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Vs

Paolo u Joseph ahwa Borg

Anna Vassallo u Marthese, Victor u Charles ahwa Vassallo u,
b'digriet tat-23 ta’ Novembru 2011, Marthese, Victor u Charles Vassallo
flimkien ma’ I-ahwa Vassallo I-ohra, ossija
Margaret Galea u Doris Gatt, illi ghalihom assumew l-atti wara il-mewt
ta’ Anna Vassallo, fejn I-intimati Marthese, Victor u Charles Vassallo
ged jagixxu bhala kuraturi tal-assenti Margaret Galea u Doris Gatt
u b’ordni ta’ din il-qorti I-kliem *fejn /-intimati Marthese, Victor u
Charles Vassallo ged jagixxu bhala kuraturi tal-assenti Margaret Galea
u Doris Gatt’ghandu jigi sostitwit bil-kliem
‘fejn I-intimat Victor Vassallo ged jagixxi bhala kuratur tal-assenti

Margaret Galea u Doris Gatt’
(appellanti)

12 ta’ Lulju, 2019.

1. Dan huwa appell minn sentenza tal-Bord Dwar il-Kontroll ta’ Kiri tar-
Raba’ moghtija fl-20 ta’ Gunju 2018 li permezz taghha laqa’ t-talba tar-
rikorrenti u b’hekk ordna lill-intimati Marthese Vassallo, Victor
Vassallo, Charles Vassallo, Margaret Galea u Doris Gatt sabiex, fi zmien
tlett xhur jivvakaw ir-raba’ maghrufa bhala ‘Tal-Ballut’' gewwa I-
Wardija, limiti ta' San Pawl il-Bahar.



2.

Fil-qosor, il-pro¢eduri fil-prim’ istanza zvolgew kif gej:

2.1

2.2,

2.3.

Permezz ta’ rikors intavolat fit-22 ta’ Frar 2011, ir-rikorrenti talbet lill-Bord
dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ jawtorzzaha tirriprendi I-pussess tar-raba’
maghrufa bhala *7a/-Ballut’ gewwa |-Wardija, limiti ta’ San Pawl il-Bahar
mikrija lill-intimati versu I-gbiela kumplessiva ta’ €29.12 fis-sena, pagabbli
nhar is-16 ta’ Dicembru ta’ kull sena. Ibbazat it-talba taghha fuq il-premessa
li minghajr il-kunsens taghha, I-intimati wettqu diversi zviluppi fl-imsemmija
raba” u ghandhom applikazzjoni pendenti mal-MEPA kemm sabiex
jissanzjonaw 2zviluppi ezistenti kif ukoll sabiex jaghmlu aktar kostruzzjonijiet
inkluz waste management facilities. Tghid li |-izvilupp diga ntercetta
nixxiegha tal-ilma naturali u kull zvilupp ulterjuri jirrikjedi eskavazzjoni fil-
fondijiet tat-tafal ezistenti, rizors geologiku protett. Minbarra I-hsara
estensiva rekata fir-raba’ in kwistjoni, tikkontendi i I-istess zvilupp imur
kontra I-kundizzjonijiet tal-kirja stante li jbiddlu d-destinazzjoni originali tal-
istess, u dan /nter alia billi parti sostanzjali minn din ir-raba’ ged tigi
zviluppata u ghalhekk mhux tintuza ghal skop agrikolu, u jmur ukoll kontra
d-dispozizzjonijiet tal-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri ta’ Raba’ (Kap. 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta).

L-intimati Paolo u Joseph ahwa Borg wiedgbu li: (i) in linea preliminari
ghandhom jigu liberati mill-osservanza tal-gudizzju stante li m‘ghandhom I-
ebda rabta guridika mar-rikorrenti fir-rigward tal-art kif deskritta u I-parti
ndikata fir-rikors taghha; u Ii (ii) t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu
mi¢huda kemm fil-fatt u fid-dritt.

L-intimati |-ohra, Marthese, Victor u Charles ahwa Vassallo wiegbu li:

(i) l-intimata Anna Vassallo mietet fid-29 t" Awissu 2008;

(i) I-azzjoni proposta mir-rikorrenti fil-konfront taghhom hija nfondata
fil-fatt u fid-dritt u t-talbiet hemmhekk maghmula ghandhom jigu
mi¢huda bl-ispejjez stante li — (@) m’huwiex minnu li sar zvilupp

minghajr permess tar-rikorrenti u kwalsiasi proc¢eduri pendenti
quddiem il-MEPA saru/qeghdin isiru bil-kunsens u awtorizzazzjoni
tas-sid; (b) m’huwiex minnu kkawzaw xi hsara b’xi zvilupp jew b’'mod
iehor kif allegat mir-rikorrenti; (¢) langas ma huwa minnu li mhumiex
jaghmlu uzu agrikolu tal-art lilhom imqgabbla u kull zvilupp sar
appuntu ghall-uzu tal-art bhala art agrikola/ farmi/and kif minn dejjem
kienet imgabbla lilhom.



Isostnu ghalhekk li ma kisrux il-kuntratt lokatizzju b’dan illi r-rikorrenti
m’ghandiex dritt tiehu lura |-pussess tal-art de guo.

