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mill-provi jirrizulta li I-appellati geghdin jaghmlu uzu mill-fond b’mod differenti mill-iskop li ghalih inkera, ghaliex illum
gieghed jintuza biss bhala post ghall-hazna ta’ dokumenti u mhux bhala ufficcju li minnu jitmexxa n-negozju tas-socjeta
appellanta. Il-Qorti tagbel ghalhekk li I-iskop originali tal-kirja llum jista’ jitgies li spicca
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Isabella Zammit (K.l. 465251 M), fil-kapacita taghha ta’ mandatrici ghan-
nom ta‘ rapprezentanza ta’ bintha I-Avukat Dottoressa Maria Zammit (K.I.
352681M), il-Kirurgu Professur Anthony Zammit (K.I. 545350M)

u Robert Zammit (K.l. 357157M), u b’digriet tal-Bord tal-15 ta‘ Mejju, 2018
I-atti gew trasfuzi mir-rikorrent illum mejjet Kirurgu Professur Anthony

Zammit a favur tar-rikorrenti Avukat Dottoressa Maria Zammit
(‘l-appellati’)

vs.

Enotria Limited (C 880)

(‘is-socjeta appellanta’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mis-soc¢jeta intimata Enotria Limited (C 880),

hawnhekk ‘is-so¢jeta appellanta’, minn decizjoni tal-Bord li Jirregola |-Kera
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(minn issa ’l quddiem ‘il-Bord’), tal-15 ta’ Jannar, 2021 (minn issa 'l quddiem
‘is-sentenza appellata’), li permezz taghha |-Bord ¢ahad |-eccezzjonijiet tas-
socjeta intimata, laga’ l-ewwel talba tar-rikorrenti Isabella Zammit (K.I.
465251M), fil-kapacita taghha ta’ mandatri¢i ghan-nom ta’ rapprezentanza
ta‘ bintha I-Avukat Dottoressa Maria Zammit (K.l. 352681M), il-Kirurgu
Professur Anthony Zammit (K.l. 545350M) u Robert Zammit (K.l. 357157M),
hawnhekk ‘I-appellati’, u ghall-fini tal-izgumbrament tas-soc¢jeta intimata mill-

fond, iffissa terminu perentorju ta’ xahar mid-data tas-sentenza.

Fatti

2. Fir-rikors taghhom, ir-rikorrenti spjegaw li huma proprjetarji tal-fond
numru sebgha (7), fi Trig Melita, il-Belt Valletta (minn issa ‘il-fond’), li jinsab
mikri lis-so¢jeta intimata Enotria Limited bil-kera ta’ LM100 (€232.93,7) fis-
sena pagabbli kull 5 ta’ Jannar bil-quddiem, |i fis-sena 2010 gholiet ghal
€267.87,8 fis-sena, u fl-2011 gholiet ghal €308.06 fis-sena. Ir-rikorrenti galu li
s-socjeta intimata mhijiex taghmel uzu minn dan il-fond ghall-iskop li ghalih
inkera, u ghalhekk kien hemm kambjament fid-destinazzjoni tal-fond. Qalu
wkoll li whud mill-kundizzjonijiet tal-kiri ma gewx ezegwiti, partikolarment
ghaliex is-soc¢jeta intimata ma haditx hsieb il-manutenzjoni tal-fond u hallietu

jiddeterjora b’nuqqgas ta’ uzu u telga.
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Mertu

3. Permezz tat-talbiet taghhom, ir-rikorrenti talbu lill-Bord jawtorizzahom
jirriprendu pussess tal-fond imsemmi, kif ukoll talbuh jipprefiggi terminu qasir

u perentorju sabiex is-socjeta intimata tizgombra minnu.

4. Is-socjeta intimata wiegbet li hija I-inkwilina tal-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri, u ghal dan il-fond thallas kera ta’ €354.27 fis-sena ai termini tal-
artikolu 1531D tal-Kodici Civili. Qalet li dan il-fond kien jintuza minnha bhala
ufficcju ghall-amministrazzjoni u ghall-gestjoni tal-istess kumpannija, u hija
gatt m’ghamlet kambjamenti fid-destinazzjoni tal-fond ghaliex huwa gremit
bid-dokumentazzjoni kollha taghha tul is-snin u I|-fond jikkostitwixxi r-
registered office tas-socjeta, kif dejjem kien sa mill-bidu tar-registrazzjoni
taghha. Qalet li ai termini tal-artikolu 1531(l) tal-Kap. 16 hija tgawdi kirja
protetta li ghandha tigi tterminata fil-31 ta’ Mejju, 2028, u b’effett mill-1 ta’
Jannar, 2010, il-kera ghandha toghla bi 15% fis-sena u tibga’ toghla b’5% fis-

sena sakemm ma jkunx hemm regolamenti appoziti.

5. lI-Bord hatar bhala periti teknici gudizzjariji lill-Perit Danica Mifsud u lill-
Perit Joseph A. Briffa sabiex jaghmlu ac¢cess fil-fond u jirrelataw dwar |-istat ta’
manutenzjoni tal-fond, wara |i saret allegazzjoni li I-fond gieghed jithalla
jiddeterjora. Fir-rapport taghhom, il-periti teknici gudizzjarji kkostataw li taht |-
irjus kollha tat-travi tal-hadid, mirdumin hemm konsenturi hfief fil-hitan
ikkawzati minn sadid fl-irjus taghhom u ghalhekk it-tibjid jaghti impressjoni ta’
manutenzjoni pjuttost fgira. ll-periti tekni¢i gudizzjarji galu wkoll li anki |-

kantina hija niegsa mill-manutenzjoni, u I-hitan huma umdi filwaqgt li hemm
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hafna trab mal-art. Il-periti teknic¢i gudizzjarji galu wkoll li t-tlibbisa tal-gebel
tat-travu fix-xifer tas-saqaf tal-pjan terran u li jaghti ghall-bokka tat-tarag ghal
fuq, hija kwazi miksura kollha, u maglugha minn postha. Il-periti qalu |li ma
jistghux jiddeterminaw jekk din il-gebla kinitx xpakkata minhabba xi sadid fit-
travu li fih kienet ingastata. ll-periti teknic¢i gudizzjarji kkostataw ukoll li fil-post
kien hemm dokumenti pjuttost antiki, taghmir informatiku antik, kalendarji ta’
bosta snin ilu, kif ukoll li fil-fond m’ghadx hemm provvista tal-ilma, ghalkemm
I-ilma jittiehed minn fond adjacenti. Bhala konkluzjoni, I-periti teknici
gudizzjarji galu li minkejja li I-fond jista’ jkun fi stat ta’ manutenzjoni ahjar,
kollox ma’ kollox l-istat ta’ manutenzjoni tal-fond jista’ jitgies |i huwa

sodisfacenti.

