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Permezz ta’ rikors® ipprezentat fis-16 ta’ April 2012, l-attur ippremetta li huwa
[-proprjetarju tal-garaxx numru 163 fi Triq Psaila Birkirkara; il-predecessur
tieghu kien kera I-imsemmi garaxx lis-socjeta konvenuta permezz ta’ kuntratt
pubbliku datat 13 ta’ Marzu 1964; u ghalkemm il-fond kien originarjament
inkera bhala garaxx, is-sid kien maz-zmien accetta li jintuza bhala stamperija.
Huwa talab lill-Bord li Jirregola |-Kera jawtorizzah jirriprendi |-pussess vakanti
ta’ dan il-fond u jordna lill-konvenuta tizgombra minnu in kwantu: mhu ged
isir I-ebda uzu minnu, la bhala garaxx u langas bhala stamperija; jinsab fi stat
ta’ abbandun; inbidlet id-destinazzjoni tieghu; il-konvenuta kisret il-
kundizzjonijiet tal-kirja billi ghamlet xoghlijiet infrastrutturali minghajr il-
permess tieghu sabiex niffdet I-fond ma iehor mhux proprjeta tal-attur; il-
lokazzjoni giet ceduta jew I-fond gie sullokat favur terzi minghaijr il-permezz
tieghu.

Permezz ta’ risposta® pprezentata fil-5 ta’ Gunju 2012, il-konvenuta wiegbet i
t-talbiet attrici huma nfondati stante li mhuwiex minnu i I-fond mhux jintuza
u gieghed fi stat ta’ abbandun; id-destinazzjoni tieghu gatt ma kienet limitata
ghal stamperija; |-kuntratt ta’ lokazzjoni nnifsu jistabbilixxi li I-inkwilin
ikollhom id-dritt iwellu lill-haddiehor ghalkemm bhala stat ta’ fatt ma saret
ebda sullokazzjoni; ma saru ebda xoghlijiet strutturali li kienu jinnecessitaw il-
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permess tas-sid; skont il-gurisprudenza jistghu jsiru certa tibdiliet strutturali
ghall-ahjar godiment tal-fond anké minghajr il-permess tas-sid.

3. B'sentenza tat-28 ta’ Novembru 2016, il-Bord wasal ghall-konkluzjoni li, *fi-
kawza odjerna s-socjeta intimata m’ ghadhiex taghmel uzu mill-imsemmi fond
u r-rikorrent prova ampjament il-kawzali tan-non uso Ii taghti lok ghar-ripreZa
tal-fond’. Ghalhekk iddecieda billi laga’ t-talbiet tal-attur u ghall-fini ta’
zgumbrament iffissa terminu ta’ tletin (30) bl-ispejjez kontra s-socjeta
konvenuta.

4. Illi minn din is-sentenza appellat Peresso Tudor Press Limited. L-aggravju hu
li:

i. II-Bord kien proceduralment zbaljat meta ikkonkluda li kellha
tkun s-soc¢jeta konvenuta li tipprova |-e¢cezzjoni taghha illi I-
fond mikri huwa effettivament uzat; u

ii. II-Bord wettaq apprezzament hazin tal-provi meta kkonkluda li
kien hemm bdil fid-destinazzjoni u non-uso tal-fond.

5. Illi l-appellat Jonathan Grima wiegeb illi s-sentenza tal-Bord hija gusta u
timmerita konferma.

Ikkunsidrat:

6. Fl-ewwel aggravju |-konvenuta argumentat li kien l-attur li kellu jipprova n-
non-uso tal-mahzen. F'dan ir-rigward il-konvenuta ma kellhiex |-oneru tal-
prova ‘kif donnu gieghed jaghti x’ jifhem il-Bord'.