2.4. Permezz ta’ nota pprezentata fid-9 ta’ Novembru 2016, ir-rikorrenti ¢ediet
il-kawza fil-konfront tal-intimati Paolo u Joseph ahwa Borg filwaqt li zammet
il-kawza ferma fil-konfront tal-intimati I-ohrajn.

2.5. B’ sentenza moghtija fl-20 ta’ Gunju 2018, il-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri
ta’ Raba’ gies li r-rikorrenti hija gustifikata fit-talba taghha ghar-ripresa tal-
art u ghaldagstant, laga’ t-talbiet taghha u ordna lill-intimati Marthese
Vassallo, Victor Vassallo, Charles Vassallo, Margaret Galea u Doris Gatt
sabiex fi zmien tlett xhur jivvakaw ir-raba’ maghrufa bhala ‘Tal-Ballut’
gewwa |-Wardija limiti ta” San Pawl il-Bahar kif ahjar deskritta fil-pjanta
maghmula mill-Membri Tekni¢i a fol. 295 tal-pro¢ess u awtorizza lir-
rikorrenti sabiex tirriprendi I-pussess tal-istess ghalga wara t-trapass tal-
imsemmi perjodu ta’ tlett xhur, spejjez a karigu tal-intimati in solidum
bejniethom.

3. Minn din id-decizjoni appellaw I-intimati Marthese Vassallo, Charles Vassallo, u
Victor Vassallo f" ismu proprju kif ukoll ghan-nom ta’ hutu residenti I-Awstralja
Margaret Galea u Doris Gatt. L-aggravji taghhom huma li: (1) fid-decizjoni
appellata I-okkju tal-kawza ma giex indikat b'mod korrett stante li Victor Vassallo
wahdu accetta li jogghod kuratur ta’ hutu assenti Margaret Galea u Doris Gatt;
(2) il-Bord nagas milli jwettaq apprezzament xieraq u approfondit tal-provi u
wasal ghal konkluzjoni erronja u skorretta li ‘/~intimati geghdin jaghmlu uzu tar-
raba’ proprjeta tar-rikorrenti mhux skont I-uzu illi kienet originalment mghoddija
lill-antenati taghhom’ (3) id-decizjoni appellata hija ukoll erronja u Zbaljata
inkwantu tapplika d-definizzjoni ta’ raba’ a tenur tal-artikolu 2 tal-Kap. 199
strettament minghajr ma gie kkunsidrat: (i) dak li kien effettivament miftiehem
bejn |-antenati tal-partijiet jew li kien hemm gbil li I-art tintiza ukoll ghat-trobbija
tal-annimali u (i) I-art imqgabbla lill-appellanti ghadha sallum tintuza ghal skopijiet
agrikoli kif konfermat mill-periti membri tal-Bord. Talbu ghalhekk lil din il-Qorti:

‘thassar u tirrevoka s-sentenza fi-ismijiet premessi moghtija mill-Bord dwar il-
Kontroll ta’ Kiri ta’ Raba’ f-20 ta’ Gunju 2018 u sussegwentement tghaddi sabiex
tilga’ l-eccezzjonijiet mressga mill-istess appellanti u tichad it-talba maghmula
mill-appellata, bl-ispejjez taz-Zzewg istanzi kontra l-appellata.”

! Fol. 274.



4,

L-appellata wiegbet li s-sentenza appellata hija gusta u timmerita konferma fl-
intier taghha billi |-aggravji tal-appellanti, salv l-ewwel aggravju, huma
manifestament infondati.

Konsiderazzjonijiet.

Permezz tal-ewwel aggravju I-appellanti jilmentaw li fid-decizjoni appellata I-
okkju tal-kawza ma giex indikat b’‘mod korrett stante li Victor Vassallo wahdu
accetta li jogghod kuratur ta’ hutu assenti Margaret Galea u Doris Gatt.

Effettivament, I-okkju tas-sentenza appellata jindika li l-appellanti Marthese,
Victor u Charles Vassallo ged jagixxu bhala kuraturi tal-assenti Margaret Galea u
Doris Gatt mentri mill-atti processwali jirrizulta li kien Victor Vassallo wahdu li kien
accetta li jagixxi bhala kuratur ta’ hutu assenti Margaret Galea u Doris Gatt. Dan
kif jirrizulta min-nota minnu pprezentata fit-12 ta’ Jannar 20122 kif ukoll mill-
verbal tal-Bord tal-udjenza tal-15 ta’ Frar 20123,

Dwar dan m’" hemmx kontestazzjoni da parti tal-appellata li tagbel li dan I-izball
ghandu jigi rettifikat.

Dan I-aggraviju gieghed ghalhekk jigi milqugh. L-artikolu 175(2) tal-Kap. 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta jipprovdi:
(2) Kull gorti fi grad ta’ appell tista’ wkoll tordna jew tippermetti, Fkull Zmien sas-
sentenza, Ii jissewwa kull zball fir-rikors Ii bihom ikun tressaq l-appell jew fit-
twegiba, Kif ukoll kull Zball fl-isem tal-gorti Ii tkun tat is-sentenza appellata, jew

fdak tal-partijiet, jew fil-kwalita Ii fiha huma jidbru, jew fid-data tas-sentenza
appellata:

1zda kull gorti fi grad ta’ appell tista’ tordna wkoll korrezzjonijiet fis-sentenza tal-
gorti tal-ewwel istanza u korrezzjonijet ohra Ii I-qgorti fi grad ta’ appell tqgis Ii huma
gustifikati fl-atti gudizzjarji fi kwalunkwe stadju tal-proceduri fl-appell sa meta /-
appell jithalla ghas-sentenza, fuq talba ta’ xi wahda mill-partijiet, u wara If taghti
lill-partijiet I-opportunita Ii jinstemghu.