6. Ix-xhud Eric Montfort mill-Korporazzjoni Enemalta xehed li fil-fond
inkwistjoni jigi rregistrat konsum tad-dawl, ghalkemm ma spjegax fid-dettall
dwar jekk il-konsum irregistrat huwiex kompatibbli mal-uzu li suppost gieghed
isir minn dan il-fond. Ix-xhud Anthony Bonnici minn GO plc qal li fil-fond ma
jirrizulta li hemm |-ebda servizz tat-telephone irregistrat u langas xi tip ta’
servizz tal-internet. Alfio Galea, pustier mal-Maltapost qal li madwar tlieta jew
erba’ darbiet fil-gimgha huwa jikkonsenja posta f'dan I-indirizz, liema posta
tkun indirizzata lis-socjeta intimata. Ix-xhud Carmen Scerri Lautier mill-
Maltapost ukoll, qalet li gatt ma ntalbet xi redirection tal-posta mis-socjeta
intimata, ghalkemm qalet |i kien hemm kaz partikolari fejn il-pustier habbat
b’xi posta registrata u fl-indirizz imsemmi ma fetah hadd. Qalet |li minkejja li
thalla avviz sabiex [-ittra registrata tingabar mill-Posta, din bagghet ma

ngabritx. Dr Antonio Tufigno konsulent legali tar-rikorrenti, xehed |i huwa
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personalment ghadda diversi drabi minn quddiem il-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri u dejjem rah maghlug, u mill-purtelli tal-gallerija seta’ jara li ma
kienx hemm dawl fug gewwa. Qal ukoll li I-ittri registrati li bagghu ma gewx
claimed mill-Posta kienu ntbaghtu minnu. Ix-xhud zied jghid li huwa seta’ jara
li hemm problemi strutturali serji, u s-so¢jeta intimata kienet ghamlet tibdil

strutturali serju biex tirrimedja dawn id-difetti minghajr ma infurmat lis-sidien.

7. Isabella Zammit, prokuratri¢i tal-Avukat Maria Zammit, wahda mis-
sidien tal-fond, spjegat li t-tifla taghha, li tghix barra minn Malta, kienet
baghtet ittra fI-20 ta’ Frar, 2010 lis-soc¢jeta intimata sabiex tfakkar lill-inkwilini
li I-kera ghas-snin 2006 u 2007 ta’ dan il-fond kienet ghadha ma thallsitx, u li I-
kera dovuta ghall-perijodu bejn 1-2010 u 1-2013 kienet ser toghla skont il-ligi.
Ix-xhud qalet li din I-ittra ntbaghtet bil-posta registrata, imma hadd ma fetah
meta mar il-pustier biex jikkonsenjaha. Qalet ukoll li kemm bintha kif ukoll
membri ohra tal-familja kienu jmorru jhabbtu |-bieb ta’ din id-dar diversi drabi,
f'hinijiet differenti tal-gurnata, imma ma kien jinstab hadd fil-fond. Ix-xhud
galet li kienet intbaghtet ittra ohra lid-diretturi tas-soc¢jeta intimata fl-indirizzi
personali taghhom, imma peress li is-sidien sadanittant indunaw li I-fond ma
kienx qgieghed jintuza kif suppost, kien gie deciz |i |-kera ma tibgax tigi
accettata. Ix-xhud galet li meta sar l-access fil-fond, hija kienet prezenti u
setghet tinduna li I-ghamara u |-kompjuter li kien hemm fil-fond kienu antiki
hafna. Qalet ukoll li kien iddahhal travu kbir minghajr ma ntalab il-permess
tas-sidien, filwaqt li I-kantina kienet mimlija skart u fliexken vojta li twaddbu
taht sprall mit-triq u bagghet gatt ma tnaddfet. Ix-xhud qalet li fil-fehma

taghha huwa evidenti li I-fond mhux jintuza ghall-iskop li ghalih inkera, u thalla
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fi stat ta’ abbandun u telga, filwaqt |i giet ikkawzata hsara kbira ghad-

detriment tas-sidien.

8. L-Avukat Antonio Tufigno fl-affidavit tieghu qal |i wara li s-sidien tal-
fond kienu infurmawh li |-fond inkwistjoni aktarx li mhux jintuza, huwa beda
jghaddi minn hdejn il-fond ta’ spiss, u seta’ jara li I-fond kien gieghed jithalla
maghluq u fid-dlam minghajr ebda sinjal ta’ xi attivita fug gewwa. Qal ukoll li
meta tkellem mal-girien, dawn ikkonfermawlu li fil-fond gatt ma kienu jaraw lil
hadd. Qal li waqgt I-access li sar fil-fond, huwa seta’ jara l-istat ta’ hmieg, telga
u abbandun li dan il-fond jinsab fih, u I-kompjuter li kien hemm fil-fond kien
manifatturat flI-1996. Ix-xhud qal li ghalih kien evidenti li I-fond kien tlesta
ghall-access sabiex meta jaccedu I-periti tekni¢i gudizzjariji fil-fond, tinghata I-
impressjoni li dan gieghed jintuza bhala uffi¢¢ju, meta fil-fatt kien evidenti li
dan ma kienx il-kaz u kien ilu ma jintuza ghal diversi snin. Ix-xhud qal li kollox
kien datat hafna u xejn ma kien verosimili li dan kien uffi¢¢ju li jintuza ghal
kumpannija kummerc¢jali li topera fid-dinja tal-lum. L-oggetti kienu mqgieghda
kollha fposthom, imma prattikament xejn ma kien jahdem jew konness. Qal
ukoll li f'dan il-post ftit li xejn kien hemm dokumenti u karti tal-kumpannija,
kuntrarjament ghal dak li gie allegat fir-risposta tas-soc¢jeta intimata. L-istess
xhud ipprezenta affidavit ulterjuri b’sensiela ta’ ritratti bhala prova li I-fond

inkwistjoni mhux jintuza.

