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1.

B&B Property Development Co. Ltd
VS.
Toni Caruana u
b’digriet tat-12 ta’ Frar, 2016 il-Qorti ordnat il-legitimazzjoni tal-atti
fisem Catherine Caruana, u
b’digriet tal-24 ta’ Gunju 2021 is-soc¢jeta Luga Developments Co. Ltd
intervjeniet in statu et terminis

Is-socjeta attrici intavolat dawn il-pro¢eduri quddiem il-Bord Dwar il-Kontroll tal-
Kiri tar-Raba’ biex tigi awtorizzata tiehu lura I-pussess ta’ ghalga maghrufa
bhala “Ta’ Bur Hamiem?”, fBir id-Dehem, limiti ta’ Hal Ghaxagq, li kienet imgabbla
lill-konvenut Toni Caruana (ir-ragel ta’ Catherine Caruana). Dan wara |i s-
socjeta attrici allegat li I-konvenut nagas milli jhares il-kondizzjonijiet tal-gbiela
u li deliberatament u bi traskuragni kkaguna jew halla li tigi kkagunata hsara fl-
ghalga imqgabbla lilu. Il-konvenut kien oggezzjona ghal din it-talba u nnega I-
allegazzjoni maghmula mis-socjeta attrici permezz ta’ risposta datata 20 ta’
Mejju 1996.

Permezz ta’ sentenza datata 21 ta’ Jannar 2015 il-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri
tar-Raba’ laqa’ I-e¢cezzjonijiet kollha tal-konvenut u ¢ahad it-talbiet tas-socjeta

attrici, bl-ispejjez kollha a karigu taghha. Is-soc¢jeta attrici intavolat appell minn
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din is-sentenza u permezz ta’ sentenza tat-23 ta’ April 2018 il-Qorti tal-Appell
lagghet l-appell tas-socjeta attrici, hasret is-sentenza appellata u ordnat I-

izgumbrament tal-konvenut sal-ahhar ta’ Settembru 2018.

3. Fis-17 ta’ Lulju 2018 Catherine Caruana intavolat dawn il-proceduri ta’
ritrattazzjoni, inter alia, a bazi tal-fatt illi meta inghatat is-sentenza tal-Qorti tal-
Appell tat-23 ta’ April 2018 il-Qorti kienet sprovvista minn dokument essenzjali
li kien juri li s-socjeta attri¢i ma kinitx il-proprjetarja tal-art kollha mertu ta’ dawn
il-proceduri. Permezz ta’ sentenza datata 12 ta’ Frar 2020 din il-Qorti hassret
is-sentenza tal-Qorti tal-Appell tat-23 ta’ April 2018 a bazi tal-artikolu 811(K) tal-
Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta u ordnat i I-appell jinstema’ mill-gdid u li I-

ispejjez ghandhom ikunu regolati fis-sentenza finali.

4. Permezz ta’ digriet datat 24 ta’ Gunju 2021 is-socjeta Luga Developments Co.

Ltd giet ammessa f'dawn il-pro¢eduri bhala intervenuta in statu et terminis.

5. Sal-udjenza tas-17 ta’ Novembru 2021 il-partijiet kollha u s-socjeta intervenuta
kienu iddikjaraw il-provi maghluga u |-kawza thalliet ghat-trattazzjoni finali. Il-
partijiet trattaw I-appell fit- 30 ta’ Marzu 2022 u |-kawza ghalhekk thalliet ghas-

sentenza.

Is-sentenza appellata

6. Il-Bord ¢ahad it-talab attri¢i wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Jdirrizulta mill-att promotur, illi s-socjeta rikorrenti, fit-13 ta' Mejju 1996, data
meta |I-proceduri odjerni nbdew, kienet talbet illi I-intimat jigi zgumbrat mill-art
meritu tal-kaz odjern wara illi I-Bord jawtorizza lill-istess socjeta rikorrent
tirriprendi l-art in kwistjoni peress illi "l-istess intimat nagas li jhares il-
kondizzjonjiet tal-kirja u ukoll deliberatament u bi traskuragni ikkaguna jew
halla li tigi kagunata hsara fl-ghalga lilu mgabbla”.