1Zda wkoll gorti fi grad ta’ appell tista’ tordna wkoll korrezzjonijiet fsentenza If
tkun inghatat minnha wara Ii jkun sarrikors prezentat minn wahda mill-partijiet fi
Zmien tletin gurnatamid-data tas-sentenza.’

Konsegwentment, a tenur tal-artikolu 175(2) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’
Malta, din il-Qorti tordna li fl-okkju tal-kawza, il-kliem 'fejn /-intimati
Marthese, Victor u Charles Vassallo qged jagixxu bhala kuraturi tal-
assenti Margaret Galea u Doris Gatt’ghandu jigi sostitwit bil-kliem 'fejn

2 Fol. 22.
3 Fol. 23.



I-intimat Victor Vassallo ged jagixxi bhala kuratur tal-assenti Margaret
Galea u Doris Gatt’.

10. Permezz tat-tieni aggravju, |-appellanti jilmentaw li I-Bord nagas milli jwettaq
apprezzament xieraq u approfondit tal-provi u wasal ghall-konkluzjoni erronja u
skorretta li */~intimati geghdin jaghmlu uzu tar-raba’ proprjeta tar-rikorrenti mhux
skont I-uzu illi kienet originalment mghoddija lill-antenati taghhom;

11. II-konsiderazzjonijiet principali tal-Bord kienu s-segwenti:

Jirrizulta ben ippruvat, mill-assjem tal-provi, illi I-intimati Victor Vassallo u hutu
kellhom fil-pussess taghhom art illi kienet ta’ missier ir-rikorrenti Eileen Busietta
u Ii inghaddiet ghandha fissena 1966.

Jirrizulta ben ippruvat illi I-intimati Vassallo ghamlu zvilupp fug Il-art agrikola fil-
pussess taghhom u, kif jidher mid-dokument mahrug mit-Tagsima ta’ Regolament
Veterinarju, Konservazzjoni u Kontrol tas-Sajd datata 15 ta’ Jannar 2009 (fol
100), fis-sena 1988 jidher registrat illi I-intimat Victor Vassallo “has a valid licence
to keep broilers and has been given a maximum capacity of 14,000 broiler hens
to be kept at one time on the farm in Wardija tal-Ballut, San Pawl/ il-Bahar.”

II-Bord ma ghandu ebda dubju jikkonkiudi illi t-trobbija tat-tigieg, u aktar u aktar
sa 14,000 tigiega, certament ma tista qgatt titgies bhala xoghol agrarju u ghandu
Jitgies bhala trobbija tal-annimali, liema operazzjoni ma tagax taht id-definizzjoni
ta’ raba, anzi hija partikolarment prekiuza, u ghaldagstant, I-intimati gieghdin
Jjaghmlu uzu tar-raba propjeta tar-rikorrenti mhux skond [l-uzu illi kienet
originalment mghoddija lill-antenati taghhom.

Il-Bord ma ghandu ebda dubju ukoll illi r-rikorrenti gatt ma giet infurmata bl-
izvilupp illi sar gewwa [-art propjeta taghha, liema zvilupp huwa certament
wiehed konsiderevoli u huwa difficili tikkontempla kif I-intimati jistghu gatt
Jirritornaw [-art fi stat tajjeb meta xi darba titermina I-kirja jekk parti konsiderevoli
ta’ art agrikola twittiet bil-konkos u fugha inbena mahzen kbir sabiex irabbu aktar
minn 14,000 tigiega fdagqa.’

12. Dwar |-uzu tal-art in kwisjoni, mill-atti jirrizulta s-segwenti:

- Skont il-ktieb tal-kera,* I-art in kwistjoni kienet mikrija bhala ‘farmland".

- Ir-rikorrenti appellata xehedet® li wirtet I-art minghand missierha fl-1965 u fl-
1966 inqasmet bejnha u hutha. Skont il-kuntratt ta’ divizjoni tal-25 ta’ Ottubru
1966° hija giet assenjata I-porzjon “B” ossija:

4 Fol. 175 et seq.
> Fol. 28 et seq.
6 Fol. 135 et seq.



‘This portion marked "B” on the annexed plan, measures approximately six
thousand one hundred and twenty six (6126) square canes and is bordered on
the North by Portion "A” above described, on the South by Portion "C” above
described and on the West by property belonging to Government. This portion
which contains the farmhouse is subject to an annual perpetual ground rent
of twelve pounds and ten shillings (£12-10-0) and is valued at three thousand
pounds’

L-appellata kompliet tixhed” li:

‘meta kont hadt is-sehem tieghi, jiena kont mort niccekkja illi I-art kienet ged
tinhadem dak iz-Zmien. Niftakar illi I-art kienet geghda tinhadem mill-istess nies
illi ghamilt il-kawza kontrihom illum jew [-aventi kawza taghhom ...