9. Robert Zammit, wiehed mir-rikorrenti, spjega |li huwa jghix f'Battery
Street, fil-Belt Valletta, li tigi kantuniera ’| boghod mill-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri, u ghalhekk huwa spiss ikun fl-inhawi. Qal li huwa beda jhabbat

b’mod regolari fuq il-bieb tal-fond, izda wahda mill-girien kienet ratu u kienet
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galtlu li ghalxejn kien qieghed ihabbat ghaliex il-fond ma kienx gieghed jintuza.
Qal ukoll li wahda mill-hgieg tal-gallerija kienet miksura u hadd ma ha hsieb
jibdilha. Qal li kien ghalhekk li s-sidien iddecidew li ma jibgghux jaccettaw il-
kera tal-fond, u gie deciz ukoll li huma kellhom jibdew proceduri sabiex jiehdu
I-fond lura. Qal li dakinhar li sar |-acc¢ess, kien owvju li I-kompjuter li kien hemm
fil-fond ma kienx jintuza ghaliex huwa antik hafna, u li ma kien hemm I-ebda
provvista tal-ilma fuq il-post, u kien iddahhal travu u sar tibdil strutturali
minghajr il-kunsens tas-sidien. Qal li kien anki nfetah bieb bejn il-fond tar-
rikorrenti u fond adjacenti ghalih minghajr il-kunsens tas-sidien. Dan ix-xhud
gal ukoll li huwa seta’ jikkostata li d-dokumenti li kien hemm fil-fond kienu
antiki hafna, u kien hemm hsara strutturali fil-fond, inkluz travu li thalla
jissaddad. Ix-xhud qal li I-fond apparti li mhux gieghed jintuza bhala uffi¢¢ju,
mhu jintuza ghalxejn aktar. F'xhieda ulterjuri li ta quddiem il-Bord, I-istess
xhud qal li huwa ghandu kelb li johorgu passiggata f'diversi hinijiet tal-gurnata,
u gatt ma ra lil hadd diehel jew hiereg fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri. Din
ix-xhieda giet ikkonfermata wkoll bl-affidavit ta’ Dottoressa Maria Zammit, li

hija wkoll wahda mis-sidien tal-fond.

10. Josianne Peregin xehdet li hija direttur ta’ Enotria Limited flimkien ma’
membri ohra tal-familja taghha. Qalet li I-kumpannija hija involuta fil-gasam
tal-izvilupp u I-kiri tal-proprjeta, u din topera minn uffi¢¢ju |-Belt, li huwa I-fond
mertu ta’ dawn il-proceduri. Ix-xhud galet li I-fond mikri lill-kumpannija,
m’ghadux jintuza dagskemm kien jintuza gabel. Qalet li hija tmur fil-fond minn
zmien ghal Zzmien ghaliex hija mhijiex impjegata full-time tal-kumpannija, u

meta tmur fl-uffi¢¢ju, hija taghmel uzu minn laptop personali. Qalet ukoll |i s-
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servizz tal-internet u I-linja telefonika tnehhew sabiex jitnaqqsu I-ispejjez. Ix-
xhud galet ukoll li s-socjeta intimata fil-prezent m’ghandha |-ebda impjegati, u
langas ma kienet f'pozizzjoni tghid din il-kumpannija x’turnover ghandha fil-
prezent. F'udjenza sussegwenti, l-istess xhud qalet li wara |-mewt ta’
missierha, hija u s-seba’ hutha ddecidew li I-kumpannija kellha tibga’ topera, u
bhala bazi kellu jinzamm [-ufficcju fil-Belt sabiex kulhadd ikollu access ghad-
dokumentazzjoni u ghal dak li jkun ghaddej. Qalet ukoll li I-hsarat li hemm fil-
fond gew ikkawzati minn haddiema li kienu geghdin jaghmlu xi xoghol f'fond
faccata, u hija kienet tkellmet maghhom sabiex dawn isewwu [-hsara i
kkawzaw. Ix-xhud qalet ukoll li hafna drabi I-klijenti tal-kumpannija ma jkunux
iridu jidhlu |-Belt Valletta u ghalhekk hija taghmel arrangamenti ohra biex

tiltaga’ maghhom fejn ikun komdu ghalihom.

11. Faffidavit li l-istess xhud ipprezentat, hija spjegat |i s-soc¢jeta intimata
ilha topera mill-fond mertu ta’ dan il-proceduri minn Gunju tal-1967, u hija
hadmet fuq bazi full-time bejn 1-1979 u 1-1985. Qalet li missierha kien ic-
chairman tal-bord tad-diretturi, sakemm miet f’'Novembru tal-1999. Qalet li n-
negozju kien family concern u kemm hi kif ukoll hutha f'xi zmien jew iehor
hadmu f'din il-kumpannija. Qalet li n-negozju kien varjat, minn importazzjoni u
esportazzjoni ta’ prodotti tal-ikel, gestjoni ta’ bar u restaurant, importazzjoni u
esportazzjoni ta’ xorb u spirti u provvista ta’ karti li jintuzaw mill-periti. Qalet i
I-kumpannija kellha wkoll proprjeta, fosthom kirjiet u ¢nus li jridu jigu
amministrati, u ghalhekk il-generu tax-xoghol tal-kumpannija huwa varjat.
Ziedet tghid li I-kumpannija giet riorganizzata wara I-mewt ta’ missierha, u

