App. Civ. 578/09/2

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA

Seduta ta’ nhar I-Erbgha, 4 ta’ Mejju, 2022.

Numru 10

Rikors numru 578/09/2 AF

Camcas Limited (C-11934)
V.

Michael Farrugia

[I-Qorti:

1. Rat ir-rikors guramentat li pprezentat l-attrici fil-11 ta” Gunju, 2009,

li jagra hekk:

“1. lli I-kumpanija attri¢i hija proprjetarja’ tar-raba’ mikrija lill-
intimat maghrufa bhala Ta’ Gelin u Ta’ Berwieq fil-limiti tal-Imgabba u
dan kif ser jigi spjegat aktar dettaljament waqt is-smigh tal-kawza;

2. llli I-kumpanija attri¢i ottjeniet permessi mill-Awtorita’ ta’ Malta
dwar |-Ambjent u I-Ippjanar sabiex jizviluppaw I-istess fi djar
residenzjali, liema permessi jgibu n-numri PA0749/03, PA0754/03,
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PA0758/03, PAO0750/03, PA0756/03, PA0760/03, PAO0751/03,
PAQ0759/03, PA0755/03, PA0757/03, PA0752/03 u PA0753/03 u
ghalhekk ukoll bdew pro¢eduri quddiem il-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri
tar-Raba’ ghar-ripreza tal-istess art (rikors numru 3/2006GG);

3. llli I-intimat ipprezenta applikazzjoni lill-MEPA sabiex jinghata
permess jizviluppa l-art (applikazzjoni numru 06593/04) proprjeta’ tar-
rikorrenti lilu mikrija u dan billi ppropona li jeregi fuq I-art proprjeta’ tar-
rikorrenti xogholijiet strutturali u/jew permanenti u dan kif jirrizulta mill-
applikazzjoni in kwistjoni;

4, i bix-xogholijiet proposti [|-intimat gieghed jittanta id-
destinazzjoni tal-art billi I-kirja saret lilu biex jahdem Il-art bhala raba’
baghli u mhux ghat-trobbija tal-bhejjem;

5. llli x-xogholijiet proposti huma tali li jippregudikaw id-drittijiet
tar-rikorrenti u dan kif ser jigi spjegat aktar dettaljament tul is-smigh tal-
kawza;

6. llli fi kwalsiasi kaz ix-xogholijiet proposti sew iwasslu ghall-

intensifikazzjoni tal-uzu li gieghed isir mill-art lokat u/jew ghat-tibdil tad-
destinazzjoni taghha;

7. lli l-atturi bhala sidien opponew ix-xogholijiet u dan
konsistentement ukoll ma dak li kienu ghamlu I-predecessuri fit-titolu
taghhom li kienu wissew lill-intimat sabiex ma jaghmilx xogholijiet fuq I-
art in kwistjoni;

8. lli minkejja I-opposizzjoni tas-sidien l-intimat jidher li kien ser
ikompli bix-xogholijiet strutturali premessi u li ghalhekk s-sidien
ghandhom interess li jinibixxu permanentement lill-intimat milli jaghmel
xogholijiet ta’ kostruzzjoni jew alterazzjonijiet strutturali u kull xoghol
iehor ta’ natura strutturali u/jew permanenti fil-proprjeta’ taghhom;

9. llli I-esponenti talbu u ottjenew il-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni
fil-konfront tar-rikorrent li permezz tieghu Il-istess intimat gie inibit milli
jaghmel xogholijiet ta’ kostruzzjoni jew alterazzjonijiet strutturali fuq |-
art mertu tal-kawza.

Jghidu I-intimat ghaliex din I-Onorabbli Qorti ma ghandhix tiddeciedi din
il-kawza billi:

1. Tiddikjara li x-xogholijiet proposti mill-intimat fl-applikazzjoni
tieghu lill-MEPA u li §gib in-numru 06593/04 jikkonsistu fxogholijiet
strutturali u/jew permanenti li ser iwasslu ghall-intensifikazzjoni tal-uzu
li gieghed isir mill-art lokat u/jew ghat-tibdil tad-destinazzjoni taghha u
dan kif ser jirrizulta waqt is-smigh tal-kawza;
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2. Tiddikjara li x-xogholijiet proposti mill-intimat fl-applikazzjoni
tieghu lill-MEPA u i §gib in-numru 06593/04 jistghu jippregudikaw id-
drittijiet tar-rikorrenti kif premess brevement f'dan ir-rikors;

3. Tinibixxi lill-intimati milli jaghmlu x-xogholijiet proposti minnu fl-
applikazzjoni tieghu lill-MEPA u li ggib in-numru 06593/04 u milli
jaghmel xogholijiet ohra ta’ kostruzzjoni u/jew alterazzjonijiet strutturali
fuq l-art tar-rikorrenti minghajr il-kunsens taghhom.

