg ir-raba’ biex jigi

wzat ghal skopijiet agrikoli”.

L-attur ghamel riferenza ghas-sentenza tal-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri tar-
Raba’ fil-kawza fl-ismijiet: Vivien Cassar Desain et Carmel Vella tat-2
ta’ Ottubru 2008 u jghid li ntgal li hu legittimu illi sid ta’ art jitlob ir-ripreza
taghha biex jezercita d-delizzju tieghu. F'dak il-kaz kull wiehed mill-atturi
kien sid ta’ parti diviza mir-raba’” mqgabbel lill-konvenut u I-kawzali tal-bzonn
ghall-uzu personali kienet ibbazata fuq il-premessa li kienu jinhtiegu I-art
ghal skopijiet agrikoli sabiex tigi kkultivata minn wiehed minnhom. L-
inkwilin fil-fatt spjega illi kien gieghed jitlob ir-ripreza tal-art biex ikun jista’

jkabbar il-passatemp tieghu ta’ koltivazzjoni ta’ gheneb u taghsir ghal



produzzjoni tal-inbid. Sid il-kera spjega li b’izjed art seta’ jkabbar izjed
dwieli. IlI-Bord ikkumenta illi dawn il-fatti, “ma jnagqgsu xejn mill-fatt Ii hu

777

Jjrid ir-raba’ ghal ‘skopijiet agrikoli”” u fil-fatt irritijena illi sid ta’ bic¢a art
“ghandu kull dritt Ii jitlob Ii jiehu raba lura ghall-bZzonn personali tieghu

sabiex ikun jista’ jkabbar id-delizzju tieghu.”

- Pero’ jrid jirrizulta li I-allegat progett huwa fil-fatt wiehed veru u reali.

- Il-qorti tistgarr li hemm c¢ertu kontradizzjoni fir-ragunar li ghamel il-Bord,
fis-sens li fl-ewwel lok gal li t-talba ghar-ripreza tal-art, "(....) ma hix iZzjed
minn messa in xena ftentattiv Ii jiehdu r-raba’ in kwistjoni fidejhom” , izda
ftit wara qal li "(....) -indikazzjonijiet huma Ii huwa jixtieq jibda jikkoltiva z-
Zebbug bhala delizju, biex jokkupa I-hin liberu Ii se jkun disponibbli ghalih
meta jirtira mix-xogho!’. Madankollu, |I-Bord ma kienx sodisfatt li I-attur
ried lura l|-art biex fiha jikkoltiva s-sigar taz-zebbug. Fil-fatt il-Bord anke
accenna ghall-fatt li fil-gnien li jifforma parti mid-dar tal-attur mhemmx
sigar taz-zebbug u wkoll ghall-fatt li I-art li xtara sussegwentement
ikkonvertiha f' swimming pool. 1-Bord deherlu li dan jimmilita kontra I-
allegazzjoni tal-attur li hu u martu ghandhom ghal galbhom t-tkabbir ta’

sigar taz-zebbug u taghsir ghall-produzzjoni taz-zejt taz-zebbug.

- Anke kieku din il-gorti kellha taccetta r-raguni li jaghti |-attur fir-rikors tal-
appell tieghu, u cioe” li I-ispazju disponibbli fil-gnien ta’ mad-dar u fl-art li
intuzat ghall-iswimming pool ma kienx bizzejjed ghall-progett |i kellu
mohhu, u anke kieku din il-gorti kellha tiehu wkoll in konsiderazzjoni I-fatt
li I-attur jghix barra minn Malta u ghalhekk ma kellux I-opportunita’
jesperimenta b’ xi ftit sigar taz-zebbug fil-gnien li ghandu mad-dar, xorta
jibga" I-fatt li l-attur (li jahdem fl-industrija tal-moda) nagas li jipprova
sodisfa¢entement li ghandu bzonn I-art in kwistjoni ghal dan il-progett taz-

zebbug allegat minnu. L-unika “prova” li ressaq hi x-xiehda tieghu.

7 1I-Bord pero’ f tali kaz kien imbaghad irritjena illi I-provi li ressqu l-atturi |-ohra ma ssodisfawhx illi r-
raba riduh biex jahdmuh personalment jew ghal xi membru tal-familja. Qal kienu I-atturi kollha li
kellhom jaghtu tali prova ladarba kull wiehed minnhom kien sid ta’ parti diviza mir-raba imqabbla lill-
konvenut.



Ghalkemm qal li ghandu “a friend in Tuscany” involut fil-koltivazzjoni taz-
zebbug, u li ta’ kull sena jmur jaqta” z-zebbug mieghu, u li dan
allegatament hajru biex jibda’ jikkoltiva hu ukoll iz-zebbug f* Ghawdex, dan
kollu ma gie sostanzjat bl-ebda mod. Langas m’hemm prova li per ezempju
fil-mori tal-proceduri kien irtira u gie jghix Ghawdex. Dan minkejja i
fGunju 2014 xehed li fi zmien sena kien ser jirtira u kien proprju ghalhekk
li ried jiehu lura I-pussess tal-art. Il-gorti m’ghandhiex dubju li minn
tomnejn raba’, li hu I-kejl tal-art oggett tal-kawza, ma jistax isir xi progett
industrijali ta’ produzzjoni ta’ zejt. Jekk min-naha I-ohra I-argument hu li
dan ser ikun id-delizzju tal-appellant ladarba jirtira, din pjuttost hi xewqa.
Hekk per ezempju mhemmx prova li l-attur diga’ jikkoltiva sigar taz-
zebbug, kif kien il-kaz fuq c¢itat. I¢-Cirkostanzi ta’ dan il-kaz huma ferm
differenti minn dawk tal-kawza fuq imsemmija, fejn sid il-kera kien diga’
gieghed jaghmel |-attivita’ fart ohra li kellu. Mhux hekk fil-kaz in ezami.
Langas m’hemm prova li l-appellant irtira u li residenti permanenti

f'Ghawdex. Il-bzonn ghall-uzu personali m’ghandux ikun bzonn ipotetiku.

- Ladarba l-attur ma rnexxilux iressaq prova sodisfacenti dwar il-bzonn,
mhuwiex il-kaz (kif qal tajjeb il-Bord) li jigu mistharrga z-zewg rekwiziti I-
ohra, u cioe’ (i) jekk ir-raba’ in kwistjoni hux fonti importanti ghall-
konvenuta Agnes Cauchi u ghall-familja taghha; u (ii) jekk f'’kaz li tintlaga’
t-talba tal-attur ghar-ripreza tal-fond, hix ser tbaghti aktar il-konvenuta

minn dak li kien ser ibaghti |-attur " kaz li t-talba tieghu tigi mi¢chuda.

Ghal dawn il-motivi tichad I-appell, bl-ispejjez kontra I-appellant.

Imhallef Dr. Anthony Ellul