peress li z-zewg impjegati full-time li kellha |-kumpannija kienu geghdin
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jogorbu lejn l-eta tal-pensjoni, gie deciz li x-xoghol jingasam bejn |-ahwa
minghajr impjegati full-time. Qalet |i dak kien zmien sensittiv ghall-familja u
ghalhekk kien hemm il-htiega |i kulhadd ikollu access ghad-dokumenti kollha.
Ix-xhud qalet li mhux minnu li huma dahhlu travu gdid fis-saqaf, u |-unika haga
li saret kienet li nzebagh il-hadid li thalla mikxuf. Ix-xhud qalet li qabel infethet
il-kawza I-kera dejjem thallset fil-hin, u hija kienet tiffrekwenta |-uffic¢ju xhin u
kif tista’, sabiex tassigura li I-assi tal-kumpannija kienu geghdin jigu gestiti bl-
ahjar mod. B’riferiment ghar-ritratti tal-ispralli li hemm fuq il-bankina |i gew
esebiti mir-rikorrenti, ix-xhud qgalet li I-hsarat ma waqfux mill-2004 ’| quddiem
minhabba fit-trakkijiet kbar u l-attivita kontinwa ta’ kostruzzjoni fl-inhawi
madwar il-fond. Qalet ukoll li minhabba [-attivita ta’ kostruzzjoni ghaddejja fl-
inhawi, hija spiss kien ikollha diffikultajiet biex tidhol fil-fond. Ix-xhud qalet li x-
xoghol ta’ tniffid mal-fond adjacenti kien sar gabel |1-1979, u dan bil-permess
tas-sidien, li kienu jmorru jigbru I-kera fuq il-post, u gatt ma ilmentaw mix-
xoghol li kien sar. Ix-xhud galet li kien hemm diversi istanzi meta I-pustiera ma
setghux jaccedu |-fond tal-kumpannija minhabba x-xoghol ta’ kostruzzjoni li

kien ikun hemm fl-inhawi, u kien ghalhekk li I-posta ma kinitx tasal ghandhom.

12.  Fil-kontroezami tax-xhud, din qalet li hija kienet bdiet tahdem mas-
socjeta intimata fl-1979, u pprezentat kopja tal-income statement tas-socjeta

intimata ghas-snin 2016 u 2017.

13. Quddiem il-Bord xehed ukoll Paul Slayter, |i qal li jikri appartament
minghand is-soc¢jeta intimata, u f'okkazjoni partikolari kien iltaga” ma’ Josianne
Peregin fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri b’rabta ma’ xi dokumentazzjoni li

kienet mehtiega minn dan il-fond.
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14. |lI-PL Quentin Tanti fix-xhieda tieghu qal li huwa kien mar fil-fond fit-30
ta’ Mejju, 2018 u ha sett ritratti li juru l-istat ta’ abbandun li jinsab fih dan il-
post. Qal li I-gallerija ser taga’ bicciet u gieghda fi stat perikoluz, I-isprall huwa
mkisser u l-intimati m’ghamlu xejn biex jeliminaw il-periklu, u hemm hafna
skart li ilu jingema’ fil-livell tal-kantina. Qal ukoll li kien hemm ammont ta’ trab

u ghangbut mal-bieb principali li juri li I-fond ilu ma jintuza.

Is-Sentenza Appellata

15. Permezz tas-sentenza moghtija fil-15 ta’ Jannar, 2021, il-Bord iddecieda
billi filwaqt li cahad |-eccezzjonijiet tas-socjeta intimata, laga’ |-ewwel talba
tar-rikorrenti, filwaqt li ffissa terminu perentorju ta’ xahar sabiex is-soc¢jeta
intimata tizgombra mill-fond, u dan wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“Permezz tal-proceduri odjerni, ir-rikorrenti qeghdin jitolbu dikjarazzjoni Ii |-
lokazzjoni tal-fond de quo lis-soéjeta intimata tigi xolta u dan minhabba li I-istess
mhux gieghed jintuza u tali nugqas ta’ uzu jammonta ghal bdil fid-destinazzjoni tal-
fond kif ukoll kawza ta’ nugqas ta’ manutenzjoni.

Ili mhux kontestat li s-socjeta intimata tikri minghand ir-rikorrenti I-ufficcju bin-
numru 7 li jinsab fi Trig il-Melita, Valletta u li I-iskop tal-kirja huwa wiehed ta’ natura
kummerdjali ossija ufficcju kummerdjali.

Konsiderazzjonijiet:

II-Bord jaghmel referenza ghall-ahhar eccezzjoni tas-socjeta intimata li permezz
taghha huma eccepew li r-rikorrenti jridu jippruvaw it-titolu taghhom.

i minkejja li ebda dokumentazzjoni f’'dan ir-rigward ma giet pruvata, il-Bord huwa
konvint li r-rikorrenti huma sidien tal-istess fond tant li fl-affidavit taghha Josianne
Peregin fil-kapacita ta’ direttrici tas-socjeta intimata tirreferi ghar-rikorrenti bhala s-
sidien u kkonfermat li hija dejjem hallset il-kera lill-istess familja Zammit.
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Stante li din I-eccezzjoni giet irtirata ai termini tal-verbal tal-21 ta’ Frar, 2013, il-Bord
mhux se jiehu konjizzjoni ulterjuri taghha.