... fis-sena 2005 is-sur Victor Vassallo kien gie ghandi sabiex jiena niffirmalu fug
xi dokumentazzjoni illi kienu geghdin jirrikjedu d-dijpartiment tal-Agrikoltura. Dan
kien jirrigwarda xi hatchery li hu kien bena fuq I-art in kwistjoni.

Jiena naturalment ma kontx naf kemm kien bena allura ghidtlu Ii I-ewwel irrid
immur nara l-art ... kont sirt naf biha madwar tlett snin, erba’snin gabel ... kien
ammetta mieghi i kien gabad u bniha hu minghajr il-kunsens tieghi ... jien mort
mat-tifla sabiex nara l-art, il-hatchery x’kienet tikkonsisti u bgajt mistaghgba bil-
kobor taghha ghax jien onestament kont hsibt Ii kienet xi haga Zghira ... meta
rajt hekk ghidtiu rrid nikkonsulta mal-avukat tieghi peress illi ma kontx ged nagbel
/i dawn gabdu u bnew minghajr il-kunsens tieghi.”

In kontro-ezami® l|-appellata qalet izda li kien flI-1986 li Victor Vassallo
talabpermess ghal-hatchery tat-tigieg u hija marret taraha fuq il-post. Minn
dak iz-zmien hija wagfet taccetta |-kera. Tghid li passi ma haditx mill-1986
sal-2008 meta eventwalment oggezzjonat mal-MEPA. Ikkonfermat li fI-1986 I-
appellanti kienu diga’ jrabbu t-tigieg fl-art in kwistjoni. Fiz-zmien meta wirtet
I-art tghid li |-art kienet tinhadem u I-hatchery ma kinitx hemm. Dwar kienx
hemm annimali l-ewwel galet li iva imbaghad li ma tafx/ma tiftakarx.
Madanakollu in ri-ezami® I-appellata xehedet |i d-data tal-1986 li rreferiet
ghaliha in kontro-ezami hija zbaljata u hija kienet marret fl-art mat-tifla
taghha u rat il-hatchery ghall-ewwel darba fl-2006.

Bint |-appellata, Fiona Cachia, ukoll tghid li *naf illi I-art kellha tintuza bhala
art agrikola*® ghalkemm ma tispecifikax kif tafu dan.

Joseph Borg in kontro-ezami!! xehed li I-ahwa Vassallo ilhom jahdmu I-
ghelieqi in kiwstjoni ghal tlieta u sittin sena (63). Mistogsi meta beda I-bini fl-
art in kwistjoni I-ewwel wiegeb *m7lux tletin sena nahseb?’u mbaghaq qal ‘Ha

7 Fol. 28 et seq.
8 Fol. 321 et seq.
° Fol. 332 et seq.

10 Fol, 32.

11 Fol. 221 et seq.



nghid hamsa u ghoxrin (25) biex ma nesagerax’. Mistogsi jekk qatt rax lir-
rikorrenti fl-art mertu tal-kawza odjerna wiegeb |i *‘ma jidirlix Ii rajtha; ma
niftakarx’ izda jghid li ‘ir-ragel taghha kien jigi. Xehed ukoll*? li l-intimati
Vassallo kienu minn dejjem jahdmu I-art u jrabbu xi annimali ukoll, fosthom
bagar, hniezer u tigieg. Jghid li Adrian Busietta, ir-ragel tal-appellata ma
bagax jaccetta I-kera ghax riedha lura. Sostanzjalment dan kollu dgie
kkonfermat ukoll minn huh Paolo Borg.!3

L-appellant Victor Vassallo da parti tieghu xehed!* i

‘II-familja Vassallo hekk trabbiet u ghexet fir-razzett illi jinsab fuq Il-art hawn fug
imsemmija. Ahna konna minn dejjem nghixu u nahdmu r-raba’ full time u nrabbu
ukoll I-annimali fosthom bagqar, tigieg, fniek, majjali u anké dundjan — Dan il-
familja tas-sinjura Eileen Busietta jafuh sew.”’

Dan gie kkonfermat ukoll minn huh, I-appellant Charles Vassallo,!> ghalkemm
in kontro-ezami Victor Vassallo ikkonferma li dak iz-zmien ma kienx hemm
I-ammont ta’ tigieg li hemm illum.!¢

Meta Victor Vassallo xehed in kontro-ezami fI-2016'7 spjega li |-appellata
kienet taf li sar zvilupp fuqg l-art in kwistjoni. Mistogsi dan meta kien wiegeb
‘ma niftakarx ezatt; imma ilu madwar 15-if sena forsi?’. Spjega li meta huwa
kien mar joffrilha I-gbiela, wara li hija kienet wagfet taccetta I-istess, hija
qaltlu ‘intom hemmhekk kontu bnejtu jigifieri.” Jghid ukoll i
originarjament l-unika struttura fuq l-art in kwistjoni kienet ir-
razzett izda eventwalment inbena manure shed u ‘shed fejn inrabbi
t-tigieg’. Din tal-ahhar inbniet bejn wiehed u iehor fI-1989 -1990. L-
appellata kienet waqgfet taccetta I-kera zmien qabel. Mistogsi
jikkonferma li gatt ma tatu permess biex itella” dawn I-istrutturi wiegeb li le u
Zied:
‘Bhala permess qatt ma tatni ghalkemm ahna bhala qbiela speci

ghandna qbiela ta’ farmland u gatt ma mort nghidilha speci jekk hu ha
naghmel kabocci, pastard, tigieg jew majjali”¢