Jirrizulta, ghalhekk, illi ghalkemm il-Bord kien rinfaccjat b'dokumentazzjoni
vasta u hafna drabi ripetittiva dwar Enforcement Notices, Applikazzjonijiet u
Permessi mahruga wara il-presentata tal-kawza odjerna, kif fugq ampjament
spjegat, il-Bord irid jezamina s-sitwazzjoni renjanti fuq I-art in kwistjoni fil-
mument illi I-kawza odjerna giet intavolata, kif irrilevat ilQorti ta' I-Appell fis-
sentenza deciza fit 3 ta' Novembru 2004 fl-ismijiet 'Grezzju Caruana et vs
Guzepi Degabriele".

Ikkunsidra
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Permezz ta' rapport ippresentat fid-29 ta' Novembru 2004 (Fol 113 Vol 1), I-
espert imgabbda mill-Bord, il-Perit Frederick Valentino u is-Sur Anthony
Mifsud irrelataw dwar access illi huma ghamlu fuq I-art in kwistjoni fit 28 ta'
Mejju 2004 u osservaw is-segwenti

" a. in kwantu ghal ghalga konfinanti mat-trig, dina tinstab fi stat zdingat;

b. rigwardanti it-tieni ghalga fug gewwa, dina kienet tiben. Kien hemm
struttura cirka 3.66m x 12.19m x 10f imsaqgfa bi pjanci taz-zingu flimkien ma'
pavimentar tal-konkos kontigwa ma' hajt ta' terzi bl-istess qgisien, kien hemm
struttura ohra, imsaqqfa bi pjanci taz-zingu, bit-travi tal-hadid imdendlin, gholi
ta' cirka 13f;

c. skond l-intimat wagqt |-access, jirrizulta li sezzjoni minn din |-ghalga kienet
ittiehdet ghall-binja i tintuza mill-Lottu Pubbliku f'dawn I-inhawi ta' Bir id-
Deheb, Hal Ghaxaq;

d. rigward sigar fl-istess raba kien hemm 21 sigar tal-lewz, helu u morr, 24
sigar tal-frott irgieq, sigra tat-Tuta u ohra tat-Tin, 10 sigar tac-citru, 3 sigar
taz-Zebbug u 12-il sigra tad-dwieli;

e. Kien hemm ukoll erbat ikmamar rurali fejn jitkabbru dundjani, tigieg,
moghoz u naghag;

f. kien hemm tlett ambjenti, wiehed minnhom tintuza bhala stalla ghazziemel
filwaqt illi t-tnejn I-ohra jintuzaw ghall-skopjijet ta' magazinnagg konness ma'
l-istess raba. Dawna huma mibnija b'hitan tal-franka, hdax-il filata. wahda
minnhom imsaqgqfa bi brikketti tal-bricks, b'superfici ta' 4.57m u 18.28m;

g. fin-naha ta' isfel ta' I-istess lokazzjoni, hemm Razzett tal-Bagar b'cirka
ghadd ta' hamsin bagra jahilbu, zewgt zwiemel u fniek;

h. hemm zewgt ghelieqi fin-naha ta' isfel mahdumin b'ucuh ta' patata u gamh
u hemm tnax il-siugra esotici/ornamentali mal-hajt."

Ikkunsidra

Fl-ambitu tat-talba tas-socjeta rikorrenti, ossija dik ibbazata fuq I-Artjolu 4 (2)
(f) tal-Kap 199 tal-Ligijet, il-Bord jaghmel referenza ghal dak li ntgal fil-kawza
Nicholas Jensen et vs Emanuel Galea, deciza mill-Qorti tal-Appell fl-4 ta’
Mejju 2005, fejn il-Qorti ta' I-Appell tkellmet dwar x’ghandu jinftiehem bhala
uzu tar-raba fil-kuntest ta’ akkuzi illi l-art saritilha hsara billi intuzat ghal
skopjijiet ohra, u dina qgalet:-