Konsiderazzjonijiet:

Hlli dwar in-non-uzo ta’ ufficéju huwa konkordament ricevut fil-qurisprudenza in
materja illi n-nuqqas ta’ uzu tal-fond jista’ jammonta ghal bdil fid-destinazzjoni
tieghu naturalment b’kull konsiderazzjoni oggettiva dwar dak li ghalih il-fond kien
destinat. Fil-kawZa fl-ismijiet Alan Kyle noe vs Mary La Rosa et deciza mill-Qorti tal-
Appell fit-23 ta” Novembru, 2005 il-Qorti kienet irriteniet is-segwenti:

“... tajjeb li jigi mfakkar illi hi gurisprudenza kostanti illi n-non-uzu ghal zmien
twil hu parifikat ghall-kambjament fid-destinazzjoni. Gie perod deciz ukoll bosta
drabi ohra illi waqt li n-non-uzu jista’ jammonta skont i¢-cirkostanzi ghall-uzu
divers jew ksur tal-kondizzjonijiet tal-lokazzjoni, dan il-prin¢ipju mhuwiex
assolut u ma joperax awtomatikament izda f'kull kaz ghandhom jitgiesu ¢-
cirkostanzi tieghu. Ara “Edward Spiteri vs Dr. Kal¢éidon Zammit M.D”, Appell,
16 ta’ Dicembru, 1968. Hu fil-fatt insenjament siewi dak prefiss mir-Ricci
(“Corso Teorico Pratico di Diritto Civile”, Vol. VIII para. 98 pag. 173) jigifieri li
‘non qualunque abuso ... della cosa locata, o qualsiasi cambiamento nella sua
destinazione dara senz’altro al locatore il diritto di ottenere la risoluzione del
contratto, ma quell’abuso o quello uso diverso della cosa locata che secondo le
circostanze il magistrato stimera meritevole di tale cauzione.” Taghlim dan
ribadit u sostenut fid-decizjoni fl-ismijiet “Michele Gauci vs Angelo Agius”,
Appell, 25 ta’ Frar, 1977, fejn proprju minnha giet mehuda s-silta appena
citata.”

Inoltre huwa pacifiku ukoll illi I-kerrej ghandu juza I-haga mikrija bhala bonus
paterfamilias u li n-nugqas ta’ uzu ta’ fond ghal Zzmien indefinit u minghajr raguni
valida fil-ligi jew ged jintuza b’mod sporadiku huwa parifikat ukoll ghal bdil fid-
destinazzjoni tieghu u din id-dottrina ilha tkun segwita minn zmien twil (ara in
rigward Joseph Portelli vs Emanuel Sacco, App. 19.5.1998; Kollez. Vol. XXXIV P.lI, p.
164; vol. XLV P.1, p. 196).

Ikkunsidra

II-Bord ser jghaddi biex jistharreg il-provi prodotti fid-dawl tal-insenjamenti fuq
riportati sabiex jigi stabbilit jekk dak mitlub mir-rikorrenti filfatt jirrizultax jew
altrimenti jekk dak sostnut mis-socjeta intimata ghandux mis-sewwa.

Ili mhemmx dubju li I-iskop tal-kirja tal-fond inkwistjoni kien sabiex jintuza bhala

ufficcju. Mix-xhieda prodotti mir-rikorrenti irrizulta li kull darba li mar il-pustier, kien
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isib il-fond maghluq. Ulterjorment |-Avukat Tufigno spjega li I-ittri registrati li huwa
baghat qatt ma gew migbura mill-Posta stante li I-istess pustier gatt ma sab lil hadd
fl-ufficcju. Inoltre, il-gar tal-fond li xehed b’mod kategoriku li I-ufficcju ilu snin shah
ma jinfetah, hekk ukoll ix-xhieda tar-rikorrenti Zammit li spjega li huwa jogghod
vicin il-fond de quo u kull darba li huwa ghadda minn quddiem I-istess fond dejjem
inzertah maghluqg.

Akkwiziti dawn il-provi, jirrizulta minghajr ebda ombra ta’ dubju illi dan I-ufficcju ilu
zZmien twil ma jintuza mis-socjeta intimata tant li r-rikorrenti anke spjegaw li mal-
bieb kien hemm ghadd ta’ ghangbut li jindika li I-bieb ma kienx gieghed jinfetah. Kif

7

gustament rilevat fil-qurisprudenza fuq citata, [l-uzu ta’ ufficciju mhux
necessarjament jissarraf f’bieb miftuh kontinwament jew eZercizzju ta’ professjoni
fih b’mod kontinwu ghaliex ix-xoghol jista’ jsir bil-bieb maghlug ghal kuntrarju i jsir

f’hanut miftuh ghall-pubbliku.

Mill-kumpless tal-provi I-Bord huwa tal-fehma, fuq bilan¢ ta’ probabbiltajiet li s-
socjeta intimata ma ghandhiex taghmel uzu mill-fond de quo u ghalhekk mhix tuzah
ghall-iskop li ghalih inkera lilha. Il-Bord qed jasal ghal din il-konkluzjoni ta’ fatt
ghaliex:

i Mir-ritratti esebiti mir-rikorrenti senjatament hmieg u hgieg imkisser,
jidher prima facie li I-fond huwa fi stat ta’ abbandun;

il. ll-pustier spjega li f’dawn I-ahhar snin, kull darba li huwa mar, dejjem
sab I-ufficciju maghlug u hadd qatt ma fetahlu sabiex jircievi [-ittri
registrati;

iii.  Ir-rapprezentant ta’ ARMS Limited spjega li kien hemm konsum, izda d-
dokumenti minnu prezentati ma juru ebda konsum;

iv.  Ma hemmx provvista ta’ ilma, wisq anqgas servizz ta’ telephone u
internet;

V. Mix-xhieda riportata tal-Bord huwa konvint li I-fond ma kienx gieghed
jintuza f’'dawn I-ahhar snin tant li wagqt I-access li sar il-Membri tal-Bord
ikkonstataw hafna trab mal-art kollha u kwantita ta’ fliexken tal-plastik
vojta mimlija trab;

vi.  B’referenza ghall-kompjuter li kien hemm I-ufficéju, liema kompjuter
intgal li gie manifatturat fis-sena 1996, il-Bord jistaqsi kif minkejja li dan
il-kompjuter ma jintuzax, inZzamm fil-post. Kieku wiehed vera juza |-
iskrivanija, kieku certament wiehed kien inehhi dan il-kompjuter sabiex
ikollu spazju bizzejjed u aktar sabiex jahdem sew. Inoltre, il-Bord ikompli
jikkonferma li I-fond de quo ma kienx gieghed jintuza meta fuq I-istess
skrivanija, il-Membri Teknici kkonstataw li kien hemm rubber band

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 12 minn 20



Appell Inferjuri Numru 51/2011/1 LM

antika, paper clip imsadda, u kalendarju tas-sena 2004 taht il-hgiega tal-
istess desk.
Stante li I-Bord huwa konvint li I-fond ma huwiex gieghed jintuza I-Bord ma
hux ser jezamina t-tieni kawZzali tan-nuqqas ta” manutenzjoni.