Skont dokument ta’ registrazzjoni tal-1988 fi hdan il-Ministeru ghar-Rizorsi u
Affarijiet Rurali, ‘the applicant / producer did have a yearly production of
14,400 broiler hens ... this producer has, PM187 has a valid licence to keep

12 Fol. 351 et seq.
13 Fol. 363 et seq.
14 Fol.171 et seq.
15 Fol. 186 et seq.

17 Fol. 239 et seq.
18 Fol. 245 — 246.



broilersand has been given a maximum capacity of 14,000 broiler hens to be
kept at one time on the farm in Wardijja tal-Ballut, San Pawl il-Bahar. *°

L-appellant Victor Vassallo xehed® li zmien wara kien inhareg avviz mid-
Dipartiment tal-Agrikoltura jidderigi lill-bdiewa kollha li jrabbu l|-annimali
sabiex jinstallaw manure clamp. Jghid ukoll li I-passagg ghall-manure clamp
kellu jkun maghmul bil-konkos sabiex il-hmieg tal-annimali ma jinzilx fil-
hamrija. Ghal dan ix-xoghol kienu ntitolati ghal ghajnuna finanzjarja mill-
Unjoni Ewropea. Victor Vassallo jghid li avza lir-rikorrenti kemm personalment
kif ukoll bil-miktub dwar I-izvilupp li kien se japplika ghalih. Sussegwentement,
tramite |-Perit tieghu saret |-applikazzjoni ghall-permess relattiv lill-MEPA,
liema permess inhareg fil-21 ta’ Dicembru 2011.

L-istess perit, ossija |-Perit Philip Mifsud, xehed?! i ma jafx x'gara gabel |-
2008, meta avvicinah Victor Vassallo, izda minn ricerka li ghamel irrizulta li
fis-sit in kwistjoni ‘kien hemm hafna bini antik gabel 1994, anzi kienu jidhru
anké fin-1967, u mbaghad kien hemm ir-razzett fejn kienu jrabbu — kienu
attwalment ‘broilers’ jghidulhom.”

Permezz ta’ decizjoni moghtija mit-Tribunal ta’ Revizjoni tal-Ambjent u |-
Ippjanar datata 15 t'Ottubru 2013, gie michud I-appell tar-rikorrenti mill-7u//
development permission mahrug mill-MEPA fil-21 ta’ Dicembru 2011 sabiex I-
intimati jaghmlu ‘Improvements to an existing broiler farm, mainly by
introducing Waste Mananagement facilities, Application includes the
sanctioning of part 1992 additions to the previously existing farm. ??

L-appellant Victor Vassallo kkonferma li fil-prezent huwa jrabbi biss tigieg.
Mistogsi jekk I-art tal-madwar tinhadimx wiegeb:

‘Ehe mela ... minn kollox, skont, ta’l-istagun ... hemm patata, tadam,
Jien naf? Minn kollox; qarabali, bettieh. Dawk I-affarijiet?’

Dan ikkonfermah ukoll Charles Vassallo li in kontro-ezami xehed li f’ din I-art,
minbarra t-trobbija tat-tigieg, issir ukoll agrikoltura:

‘Ahna niehdu hsieb I-agrikoltura. Nghixu minn hemm u niehdu hsiebha
kemm nistghu. %*

19 Fol,
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13.

14,

- II-membri teknici I-perit Elena Borg Costanzi u s-sur Anthony Borg inter alia

irrelataw li:

‘... il-kostruzzjoni ghat-trobbija tal-broilers ... tibga’ sejra ghal go proprjeta ta’
terzi. Il-broiler house in kwistjoni u l-art ta’ madwarha geghdin fidejn I-intimati
ahwa Vassallo ... L-art fuq iz-Zewgqg nahat tal-broiler house hija mizrugha
patata u ful ... %

Minn dan din il-Qorti hija sodisfatta li I-appellanti kienu originarjament juzaw I-art
in kwisjtoni prin¢ipalment ghall-agrikoltura ghalkemm kienu jrabbu ukoll xi
annimali. Skont il-ktieb tal-kera, I-art kienet mikrija bhala ‘farmland’. Jidher izda
li maz-zmien |-appellant Victor Vassallo beda jrabbi numru sostanzjali ta’ tigieg
tant li rregistra din |-attivita mad-Dipartiment tal-Agrikoltura. L-ahhar iréevuta tal-
gbiela li tinsab in atti tirrisali ghall-1982.2¢ Skont |-appellant Victor Vassallo, Adrian
Busietta, ir-ragel tal-appellata, ried l-art lura u ma bagax jaccetta I-gbiela u
ghalhekk [-ammont dovut beda jigi depozitat il-Qorti.