Premessi dawn il-varji aspetti estratti mill-aggraviji, jinghad gabel xejn, bhala
osservazzjoni introduttiva ta’ indoli generali, illi |-kuntratt ta’ kiri ta’ fond
rustiku, tnehhi certi tipi partikulari fejn ikun hemm arrangamenti assocjati bhal
per ezempju I-koltivazzjoni tar-raba flimkien mat-trobbija ta’ bhejjem, di
regola ghandu bhala oggett il-godiment ta’ haga produttiva u ghalhekk I-affitt
ta’ raba jista’ jigi definit bhala I-lokazzjoni ta’ art ghall-koltivazzjoni ta’ prodotti
agrikoli versu I-korrispettiv ta’ gbiela;

Minn dan jemergi I-obbligu fil-gabillott kerrej li jikkoltiva r- raba u li jaghmel
uzu minnha qua bonus paterfamilias, u skond id-destinazzjoni taghha. L-
obbligu hu dak allura i I- kerrej jikkonduci gestjoni produttiva u jezercita
attivita™ agrarja. Kif espress fid-decizjoni fl-ismijiet “Markiz Joseph Scicluna -
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vs- Joseph Bezzina et”, Appell, 6 ta’ Ottubru 1999, “meta I-ligi titkellem dwar
I-uzu tar-raba riedet tfisser illi r-raba jkun mahdum skond is-sengha biex jigi
utilizzat ghall-produzzjoni tal-prodott”;

Naturalment huwa lecitu li jigi sottolinejat illi I-art mikrija trid tkun suxxettibbli
ta’ koltivazzjoni;

Fl-istess sentenza, jinghad ukoll is-segwenti:

“In linea ta’ principji ma jistax ikun disputat illi meta kerrej juza r-raba jew parti
minnha bhala speci ta’ mahzen jew garage ghat-tqeghid fiha ta’ karozzi
godma biex minnhom jestraji l-ispares ghas-sengha principali tieghu ta’
mekkanik, dan igib ksur tal-kundizzjonijiet tal- kirja [subparagrafu (f)] billi hu
ma setax juza r-raba ghal tali skop. Ara a propozitu sentenza fl-ismijiet
“‘Rosalie Mifsud et -vs- Carmelo Pace Gasan et”, Appell, 28 ta’ Frar 1994,
fejn irrizulta li I-kerrej uzu I-ghalga ghall- magazzinagg ta’ irham konness
mannegozju tieghu"

Ikkunsidra

Jirrizulta ben ippruvat illi, gabel mas-socjeta rikorrenti akkwistat |-art meritu
tal-kawza in kwistjoni, I-intimat u l-antenati tieghu kienu ilhom jokkupaw I-art
b'titolu ta' gbiela u jaghmlu uzu minn tali art ghall-skopijiet agrikoli u ghat-
trobbija ta' bhejjem bi skop agrikolu.

Jirrizulta ben ippruvat illi, ghalkemm tul id-dsatax il-sena illi damet ghaddeja
dina il-kawza is-socjeta rikorrenti gatt ma ippresentat I-att notarili illi biha hija
kienet akkwistat |-art meritu tal-kawza odjerna, l-istess socjeta rikorrenti
kienet ben a korrent tal-fatt illi fuq I-art kien hemm bidwi u dana kien Il-intimat.

Jirrizulta ben ippruvat illi, fil-mument illi s-socjeta rikorrenti akkwistat I-art in
kwistjoni, mhux talli kien hemm bidwi, ossija I-intimat, izda kien hemm ukoll
razzett ghat-trobbija tal-bagar, ossija '‘Dairy Farm’, illi kien ilu jopera ghal
hafna snin u li, ftit zmien gabel mas-socjeta rikorrenti xtrat I-art in kwistjoni,
inghata permess sabiex testendi l-istess 'Dairy Farm' u ttella hitan mad-
dawra tar-razzett.

Jirrizulta ukoll illi, sussegwentement ghax-xiri ta' I-art da parte tas-socjeta
rikorrenti, saru diversi Enforcements fuq l-istess art xprunati Ikoll mill-istess
socjeta rikorrenti, u dawna kollha relatati ma' xoghol illi kien ged isir in
konnessjoni mad-'Dairy Farm' li gieghda tigi mhaddma minn Emanuel
Scicluna.