Konkluzjoni

Ghal dawn il-motivi, dan il-Bord jaqta’ u jiddeciedi billi filwaqt li jichad I-
eccezzjonijiet tas-socjeta intimata, jilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti u ai fini tat-tieni
talba jiffissa terminu perentorju ta’ xahar mil-lum.”

L-Appell

16. Is-socjeta intimata ressqget I-appell taghha minn din id-decizjoni fit-3 ta’

Frar, 2011, fejn talbet lil din il-Qorti sabiex,

“... tirrevoka s-sentenza moghtija mill-Bord tal-Kera fil-15 ta’ Jannar, 2021 fil-kawza
fl-ismijiet premessi billi tichad it-talbiet tar-Rikorrenti appellati wagqt i tilga’ I-
eccezzjonijiet tal-intimata appellanti.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-appellati.”

Is-so¢jeta appellanta qalet |i hija hassitha aggravata bid-decizjoni tal-Bord,
ghaliex il-kawza mressqa mir-rikorrenti kienet imsejsa fuq l-allegazzjoni li hija
bidlet id-destinazzjoni tal-fond minhabba n-non-uzu, liema allegazzjoni hija
gieghda tikkontesta ghaliex mill-provi kellu jirrizulta li I-fond inkwistjoni
gieghed jintuza bhala I-uffi¢¢ju tas-socjeta rikorrenti li minnu jigi amministrat
in-negozju taghha. Qalet li mill-provi kellu jirrizulta wkoll li hija dejjem bagghet
tuza I|-fond inkwistjoni bhala uffic¢ju sabiex minnu tiggestixxi n-negozju

taghha, kif dejjem kien uzat dan il-fond, jigifieri ghall-gbir ta’ kirjiet u ¢nus li
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tamministra I-istess socjeta. Qalet li ghalhekk mhuwiex minnu li I-fond mhux
jintuza, imma mill-provi kellu jirrizulta li ghat-tul kollu tal-kirja, il-fond baga’
jintuza bhalma dejjem intuza. Ziedet tghid li kopja tal-accounts tal-kumpannija
turi li din ghadha gieghda topera, u li hija regolata mill-MFSA, tant hu hekk li
hija pprezentat kopja tal-ahhar statements kollha li gew ipprezentati lill-MFSA.
Ziedet tghid |i ladarba l-istatements tal-ahhar sena gew aécettati mir-
regolatur, dan ifisser li s-snin |-ohra kollha huma in regola, u dan in-negozju
gieghed jitmexxa mill-fond inkwistjoni bhala uffic¢ju amministrattiv, u mill-
ebda fond iehor. Qalet li s-sottomissjoni tar-rikorrenti li ladarba I-profitti
taghha huma baxxi, dan ifisser li hija mhijiex qgieghda topera, mhijiex valida,
ghaliex fil-verita ¢-¢nus u I-kirjiet li jingabru minnha huma antiki u ghalhekk il-
profitt taghha huma zghar, u l-uniku profitt sostanzjali li jsir minnha jkun meta
tinbiegh xi proprjeta. Qalet li huwa ghalhekk li I-accounts ma jurux profitti kbar
kull sena, u irrispettivament mill-introjtu, hemm xoghol ta’ amministrazzjoni li
jrid isir u li gieghed isir mill-fond inkwistjoni. Qalet ukoll li meta wiehed iqgis il-
profitti li qeghdin isiru meta |-hlas tac¢-¢ens ricevut ikun ta’ ftit Euro ghal kull
fond, juri minghajr dubju li n-negozju taghha ghadu ghaddej, u dan gieghed isir
mill-fond inkwistjoni mhux biss bhala I-uffi¢¢ju registrat tal-kumpannija, izda
bhala |-ufficcju operattiv taghha. L-appellanta spjegat li dan il-fond m’ghandux
ghalfejn jinfetah kuljum, izda I-frekwenza tal-uzu tieghu tiddependi fuq il-
generu u n-natura tan-negozju li jkun gieghed jigi gestit mill-fond inkwistjoni.
Qalet li fil-kawza odjerna |-Bord ghandu quddiemu fond |i gieghed jintuza
bhala uffic¢ju amministrattiv ta’ kumpannija li x-xoghol primarju taghha huwa
li tigbor ¢nus u kirjiet antiki, u ghalhekk dan il-generu ta’ negozju ma jehtiegx