Originarjament fuq I-art in kwistjoni kien hemm mibnija biss farmhouse, izda maz-
zmien l-intimati Ziedu strutturi ohra?” fosthom il-broiler house ghat-trobbija tat-
tigieg li nbniet madwar is-snin tmenin. Skont l-ittra tal-15 ta’ Jannar, 2009 tat-
Tagsima ta’ Regolament Veterinarju Konservazzjoni u Kontroll tas-Sajd, fl-1988
kien hemm registrat produzzjoni annwali ta’ 14,400 broiler hens. Tigieg i
jitrabbew ghal-laham. Fl-istess ittra jinghad |i f'dan il-kaz partikolari, "7his
producer PBM 187 has a valid license to keep broilers and has been given a
maximum capacity of 14,000 broiler hens to be kept at one time on the farm in
Wardija tal-Ballut, San Pawl il-Bahar”?® Eventwalment, id-Dipartiment tal-
Agrikoltura kien idderiga lill-appellanti li kien jehtieq li jibnu manure clamp u kien
ghalhekk li fit-3 ta’ Diéembru 2008 l|-appellant Victor Vassallo talab lill-MEPA
sabiex jinhareq development permit ghal ‘improvements to an existing broiler
farm, mainly by introducing waste management facilities. Application includes
sanctioning of post 1992 additions to the previously existing farm.?? Jghid lill-
appellata infurmaha b’dan minn qabel. Il-permess ta’ zvilupp hareg fil-21 ta’
Dicembru 2011 u l-appellata appellat. Appell li kien mi¢hud. L-appellata tinsisti li
sal-2005 /2006 meta |-appellant Victor Vassallo mar ikellimha dwar il-permessi
ghall-izvilupp li kien se japplika ghalihom, hija ma kinitx taf bl-eZistenza tal-
isttrutturi mibnija mill-appellanti fuq I-art in kwestjoni. L-appellant Victor Vassallo
ikkonferma li kien bena I-broiler house minghajr ma talab il-kunsens tal-appellata

2 Fol, 292.
% Fol, 178.
27 Fol. 122.
28 Fol, 100.
2 Fol. 77 et seq u 102 et seq. u 205 et seq.



ghaliex. Pero’ jsostni li ma kellux ghalfejn jitlobha permess la darba I-art kienet
imwellija lilu bhala 7farmiand.

15. II-gorti hi tal-fehma li ma nghatawx ragunijiet li jistghu jikkonvincuha li 1-Bord
kellu jasal ghall-konkluzjoni li sid il-kera kienet taf bl-izvilupp li sar u li b’i mod
tat il-kunsens taghha ghalih u ghall-uzu li beda jsir minn parti mir-raba’. Anzi mill-
atti hu evidenti li hekk kif saret taf b’dak li sar, oggezzjonat.

16. Hu fatt li rrizulta li fir-razzett kienu jitrabbew xi annimali. Mhux maghruf kemm u
minn meta bdiet dik I-attivita. B'dagshekk ma jfissirx li |-kirja kienet ta’ fond urban
u li kienet wahda kummercjali. Meta tikkunsidra d-dags tal-art meta paragunat
mar-razzett fejn kienu jitrabbew xi annimali, hu evidenti li I-ghan principali tal-
kirja kienet dik ghall-koltivazzjoni ta’ prodott agrikolu. Jirrizulta wkoll li f’xi zmien,
mhux maghruf minn meta, fl-ircevuta tal-kera beda jinkiteb li I-kirja hi ta’
farmland.3® Pero’ b'dagshekk ma jfissirx li sid il-kera tat lill-inkwilin carte blanche
sabiex jaghmel zvilupp fir-raba’. Il-qorti fehmet li r-raba’ ilha snin twal mikrija u
dejjem intuzat ghall-koltivazzjoni tal-prodott agrikoltura, sakemm Vassallo
ddecidew li parti mhux zghira minnha ma jibqghux juzawha bhala raba’ izda biex
fugha jrabbu t-tigieg. Inoltre, I-appellanti langas ma ressqu prova fis-sens li sa
minn gabel sar I-izvilupp, dik il-parti tal-art ma kinitx tajba sabiex tintuza ghall-
koltivazzjoni ta’ prodotti agrikoli.

17. Fis-snin tmenin is-sitwazzjoni nbidlet radikalment billi I-attivita’” principali tidher li
saret dik tat-trobbija tat-tigied. Id-daqs tal-istrutturi u I-kwantita’ ta’ tigieg li
jistghu jitrabbew, jaghtu lill-qorti x'tifhem |i ghaddejja attivita’ industrijali. Fart li
suppost geghda tintuza bhala raba’ skont id-definizzjoni tal-Kap. 199.

18. L-intimati langas m’ghandhom ragun jikkontendu li kienet I-ghazla tal-appellata li
ma zzurx l-art. Dak il-fatt ma jippregudikax il-jeddijiet taghha bhala sid li wara li
ssir taf bl-attivita’ I-gdida, toggezzjona.

19. Langas ma jimmilita favur I-appellanti I-fatt li, minn mindu skopriet dwar I-izvilupp
in kwestjoni, |-appellanti halliet trapass ta’ Circa tlett snin biex ghamlet I-ewwel
oggezzjoni taghha tramite rapprezentazzjonijiet mal-MEPA. Dak il-fatt ma
jissarrafx f'xi kunsens tacitu ta’ sid il-kera jew rinunzja ghall-jeddijiet taghha.