Jirrizulta ben ippruvat illi Emanuel Scicluna, illi huwa n-neputi ta' I-intimat,
gieghed jahdem tnejn mis-sitt hbula illi tokkupa |-art meritu tal-kawza odjerna,
filwagqt illi habel iehor gieghed jintuza minn John Abela, illi huwa neputi iehor
ta' l-intimat u it-tlett ihbula I-ohra gieghdin jintuzaw mill-intimat.

Jirrizulta ben ippruvat illi I-lanjanzi principali tas-socjeta rikorrenti u il-bazi fuq
xiex huma ged isejsu |-azzjoni odjerna kienet principalment ix-xoghol illi kien
gieghed isir gewwa d-'Dairy Farm', u dana jirrizulta mill-varji rapporti u
oggezzjonijet illi huma kienu ghamlu fil-konfront ta' Emanuel Scicluna.

Jirrizulta ben ippruvat ukoll fil-kumplament ta' l-art mahduma minn John
Abela u mill-intimat, strutturi ghajr dawk illi jintuzaw ghall-skopijiet agrikoli ma
kienx hemm, u dana huwa kkonfermat kemm mill-periti tal-Bord kif ukoll mill-
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ufficjali tal-MEPA li stgarrew li Enforcement Notice li inharget fuq bini illegali
kienet inkorrettement inharget fil-konfront ta' Emanuel Scicluna.

Jirrizulta, skond ir-rapport redatt mill-Periti mgabbda mill-Bord, illi, ghajr ghall-
ewwel ghalga illi hemm biswit it-trig, li tidher illi thalliet zdingat u mhux
utilizzata, il-kumplament ta' I-ghalga lkoll kemm hi kienet ged tintuza ghal
skopijiet agrikoli.

Ghalhekk, mill-provi kollha illi tressqu, ma jidhirx illi tressqu provi sufficjenti
biex jppruvaw illi l-intimat naqgas il-kondizzjonjiet tal-kirja u bi traskuragni
ikkaguna jew halla li tigi kkagunata hsara fl-ghalga, peress illi jirrizulta illi t-
trobbija tal-bhejjem dejjem kienet issir fl-art in kwistjoni u ebda hsara lill-
ghalga ma tidher illi saret, ghajr ghan-nuggas ta' uzu ta' parti mill-istess
ghalga, liema fatt ma jistax, madanakollu, jikkwalifika bhala hsara fl-ghalga.”

Ikkonsidrat

7.

[I-Qorti sejra I-ewwel nett tindirizza l-argument tal-appellata fis-sens li I-Ewwel
Qorti lagghet e¢cezzjoni dwar nuqqas ta’ kompetenza, liema decizjoni ma sarx
appell minnha u li ghalhekk tirrendi il-konsiderazzjonijiet tas-soc¢jeta appellanti
superfluwi.

lI-Qorti tosserva li I-ec¢cezzjoni li jidher li taghmel referenza ghaliha |-appellata
hija dik numru 3, li sewwasew ma inghatatx espressament bhala e¢¢ezzjoni ta’
inkompetenza jew nuqqas ta’ gurisdizzjoni tal-Bord. Din |-e¢¢ezzjoni taqra
hekk:

“llli inoltre f'parti minn din l-istess ghalga hemm razzett ghall-bagar u
annimali ohra u kwindi dan ir-razzett huwa protett mill-ligi bhala fond
kummerc¢jali (Vol. XL p.I p.164; Vol. XXXV p.l p.215). Iz-zamm ta’ dawn
[-annimali ilha ssir ghal bosta snin u kienet a piena konoxxenza tas-
sidien.”

Kien biss fin-nota ta’ sottomissjonijiet prezentata quddiem il-Bord li I-konvenut,
dak iz-zmien Toni Caruana, argumenta li [-Bord m’huwiex kompetenti sabiex
jiddetermina din il-vertenza ghaliex il-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta jeskludi
I-kompetenza tal-Bord fir-rigward ta’ kull raba’ li hija mgabbla ghat-trobbija tal-
annimali jew kacc¢a jew ghall-pastorizja. Ghalhekk fil-fehma ta’ din il-Qorti ma
jistax jinghad li I-konvenut kien e¢¢epixxa n-nuqqas ta’ kompetenza tal-Bord,
peress li kien biss fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu li b’mod ¢ar argumenta
kontra I-kompetenza tal-Bord. Fir-risposta tieghu il-konvenut gatt ma kkontesta
I-kompetenza tal-Bord izda qal biss illi r-razzett ghall-bagar u annimali ohra