uffiecju li jinfetah kuljum. Ziedet tghid li x-xhieda ta’ Alfio Galea, pustier li
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kkonferma li jgassam il-posta madwar tlieta jew erba’ darbiet fil-gimgha fl-
uffi¢¢ju tas-socjeta intimata, tikkonferma li dan il-fond ghadu gieghed jintuza.
Qalu wkoll li mill-provi rrizulta li ma ntalbet I-ebda redirection tal-posta, u
ghalhekk ghandu jirrizulta li I-posta tas-soc¢jeta appellanta ghadha tmur kollha
fil-fond inkwistjoni. L-appellanta ghamlet riferiment ukoll ghax-xhieda ta’ Paul
Slater, li gal li kien mar ma’ Josianne Peregin sabiex jingabru xi dokumenti mill-
fond inkwistjoni meta huwa kera fond minghandha. L-appellanta qalet li kull
xhud imparzjali, anki jekk prodott mill-appellati stess, ipprova t-tezi taghha li
dan il-fond gieghed jintuza sabiex minnu jigi gestit in-negozju taghha, u dan il-
fond gieghed jintuza mhux biss bhala I-ufficcju registrat tal-kumpannija, izda
anki bhala I-ufficcju amministrattiv taghha. Kompliet tghid li l-appellati
geghdin jibbazaw il-kaz taghhom fuq il-fatt li fil-fond m’hemmx servizz tal-
internet u tat-telephone, imma dan mhuwiex prova tan-non-uzu ghaliex illum
il-gurnata kulhadd juza taghmir mobbli u li jista’ jigi acc¢essat minn kullimkien.
Is-socjeta appellanta qalet li quddiem dawn il-provi, il-Bord ma kellux ghalfejn
jirrikorri ghas-sanzjoni estrema tal-izgumbrament taghha mill-fond. Kompliet
tghid li n-non-uzu ta’ fond jista’ jammonta ghal bdil fid-destinazzjoni tieghu,
b’kull konsiderazzjoni oggettiva dwar dak li ghalih il-fond kien destinat. Qalet li
ufficcju m’hemmx ghalfejn jithalla miftuh il-hin kollu, bhalma jithalla
perezempju hanut, u n-non-uzu ghandu dejjem jigi kkunsidrat skont |-uzu li
dejjem sar mill-uffi¢¢ju, u mill-generu tan-negozju li jkun gieghed jitmexxa mill-
fond, u ghalhekk minn jekk hemmx il-htiega li ufficcju bhal dan jinfetah fuq
bazi regolari jew le. L-appellanta kkonkludiet billi galet li f'dan il-kaz mill-provi

kellu jirrizulta li |-ufficcju jinfetah b’mod regolari, li hija tircievi I-posta hemm, li
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dan huwa I|-ufficc¢ju registrat taghha, u li dan il-fond jintuza sabiex minnu jigi

gestit in-negozju taghha.

Ir-Risposta tal-Appell

17.  Fir-risposta tal-appell taghhom, l-appellati qalu |i d-decizjoni tal-Bord
hija gusta u timmerita konferma, u ghalhekk |-appell intavolat mis-soc¢jeta
appellanta ghandu jigi michud. Is-socjeta appellanta galet li hija hassitha
aggravata bid-decizjoni tal-Bord, ghaliex il-kawza mressqga mir-rikorrenti kienet
imsejsa fuq I-allegazzjoni li l-appellanta bidlet id-destinazzjoni tal-fond
minhabba n-non-uzu, imma mill-provi kellu jirrizulta li I-fond inkwistjoni
gieghed jintuza bhala |-ufficcju tas-socjeta appellata li minnu jigi amministrat
in-negozju taghha. Min-naha taghhom l-appellati ghamlu elenku tas-sejbiet
tal-Bord, li wasal ghall-konkluzjoni li I-fond m’ghadux jintuza ghaliex (a) kien
hemm hmieg u hgieg imkisser fih, u ghalhekk prima facie jidher li I-fond thalla
fi stat ta’ abbandun; (b) il-pustier spjega li hafna drabi huwa kien isib il-bieb
tal-post maghlug; (¢) ir-rapprezentant tal-ARMS spjega li kien hemm konsum,
izda d-dokumenti esebiti minnu juru li fil-fatt fil-fond ma kien hemm |-ebda
konsum; (d) fil-fond m’hemmx provvista tal-ilma, tat-telephone u tal-internet;
(e) il-kompjuter li kien hemm fl-uffi¢¢ju huwa wiehed gadim u li kieku l-uffi¢¢ju
verament jintuza ghax-xoghol, il-kompjuter kien zgur jitnehha minn fuq I-
iskrivanija sabiex jaghmel l-ispazju; (f) il-periti teknic¢i gudizzjarji spjegaw ukoll
li I-fond ma kienx gieghed jintuza minhabba li kien hemm kartolerija antika u
kalendarju tas-sena 2004 taht il-hgiega tal-iskrivanija. L-appellati qalu li anki li

kieku I-Bord kellu jaccetta dan |-ewwel aggravju tal-appellanta, il-kaz taghhom
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xorta wahda kellu jirnexxi fuq it-tieni aggravju, jigifieri n-nugqgas ta’
manutenzjoni. L-appellati qalu li I-appellanta lanqgas biss hadet hsieb tnaddaf I-
fond gabel sar |-access fil-fond mill-periti teknic¢i gudizzjarji, ahseb u ara kemm
kienet geghdha taghmel uzu mill-fond. L-appellati galu wkoll li I-uniku interess
li ghandha l-appellanta huwa li ghall-iskopijiet ulterjuri taghha, ittawwal z-
zmien biex tirritorna il-fond lura lill-appellati. Qalu wkoll li m’hemm I-ebda
interess genwin da parti tal-appellanta li taghmel uzu minn dan il-fond. L-
appellati ghamlu riferiment ghall-artikolu 9(a) tal-Kap. 69, li jghid li I-Bord
ghandu jawtorizza lis-sid jiehu lura |-fond jekk il-kerrej ikun uza I-fond
xort’ohra milli ghall-iskop li ghalih il-fond ikun inghata b’kiri, u ziedu li n-non-
uzu ta’ fond iwassal ghal bdil fid-destinazzjoni tal-kirja u ghat-terminazzjoni
taghha. L-appellati galu li Josianne Peregin ikkonfermat darbtejn li ¢-
cirkostanzi inbidlu wara s-sena 2004, u I-kumpannija ma kienx ghad baqghalha
full-timers jahdmu maghha. L-istess xhud qalet li hija tamministra |-htigijiet
tan-negozju anki mid-dar u tmur Il-uffic¢ju darba kultant, u din ix-xhieda mhija
xejn ghajr konferma ta’ dak li ilhom isostnu l-appellati, li I-iskop tal-kirja spicca

u li I-fond ghandu jintradd lura lis-sidien appellati.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