4, Bl-ispejjez kontra I-intimat li hu minn issa ngunt in subizzjoni u
b’riserva ta’ kull azzjoni ulterjuri spettanti lir-rikorrenti naxxenti mill-fatti
premessi fil-qosor f'dan ir-rikors.

L-intimat huwa minn issa ingunt ghas-subizzjoni”.

2. Rat ir-risposta Quramentata tal-konvenut li in forza taghha
eccepixxa:
“1. Preliminarjament jidher illi ghall-istanza prezenti hu applikabbli

[-provvedimenti tal-Artikolu  734(1)(d)(i)) u (i) tal-Kodi¢i tal-
Organizzazzjoni u Procedura Civili, peress illi din I-Onorabbli Qorti kif
preseduta ddecidiet il-mandat ta’ inibizzjoni numru 771/09 fl-ismijiet
‘Camcas Limited v Michael Farrugia’ kwindi bejn I-istes partijiet u dwar
I-istess mertu, liema mandat ta’ inibizzjoni ta lok ghall-kawza prezenti u
fid-decizjoni taghha jirrizulta illi dahlet a fondo fil-vertenza bejn il-
partijiet, tant li tat decizjoni dettaljatissima.

2. i mal-atti ta’ din il-kawza ghandhom jigu annessi l-atti tal-
mandat ta’ inibizzjoni fuq riferit, mnejn tirrizulta d-decizjoni dettaljata fuq
indikata.

3. llli, minghajr pregudizzju ghall-e¢¢ezzjonijiet pre¢edenti, jidher

illi din il-kawza hija intempestiva billi, kuntrarju ghal dak li tallega s-
so¢jeta’ rikorrenti fl-att promotorju, I-esponent ma ghamel |-ebda att li
minnu “jidher li ser ikompli bix-xogholijiet strutturali” kif allegati mis-
soc¢jeta” rikorrenti u dan il-fatt li kien maghruf mir-rikorrenti sa minn
gabel ma pprezentat il-mandat ta’ inibizzjoni surreferit.

4. i kemm l-azzjoni odjerna kif ukoll il-precitat mandat ta’
inibizzjoni numru 771/09 saru inutilment da parti tas-socjeta’ rikorrenti,
billi din kienet perfettament konsapevoli illi [-e¢¢ipjent ma kienx bi

hsiebu jaghmel ebda xogholijiet strutturali fil-proprjeta’ lilu mikrija mir-
rikorrenti wara li dawn urew |-oggezzjoni taghhom u, fil-mori tal-mandat
ta’ inibizzjoni I-esponent informa b’dan il-mod formali lir-rikorrent, kemm
fir-risposta ghal dak il-mandat kif ukoll waqt is-smigh mill-Qorti tal-
imsemmi mandat ta’ inibizzjoni.
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Ghalhekk, fi kwalunkwe kaz, |-e¢cipjent m’ghandux ibati spejjez tal-
kawza.

5. llli, minghajr pregudizzju ghall-e¢cezzjonijiet precedenti, il-
lamentazzjonijiet u I-pretensjonijiet tar-rikorrenti huma kompletament u
manifestament infondati fil-fatt u anke fil-ligi u jimmeritaw li jigu mi¢huda
bl-ispejjez kollha kontra r-rikorrenti.

Salvi e¢cezzjonijiet ohra”.

3. Rat is-sentenza li tat il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fl-1 ta’ Frar, 2017,

li in forza taghha ddecidiet il-kawza:

“...billi filwaqt illi tilga’ I-ewwel talba attri¢i limitatament billi tiddikjara li
x-xoghlijiet proposti mill-konvenut fl-applikazzjoni tieghu PA 6593/2004
jikkonsistu fxoghlijiet strutturali permanenti li ser iwasslu ghall-
intensifikazzjoni tal-uzu li gieghed isir mill-art mikrija, tichad il-bgija tat-
talbiet attrici.

Spejjez tal-kawza jithallsu in kwantu ghal kwart mill-intimat u tlett kwarti
mis-socjeta rikorrenti”.

4. Dik il-Qorti tat is-sentenza taghha wara li ghamlet is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“Ikkunsidrat illi permezz ta’ din l-azzjoni, is-soc¢jeta attrici gieghda titlob
lil din il-Qorti ssib illi x-xoghlijiet li ppropona li jsiru I-konvenut fuq art
proprjeta tas-socjeta attrici izda mikrija lill-konvenut jammontaw ghall-
intensifikazzjoni tal-uzu li gieghed isir mill-art mikrija u/jew tibdil tad-
destinazzjoni tal-istess art. Hija gieghda titlob wkoll dikjarazzjoni li
dawn ix-xoghlijiet ser jippregudikaw id-drittijiet taghha qua sid I|-art kif
ukoll sabiex il-konvenut jigi inibit milli jaghmel ix-xoghlijiet proposti
minnu fl-applikazzjoni tieghu mal-Awtorita tal-lppjanar gja I-Awtorita ta’
Malta dwar I-Ambjent u I-Ippjanar.