huwa protett mill-ligi bhala fond kummergjali. II-Qorti tqgis li jkun ingust u ta’
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pregudizzju sostanzjali ghall-attrici li din |-e¢¢ezzjoni tigi meqgjusa bhala
ectezzjoni ta’ inkompetenza meta ma gietx hekk indikata b’'mod ¢ar mill-

konvenut fir-risposta tieghu.

10.Minn qari tas-sentenza huwa car li I-Ewwel Qorti filfatt ma fehimtx din I-
eccezzjoni bhala wahda ta’ inkompetenza. Mhux biss I-Ewwel Qorti ma dahlitx
fil-kwistjoni tal-kompetenza taghha u meno, izda wkoll langas ma tat decizjoni
fuq din il-kwistjoni permezz ta’ kap separat kif inhu mehtieg mill-artikolu 730 tal-

Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.

11.11-Qorti tkompli billi tqis f'dan ir-rigward illi skont I-artikolu 774 tal-Kapitolu 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta I-ec¢ezzjoni ta’ nuggas ta’ kompetenza tista’ tigi ssollevata ex
officio biss f'dawn il-kazijiet:

‘(a) meta |-kawza mhix ta’ gurisdizzjoni tal-grati ta’ kompetenza civili ta’
Malta u |-konvenut jew ikun baga’ kontumaci jew ikun assenti rapprezentat
fil-tkawza minn kuraturi mahtura skont I-artikolu 929; jew

(b) meta, minhabba x-xorta jew il-valur tal-haga li tkun fil-kwistjoni, il-kawza
ma tkunx ta’ kompetenza ta’ dik il-gorti; jew

(¢) meta fkawzi ta’ Zzbank ta’ depoziti, il-flus jew hwejjeg ohra jkunu ddepozitati
tant l-awtorita ta’ qorti ohra:

Izda, fil-kazijiet imsemmija fil-paragrafu  (b), I-e¢ezzjonijiet ta’
inkompetenza ma jistghux jinghataw u lanqas ma jistghu jigu dikjarati ex
officio, f'qorti fi grad ta’ appell.”

12.Ghaldagstant galadarba I-e¢¢ezzjoni ta’ inkompetenza ma gietx moghtija b’mod
¢ar mill-konvenut fir-risposta tieghu, u galadarba I-Ewwel Qorti ma tat |-ebda
decizjoni dwar din il-kwistjoni, m’huwiex issa permess ghal din il-Qorti li tidhol
fdin il-kwistjoni. Dan ghaliex kif jidher mill-artikolu appena ¢itat, il-ligi
espressament tipprekludi lil din il-Qorti, bhala Qorti tal-Appell, milli tgajjem ex
officio kwistjoni ta’ nuggas ta’ kompetenza minhabba x-xorta tal-haga li tkun fil-

kwistjoni.

13.Ghaldagstant dan I-argument tal-appellata huwa infondat u ged jigi mi¢hud.