(3) Kif drabi ohra rilevat “ix-xjenza u l-pacenzja tal-lokatur ma tfissirx ratifika jew
adezjoni” (Kollez. Vol. XLI P I p 29). Kif issokta jigi osservat "minn din is-
sentenza infatti I-Qorti tirraviza konsiderazzjonijiet I jikkonfortaw it-tezi tar-
rikorrenti appellata, ghaliex fil-kaz taht ezami non si tratta ta’ kambjament parzjali

30 Fol. 176 et seq.
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20.

21.

22.

taddestinazzjoni, imma addirittura ta’ I-iznaturar tal-kirja u ta’ I-iskop Ii ghalih il-
fond gie mikri lill-appellant”. (“Luigia sive Giga Schembri -vs- Joseph
Sultana”, Appell, 29 ta’ Jannar 1999). B ugwal forza rafforzata I-istess jista’
Jjinghad f’ dan il-kaz;

(4) Is-semplici tollerenza jew anke ix-xjenza jew inerzja ma jikkostitwux ghalhekk
biss akkwiexxenza tat-tibdil tal-fatt tad-destinazzjoni maghmula arbitrarjament
mill-appellanti kerrej f’ kuntrast mal-patt kontrattwali; %!

L-artikolu 4 tal-Kap. 199 jipprovdi li:

"4.(1) Bla hsara tad-dispozizzjonijiet ta’ dan I-Att, meta sid il-kera jkun irid jiehu
lura I-pussess ta’ xi raba;, jekk il-kerrej ma jkunx ftiehem bil-miktub kemm dwar
it-tmiem tal-lokazzjoni u kemm dwar il-kumpens dovut, huwa ghandu japplika /ill-
Bord permezz ta’ rikors ...

(2) II-Bord jilga’ r-rikors ta’ sid il-kera jekk sid il-kerajipprova Ii —

(f) matul is-sentejn minnufih gabel id-data tat-terminazzjoni, il-kerrej, Ii jkun
marbut i jsewwi u jZomm [i stat tajjeb il-hitan tar-raba, nagas i jwettaq dak
l-obbligu jew abitwalment naqas Ii jhares xi kondizzjoni ohra tal-kirja
Jjew deliberatament jew bi traskuragni kkaguna jew halla Ii tigi
kagunata hsara, hlief hsara ta’ importanza Zghira, xi sigar tal-frott fir-

a4

raba’.

II-gurisprudenza tghallem:

'... Dak i jghodd hawn, bhala proposizzjoni ta’ dritt, jikkoncerna I-punt jekk, fkaz
ta’ assenza ta’ patt espress jew awtorizazzjoni preventiva, jistghax il-gabbillott
Jjew detentur tal-kirja jaghmel modifikazzjonijiet fil-haga lokata lilu minghajr
ilkunsens tas-sid. Kunsens I mhux rikjest ad validitatem mil-ligi Ii jkun bilfors
espress (Art 1564(1) tal-Kodici Givili). Tajjeb /i jigi notat illi I-ligi specjali (Kap 199)
ma ssemmiex, kif hekk taghmel il-ligi ordinarja, illi “il-kerrej], matul il-kirja, ma
Jista’ jaghmel ebda tibdil fil-haga mikrija minghajr il-kunsens ta’ sid il-kera”.
Invece tillimita ruhha ghall-espressjoni “abitwalment naqgas Ii jhares xi kondizzjoni
ohra tal-kija” (Art 4(2)(f)). Fin-nugqgas ta’ ftehim jew ta’ xi patt espress, il-
kondlizzjoni tal-kera trid tkun indotta mid-disposizzjonijiet generali tal-kuntratt ta’
kera. Inter alia, ghalhekk, I-Art 1564 (1) surreferit.

L-appellanti jilmentaw ukoll dwar dik il-parti tad-decizjoni appellata fejn inghad li
‘huwa difficli tikkontempla Kif I-intimati jistghu gatt jirritornaw [-art i stat tajjeb’.
Skonthom il-Bord ma kkunsidrax il-fatt li I-medda tal-konkrit tista’ facilment
tingala’ u li ma sar |-ebda thaffir fuq is-sit hlief ghal dak relatat mac¢-cesspitb’daqgs
ta’ ¢irka sitt piedi, liema zvilupp huwa marbut mal-attivita ta’ trobbija tal-annimali
li kienet ilha zmien titwettaq fir-raba’ tal-familja Vassallo. Jinsistu li skont ir-
rapport tal-membri teknici, langas ma giet ostakolata n-nixxiegha ta’ ilma naturali
ghaddejja mill-art in kwestjoni.