7. Ir-regoli prevalenti fl-ordinament guridku taghna in materja ta’ provi huma s-
segwenti:

(1) Ibda biex ir-regola tradizzjonali tal-piz tal-provi timponi a kariku tal-
parti Ii tallega fatt l-oneru i ggib il-prova ta’ I-eZistenza tieghu. Tali
oneru hu ugwalment spartit bejn il-kontendenti, sija fug /-
attur Ii jsostni [-fatti favorevoli i jikkostitwixxu [-bazi tad-dritt
azzjonat minnu (actori_incumbit probatio), sija fuq il-konvenut
ghas-sostenn tal-fatt migjub minnu biex jikkontrasta il-
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pretiza ta’ I-attur (reus in excipiendo fit actor). Ara Kollez.
Vol. XLVIPIpS5;

2) Fil-kors tal-kawza dan il-piz jista’ joxxilla minn arti ghall-
ohra, ghax, kif jinghad, “jista’ jkun gie stabbilit fatt li juri
prima facie li t-tezi ta’ I-attur hija sostenuta” (Kollez. Vol.
XXXVIIPIp577)

3) Il-gudikant adit mill-meritu tal-kaz hu tenut jiddeciedi iuxta alligata et
probata, u dan jimporta illi ddecizjoni tieghu tigi estratta unikament
mill-allegazzjoni tal-partijiet. Jigifieri, minn dawk ic-cCirkustanzi tal-
fatti dedotti ghab-bazi tad-domanda jew ta’ l-eccezzjoni u I-provi
offerti mill-partijiet. Jikkonsegwi illi d-dixxiplina tal-piz tal-provi ssir
bazi tar-regola legali tal-gudizzju in kwantu timponi fuq il-gudikant il-
konsiderazzjoni Ii I-fatt allegat mhuwiex veru ghax mhux ipprovat;

(4) Il-valutazzjoni tal-provi hu fondat fuq il-principju tal-konvinciment
liberu tal-gudikant. Lilu hu moghti I-poter diskrezzjonali ta’ I-
apprezzament tar-rizultanzi probatorji u allura hu liberu li
Jibbaza I-konvinciment tieghu minn dawk il-provi li hu
Jidhirlu Ii huma [I-aktar attendibbli u idoneji ghall-
formazzjoni tal-konvinciment tieghu. Naturalment dik id-
diskrezzjoni tieghu hi soggetta ghal dak il-limitu legali impost fugu
mill-Artikolu 218 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili Ii jrid
i fis-sentenza tinghata motivazzjoni ragonata Ii tikkonsenti I-kontroll
tal-hsieb logiku segwit fug appell interpost mis-sentenza.
Motivazzjoni din, i jekk jinstab /i tirrispondi mal-logika u r-
razzjonalita, kif ukoll koerenti ma’ I-elementi utilizzati allura skond
gurisprudenza konkordi, ma tigix disturbata minn Qorti ta’ revizjoni.
Ara, b’ ezempju, Kollez. Vol. XXIV P I p 104;"* (enfasi tal-Qorti)

8. Isegwi ghalhekk li filwaqgt li huwa minnu li min jallega jrid igib prova ta’ dak
allegat minnu, f" kaz li titressaq tali prova, hija I-parti opposta li trid tirribatti bi
provi.

9. II-Bord semma |-provi li ressaq |-attur gabel ma kkummenta fuq in-nugqas ta’

provi mressqa mill-konvenuta biex tikkontrasta I-pretiza tal-attur. II-Bord qal:

I mill-provi mressqa mir-rikorrenti jirrizulta i /-fond ilu maghlug u
abbandunat ghal I-ahhar sentejn gabel gew istitwiti I-proceduri odjerni. Ix-
xhieda Ii dahlu fil-fond meta kien hemm il-problema fil-bitha tal-fond
sovrastanti jispjegaw Ii I-fond minn gewwa kien mitlug. Ir-rappreZentant tal-
ARMS, Audrey Ellul, fix-xhieda taghha, a folio 26 tal-process, tghid Ii fil-fond
ma jirrizultax i hemm servizzi tad-dawl u I-ilma, u langas fuqg isem is-socjeta

* Joseph Tonna vs Philip Azzopardi, Qorti tal-Appell (Inferjuri) tat-12 ta' April, 2007.



10.

11.

12.

13.

14.

intimata. Anzi jirrizulta Ii s-socjeta intimata ghandha servizz f’ isimha ' fond
bla numru fi Trig Psaila, Birkirkara. Mhux biss izda anke dak il-kont
irregistrat f’ isem is-socjeta intimata jirrizulta konsum zero skond ix-xhieda ta’
l-istess xhud a folio 28 tal-process. Illi ghalhekk jekk dan il-kont jirrizulta I
huwa tal-garage meritu tal-kawza, jirrizulta li s-socjeta intimata ma hi
taghmel l-ebda uzu minnu ghaliex il-konsum tad-dawl u I-ilma huwa zero u
dan f’ kont attwali ghall-kuntrarju ta’ stima.

