Qorti ta’ I-Appell
(Kompetenza Inferjuri)

Imhallef Anthony Ellul
Appell numru:- 11/2013/1

Thomas Cauchi (KI 25939G) u Catherine Cauchi (KI 271241M) u,
b’digriet tat-8 ta’ Mejju 2017, John Cauchi (KI 650263M), Thomas Cauchi
(KI 7765M) u Jeremy Cauchi (KI 58770M) ilkoll ahwa Cauchi,

assumew l-atti ta’ Thomas Cauchi wara il-mewt tieghu
(appellati)

Vs

Francis Galea (KI 320863M) u Maria Galea (KI 417364M)
(appellanti)

25 ta’ Jannar, 2019.

1. Permezz ta’ Rikors ipprezentat fis-17 ta’ Ottubru 2013, ir-rikorrenti
ippremettew illi huma proprjetarji ta’ bi¢¢a art ta' ¢irka 2810 metri kwadri,
maghrufa bhala ta' Bur il-Gallerija fil-limiti ta' Hal Ghaxaq liema raba bl-
ambjenti taghha hija mqgabbla bi gbiela ta' Euro 770 fis-sena pagabbli kull 25
ta' Frar. Jilmentaw illi l-intimati ilhom ma jhallsu kera mill-25 ta’ Frar 2008
kif ukoll li recentement saru jafu li intimati hallew lill uliedhom Clayton u
Melvin ahwa Galea jibnu ambjenti fl-art in kwistjoni biex b' hekk bil-bini li sar
rrenda art agrikola f'fondi fi djar abitabbli li ged jghixu fihom Clayton u
Melvyn Galea, tant li huma rregistrati bhala votanti fir-razzett li huma
semmew ta' Kusinu limiti ta' Has Saptan, skond ir-Registru Elettorali ta' April
2013, u dana b' abbuz u minghajr il-permess taghhom u/jew tal-Awtorita' ta'
Ippjanar. Jikkontendu li dan il-bini jgib bdil fid-destinazzjoni tal-fond, li minn
ghagla saret residenza fejn oltré li giet mibnija dar mghammra b'kollox,
nbnew diversi garaxxijiet, stalel u ghamajjar ohra, kif ukoll jirrekalhom danni
u sar ad insaputa u minghajr il-kunsens taghhom. Jippremettu inoltré li a
tenur ta' artikolu 1554 tal-Kap. 16, I-kerrej ghandu jingeda bil-haga bhala
missier tajjeb tal-familja u ghall-uzu miftiehem fil-kuntratt: in-nuqqgas
jittradudi ruhu fil-hall tal kuntratt. Di pil, a tenur ta’ l-artikolu 1559 tal-Kap.
16 il-kerrej huwa obbligat li jrodd lura il-haga fl-istat li réeviha, kif ukoll, a
tenur ta' artikolu 1564 tal-Kap. 16, huwa vijetat illi jaghmel tibdil fil-haga
mikrija minghajr il-kunsens tas-sidien. B’ referenza ghall-gurisprudenza in
materia sahqu li kerrej gabilott ma jistax jittrasforma r-raba f’residenza



minghajr ma jikkomprometti |-ekwilibrium tar-rapport bejnu u tas-sid lokatur
- |-addizijonijiet jew alterazzjonijiet ma jridux ikunu tibdiliet radikali u ta'
gravita apprezzabbli u proporzjonata u ma jiridux jipprokuraw danni lis-sid.
Talbu ghalhekk lill-Bord Dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’:

Jordna r-ripresa ta' l-art ta’ cirka 2810 metri kwadri maghrufa bhala Ta’ Bur il-
Gallerijia fil-limiti ta' Gal Ghaxaq liema raba’ bl-ambjenti taghha hija mqgabbla
lill-intimati u dan fi Zmien qgasir u perentorju u dan wara Ii [-intimat jiehu /-
kumpens xieraq 'si et quantenus' kif stabbilit minn dan il-Bord u taht dawk il-
provvedimenti u ordnijiet ta' dan il-Bord.’

2. Permezz ta’ twegiba' prezentata fl-24 ta’ Dicembru 2013, I-intimati wiegbu:

Ill, preliminarjament, l-inkompetenza ta' dana /-Bord, stante Ii I-fond mertu ta’
din lazzjoni ma huwiex principalment mikri ghall-koltivazzjoni ta’ prodotti
agrikolj, fjuri, sigar tal-frott jew dwieli u ghal skopijiet Ii ghandhom x' jagsmu
ma’ agrikoltura a tenur tal-Kap 199 tal Ligijiet ta' Malta Kif jirrizulta ampjament
mill-ftehim ta' lokazzjoni hawn anness (Dok A),

i ukoll minghajr pregudizzju ghas-suespost l-inkompetenza ta' dana I-Bord
stante Ii r-rikorrenti ma huwiex jibbaza t-talba tieghu fug wahda mir-ragunijiet
enuncjati fl-artikolu 4.2 tal-Kap 199 izda fuqg id-dispost generiku tal-Kap 16 u
ghalhekk tali jaga’ fil-kompetenza tal-Qrati Ordinarji u mhux Bord imwaqqaf in
forza ta’ ligi specjali sabiex jiddeciedi rikors esklussivament fuqg ragunijiet
indikati fl-artikolu msemmi;