31 Cachia Carmela Vs Mifsud Bonnici Mario, deciza minn din il-Qorti diversament presjeduta fid-9
ta’ Novembru 2005
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Ghat-tifsira tal-principju enuncjat fil-ligi, it-taghlim dottrinali hu fis-sens illi dan
ma ghandux jigi ntiz fis-sens Ii I-kerrej ma jista’ jaghmel ebda modifikazzjoni fil-
fond. Dan in raguni ghad-deduzzjoni illi gjaladarba huwa ghandu dritt igawdi /-
fond allura ghandu jkollu I-fakolta 'li jadattah ghal konvenjenzi u ghal bzonnijiet
tieghu, b'obbligu naturalment Ii jpoggih fi-istat Ii kien jekk ikun irid hekk is-sid.
(Laurent, Diritto Civile, Vol XXV No. 253).

L-affermazzjoni rikorrenti fbosta mid-decizjonijiet ezaminati hi dik Ii meta I-haga
fl-assjem taghha tibga’ impjegata skond id-destinazzjoni taghha u t-tibdil i jkun
sar ma jiznaturax id-destinazzjoni tal-fond ma ghandux ikun hemm ir-rigur tas-
sanzjoni tal-ligi,” %

23. Huwa palezi li |-uzu li gieghed prezentenment isir mill-art in kwistjoni ma
jirrispekkjax I-imsemmija kriterji. Id-destinazzjoni tal-fond inbidlet radikalment
minn dik originali u fuha l-appellanti ghamlu zvilupp estensiv sabiex mis-snin
tmenin sallum takkomoda broiler farm ghat-trobbija ta’ 14,000 tigiega. L-
imsemmi zvilipp jinkludi cesspit mibnija bil-concrete u bricks, manure clamp ukoll
fuq bazi tal-concrete bil-hitan tal-bricks, rainwater tank, u hatchery ta’' qies
massi¢c mibnija fuq platform tal-concrete. Dik li I-qorti fehmet i kienet raba’
tpogga fugha platform tal-concrete u nbniet struttura tal-gebel kbira fugha. Dan
apparti strutturi ohra. Zvilupp li mhux facilment li jitnehha. Bl-ingenji li jezistu
llum il-gurnata I-maggior parti ta’ dak li jinbena jista’ jitnehha. Pero’ dan ifisser
spejjez u inkonvenjent ghal sid il-kera meta tikkunsidra I-kobor tal-izvilupp i sar
f'dan il-kaz. Dan ma kienx kaz fejn I-inkwilin bena dagsxejn ta’ kamra fejn izomm
I-ghodda, imma strutturi tal-konkos kbar ghall-intrapriza kummercjali li I-inkwilin
iddecieda li ghandu jaghmel fuqg art li suppost geghda tintuza bhala raba’ skont
id-definizzjoni li hemm f'Kap. 199. Zvilupp u xoghlijiet li zgur li ma kellhom bzonn
li jsiru sabiex I-inkwilini ikunu jistghu jgawdu ahjar ir-raba’ li jikru minghand |-
appellata.

24. L-aggravju hu mic¢hud.

25. Permezz tat-tielet aggravju |-appellanti jikkontendu li s-sentenza hi Zbaljata
inkwantu tapplika d-definizzjoni ta’ raba’ a tenur tal-artikolu 2 tal-Kap. 199
strettament minghajr ma gie kkunsidrat: (i) dak li kien effettivament miftiehem
bejn I-antenati tal-partijiet jew li kien hemm gbil i I-art tintiza ukoll ghat-trobbija
tal-annimali u (ii) I-art imgabbla lill-appellanti ghadha sallum tintuza ghal skopijiet
agrikoli kif konfermat mill-periti membri tal-Bord.

32 Mercieca Paul Aic Vs Debono Rosa Et, deciza minn din il-Qorti diversament presjeduta fl-10
t'April 2003.
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26.

27.

28.

29.

In vista tal-kunsiderazzjonijiet li din il-Qorti diga’ ghamlet fl-aggravju precedenti,
din il-Qorti ftit ghandha xi zzid. Ghall-gorti hu evidenti li I-ghan principali tal-kirja
kienet ghall-koltivazzjoni ta’ prodotti agrikoli. It-trobbija ta’ annimali
gewwa r-razzett, meta tqgies ukoll id-dags tieghu, kien sekondarju meta paragunat
mar-raba’ li jirrizulta li hi sagwija. Sitwazzjoni li jirrizulta li ma baqghetx hekk
meta fis-snin tmenin inbnew zewq binjiet ghat-trobbija tat-tigieg.

Hu minnu li I-membri teknici relataw li I-art fuq iz-zewd nahat tal-broiler house hi
mizrugha patata u ful,3® pero’ dak il-fatt mhuwiex bizzejjed biex jikkonvinci lil din
il-gorti li I-Bord kellu bilfors jikkonkludi li I-koltivazzjoni ta’ prodott agrikolu
baqghet I-attivita’ predominanti.

In sostenn ta’ dan l-aggravju l-appellant ghamlu riferenza ghas-sentenza
Thomas Cauchi et vs Philip Zammit et tat-3 ta’ Gunju, 2016. I¢-¢irkostanzi
huma differenti kif inhu evidenti mill-estratt li I-appellanti ¢¢itaw mis-sentenza.

Dan l-aggravju hu mic¢hud ukoll.

Ghal dawn il-motivi il-Qorti tichad I-appell, bl-ispejjez kontra I-appellanti. It-
terminu moghti mill-Bord ighaddi mil-lum.

Anthony Ellul.

33 Fol. 291.
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