Ix-xhieda [-ohra kollha mressga mir-rikorrenti jixhdu i jghaddu minn
quddiem dan il-fond regolarment f’ hinijiet differenti tal-gurnata u dejjem
Jarawh maghlug. Mhux biss izda minn barra [-fond jidher Ii hu mitlug u ma
Jintuzax. Huwa sinjifikattiv ukoll illi fil-kontro-ezami tieghu a folio 111, John
Grima jghid i originarjament [-post kellu tabella tan-No Parking quddiemu, li
pero tnehhiet mill-Kunsill peress Ii I-post ma jintuzax.

Illi anke r-ritratti esebiti a folio 94 tal-process juru Ii I-fond ma hux ged jigi
uzat. Sahansitra fir-ritratti, apparti Ii ma jurux xi volum kbir ta’ karti Ii ged
Jigu mahzuna, sahansitra jidhru numru ta’ pallets vojta fug xulxin ...”

Kien biss fl-isfond ta’ dan kollu li mbghad il-Bord ikkummenta illi:

Tl I-unika xhieda Ii tressaq is-socjeta intimata huma Emanuel Peresso u il-
Perit Ian Camifleri, Is-socjeta intimata ma resget l-ebda xhieda biex turi
kemm tuza I-fond frekwentament, haga Ii setghet facilment taghmilha jekk
tassew il-karti li hemm fil-fond ghadhom jintuZzaw.”

L-osservazzjoni tal-Bord hi flokha meta tqies il-provi li ressaq I-attur u tal-fatt
li I-imsemmi Emanuel Peresso stess ikkonferma li s-soc¢jeta konvenuta kienet
ilha "ma toperax minn xi erba’ snin”, tant li m'‘ghandhiex impjegati u I-
ebda attivita kurrenti.

Huwa ghalhekk manifest li I-kunsiderazzjonijiet tal-Bord dwar il-valutazzjoni
tar-rizultanzi probatorji tal-kaz huma pjenament konformi mal-principji
gurisprudenzjali ‘I fuq citati.

L-ewwel aggravju hu mic¢hud.
Permezz tat-tieni aggravju s-socjeta appellanta tilmenta li ' kull kaz il-Bord

wettaq apprezzament hazin tal-provi meta kkonkluda li kien hemm bdil fid-
destinazzjoni u non uso tal-fond.



15.  Fuq dan il-punt il-Bord qal is-segwenti:

‘Tl minkejja Ii x-xhud tas-socjeta intimata Emanuel Peresso jiddikjara Ii I-
fond inkera bhala garaxx kummercjalj, fil-fatt l-iskrittura tghid biss garaxx u
ma ssemmiex Ii ghall-skop kummercjali. Dan ifisser Ii s-socjeta intimata ma
tistax tagbad u tbiddel id-destinazzjoni tal-fond minn garaxx Ii minnu kienet
tiffunzjona stamperija ghall-garaxx illi jintuza, jekk ged jintuza, bhala
mahzen, ghaliex hawn ukoll ghandek bdil fid-destinazzjoni tal-fond. L-istess
xhud meta xehed f1-2014, a folio 83 tal-process, jikkonferma Ii s-socjeta
intimata kienet ilha "ma toperax minn xi erba’ snin”, tant i ma ghandhiex
impjegati u l-ebda attivita kurrenti. Thallas biss il-kera u I-kontijiet tad-daw/
u l-ilma, liema rrizulta Ii huma zero kif fug spjegat. Jikkonferma wkoll Ii "I-
fond gieghed jinzamm mill-grupp ghal hazna ta’ dawn il-ftit rizmi karti u
stationery” ...”