1lli ghalkemm dato non concesso (u ghal-kompletezza peress Ii ma jidhirx I din
hi wahda mir-ragunijiet li fugha qged tigi bbaZata it-talba ghar-ripresa) ir-
rikorrenti jghidu Ii ilha ma tithallas kera mil-hamsa u ghoxrin (25) ta’ Frar elfejn
u tmienja (2008). Jigi ribadit illi, r-rikorrenti kien thallas tlettax-il elf Euro
(€13,000) FGunju elfejn u tnax (2012) fug konvenju ghax-xiri ta' I-art mertu ta’
din l-azzjoni u peress illi I-kuntratt finali ma sehhx il-kontendenti kienu ftehmu i
dan l-ammont jkun hias bil-quddiem ta' kera nonostante Ii fil-konvenju msemmi
Jjinghad i dan ghadda bhala kapparra (Dok B);

Illi fil-mertu u minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-intimati ma kkostruew -
ebda binja fis-sit lokat u [-bini i hemm kien presenti meta giet iffirmata I-
iskrittura fug imsemmija. Di piu ma huwiex minnu ili Clayton u Melvin Galea
Jabitaw ' xi fond fis-sit mertu ta' din l-azzjoni izda ffond biswit propjeta’ tal-
Gvern ta' Malta kif ser jirrizulta ampjament fit-trattazzjoni tal-kawza jekk ikun il-
kaz.’

3. Permezz ta’ sentenza datata 16 ta’ Mejju 2018, il-Bord dwar il-Kontroll ta’
Kiri ta’ Raba’ iddecieda kif gej:

Jichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimati u
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4.

5.

Jilga it-talbiet attrici, u ghalhekk

Jordna lill-intimati sabiex, fi Zmien tlett xhur mill-lum, jivvakaw [-ghalga
maghrufa bhala ta’ Bur il-Gallarija fil-limiti ta' Hal Ghaxaq, kif ahjar deskritta fir-
rapport tal-Membri Teknici, u jawtorizzaw lir-rikorrenti sabiex jirriprendu /-
pussess ta l-istess ghalga wara t-trapass tal-perjodu ta’ tlett xhur stipulat hawn
fug.

Spejjez tal-proceduri odjerni ikunu a kariku ta’ I-intimati’

Illi minn din is-sentenza appellaw I-intimati konjugi Galea. L-aggraviji
taghhom huma s-segwenti:

i. applikazzjoni skorretta tal-ligi;
ii. apprezzament zbaljat tal-provi; u

iii. kontradizzjoni bejn il-motivazzjoni tas-sentenza u |-parti deciziva.

L-appellati wiegbu li d-decizjoni appellata hija gusta u timmerita konferma.

Konsiderazzjoni.

6.

L-ewwel aggravju hu dwar dik il-parti tas-sentenza tal-Bord fejn iddikjara
ghandu I-kompetenza sabiex jiddeciedi I-kawza. L-appellanti jsostnu li I-Bord
applika I-ligi b'mod Zbaljat in kwantu huwa I-uzu li jkun gieghed jaghmel il-
lokatur tal-haga lilu mikrija u I-iskop li ghaliha tkun inkriet dik il-haga i
tiddetermina |-kompetenza u mhux ghal x’hiex tista’ potenzjalment tintuza I-
istess raba’. Jghidu li filwaqgt i jista’ jkun li meta r-rikorrenti appellati
krewlhom Il-ambjent in kwistjoni fin-1995 din kienet ghall-uzu agrikolu, fl-
2005 saret kirja gdida fejn gie espressament pattwit |i ‘kul/ skrittura
antecedenti bejn il-partijiet in konnessjoni mal-lokazzjoni tal-fond imsemmi
hija ghal kollox terminata u din [-iskrittura biss ghandha tirregola r-
relazzjonijiet guridici bejn il-partijiet.” Jikkontendu li I-iskop tal-kirja li saret
fl-2005 kien ghat-trobbija taz-zwiemel, stalla u paddock hekk kif jirrizulta
mix-xhieda ta’ Thomas Cauchi. Inoltré jirreferu ghall-kundizzjonijiet tal-kera
numru 7, 8 u 11 minn fejn jirrizulta li fl-art mertu ta’ din il-kawza kien hemm
diversi binjiet u ambjenti jissakkru u li kien hemm id-dawl u I-ilma. Apparti
dan, ir-rikorrenti stess ivvaluta |-art de guo tal-kejl ta’ ¢irka tomnejn fis-
somma ta’ €260,000 liema somma kienet tkun eécessiva kieku I-art kienet
semplicement wahda agrikola.

Da parti tieghu |-Bord gal:



Jirrizulta mill-provi prodotti, u partikolarment [-iskrittura datata 25 ta’ Frar
2005, illi I-kirja Ii r-rikorrenti issa ged jittentaw illi jitterminaw hija wahda ta’
"ghalga u I-ambjenti msejjha "Ta’ Bur il-Gallarija” fil-limiti ta’ Hal Ghaxaq tal-kejl
ta’ cirka tomnejn u nofs” u ghalhekk dina kienet raba illi kienet gieghda tigi
magabbla lill-intimati.

Jirrizulta wkoll mir-rapport tal-Membri Teknici, illi /-fond ‘“tikkonsisti fzewg
gheliegi distinti, ftit imtarrgin minn xulxin, Ii lum huma magsuma f5sitt bicciet
izghar”.

Jirrizulta, ghalhekk, illi ma ghandu jkun hemm ebda dubju illi I-art meritu tal-
kawza odjerna, kienet raba illi setghet tintuza ghal skopijiet agrikoli, liema art,
izda, ir-rikorrenti stess ikkoncedew i tista tintuza wkoll ghall-skopijiet ta’ kacca,
liema uzu, madanakollu, ma jimpedix I-uzu agrikolu tar-raba jew parti minnha,
kif del resto kkonstatat mill-Membri Teknici stess.