Jirrizulta li l-ewwel zewg eccezzjonijiet tal-konvenut huma ezawriti in
vista tan-nota ta’ astensjoni a fol. 16 tal-process kif ukoll in vista tal-fatt
illi fl-udjenza tal-24 ta’ Frar 2015 din il-Qorti laqghet it-talba tal-konvenut
sabiex jigu allegati I-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni numru 771/2009.

Mill-provi prodotti jirrizulta illi s-socjeta attri¢i hija s-sid ta’ porzjon art

maghrufa bhala Ta’ Gebellin u Ta’ Berwieq fil-limiti tal-Imgabba. Parti
minn din I-art hija mikrija lill-konvenut. Ma tressget ebda prova dwar in-

Pagna 4 minn 13



App. Civ. 578/09/2

natura ta’ din il-kirja hlief li fil-kuntratt tal-11 ta’ Marzu 2005 fl-atti tan-
nutar Carmelo Mangion li permezz tieghu s-socjeta attri¢i akkwistat I-
art mertu tal-kawza gie ddikjarat hekk:

“ll-kumpratur nomine jiddikjara illi jaf illi I-art in vendita hija mgabbla lil
Mikiel Farrugia li joqghod Parish Street, Mgabba, bhala I-uniku bidwi, u
liema art hija mqabbla lilu bhala raba’ baghli. Inoltre, il-vendituri
jiddikjaraw u jiggarantixxu li huma gatt ma taw il-permess taghhom
sabiex I-imsemmi gabillott u/jew lill-okkupanti tar-raba, biex isir xi zvilupp
jew kostruzzjoni fuq l-istess raba, jew li I-istess raba jigi konvertit fraba
saqwi, jew permess ta’ farms ghat-trobbija tal-annimali, jew thaffir u bini
ta’ spieri jew vaski tal-ilma.”

ll-konvenut applika u kiseb permess minghand |-awtoritajiet tal-ippjanar
ghall-‘alterations and extension to existing cow shed, proposed
construction of concrete roof over existing cow shed, and proposed
manure clamp to comply with LN 343/2001 and LN 139/2002’. Din I-
applikazzjoni ggib in-numru PA 6593/2004 u giet approvata mill-
Awtorita ta’ Malta ghall-Ambjent u I-Ippjanar, illum |-Awtorita tal-
Ippjanar, fit-23 ta’ Settembru 2008. Ma jirrizultax illi I-attur beda
jezegwixxi dawn ix-xoghlijiet u fil-fatt fuq talba tas-socjeta attrici din il-
Qorti diversment presjeduta ordnat il-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni fil-
konfront tal-konvenut permezz ta’ digriet tal-4 ta’ Gunju 2009.

Jidher illi I-art in kwistjoni gieghda tigi uzata mill-konvenut ghat-trobbija
tal-annimali. Is-so¢jeta attrici fir-rikors promotur taghha tghid illi x-
xoghlijiet li huma proposti li jsiru skont il-permess ghall-izvilupp in
kwistjoni jbiddlu d-destinazzjoni tal-art billi I-kirja saret sabiex il-
konvenut jahdem l-art bhala raba’ baghli u mhux ghat-trobbija tal-
annimali. II-Qorti tirrileva li ma tressget ebda prova dwar |-uzu ghal xiex
kienet inkriet din l-art, langas imgar ma tressaq sabiex jixhed il-
konvenut jew l-awturi fit-titolu tas-socjeta attric¢i, u minkejja li xehed fil-
gosor Anton Camilleri, rapprezentant tas-socjeta attrici, ma saret ebda
riferenza ghall-uzu permess tal-art in kwistjoni. B’Zzieda ma dan, is-
socjeta attrici stess fin-nota ta’ sottomissjonjiet taghha hija tghid proprju
hekk:

“Issa fdan il-kaz it-tibdil huwa estensiv, strutturali u ser jwassal ghall-
intensifikazzjoni tal-uzu tal-oggett ghalkemm mhux bdil fid-
destinazzjoni billi I-fond huwa gja uzat bhala razzett. Issa biex il-
bdil jkun permissibili jrid ikun il-kaz li dak il-bdil jkun mehtieg biex l-oggett
jkun gawdut ghall-iskop ghall liema jkun mikri. Issa jrid evidenti li I-fond
jista jitkompla jitgawda mill-konvenut minghajr il-htiega ta’ dan il-bdil
propost, u di fatti il-fond jidher li skond il-konvenut stess ilu jintuza bhala
razzett ghal diversi snin. Ghalhekk it tibdil ma huwa b’ I-ebda mod
mehtieg biex il-fond jista jintuza ghall-iskop ghall-liema kien gie
mikri.” (Enfasi mizjud).