16. Mill-atti jirrizultaw is-segwenti fatti:

b" kuntratt pubbliku tal-24 ta’ Novembru 2000 [-attur akkwista s-
subenfitewsi temporanja ghaz-zmien rimanenti ta’ madwar sitta u
disghin sena (96) tal-garage bin-numru 163 fi Triq Psailia, Birkirkara b’
titolu ta” donazzjoni minghand in-nanniet paterni John u Anna konjugi
Grima;®

[-imsemmi garaxx kien originarjament inkera permezz ta’ skrittura
datata 13 ta’ Marzu 1964° minn John Grima lill-kumpannija Tudor Press
Limited bhala garage. Maz-zmien il-fond beda jintuza bhala stamperija,
u s-sid John Grima xehed: "Ghalkemm ma kienx gie mitlub il-kunsens
tieghi jiena ma kontx oggezzjonajt meta sirt naf Ii kien ged jintuza
bhala stamperija, tant li bgajt naccetta I-blas tal-kera”.

fis-17 ta’ Ottubru 2003 Michele Peresso Holdings Limited akkwistat I-
ishma kollha f'Data Care Limited li kienet il-proprjetarja tal-ishma
kollha ta’ Tudor Press Limited wara li Vincent Peregin kien feda I-ishma
li kellu fiha;®

— Tudor Press Limited sussegwentement biddlet isimha f'Peresso Tudor

Press Limited filwaqt li ftit wara Data Care Limited biddlet isimha f
Euro Save Limited;
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fis-sena 2007 is-socjetajiet Michele Peresso Holdings Limited u Michele
Peresso Services Limited gew maghquda ma’ Michele Peresso Limited
b’dan illi din ta’ [-ahhar hija llum |-proprjetarja ta’ Peresso Tudor Press
Limited;

Emanuele Peresso, direttur ta’ Peresso Tudor Press Limited, xehed® i
meta |-konvenuta giet akkwistata mill-kumpanija tal-familja tieghu, fost
affarijiet ohra, kellha kuntratt ta’ kera tal-garaxx mertu tal-proceduri
odjerni li kien uzat bhala stamperija ‘pero din inghalget madwar erba’ /
hames snin ilu’*° Attwalment fl-imsemmi fond m’hemmx magni tal-
istampar. Skont ix-xhud, ‘Mum il-gurnata jaqgdi funzjoni ta’ store
essenzjali ghall-kumpanija taghha’fejn jinzammu ‘stocks kbar ta’ karta
u linka’u li jintuza ‘b'mod regolari ghan-negozju taghna u tal-grupp ta’
kumpanniji Michele Peresso Ltd."**

madanakollu, fl-istess affidavit jiddikjara li *bhala stat ta’ fatt dan il-post
ghadu sal-lum uzat minn Peresso Tudor Press Limited u minn hadd
iktar” filwagt li fix-xhieda tieghu zied jghid li ‘//-materja prima kif ghidt
ged tinbiegh bil-mod il-mod phasing out u [-kumplament huwa
stationery tal-group. Nagqgbel li I-fond ged jinzamm mill-grupp
ghall-hazna ta’ dawn il-ftit rizmi karti u stationery*. ‘Nghid Ii
matul dawn il-hames snin ma rnexxilniex nehilsu mill-aftarijiet kollha Ii
ghandna fl-istore®>,

ghalkemm Peresso Tudor Press Limited ilha ma topera u m’‘ghandiex
impjegati jew attivita kurrenti ghadha thallas Il-ispejjez tal-kera u I-
kontijiet tad-dawl u tal-ilma;**

Emanuele Peresso xehed ukoll li peress li Peresso Tudor Press Limited
kellha ukoll titolu ta’ kera fuq garaxx iehor li jmiss mal-fond mertu tal-
proceduri odjerni infetah bieb temporanju sabiex jghaggad dawn iz-
zew@ garaxxijiet internament biex ‘iservi bhala access ghall-impjegati’

° Fol. 80.