Ghaldagstant, stante illi I-art in kwistjoni kienet raba illi setghet tintuza ghal
skopijiet agrikoli, I-Bord odjern huwa kompetenti sabiex jisma [-kaz odjern, a
differenza ta’ dak allegat mill-intimati.

Jirrizulta illi I-intimati kkontendew ukoll illi -Bord huwa inkompetenti sabiex
Jiddeciedi I-kaz stante illi r-rikors promotur huwa msejjes fuq principji u artikoli
tal-Ligi kif stabbiliti fil-Kodici Civili,

Jirrizulta illi, ghalkemm fir-rikors promotur ma ssirx referenza diretta ghall-Kap
199 tal-Ligijiet ta’ Malta u ghad-drittijiet illi jgawdi r-rikorrent abbazi ta’ tali Ligi,
huwa car, mid-dettam tar-rikors promotur, illi l-azzjoni intentata quddiem il-
Bord hija bbazata fuq dak stabbilit fl-Artikolu 4 (2) (e) u I-Artikolu 4 (2) (f) tal-
Kap 199, u ghaldagstant, I-Bord huwa kompetenti sabiex jisma u jiddeciedi tali
kawza.’

Jibda biex jinghad li ma jidhirx li japplikaw id-disposizzjonijiet li rrefera
ghalihom il-Bord li jinsabu fil-Kap. 199. Il-kaz jitratta dwar lokazzjoni li saret
fil-25 ta’ Frar, 2005. Skont klawzola 2 tal-kuntratt il-perjodu tal-kirja kien ta’
ghaxar (10) snin, I-ewwel disa’ (9) snin di fermo u |-ahhar sena d/ rispetto.
II-kawza kienet prezentata fis-17 ta’ Ottubru, 2013. Data li fiha I-kirja kienet
ghadha fiz-zmien originali. Kap. 199 japplika fejn hemm tigdid ta’ kirja, li
m’huwiex il-kaz li kellu quddiemu |-Bord. Tant hu hekk li t-titlu stess ta’ dik
il-ligi hu, "Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri ta’ Raba” (Kap. 199). Il-qorti zzid i
tifhem li l-artikolu 1525(2) tal-Kodici Civili gieghed jirreferi ghall-kazijiet fejn
il-kirja tkun diga’ qeghda fil-perjodu ta’ rilokazzjoni, u mhux fejn il-kirja
ghadha fil-perjodu originali.



9. Ovvjament jekk il-kirja hi ta’ raba’, il-Bord jidher li xorta ghandu kompetenza
bis-sahha tal-proviso tal-artikolu 1525(1) tal-Kodi¢i Civili wara I-emendi li
saru bl-Att X tal-2009.

10. Fir-realta’ jekk il-kirja m’hijiex wahda agrikola, mal-eghluq tal-ghaxar (10)
snin il-kirja spi¢cat? u I-inkwilin m’ghandux jedd ta’ tigdid tal-kirja bis-sahha
tal-ligi. Bir-ragunament tal-appellant jigi li m’ghandux protezzjoni tal-ligi
hekk kif ghalqu I-ghaxar (10) snin.

11. Mill-atti jirrizulta illi permezz ta’ skrittura datata 25 ta’ Frar 2005, il-partijiet
ftehmu kif gej:

‘Il-partijiet jagblu u jiftehmu illi s-sidien ged jaghtu b'titolu ta’ lokazzjoni lill-
inkwilin Ii jaccetta I-ghalqa u I-ambjenti msejjha "Ta’ Bur il-Gallarija” fil-limiti
ta’ Hal-Ghaxaq tal-kejl ta’ cirka tomnein u nofs taht dawn il-pattijiet u
kundizzjonijiet:

1. Versu I-kera ta’ Lm10,000 (ghaxart elef lira) fis-sena, pero ged jigi
koncess mis-sidien illi ghall-ewwel tlitt snin tal-kirja I-kera ghandha tkun
ta’ Lm350 (mitejn u hamsin lira) fis-sena i ghandha tizdied kull tlitt snin
15% (hmistax fil-mija) fuq il-kera korrenti, u dan ghal Zzewg tigdidied ta’
tlitt snin il-wahda.

2. Illi I-kirja hija ghal perjodu ta’ ghaxar snin. L-ewwel disa’snin di fermo u
l-ahhar sena di rispetto, b’ dan illi I-inkwilin jista’ jittermina I-lokazzjoni
meta u x'hin irid, basta jaghti preavviz ta’ tlitt xhur bil-miktub lis-sidien.

3. Il-kera tithallas bis-sitt xhur bil-quddiem.

4. L-inkwilin ma jistax jissulloka, jitrasferixxi u / jew jassenja I-kirja fuq terzi
persuni, minghajr il-kunsens bil-miktub tas-sidien.

5. L-inkwilin jista’ juZa |-ghalqga ghal skopijiet ta’ kacca u nsib, liema
dritt ghandu jipprevali fug dak ta’ I-inkwilin.

6. L-inkwilin irid izomm I-ghalqa fi stat ta’ manutenzjoni tajba, kif inhi llum,
U hekk jirritornaha fi tmiem il-kirja.

/. Illi I-mifjoramenti i jsiru fil-fond jaccedu ghal fond fi tmiem il-kirja favur
is-sidien minghajr obbligu tas-sidien i jhallsu kwalsiasi kumpens /il
inkwilin ghal tali miljoramenti.

8. Il-hlas tal-meters tad-dawl! u I-ilma, u I-konsum tal-istess huma a kariku
tal-inkwilin.

2 L-ghaxar (10) snin ghalqu fil-25 ta’ Frar, 2015 peress li skont klawzola 9 il-kirja bdiet tghodd mill-25
ta’ Frar, 2005.