Ghaldagstant, il-Qorti ¢ertament ma jirrizultalhiex illi I-konvenut biddel
id-destinazzjoni tal-art in kwantu li ma giex pruvat ghas-sodisfazzjon
tal-Qorti li I-art in kwistjoni ma kinitx originarjament mikrija ghat-trobbija
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tal-annimali u ¢ioe |-uzu li kien gieghed isir minnha meta s-socjeta attrici
ressqet il-pretensjonijiet taghha permezz tal-pro¢eduri odjerni.

ll-perit tekniku fir-relazzjoni tieghu jikkonkludi hekk:

“L-esponenti jissottometti li x-xogholijiet koperti bil-permess PA6593/04
Jjammontaw ghal aktar zvilupp fuq is-sit mertu tal-kawza kemm fuq il-
livell ta’ I-art kif ukoll fil-livell ta’ taht I-art. B’hekk, tali zvilupp, kieku
wiehed kellu jesegwieh kif propost, se jwassal ghall-intensifikazzjoni ta’
I-uzu prezenti. Huwa minnu wkoll illi kieku l-istrutturi approvati kellhom
jinbnew, dawn jitgiesu bhala strutturi ta’ natura permanenti.
Ghaldagstant pero, l-esponent jirrileva li I-izvilupp munit bil-permess
mhux se |jbiddel id-destinazzjoni ta’ l-art, almenu che I-istruttura
proposta tibqa tintuza skont I-uzu approvat, u ¢cioe manure clamp, u dan
ged jinghad stante I-fatt li s-sit de quo diga jintuza bhala farm.”

[I-Qorti ssib illi ma tressqet ebda raguni ghalfejn ghandha tiskarta I-
konkluzjonijiet tal-perit tekniku u ghaldaqgstant hija ser taghmel taghha
dawn il-konkluzjonijiet.

Fil-mertu, il-konvenut ec¢cepixxa li l-azzjoni odjerna saret
intempestivament mis-socjeta attri¢i in kwantu li ma kien sar ebda
xoghol fuq l-art kif awtorizzat bil-permess tal-Awtorita tal-Ippjanar kif
ukoll illi t-talbiet tas-socjeta attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt.  1I-
Qorti tirrileva li huwa minnu li effettivament ma sar ebda xoghol mill-
konvenut fuq l-art mertu tal-kawza, izda in kwantu li jirrizulta Ii |-
konvenut applika mal-awtoritajiet kon¢ernati u anke otjena permess
minghand I-istess awtoritajiet sabiex jibda dawn ix-xoghlijiet minghajr il-
permess tas-sidien tal-art, il-Qorti ma ssibx illi I-pro¢eduri tal-lum u/jew
il-mandat ta’ inibizzjoni saru intempestivament. Is-socjeta attrici
rinfac¢jata bil-fatt illi [-attur seta’ jibda dawn ix-xoghlijiet ghaliex kellu |-
permessi mehtiega minghand I-awtoritajiet, ma kienitx mistennija i
tistenna sakemm tara lill-konvenut fizikament jibda bl-izvilupp qabel
tressaq il-pretensjonijiet taghha quddiem din il-Qorti. Dan minkejja I-

fatt illi ma jirrizultax illi I-attur gatt baghat commencement notice lill-
Awtorita tal-lppjanar. Ghaldagstant, din I|-e¢¢ezzjoni qieghda tigi
michuda.

Jongos issa li jigi kkunsidrat jekk I-izvilupp propost mill-konvenut, li kif
jikkonferma I-perit tekniku jammonta ghall-intensifikazzjoni tal-uzu tal-
art, jammontax ukoll ghall-alterazzjonijiet li jippregudikaw id-drittijiet
tas-socjeta attrici bhala sid I-art.

Artikolu 1554 tal-Kodiéi Civili jipprovdi li kerrej ghandu:
“(@) jingeda bil-haga mikrija bhala missier tajjeb tal-familja, u ghall-
uzu miftiehem fil-kuntratt, jew, jekk ma jkunx hemm ftehim fuq dan,
ghall-uzu li jista’ jigi prezunt mi¢-cirkostanzi.”