Ikkonsidrat;
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14.Fil-mertu s-socjeta attrici tiimenta li I-Bord ghamel apprezzament hazin tal-fatti
billi m’huwiex minnu li mill-atti jirrizulta li r-razzett in kwistjoni kien diga jezisti
meta hija akkwistat I-art. Targumenta li meta akkwistat I-art fl-10 ta’ Gunju 1980
ma kien jezisti I-ebda razzett u zzid li s-site plan a fol. 179 tal-proc¢ess turi bl-
aktar mod car li dan ir-razzett ma kienx jezisti fiz-zmien meta saret dik I-
applikazzjoni. Tghid li anke mis-site plan tal-1973 jidher li dak iz-zmien ma kien
jezisti I-ebda razzett u li mill-aerial photo tas-sena 1967 ukoll jidher li dak iz-
zmien ma kienx hemm razzett. Targumenta li anke x-xhieda viva voce
tikkontradici |-konkluzjoni tal-Bord, u taghmel referenza ghall-kontro-ezami ta’
Toni Caruana tal-15 ta’ Marzu 2010 Ii tghid li xehed li dan ir-razzett ma kienx
hemm minn dejjem. Tghid ukoll li mill-aerial photo esebit a fol. 193 jista’
facilment jigi stabbilit I-ammont ta’ bini li sar, u zzid li mill-kontro-ezami ta’
Emanuel Scicluna a fol. 145 jirrizulta li x-xogholijiet li saru jkopru aktar minn
5000 metru kwadru, li thehhew hitan tas-sejjiegh u kwantita ta’ hamrija, oltre li
saru xogholijiet ta’ skavar biex saru underground water cistern, cesspits u
manure clamps, kif ukoll xogholijiet ohra in konnessjoni mas-sistema tad-drains
u drenagg. Taghmel referenza wkoll ghal-files tal-MEPA prezentati in atti minn
fejn tghid li jirrizulta li fil-15 ta’ April 1997 kienet saret spezzjoni fuq is-sit u nstab
li kienu saru xogholijiet minghajr permess li kienu s-suggett tal-applikazzjoni
bin-numru PA5139/95 li kienet giet irtirata mill-applikant. 1zzid li mix-xhieda tar-
rapprezentanti tal-MEPA sahansitra rrizulta li x-xogholijiet ta’ bini minghajr
kunsens taghha komplew ghaddejjin anke waqt li din il-kawza kienet pendenti.
Targumenta li I-konkluzjoni li fuq I-art in kwistjoni kien hemm dairy farm li kien
ilu jopera ghal hafna snin hija kontradetta mix-xhieda ta’ Emanuel Scicluna li
qal li huwa kellu fismu ghal ewwel darba permess ta’ dairy farm fil-1979 jew fl-
1983. Targumenta li dan il-ksur fid-destinazzjoni tal-fond jikkostitwixxi minnu
nnifsu ksur tal-kondizzjonijiet tal-kirja ghaliex jibdel id-destinazzjoni tal-

lokazzjoni bi pregudizzju tad-drittijiet tas-sidien.

15.Minn naha taghha I-appellata tirribatti li I-Qorti tal-Appell hija gorti ta’ revizjoni u
ghalhekk ma tiddisturbax I-apprezzament tal-provi maghmul mill-Ewwel Qorti
jekk mhux ghal ragunijiet gravi u impellenti. Targumenta li I-konvenut u x-xhieda
[-ohra prodotti minnu kollha ikkonfermaw li r-raba’ minn dejjem kien jintuza ghat-

trobbija tal-annimali, u Toni Caruana xehed li I-maghlef li jkabbar ibieghu lil
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Manwel Scicluna ghall-baqgar tieghu, u l-istess qalu Emanuel Scicluna u John
Abela. Tghid li Scicluna ikkonferma li I-kmamar fejn irabbu I-bhejjem kienu ilhom
hemm mill-1950 u fit-12 ta’ Frar 1980 kien inhariglu permess sabiex ikabbar ir-
razzett, filwaqt li mas-snin ghamel xogholijiet ohra sabiex izomm mar-regoli tas-
sanita, agrikoltura u dawk tal-Unjoni Ewropea. Tghid li din ix-xhieda hija
kkonfermata mill-fatt li I-permess li hareg fi Frar 1980 kien “to erect additional
structures to existing dairy farm...” Tghid li John Abela xehed li fil-parti tar-raba’
li messet lil ommu hemm razzett iehor li kien jezisti qabel [-1976 u li kien “sar
bil-kunsens tas-sinjur” fliema kmamar jitrabbew naghag u moghoz, kollha bil-
permessi mehtiega. Taghmel referenza wkoll ghax-xhieda tas-sid ta’ qabel li
kien imur fuq il-post u kien jaf b’dawn I-irziezet u gatt m’ghamel xejn. Tghid li I-
appellanti kienu ammettew li langas biss kienu marru fuq il-post u li Norman
Buckle stgarr li hu kien mar jara |-post mit-triq biss, u dan fl-1986. Targumenta
li x-xoghlijiet li saru wara 1-1950 kienu biss miljoramenti intizi sabiex il-kerrej
igawdi ahjar il-fond mikri lilu u li fl-aghar ipotezi fi tmiem il-kirja is-sid jista’ jitlob

lill-kerrej sabiex ipoggi I-fond fl-istess li kien fil-bidu tal-kirja.