12.

13.

14,

9. Il-kirja ghandha tibda tghodd mil-lum.

10. Illi ghandu jinghad illi kull skrittura antecedenti bejn il-partijiet in
konnessjoni mal-lokazzjoni tal-fond imsemmi hija ghal kollox terminata u
din [-iskrittura biss ghandha tirregola r-relazzjonijiet guridici bejn il-
partijiet, biex b'hekk saret novazzjoni tal-obligazzjoni a tenur ta’ din I-
iskrittura.

11.  Fhuqggas ta’ hlas ta’ xi pagament ratejali puntwali mill-kera dovuta, il-
lokazzjoni hija ipso iure terminata u I-inkwilin huwa obbligat biex jirritorna
c-cwievet tal-fond imsemmi u jizgombra minnufih. L-inkwilin minn issa
ged jawtorizza lis-sidien biex jiehdu pussess lura tal-art fdin /-
eventwalita u huma awtorizzati biex ibiddlu s-serratura tal-kancell, kif
ukoll tal-ambjenti ta’ gewwa [I-fond, liema bdil ta’ serratura u
cwievet ma tistghax tikkostitwixxi spoll fghajnejn il-ligi, gia la darba hija
konsentita bejn il-partijiet.

12, Is-sidien jirrizervaw id-dritt Ii jispezzjonaw il-fond f’ hinijiet xierga u
decenti tul il-kors tal-kirja.

13, Ghal kwalsiasi haga obra, il-partijiet jirrimettu ruhhom ghal-ligi. °

Minn qgari tal-iskrittura I-gorti hi tal-fehma li sidien il-kera ma krewx |-ghalga
biex I-inkwilin juzaha ghal liema skop ried. Tant hu hekk li permezz ta’
klawzola 5 tawh jedd li juzaha ghall-kac¢a u/jew insib. Kieku |-intenzjoni
kienet li jaghmel kwalsiasi uzu li jrid minnha, ma kienx hemm htiega ghall-
klawzola 5.

Filwaqt li I-appellanti jikkontendu li I-iskop tal-kirja li saret fl-2005 kien ghat-
trobbija taz-zwiemel, stalla u paddock, 1-appellati wiegbu li I-art in kwistjoni
kienet raba’ li nkriet ghall-koltivazzjoni ta’ frott u hxejjex.

Thomas Cauchi xehed li ‘/-bini kollu Ii sar hemmhekk jiena nikkontendi I
sar wara Ii gie ffirmat il-ftehim ta’ Frar 2005.” L-imsemmi bini gie mmarkat
permezz ta’ vlegga fuqg id-dokumenti ‘TC2’ a fol. 34. Ikompli jishaq:

‘I-intenzjoni tal-kirja qatt ma kienet biex eventwalment I-ghalga ssir
residenza, kif jidher illi gara.

Jiena nikkontendi illi madwar il-gun post hu kien ga bena ftit, u allura d-dawl u
l-ilma kien ghal dik iz-Zona fejn hu kien bena ftit. Fit-2005 hadd ma kien
jogghod hemm. Il-gun post kien irrangaha biex imur hemm hekk bhala
passatemp. Ma kienx jogghod fil-gun post. Hu jghix x’imkien iehor, Hal

3 Enfazi tal-Qorti.
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Ghaxaq. Qatt ma kien jogghod xi hadd fil-gun post. Nghid Ii hafna bdiewa
Jjuzaw l-area bhala passatemp, allura nassumi illi anke hu kien juza I-post
bhala passatemp ghalih ukoll. Ma jidhirlix illi fit-2005 meta jiena
krejtlu I-post kien hemm xi Zwiemel. Jiena nobbliga rubi Ii nipperzenta r-
ritratti, dment illi nsibhom, i kont hadt jiena dak iz-Zmien gabel ma sar il-ftehim
tat-2005.

Meta ssir referenza ghall-kelma “fond” fil-klawsola numru 11 tal-ftehim tas-
sena 2005 jl-"fond” huwa I-ghalga peress illi I-ghalga kienet kollha mdawwra
bil-hajt u kien hemm kancell illi trid taccedi ghal tali ghalga.

Jiena nghid illi meta ssir referenza ghal fond fi klawsola numru 11 ged naghme/
referenza ghall-ghalga.

Jiena ged nghid illi meta kont ged naghmel referenza ghal fond nghid illi hemm
hekk kien ghamel pont kbir u I-pont kien intiz ghall-kacca;, u jiena kaccatur u

nithem fdan il-kamp, u hu ghamel is-sigar ukoll. >

15. Fl-udjenza tat-28 ta’ Mejju 2014 I-istess Thomas Cauchi kompla jixhed illi:

... jiena fit-2005 meta krejt I-art kont krejtielu bhala ghalga
b'izvilupp li kien hemm mad-dawra, imma [-gunpost ma kinitx parti mifl-
kirja ghax hija mikrija mill-Gvern.

Meta jiena krejtlu l-art Clayton u Melvin Galea kienu jogghodu Hal Ghaxaq ...
issa ged jigu registrati jghixu "Ta Kusinu” limiti ta’ Has Sabtan.

Dan naturalment marru jghixu hemm hekk wara Ii bnew biZzZejjed kmamar u
ambjenti sabiex ikunu jistghu jghixu hemm. Ahna qatt ma tajna permess
sablex jibni kwalsiasi haga go dan fl-post. Jekk ghandux permessi tal-MEPA
Jew le nghid Ii ma nafx, izda ma nahsibx li ghandu permessi. Mit-2005 sallum
Jiena qgatt ma dhalt fil-post. Anzi jiena nghid illi mit-2005 jiena kont mort biss
meta mort fuq il-post ghax rajt illi kien hemm xi Zvilupp.