18. 1l-Qorti ser tghaddi sabiex tikkonsidra |-aggravju tal-appellanta flimkien
mas-sottomissjonijiet maghmula mill-appellati, u dan fid-dawl ta’ dak i
kkostata u ddecieda |-Bord. Is-socjeta appellanta tghid li I-Bord ma kellux jasal
ghas-sanzjoni estrema li jordna li hija tigi zgumbrata mill-fond, ghaliex mill-

provi mressqa minnha kellu jirrizulta li I-fond ghadu jintuza ghall-istess skop li
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ghalih inkera u li ghalih dejjem intuza, jigifieri bhala I-ufficcju amministrattiv
taghha. Is-soc¢jeta appellanta galet li kienu diversi x-xhieda pprezentati minnha
li xehdu li dan il-fond ghadu jintuza, u ccitat ix-xhieda ta’ pustier li qal li
madwar tliet darbiet fil-gimgha jmur igassam I-ittri f'dan il-fond, u x-xhieda ta’
certu Paul Slater li qal li mar f'dan il-fond meta kien ser jikri post minghand is-

socjeta appellanta.

19. L-appellati istitwew proceduri quddiem il-Bord kontra s-socjeta
appellanta, ghaliex fil-fehma taghhom din ma kinitx gieghda taghmel uzu mill-
fond ghall-iskop li ghalih inkera, kien hemm bidla fid-destinazzjoni tal-fond, kif
ukoll kien hemm ksur tal-kundizzjonijiet, fosthom in-nuggas ta’ manutenzjoni
tal-fond, li wasslu ghat-talba taghhom ghar-ripreza tal-fond. L-esperti teknici
gudizzjariji li accedew fil-fond irrelataw li fil-fond kien hemm certu abbandun u
telga, hmieg fil-basement, spralli u hgieg miksura, u kartolerija u attrezzaturi
tal-ufficéju skaduti li certament li m’ghadhomx jintuzaw fid-dinja tal-lum.
Issemma wkoll il-fatt li fil-fond la hemm provvista tal-ilma u lanqgas servizz
telefoniku jew tal-internet, u dan gie kkonfermat minn Josianne Peregin,
wahda mid-diretturi tas-so¢jeta appellanta. Certament li |-ebda uffic¢ju fid-
dinja tal-lum ma jista’ jahdem u jiffunzjona tajjeb minghajr dawn is-servizzi
bazici mill-aktar essenzjali. 1l-Qorti kkonsidrat li Peregin innifisha xehdet li
minkejja li s-so¢jeta appellanta fil-passat kienet involuta fin-negozju tal-
importazzjoni u |-esportazzjoni, u fil-gestjoni ta’ barijiet u ristoranti, I-istess
kumpannija llum tahdem b’mod ridott ferm, m’ghandha |-ebda impjegati,
ghandha turnover baxx hafna, u bagghet imwaqqfa sabiex tkun tista’ tircievi

hlasijiet ta’ kirjiet u ¢nus antiki. Minn dak li xehdet Peregin, jirrizulta li wara |-
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mewt ta’ missierha, li kien direttur ewlieni f'din il-kumpannija, il-fond kien
mehtieg sabiex fih ikunu jistghu jinhaznu dokumenti u affarijiet marbuta mal-
amministrazzjoni tal-kumpannija, anki sabiex kull wiehed mill-werrieta tal-
missier li xtaq ikollu access ghal din id-dokumentazzjoni, seta’ jidhol f'dan il-
fond u jsibha. Imma minn dak li xehdet Peregin stess, |-Qorti xejn mhija
konvinta li dan il-fond ghandu xi uzu iehor ghajr li qieghed jintuza sabiex fih
jintefghu dokumenti marbuta mal-attivita ekonomika tas-socjeta appellanta
tul is-snin. Minn dak |i xehdet I|-istess Peregin, jirrizulta wkoll li I-attivita
ekonomika tas-socjeta appellanta llum il-gurnata hija limitata ghall-gbir ta’
cnus u kirjiet ta’ xi fondi li ghadha tamministra, u ghalhekk din m’ghadhiex
attiva fil-gasam tal-importazzjoni u I-esportazzjoni kif kienet fil-passat. Anki |-
income statement esebit minn Peregin, juri li s-so¢jeta appellanta ma
tiggenerax xi attivita ekonomika gawwija. II-Qorti ghalhekk tinsab konvinta li
[lum il-gurnata I-uzu li gieghed isir minn dan il-fond huwa fuq skala minima u
ridotta ferm meta mqgabbel maz-zmien li fih dan il-fond inkera. L-appellati ma
kinux geghdin jizvijaw lill-Bord meta qalu li t-tip ta’ uzu li qieghed isir minn dan

il-fond illum il-gurnata jammonta ghal non-uzu.

Ghaldagstant il-Qorti tqis illi d-decizjoni appellata ghandha tigi kkonfermata
ghaliex mill-provi jirrizulta li [-appellati geghdin jaghmlu uzu mill-fond b’mod
differenti mill-iskop li ghalih inkera, ghaliex illum gieghed jintuza biss bhala
post ghall-hazna ta’ dokumenti u mhux bhala ufficcju li minnu jitmexxa n-
negozju tas-socjeta appellanta. II-Qorti tagbel ghalhekk li |-iskop originali tal-
kirja llum jista’ jitgies li spi¢¢a, u ghalhekk l-aggravju tal-appellant mhuwiex

misthoqq, u |-Qorti tichdu.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti qieghda tiddeciedi dwar l-appell tas-
socjeta appellanta billi tichdu, filwaqt li tikkonferma d-decizjoni appellata fl-

intier taghha.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord ghandhom jibgghu kif decizi, filwaqt

li l-ispejjez ta’ dan l-appell huma wkoll a karigu tas-socjeta appellanta.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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