Filwaqt li artikolu 1564(1) jipprovdi hekk:
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“ll-kerrej, matul il-kiri, ma jista’ jaghmel ebda tibdil fil-haga mikrija
minghajr il-kunsens ta’ sid il-kera, u m’ghandux jedd jitlob il-hlas lura tal-
valur, ikun kemm ikun, tal-miljoramenti maghmula minghajr dak il-
kunsens.”

Kif inghad mill-Qorti tal-Appell Inferjuri fis-sentenza taghha fl-ismijiet
A.M.J. Investments vs Maurice Bonnici et tat-28 ta’ Novembru 2007:

“Kif saput, il-principju li kerrej ma jistax jaghmel alterazzjonijiet fil-fond
mikri minghajr il-kunsens tas-sid mhux wiehed assolut. Hu, anzi,
rikonoxxut lilu, ghall-ahjar godiment tal-fond, id-dritt tal-jus variandi
ordinarja purke ma jarrekax trasformazzjoni radikali u irriversibbli. Fuq
dan il-punt il-gurisprudenza taghna hi wahda pjuttost konkordi tant li
tirrikonoxxi illi I-kerrej, “avendo il diritto di godere, bisgna che abbia la
facolta’ di adattare la cosa alla sua convenienza ed ai suoi bisogni”. Dan
mehud rigward “alle particolari circostanze del caso ed anche all’ epoca
in cui le modificazioni hanno luogo’ (Kollez. Vol. XXV P | p 206). L-
ezemplari huma bosta. Ara Kollez. Vol. XXIX P Il p 681 (rimozzjoni ta’
bejt u tniffid ma’ fond iehor mis-soc¢jeta’ Filarmonika ta’ Bormla),
“Anthony Spiteri et -vs- Pantelis Mairangas et”, Appell, 5 ta’ Ottubru,
2001 (tisqifa ta’ bitha), Kollez. Vol. XXXVII P | p 156 (ftuh ta’ bieb biex
jigi komunikat fond ma’ iehor). “Dr. Joseph Jaccarini et -vs- Gerald
Digby”, Bord tal-Kera, 9 ta’ Gunju 1983 (tibdiliet strutturali varji fil-kazin
tal-M. L. P. gewwa |-Belt). Dak li jghaggad flimkien din il-kazistika hu |-
kriterju li ¢ertu tibdil, anke strutturali, hu permess purke mhux rilevanti
bosta, ma jaffettwax Il-integrita tal-fond mikri u tibqa’ rispettata n-natura
u d-destinazzjoni tieghu. S’ intendi trattasi ta’ apprezzament ta’ fatt in
rapport ghas-sitwazzjoni ezistenti fil-mument tal-kontrattazzjoni tal-kirja,
kollox hu rimess ghal gudizzju tat-tibdiliet fil-kaz partikolari.”

Hekk ukoll il-Qorti tal-Appell Inferjuri fis-sentenza taghha fl-ismijiet Gorg
Micallef et vs Carmelo Muscat tas-27 ta’ Gunju 2007 qalet hekk:

“Dan premess, hu dejjem tajjeb li wiehed ma jitlefx di vista illi ghalkemm
hu minnu li I-ligi komuni tippreciza li I-kerrej ma jistax, bla kunsens tas-
sid, jaghmel tibdiliet [Artikolu 1564 (1), Kodiéi Civili], sew id-dottrina
legali kif ukoll il-gurisprudenza ttempraw sew dan [-obbligu impost fuq
il-kerrej billi ammettew li dan hu konsentit jaghmel modifikazzjonijiet f
Certi limiti objettivi, basta li dawn “non alterano la sostanza della cosa”
(Kollez. Vol. XXVIII P 11l p 937) u t-tibdil ma jiznaturax id-destinazzjoni
tal-fond (Kollez. Vol. XLVII P | p 264). Proprju, in tema, intgal dan minn
din il-Qorti, kif presjeduta, fis-sentenza taghha tas-7 ta’ Lulju 2005 in re:
*Michael Angelo Zammit et nomine -vs- Felix Xiberras et”, (Appell
mill-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri tar-Raba’, Ghawdex):-

Id-dixxiplina tal-modifikazzjonijiet li jistghu jikkonsistu kemm
fmiljoramenti u zidiet, tirrigwarda dawk I|-innovazzjonijiet, kwalitativi u
kwantitattivi, inerenti ghall-fond u kompijuti fl-ambitu tal-konfini tal-fond
lokat, b’ mod Ii l-istruttura fondamentali tieghu u d-deskrizzjoni proprja
tal-fond jithallew integri. Minn dan jitnissel li I-kerrej ma jistax jaghmel
kambjamenti strutturali profondi li jkollhom bhala konsgwenza t-
trasformazzjoni tal-haga lokata, u allura t-telf ta’ I-integrita tal-fond.
Naturalment kull kaz jiddependi fuq il-fattispeci partikulari tieghu.”
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II-Bord tal-Kera fis-sentenza tieghu fl-ismijiet Carmen Sammut vs John
P. Debono tas-7 ta’ Lulju 2004, ikkonfermata mill-Qorti tal-Appell
Inferjuri fit-18 ta’ Mejju 2005 jaghmel riferenza ghas-sentenza tal-Prim
Awla tal-Qorti Civili fl-ismijiet Vassallo vs Muscat tal-25 ta’ Marzu 1994
fejn inghad illi I-gurisprudenza anke aktar ricenti taccetta bhala
nnovvazzjonijiet u modifikazzjonijiet li I-inkwilin hu permess jezegwixxi
fil-fond lokat anke xoghlijiet strutturali li jigu kwalifikati bhala
straordinariji.