Apparti I-bini nghid illi kien hemm ukoll Zwiemel u stallel fil-post. Jiena nghid li
f1-2005 meta krejthom il-post kien hemm pond wahda,; huma mbghad gabdu u
kabbru I-ponds u ghamlu diversi ponds. Jiena skoprejt dan kollu  Settembru
2011 u I-pond kienet ga hemm u ma nbidlitx. Kien il-bini ta’ madwar i nbidel, "

16. Fit-22 ta’ Gunju 2016, ir-rikorrent Thomas Cauchi, mistogsi in kontro-ezami
ghalfejn flI-2005 kien gholla |-kera minn ghaxar liri ghal mitejn u hamsin liri
Maltin, wiegeb:

> Fol. 31 — 32.
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'Ghaliex? Ghax kont skoprejt illi ghamel il-bini.”

Kien diga ghamel I-affarijiet, hafna affarijiet minghajr premess taghna.

Dr Patrick Valentino:
Jigifieri inti meta krejthielu fit-2005, sewwa? krejthielu biex irabbi z-2wiemel
fiha ghax kellu stalla u paddok, ghalhekk Zidtlu. Trid twiegeb iva jew le.

Xhud:
Iva.

Ma nafx kienx hemm xi stalla. L-objection tieghi kienet illi ghamel Zvilupp
minghajr permess tieghi.

Jiena ged nghid illi jekk niftakar sew Ii hemm ghamel xi Zvilupp, imma issa jekk
kinetx stalla jew garaxx ...

.« jien ma semmejtx Zwiemel jien.

Dr Patrick Valentino:
Issa meta ghamiltu I-kirja fit-2005, ghaliex kien hemm [-izvilupp l-art ma kinetx
tinhadem, hux hekk? Ma kienx jahdimha, kien irabbi z-zwiemel fiha.

Xhud:
Kien hemm parti mahduma, mela le? Kien hemm parti mahduma.

Dr Patrick Valentino:
Kemm kien hemm imma mahduma? Bicca Zghira?

Xhud:
Il-parti t-tajba; ghax hemm il-blat; hemm parti bil-blat. It-turretta ma fadal
xejn minnha ghax 2viluppa minn gewwa u ma fadal xejn mit-torretta. *°

17.  L-intimat Galea xehed? illi fl-1995, meta inizjalment inkrietlu I-art in
kwistjoni, din kienet fi stat ta’ abbandun tant li n-nies kienu jarmu l-iskart

7 Fol. 99.

8 Fol. 98 — 108.
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18.

fiha. Jghid li dak iz-zmien inkrietlu ghall-kac¢a u kien naddafha, tella’ I-hitan
madwarha u ‘bdejt nikkoltivaha’'® Zied li fil-bidu ma kienx hemm bini u
mbaghad bena kamra metru u nofs b’'metru u nofs. Qal ukoll li kien xtara
pony lit-tifel u bnielu stalla tal-injam izda z-Ziemel beda jiekol Il-injam u
ghalhekk bena stalla tal-gebel.}?> Sostna li ma bena xejn aktar.'* Kienu I-
imsemmija kamra u stalla li r-rikorrent sab flI-2005. Xehed illi meta flI-2005
ir-rikorrent ilmenta mieghu minhabba dan I-izvilupp, ‘ghedtlu 'I-vaska,
hamrija ma kien hemm, ghedtliu biex naghmel naqra ghalga sura ta’
nies biex nahdimha ghax il-mutur inti u tahrat jibda jahbat mal-
blat ...’ . Ighid ukoll li I-gunpost konfinanti mal-istess raba’ li hija
proprjeta tal-Gvern, kienet tinkera minn ¢ertu Zeppi ‘Flusu, li mbaghad
marad. Ghalhekk mar id-Dipartiment tal-Artijiet sabiex jikriha minfloku u
‘ghedtiu ismaghni, ghedtiu jien ghandi bicca ghalga Ii gieghda bil-kera
ghandi, ghedtlu u nahdem I-ghalga. "> Jghid ukoll li -izvilupp fil-parti tal-
gunpost sar minn dan Zeppi ‘Flusu’.

Mill-atti jirrizulta ghalhekk illi:

- fl-1995, meta |-appellant originarjament kera I-art in kwistjoni, beda
juzaha ghall-agrikoltura;

- fI-1999, I-art kienet ghadha koltivata. Tant hu hekk li I-perit Ludovico
Micallef xehed li meta fI-1999 zar il-fond in kwistjoni, kienet tintuza
ghall-agrikoltura.’® L-appellant stess qal li meta kien mar id-
Dipartiment tal-Artijiet sabiex jikri I-gunpost li tmiss mal-istess art,
huwa kien informa lid-Dipartiment tal-Artijiet li huwa kien jahdem I-
ghalga in kwistjoni tant illi kien inghata right of first refusal. Fil-fatt,
I-art tal-Gvern li tmiss maghha, ossija |-gunpost, inghatat lilu fis-7 ta’
Settembru 1999 ghall skop ta’ agrikoltura;*’

- Jidher li din |-art bagghet tintuza ghall-istess skop flI-2005. Dan in
kwantu |-appellant stess xehed illi meta fI-2005 ir-rikorrent ilmenta
mieghu dwar l-izvilupp li kien sar, ‘ghedtiu "I-vaska, hamrija ma kien
hemm, ghidtiu biex naghmel naqra ghalga sura ta’ nies biex
nahdimha ghax il-mutur inti u tahrat jibda jahbat mal-blat

U Egl,
12 Fg,
13 Fol.
14 Fol.
15 Fol.
16 Fo,
7 Fol.