10 Fol. 83 et seq. — xhieda tat-13 ta’ Frar 2014.

1 Fol. 80.
12 Fo|. 85.
3 Fol. 124.

1 Tithallas biss il-kera/service charge ghaliex il-konsum huwa zero — fol. Fol 26 u 28 — 67.



ta’ Michele Peresso Group ‘jekk ikun hemm xi emergenza, il-ftit illi

jintuza’*® (enfasi tal-Qorti)

17. L-appellanta tikkontendi li ghalkemm il-fond huwa definit bhala garaxx fil-
kuntratt tal-kirja, ‘fil-parti tal-kuntratt Ii tirregola I-pattijiet u I-kundizzjonijiet
tal-kifa ma saret ebda referenza jew limitazzjoni rigward I-uzu tal-post’ u
ghaldagstant ma jistax jinghad li |I-uzu tal-garaxx bhala mahzen jammonta
ghal bdil fid-destinazzjoni tal-fond li jaghti lok ghar-ripreza tal-fond.

18.  Effettivament, fid-decizjoni fl-ismijiet Nazzareno Sammut v Charles
Sultana, deciz minn din il-Qorti fid-9 ta’ Mejju 2007, inghad illi:

\.. [s-semplici deskrizzjoni ta’ fond bhala "garage” ma jfisserx illi I-uzu Ii jsir
fih hu dak mifhum fil-parlata komuni in kwantu I-istess deskrizzjoni tigi spiss
uzata ghal fond Ii jkun mikri ghal skopijiet diversi (Rosina Gulia —vs-
Emanuel Cassar, Appell, 18 ta’ Mejju 1970).”

19.  Hekk kif jirrizulta mill-kazistika li ghamel riferenza ghaliha |-attur:

'Hi obbligazzjoni primarja ta’ kull kerrej illi dan ghandu jingeda bil-fond
"ghall-uzu miftiehem fil-kuntratt” jew, fl-assenza ta’ ftehim espress, "ghall-
uzu Ii jista’ jigi prezunt mic-cirkostanzi” [Artikolu 1554 (a), Kodici Civili]. In
tema, jidher, pero’, Ii I-Qrati taghna fformulaw id-distinzjoni bejn I-uzu tal-
fond stipulat kuntrattwalment, sija pure bi ftehim tacitu, u [-uzu skond I-
Interess jew intenzjoni unilaterali tal-kerrej. Hekk inghad illi “sakemm iZ-
Zewg kontraenti ma jkunux ftehmu fuq id-destinazzjoni ta’ I-uzu tal-fond b’
mod i jistabilixxu destinazzjoni esklussiva ghall-finijiet tal-kirja, u c-
Cirkustanzi ma jurux b’ mod univoku i l-uzu kellu jkun ristrett ghal xi
destinazzjoni partikulari, ma jistax jinghad Ii I-inkwilin ikun marbut juza I-fond
ghal skop wiehed biss u ma jkunx jista’ jaghmel uzu divers minn dak i jkun
beda jaghmel” (ara "Cleopatra Consiglio et -vs- Beltram Camilleri’,
Appell, 28 ta’ Mejju 1962, "Antonio Zahra -vs- Francis Galea’, Appell, 8
ta’ Jannar 1965 u “"Carmel J. Micallef -vs- Carmelo Bonello’, Appell, 11
ta’ Dicembru 1967). Fi ftit kliem, dan ifisser illi meta ma jkunx jirrizulta
ftehim ta’ xi uzu specifiku, il-kerrej kellu certa liberta ta’ azzjoni dwar I-

attivita* kondotta minnu’®

20. Hu evidenti li I-fond kien inkera ghall-uzu kummerdjali tal-kumpannija
konvenuta, li maz-zmien bdiet topera stamperija minn gewwa |-fond oggett
tal-kawza. Skont Emanuel Peresso meta I-istamperija ma bagghetx topera, il-

15 Fol 80 u Fol. 123 et seq.
6 A.M.J. Investments Limited vs Maurice Bonnici et, Qorti tal-Appell, deciza fit-28 ta'
Novembru, 2007.



21.

22,

23.

24.

fond beda jintuza bhala ‘store’ Fl-affidavit tieghu Jonathan Grima ikkonferma
li I-kerrejja qgatt ma kellmuh jew awviCinawh ‘biex jitolbu I-permess biex

Jjaghmiu xi haga jew obra u jiena gatt ma tkellimt maghhom’’

Li hu zgur hu li f’xi zmien, immaterjali meta ghalkemm snin twal ilu, il-fond
beda jintuza bhala stamperija. Il-qorti tifhem ukoll li I-fond kien jintuza wkoll
biex fih tinzamm il-materja prima bhal karti u inka, li kien hemm bzonn ghax-
xoghol li kien isir fl-istamperija. Pero’ jibga’ I-fatt li I-attivita” principali kienet
stamperija. Attivita” kummercjali li ilha s-snin li wagfet.