Rilevanti ghall-kaz tal-lum hija s-sentenza tal-Qorti tal-Appell Inferjuri fl-
ismijiet Michael Angelo Zammit et noe vs Felix Xiberras et, tas-7 ta’
Lulju 2005 fejn inghad hekk:

“Similment fil-kaz taht konsiderazzjoni l-intimati appellanti biddlu I-
istruttura taz-zingu b’ wahda tal-gebel anke jekk aktar imdaqqgsa minn
ta’ qabilha. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, imbaghad, mhix id-dimensjoni tal-
miljorament li |-aktar hu nfluwenti imma jekk tali miljorament kienx ta’
siwi ghall-uzu agrikolu jew tat-trobbija ta’ I-annimali, purke s’ intendi ma
tkunx wahda li titrasforma b’ mod radikali u rreversibbli I-integrita’ u n-
natura tal-fond. Qaghda din li, tenut gies tas-sitwazzjoni tal-fond mikri,
ma jidherx li hu hekk il-kaz hawnhekk.

Tenut rigward tal-konsiderazzjonijiet kollha fug maghmula, iz-zZmien li fih
saret, il-mestjier tal-kerrej, ix-xorta tal-kostruzzjoni ghall-immodernizzar
tal-cowshed, il-karattru tal-fond, din il-Qorti hi tal-fehma illi tali
kostruzzjoni, ta’ utilita’ ghall-kerrej, ma kienetx ggib xi sitwazzjoni
potenzjalment dannuza la ghall-fond u langas ghall-interessi tas-sid.
Biex wiehed jissellef mill-kliem tas-sentenza fl-ismijiet “Anthony Spiteri
et -vs- Pantelis Mairangas et”, Appell, 5 ta’ Ottubru 2001, “Zgur li mhux
minnu li l-istruttura (tisqifa ta’ bitha u bini ta’ kamra fugha) Ii minnha ged
jilmentaw (l-atturi) kienet b’ xi mod biddlet in-natura tal-fond. Kienet fiha
nfisha kostruzzjoni anéillari ghad-destinazzjoni tieghu ... Certament ta’
utilita® ghall-hanut. Ma jistax ikun hemm dubbiji illi fihom infushom ix-
xoghlijiet mhux biss ma biddlux id-destinazzjoni tal-fond lokat bhala
hanut imma kellhom jitgiesu bhala miljoramenti tieghu.”

Similment gie deciz fil-kawza fl-ismijiet “ll-Kontessa Maria Teresa
Deguara Caruana Gatto -vs- Pinu Buhagiar”, Appell, 27 ta’ Jannar
1997, sew familjari ghall-gudikant sedenti li fiha fiz-Zmien li kien jezercita
I-professjoni ta’ avukat kien difensur tal-gabillott-kerrej li bena kamra
mill-gdid fl-ghalga lilu mgabbla.”

Applikati dawn il-principji ghall-kawza odjerna, din il-Qorti jirrizultalha li
minkejja li huwa veru li dawn I-alterazzjonijiet proposti mill-konvenut
huma ta’ natura permanenti, in kwantu li jammontaw ghal tibdiliet
strutturali fir-razzett ezistenti, kif ukoll sabiex issir demmiela fuq I-art,
ma tressqet ebda prova mis-socjeta rikorrenti li dawn |-alterazzjonijiet
ser ikunu rriversabbli jew radikali, jew li se joholqu xi pregudizzju lill-
istess socjeta rikorrenti.