111.
114.
118.
114,
115.
156.

61.



19.

20.

21.

22,

23.

...7® Hu stess xehed li sa dak iz-zmien kien bena kamra wahda

sabiex fiha jzomm I-ghodda.

Isegwi, fuq ammissjoni tal-appellant stess, li fl-2005 huwa kien qal
lir-rikorrent li I-izvilupp li kien ghamel fuq I-art in kwistjoni kien
sabiex ikun jista’ jahdimha.

Dwar l-allegazzjoni li I-art inkriet specifikament ghat-trobbija taz-zwiemel,
dan ma jirrizultax mill-iskrittura ta’ lokazzjoni.

L-appellanti jsostnu wkoll i I-izvilupp li kien sar sal-2005 kien jeskludi attivita
agrikola’. Pero’ dan hu kontradett minn dak stess li xehed I-appellant dwar
x’kien hemm fl-art gabel sar il-ftehim tal-2005.

Hu minnu li I-appellant xehed li minn mindu giet iffirmata I-iskrittura tal-kirja
sal-prezent ma sar assolutament |-ebda zvilupp iehor hlief paddock ghaz-
ziemel, ossija enclosure temporanja b'erbgha pilastri u pajpijiet. L-appellati
isostnu li fI-2005 meta nkriet |-art kien hemm biss zvilupp mad-dawra.
Jghidu li wara li giet iffirmata I-iskrittura tal-kera sar I-izvilupp estensiv tant
illi znatura il-fond b’ mod tali li minn wiehed agrikolu |-appellanti gabuh
wiehed residenzjali.

Skont il-Perit Rossignaud, li ghamel acc¢ess fid-9 ta’ Settembru 2014, I-art
eskluz il-parti li hija okkupata mill-pi/box u I-kmamar ta’ madwarha fihom
kejl ta’ 3,539 metri kwadru.’® Skont ir-relazzjoni,?® b'riferenza ghall-aerial
photo Dok ER 1:%

- il-porzjon ‘A’ tikkonsisti f' setah imdaqggas li ghandu art lixxa tal-konkos
li tinzel xi 30 metru b‘wisa’ tvarja bejn 10 metri u 15-il metru;

- il-porzjon ‘B’: il-parti kulur roza mibnija fuq l-art mikrija mill-Gvern
waqt li |-parti kulurita bl-isfar hu bini fuq |-art mikrija minghand I-
appellati;

- il-porzjon ‘C" hemm xi kmamar, tul totali ta’ 20 metru; recint imdawwar
bil-fencing ghall-kelb tal-ghassa; tlett ikmamar ohra tal-gebel bis-saqgaf
tal-konkos li jintuzaw bhala stores u fejn jinzamm ziemel; zewq recinti
bl-art imbattma fejn hemm zewd Zzwiemel; ghalga mdaqqgsa li fiha
hemm numru ta’ sigar maturi fosthom taz-zebbug liema ghalga ma

18 Fol. 114.

9 Fol. 91.

20 Fol. 49 et seq.
21 Fol. 60.
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tinhadimx u fiha hemm kamra zghira, borg gebel tal-kantun, u guva bl-
ghasafar;

- il-porzjon ‘D’ tikkonsisti f' ghalga ohra mhix mizrugha;

- il-porzjon ‘E’ hija ghalqga fejn jinzammu xi tigieg u tjur u kamra baxxa
tal-injam.

- il-porzjon ‘F" hemm vaska artifi¢jali ta’ qgies sostanzjali mdawwra b’
sigar kbar fosthom taz-zebbug.

II-perit Rossignaud ikkonkluda li saru diversi zviluppi mill-intimat, inkluz binja
mdaqgsa li ged tintuza ghall-abitazzjoni, stalel, art tal-konkos u vaska kbira,
liema 2zvilupp mhuwiex kopert bil-permessi tal-MEPA. Madanakollu in
eskussjoni kkonferma li I-parti abitabbli hija kollha mibnija fuq il-
parti indikata bl-ittra ‘B’ u mmarkata bir-roza fuq l-aerial photo
pprezentat mar-rapport, ¢joe’ I-art li I-appellanti jikru minghand il-
Gvern.”? Fir-relazzjoni tieghu, il-perit Rossignaud jghid li I-parti li giet
mibnija fuq art tal-atturi madwar il-pillbox mikrija mill-Gvern tikkonsisti fis-

‘Din il-parti hija accessibbli permezz ta’ bieb ta’ garaxx Ii jinsab kif iddur mal-
binja fuq il-lemin tas-setah bl-art tal-konkos ... Dan il-garage ... Ii hu tawwali
u dagxejn fit-tond, jista’ jiehu fih erba karozzi, u ghandu wkoll entratura ohra
mit-triq ... Irrid inZid perd i parti minn dan il-garaxx gieghed mibni fug I-art tal-
Gvern. Fuq fl-lemin ta’ dan il-garaxx hemm Zewgt ikmamar i jservu bhala
‘workshop’ u ‘store’ ... I bhall-garaxx huma 9 filati (2.4metri) gholjiin u
ghandhom /l-art tal-konkos, u sogfa tal-prestressed concrete slabs’ (planki).
Fuqg ix-xellug tal-istess garage hemm bieb tal-injam ... i jaghti ghall-parti Ii
nbniet madwar il-pillbox u Ii tidher Ii ghandu uzu residenzjali ... F’ dik il-parti Ii
tidher i hi mibnija fug l-art tal-atturi hemm kuritur ... u soggorn ... I
ghandhom twiegi kbar ghall-fuq il-gnien. Fil-kuritur hemm ukoll ‘toilet’ Zghir li

Jista’ jkun parti mill-pillbox. Minn dan is-soggorn hemm bieb ghal dik il-parti i
r 23

Altru milli l-appellanti bnew biss kamra metru u nofs b’'metru u nofs fejn
izommu I|-ghodda u stalla tal-gebel. Jekk wiehed iqabbel |-aeria/ photo tal-
art fI-2004 (fol. 40) mal-aerial photo a fol. 60, huwa evidendi li dik il-parti
tal-izvilupp immarkata bl-isfar f' ‘Dok ER1’ ma kinitx hemm fI-2004.