Emanuele Peress stess ammetta li attwalment fl-imsemmi fond m’hemmx
magni tal-istampar u, ‘flum il-gurnata jagdi funzjoni ta’ store’fejn jinzammu
‘stocks kbar ta’ karta u linka®® il-ftit illi jintuZa’'® Jghid ukoll li ‘i/-materja
prima ... ged tinbiegh bil-mod il-mod phasing out u /-kumplament huwa
stationery tal-group. Nagbel Ii I-fond ged jinZzamm mill-grupp ghall-hazna ta’
dawn il-ftit rizmi karti u stationery®®. *Nghid li matul dawn il-hames snin ma
rnexxilniex nehilsu mill-affarijiet kollha i ghandna fi-istore®’. Pero’ x-xhud

ma ta I-ebda taghrif dwar:

i. dak li rrefera ghalih bhala "stocks kbar ta’ karta u linka”.

ii. bejgh li suppost gieghed isir ta’ stock.

iii. it-tentattivi li suppost ghamlet il-konvenuta biex fi kliem Emanuel
Peresso, "nehilsu mill-affarijiet kollha I ghandna fl-istore”.

Mir-ritratt |i pprezenta l-istess xhud u ritratti li pprezentat il-konvenuta tal-
parti ta’ gewwa tal-fond, ma jidhirx li fil-fond hemm "stocks kbar ta’ karta u
linka”. Jidhru xi karti stivati fuq xkafef imma zgur mhux tal-volum li ta
xjifhem ix-xhud. Dan apparti li mill-istess ritratti I-qorti mhijiex impressjonata
bid-dehra tal-fond.

Il-kumpannija konvenuta m’ghadhiex fin-negozju ta’ stampar u langas ma
rrizulta li tezer¢ita xi negozju iehor. Peresso stess ikkonferma li dan il-fond
mhuwiex essenzjali ghas-socjeta konvenuta. Dan hu ovvju gialadarba I-
kumpannija konvenuta ilha snin dormant u mhemmx indikazzjoni li ser terga

7 Fol. 13.
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19 Fol 80 u Fol. 123 et seq.
20 Fol, 85.
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25.

26.

tibda topera. Mahzen li jsir uzu kummercjali minnu tinzamm fih il-merkanzija
tan-negozju. Pero’ f'dan il-kaz ma jezisti I-ebda negozju ghaliex is-soéjeta
konvenuta zarmat I-istamperija.

Hu minnu li I-uzu ta’ fond bhala mahzen ma jitlobx li jinzamm jinfetah kuljum
jew li jinzamm miftuh il-gurnata kollha. Pero’ li fil-fond jinzammu xi oggetti li
kienu jintuzaw bhala materja prima fiz-zmien li I-fond kien gieghed jintuza
bhala stamperija u forsi kultant tittiehed xi rizma karti biex jintuza minn
kumpannija ohra, mhuwiex bizzejjed biex jinghad li I-fond ghadu jintuza mis-
socjeta konvenuta. Fir-realta’ |-konvenuta mhi taghmel |-ebda uzu minnu
ghaliex m’ghanda I-ebda attivita ekonomika. Peresso stess xehed, "Nagbel illi
fil-fatt essenzjali mhux ghal din il-kumpannija in partikolari ...."”%%, li wara
kollox hi l-inkwilina.

Fl-isfond ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet it-tieni aggravju tal-konvenuta hu
minghajr bazi u m’hemm I-ebda raguni li tista’ twassal lil din il-qorti biex
tikkonkludi li hemm ragunijiet gravi li ghandhom iwassluha sabiex tilga” |-
appell u thassar is-sentenza tal-Bord.

Ghal dawn il-motivi il-Qorti, tichad I-appell tas-so¢jeta Peresso Tudor
Press Limited, bl-ispejjez kontra taghha. It-terminu stabbilit mill-Bord
jiddekorri mil-lum.

Anthony Ellul.

22 Ix-xhud qed jirreferi ghas-socjeta konvenuta.