In effett m’huwiex ikkontestat bejn il-partijiet illi fug I-art diga hemm
razzett li jintuza ghat-trobbija tal-annimali. Kif diga nghad, ma tressqet
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ebda prova li I-konvenut biddel id-destinazzjoni tal-fond lokat kif donnha
anke taccetta s-socjeta attrici mill-kliem tan-nota ta’ sottomissjonijiet
taghha.

lI-fatt illi se jzid demmiela fuq l-art mikrija lilu u jaghmel tibdiliet fil-
cowshed, liema cowshed fuq kollox hija diga ezistenti, u li dawn ix-
xoghlijiet proposti jammontaw ghall-intensifikazzjoni tal-uzu tal-art, ma
jfissirx awtomatikament illi ser jinholoq xi pregudizzju lis-sid, u dan anke
jekk l-istruttura tista’ tigi kkunsidrata ta’ natura permanenti.  Kien
jispetta lis-socjeta attrici li ggib evidenza konkreta tal-pregudizzju li hija
tghid illi ser issofri jekk il-konvenut jaghmel dawn ix-xoghlijiet u mhux
tistrih fuq il-fatt illi dawn huma ta’ natura permanenti. Il-fatt illi huma
permanenti ma jfissirx illi huma rriversabbli.

Jidher li I-pregudizzju li s-socjeta attrici gieghda tilmenta minnu huwa I-
fatt illi hija behsibha tizviluppa I-art in kwistjoni. |zda dan il-fatt wahdu
xejn ma jiswa in kwantu li I-art ghadha mikrija lill-konvenut u I-pro¢eduri
odjerni ma gewx istitwiti sabiex tigi terminata din il-kirja. 1l-konvenut
ghandu dritt jaghmel alterazzjonijiet li ma jbiddlux in-natura tal-fond u
ma jippregudikawx lis-sid, sakemm |-art ghadha mikrija lilu. Il-fatt
wahdu li s-sid beda pro¢eduri sabiex jittermina I-kirja ghall-ragunijiet li
huma indipendenti mill-alterazzjonijiet li jrid jaghmel il-kerrej ma jfissirx
illi I-alterazzjonijiet proposti minnu necessarjament jammontaw ghal xi
pregudizzju lis-soc¢jeta attrici.

5. Rat ir-rikors tal-appell tas-so¢jeta” attri¢i li in forza tieghu, ghar-

ragunijiet minnha premessi, talbet li din il-Qorti joghgobha:

“.. tirriforma |-precitata sentenza tal-1 ta’ Frar, 2017 fil-kawza fl-ismijiet
premessi billi tikkonferma biss in kwantu ddecidiet li: “illi tilga’ I-ewwel
talba attri¢i limitatament billi tiddikjara li x-xoghlijiet proposti mill-
konvenut fl-applikazzjoni tieghu PA 6593/2004 jikkonsistu f’xoghlijiet
strutturali permanenti li ser iwasslu ghall-intensifikazzjoni tal-uzu li
gieghed isir mill-art mikrija”, u tirrevoka fil-kumplament u minflok
tiddeciedi billi tichad |-e¢cezzjonijiet kollha tal-konvenut u takkolji t-
talbiet tal-atturi bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra Il-istess konvenuti.

6. Rat ir-risposta tal-konvenut li in forza taghha, ghar-ragunijiet minnu

premessi, issottometta:

“...illi l-appell interpost m’ghandux jigi ezawdit u li l-ispejjez tieghu
ghandhom jigu interament akkollati lis-socjeta’ appellanti”.
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7. Semghet lid-difensuri tal-partijiet;

8. Rat [-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti esebiti;

Ikkonsidrat:

9. llli fdin il-kawza s-socjeta” attri¢i qed tipprova twaggaf lill-konvenut
milli jwettaq xoghlijiet strutturali fl-ghalga proprjeta’ taghha u li I-konvenut
jiddetjeni b’titolu ta’ gbiela. Is-soc¢jeta’ attri¢i ged tallega li bix-xoghlijiet li
ged jahseb biex isiru, il-konvenut sejjer iwassal ghall-intensifikazzjoni tal-
uzu li gieghed isir mill-art mikrija/imgabbla lilu u/jew ghat-tibdil tad-

destinazzjoni taghha.

10. L-ewwel Qorti sabet li veru li I-konvenut ged iwettaq xoghlijiet fl-art
li ser iwasslu ghall-intensifikazzjoni tal-uzu li gieghed isir mill-art mikrija,
izda waqgfet hemm u ma qisitx li ghandha twaqgaf lill-konvenut milli

jkompli bix-xoghol.