L-appellanti jistriehu fuq ix-xhieda tal-perit Ludovico Micallef. L-imsemmi
perit xehed*® izda li kien mar fuq il-post biss fl-1999 biex jaghmel
compliance certificate bl-iskop li l-intimat ikun jista’ jdahhal id-dawl fil-

gunpost. Ikkonferma li dak iz-zmien il-post kien jintuza ghall-

24.
segwenti:
kienet tifforma I- pillbox’.
25.
26.
22 Fol. 92.
2 Fol. 52.

24 Fol. 145 — 163.
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27.

28.

29.

agrikoltura.”® Sussegwentement, fis-sena 2006 id-draughtsmen tieghu

kienu marru fuq is-sit sabiex ihejju I-pjanti u fl-2007 giet sottomessa
applikazzjoni mal-MEPA ghal sanctioning tal-bini li kien hemm ghall-finijiet
ta’ agri-turizmu izda din l-applikazzjoni giet eventwalment irtirata. Huwa
jghid biss li fI-1999 kien hemm Zzewd mhazen jew kmamar taz-zwiemel
mibnija madwar il-pillbox u kuritur mal-gunpost. Ikkonferma ukoll Ii hlief
parti mill-passagg, il-bini li deher fil-pjanta tal-applikazzjoni li saret fit-
2006/2007 huwa I-bini kollu li jidher fl-aerial photo tal-2004. Izda fl-ebda
waqgt ma kkonferma li sal-2005 I-estensjoni kollha tal-art indikata bl-isfar fil-
pjanta ezebita mill-perit Rossignaud a fol. 60 kienet diga sar. Anzi,
ipprezenta l-istess aerial photo tal-2004% |i pprezentaw I-appellati, li juri i I-
imsemmi zvilupp madwar il-pillbox fuq I-art tal-appellati ma kienx hemm dak
iz-zmien.

Ghaldagstant |-argument tal-appellanti |i fl-2005 I-art ma nkrietx
prinCipalment ghall-uzu agrikolu, ma jregix. Cirkostanzi ohra favur it-tezi tal-
appellati hi li fil-konvenju tal-15 ta’ Gunju, 2012 jinghad “I/-kompratur
Jjobbliga ruhu Ii jhallas kull gbiela dovuta sad-data tal-kuntratt”*’ Qbiela i
normalment tithallas fil-kaz ta’ art agrikola.

L-appellanti jilmentaw ukoll li I-Bord ghamel apprezzament Zbaljat tal-provi u
li hemm kontradizzjoni bejn il-motivazzjoni tas-sentenza u I-parti deciziva.

Ibda biex jilmentaw mill-fatt li-Bord ¢ahad it-tielet ecéezzjoni?® taghhom
minkejja li [-appellati ma gabu I-ebda prova li interpellawhom ghall-hlas kif
tirrikjedi I-ligi. Il-konsiderazzjonijiet tal-Bord fir-rigward kienu s-segwenti:

Jirrizulta illi wahda mid-difizi mgajjma mill-intimat hija illi ma kienx minnu illi
huwa ma kienx hallas lir-rikorrenti il-kera dovuta fuqg l-art, u dana peress illi
huwa sahaq I I-intimat ftiehem mar-rikorrenti Ii s-somma ta’ €13,000 /i kienet
inghaddiet bhala kapparra ghal konvenju illi eventwalment ma avverrax ruhu
fkuntratt kellha tinzamm mill-istess rikorrenti bhala pagament ghall-kirijiet
lithom dovuti.

* Fol. 156.

* Fol. 164.

%7 Fol. 22.

8 Taqra: "Illi ghalkemm data non concesso (u ghall-kompletezza peress Ii ma jidhirx Ii din hi wahda
mir-ragunijiet i fugha ged tigi bbazata t-talba ghar-ripreza) ir-rikorrenti jghidu Ii itha ma thallas kera
mifll-hamsa u ghxorin (25) ta’ Frar elfejn u tmienja (2008). Jigi ribadit illi r-rikorrenti kien thallas
tlettax il-elf Euro (€13,000 fGunju elfejn u tnax (2012) fug konvenju ghax-xiri tal-art meritu ta’ din I-
azzjoni u peress illi I-kuntratt finali ma sehhx il-kontendenti kienu ftehmu i dan l-ammont jkun hlas
bil-quddiem ta’ kera nonostante I fil-konvenju msemmi jinghad i dan ghadda bhala kappara (Dok.

B)”,
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30.

31.

32.

Jirrizulta, illi ghalkemm r-rikorrenti ma kinux fposizzjoni illi jikkontestaw il-
veracita’ o meno ta’ tali asserzjoni, jirrizulta madanakollu ili ma ngiebet ebda
prova li mis-sena 2008, data meta allegatament [-intimati waqfu
Jjhallsu, sad-data tal-preZentata tal-kawza odjerna, ossija 2013, ir-
rikorrenti b’xi mod interpellaw ufficjalment lill-intimati sabiex ihallsu
dak minnhom dovut......