11. Is-socjeta  attrici appellat mis-sentenza u ged targumenta li I-

konvenut ged iwassal biex ibiddel id-destinazzjoni tar-raba’ mikrija lilu u

ghandu jitwaqgaf milli jkompli b’dan ix-xoghol.
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12. Trattat I-appell din il-Qorti trid tibda billi tirreferi ghad-decizjoni li tat
din il-Qorti, kompetenza inferjuri, fit-30 ta’ Lulju, 2019, fil-kawza bejn I-
istess partijiet rikors numru 3/2006. Din is-sentenza veru giet de¢iza wara
s-sentenza tal-ewwel Qorti fdin il-kawza, pero’, tolgot hafna mill-
kwistjonijiet li huma I-mertu ta’ din il-kawza u bid-duttrina ta’ ius
superveniens, din il-Qorti tista’, u anzi ghandha, tiehu dak deciz in
konsiderazzjoni anke ghall-fini ta’ din il-kawza. Dak kien appell minn
decizjoni tal-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri ta’ Raba’ li ¢ahad talba tas-
soc¢jeta’ attri¢i sabiex tiehu lura |-pussess tal-istess art mertu ta’ din il-
kawza biex tizviluppaha u billi I-konvenut kien ged juza r-raba’ ghal
skopijiet differenti minn dik li ghaliha r-raba’ nghatat lilu b’lokazzjoni. F’dik
is-sentenza li hu importanti ghall-fini ta’ din il-kawza huma I-konkluzjonijiet
li: (i) I-bdil tan-natura tar-raba’ minn art baghli ghal wahda sagwi ma hux
ta’ pregudizzju ghas-sid galadarba r-raba’ ser tibga’ tintuza ghall-
koltivazzjoni tal-prodott agrikolu; (ii) li I-art kienet minn zmien twil tintuza
ghall-koltivazzjoni ta’ prodott agrikolu u wkoll ghat-trobbija ta’ bhejjem; (iii)
li I-kostruzzjoni saret hafna snin gabel xtrat is-socjeta” attrici, tant li fir-
ritratt tal-1957 jidher diga’ I-bini li kien iservi bhala magjel, u (iv) li I-bini ta’
manure clamp mhijiex alterazzjoni dagstant rilevanti li ghandha twassal
ghall-konkluzjoni li kien hemm ksur ta’ kondizzjoni tant gravi li ghandha
twassal ghas-sanzjoni estrema ta’ zgumbrament; I-istruttura hi mehtiega

sabiex l-inkwilin ikompli jgawdi dik il-parti tal-fond fejn irabbi I-bhejjem, u
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b’dik I-istruttura mhux ser tkun inbidlet id-destinazzjoni tal-fond u tista’

faéilment titnehha.

13. Dawn il-konkluzjonijiet li waslet ghalihom din il-Qorti, kompetenza
inferjuri, fil-kawza msemmija jorbtu lill-partijiet fir-relazzjoni li ghandhom
bejniethom, bhala sid-il kera u inkwilin. Kwindi, hafna mill-argumenti li
ressqet is-socjeta” attri¢i fdin il-kawza ghandhom ifallu ghax diga’ gew
imwarrba bis-sentenza ta’ qabel. llI-holgien ta’ manure clamp per
ezempju, li tant ghamlet enfasi fugha s-socjeta” attrici, intgal mill-Qorti li
din mhux ta’ pregudizzju ghas-sid, fac¢ilment tista’ titnehha meta tispic¢a
I-kirja, u ma tbiddilx id-destinazzjoni tal-fond. Anke dwar [-istrutturi li
jidhru fil-fond, dawn ilhom zmien twil fuq is-sit, u mhux eskluz li jew saru
bil-permess tal-allura sid, jew kienu hemm meta bdiet il-krija. Dan ged
jinghad ghax mill-atti ma jirrizultax meta bdiet il-kirja, ghalkemm tidher li
hi kirja antika hafna, u langas ma tirrizulta ¢ara n-natura tal-kirja,
ghalkemm hawn ukoll jidher li ilha zmien twil tintuza ghat-trobbija tal-

annimali u ghall-koltivazzjoni ta’ prodotti agrikoli.

14. Ta’ min isemmi wkoll li I-perit tekniku mahtur mill-ewwel Qorti biex
jassistiha fl-indagini taghha, irrelata li I-izvilupp kif propost, jekk isir, se
jwassal ghall-intensifikazzjoni tal-uzu, izda dan I-izvilupp “mhux se jbiddel
id-destinazzjoni tal-art”. Mill-kostatazzjoni li ghamel il-perit tekniku,

irrizulta li I-art diga tintuza bhala razzett, u Il-istrutturi kontemplati ma
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jaffettwawx l-integrita” tal-fond mikri u tibga’ rispettata n-natura u d-
destinazzjoni tieghu. It-talbiet tas-socjeta” attrici ma jistghux, ghalhekk,

jintlagqghu.

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi, tiddisponi mill-appell tas-socjeta’

attrici Camcas Ltd. billi tichad I-istess u tikkonferma s-sentenza tal-ewwel

Qorti.

L-ispejjez in prim’ istanza jithallsu kif ordnat |I-ewwel Qorti, waqt li dawk

ta’ din it-tieni istanza jithallsu mis-socjeta’ attrici appellanti.

Mark Chetcuti Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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