Kien jispetta lir-rikorrenti sabiex jippruvaw illi huma talbu bil-miktub, ghal Zewg
skadensi separati, lill-intimati sabiex ihallsu dak minnhom dovut, u fin-nuggas
ta’ tali interpellazzjoni, it-talba taghhom ghar-ripreZza abbazi ta’ nugqas ta’ hlas
ma jistax jigi kkunsidrat favorevolment’.

Hu minnu li I-Bord ikkonkluda |i Yt-talba ghar-ripreZza abbazi ta’ nuggas ta’
hlas ma jistax jigi kkunsidrat favorevolment’ Pero’ b’dagshekk ma jfissirx li t-
tielet eccezzjoni tal-appellanti kellha tintlaga’ gialadarba dik |-e¢¢ezzjoni
titratta I-hlas tal-kappara fuq il-konvenju u li I-appellanti jsostnu li kellha
taghmel tajjeb ghall-kera. Fatt li ma jirrizultax mill-konvenju. Li hu cert hu li
fuq il-kawzali dwar morozita fil-hlas tal-kera, il-Bord ma tax ragun lill-
appellati ghaliex ikkonkluda li ma tawx prova li nterpellaw lill-appellanti u
mhux ghar-raguni |i taw |-appellanti fit-tielet e¢cezzjoni. Ghalhekk dak I-
aggravju wkoll hu nfondat.

Permezz tal-ahhar aggravju taghhom I-appellanti jilmentaw dwar dik il-parti
tas-sentenza tal-Bord fejn sab li kien hemm bdil fid-destinazzjoni tal-fond.
Jikkontendu Ii |-Bord strah kwazi esklussivament fuq ir-rapport peritali li
naqgsu jidentifikaw meta sar il-bini, hlief ghall-paddock /i I-esponenti stess
stqarr i sar wara [-2008. Jilmentaw ulterjorment li hemm diskrepanzi
sostanzjali fil-kejl li jaghmluha impossibbli li jigi identifikat fuq liema parti tal-
art hemm bini, ossija jekk hux dik mikrija mill-appellati jew mill-Gvern.
Jinsistu inoltré li I-Perit Ludovico Micallef ikkonferma li kull ma hemm mibni
llum inbena gabel 1-2004, fatt li ma giex eskluz mill-perit Rossighaud meta
sarulu d-domandi in eskussjoni.

Din il-Qorti tqis illi:

- il-parti indikata bl-isfar fuq il-porzjon ta’ art immarkata bl-isfar fuq il-
pjanta ezebita mill-perit Rossignaud,? tidher li hi ferm aktar estensiva
minn dak i jidher fir-ritratt tal-2004 u I-pjanta tal-2007 tal-perit
Ludovico Micallef. Kien I-appellant stess li qal li gabel il-kuntratt tal-
2005 il-bini li kien hemm kienet kamra u stalla.

- rigward id-daqs tal-pillbox tal-Gvern, |-appellati ressqu I-kuntratt li
permezz tieghu |-aventi causa taghhom kienu ghaddew I-istess lill-

22 Dok ER1 a fol. 60.
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Gvern ta’ dak iz-zmien® minn fejn jirrizulta li |-porzjon art trasferita
kienet tal-kejl ta’ ‘nine misure’ ! li jammontaw ghal 168.6 metri
kwadri.>* Din il-prova ma gietx kontradetta. Ma hemmx diskrepanza
kbira bejn dan il-kejl u dak indikat mill-perit li sima li |-art tal-Gvern
hija tal-kejl ta’ 176 metri kwadri. Se mai, din id-diskrepanza
tiffavorixxi lill-appellanti. L-appellanti fl-ebda waqt ma harrku lill xi
rapprezentant tal-Kummissarju tal-Artijiet biex jissostanzjaw it-tezi
taghom;

ir-rec¢int jew paddock ghaz-ziemel jinsab fuq il-parti ta’ Dok ER1
indikata bl-ittra ‘C" u mhux il-parti indikata bl-ittra ‘B’. Dik il-parti
konsiderevoli mill-art oggett tal-kawza. Mir-ritratti li hemm fl-atti hu
evidenti li meta sar il-kuntratt flI-2005, din il-parti li fDok. ER1 hi
markata bl-ittra ‘C’ kienet ghadha vergni. Dan eventwalment inbidel
f'area ghaz-zwiemel u ma jirrizultax li sar bil-kunsens ta’ sid il-kera
(ara wkoll ritratti a fol. 54-55 u ghamel paragun bejn aerial photos a
fol. 42 u 43).

l-izvilupp li sar m’huwiex kopert bil-permessi tal-Awtorita tal-Ippjanar;

33. Mir-ritratti li hemm fl-ajru hu evidenti li wara I-kuntratt tal-2005, f’xi zmien I-
appellanti bdew juzaw parti sostanzjali mill-ghalga ghat-trobbija taz-zwiemel
u l-attivita’ agrikola hadet semmai posizzjoni sekondarja. Fil-fatt hemm parti
mdaqqgsa mill-ghalga li giet konvertit f'paddocks ghaz-zwiemel. Prova li
tirrizulta mill-gerial photos li hemm fl-atti. Dan ma jistax jitgies bhala
miljoramenti, izda tibdil li fih innifsu wassal ghall-bdil tad-destinazzjoni tal-

kirja.

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

It-terminu ghall-izgumbrament li ffissa I-Bord jibda jiddekorri mil-lum.

Anthony Ellul.

30 Dok TC1 a fol. 71.

31 Fol. 73.
32 Fol. 81.
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