16.M’huwiex ikkontestat li fug Il-art in kwistjoni hemm razzett ghat-trobbija tal-

17.

annimali. ll-punt ta’ kontestazzjoni bejn il-partijiet huwa jekk Toni Caruana
kellux id-dritt li jibni dan ir-razzet fuq l-art imgabbla, li llum il-gurnata hija
proprjeta tas-socjeta attrici u tas-socjeta intervenuta fil-kawza. L-appellata
taghmel referenza ghax-xhieda fis-sens li missier Toni Caruana kien dejjem
irabbi I-baqar. Din ix-xhieda pero m’hija ta’ I-ebda ghajnuna ghal din il-kawza
peress illi hija dikjarazzjoni generika li dan kien irabbi bagar, minghajr kwalifika
dwar il-post fejn kien irabbihom. L-attri¢i tikkontendi wkoll li dan ir-razzett kien
jezisti zgur, ghalkemm f'dags izghar, fl-1950.

lI-Qorti rat is-sett ta’ aerial photographs esebit a fol. 45 — 48 tal-process tal-
appell. Minn dawn ir-ritratti jidher li fl-1957 kien hemm biss kamra zghira mibnija
fuq din l-art. Fl-aerial photograph tal-1967 jidher illi zdiedu numru ta’ strutturi
ohra fejn kien hemm il-kamra li tidher fir-ritratt tal-1957 u zdiedet xi struttura
fparti ohra tal-art. Fir-ritratt imbaghad tal-1978 jidher li din I-istruttura imsemmija
[-ahhar giet estiza sostanzjalment. 1I-Qorti rat imbaghad illi fix-xhieda tieghu il-

Perit Godwin Aquilina qgal illi fl-1979 kien hemm razzett eZistenti u kienet saret
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applikazzjoni biex jigi estiz billi ssir tinda u “affarijier zghar ohra.” Dan huwa
kkorroborat mill-permess li nhareg mill-Awtorita tal-lppjanar li kien proprju ghal

“‘extension to existing dairy farm” [enfazi ta’ din il-Qorti].

18.Dan ifisser li meta din I-art inxtrat mis-socjeta attrici fGunju tal-1980 kien diga
hemm mibni razzett fuq din I-art, u li x-xhieda ta’ Victor Balzan li ma kien hemm
I-ebda razzett fuq I-art qabel ma giet akkwistata mis-socjeta attrici m’ghandhiex
mis-sewwa. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, meta s-socjeta attri¢i akkwistat din I-art
bir-razzett fugha hija kienet konsapevoli b’dan I-istat ta’ fatt cioe kif kien fdak
iz-zmien. U dan partikolarment ikkonsidrat li ma jirrizulta li ghamlet I-ebda
indagni mas-sid minghand min xtrat dwar jekk inghatax kunsens o meno lill-
inkwilin biex jibni dawn I-istrutturi u wisq angas ma jidher li akkwistat xi dritt

t'azzjoni minghandu kontra I-inkwilin fdan ir-rigward.

19.1lli pero l-aerial photo tal-1988 esebita a fol. 48 tal-process tal-appell turi li wara
[-akkwist tal-art mis-socjeta attrici I-inkwilin kompla jestendi dan ir-razzett, li bejn
[-1979 u 1-1988 jidher li kiber b’aktar mid-doppju u sar jokkupa parti ferm
sostanzjali tal-art imqgabbla. Mill-provi jirrizulta wkoll li dan ir-razzett kompla
jikber matul is-snin peress li l-inkwilin kompla jzid estensjonijiet u strutturi ma
dawk li kienu diga ezistenti. Fil-fehma tal-Qorti |-fatt li s-soéjeta attrici
implicitament akkonsentiet ghar-razzet li kien hemm mibni fuq I-art meta giet
akkwistata minnha ma |fissirx li I-inkwilin kellu d-dritt li jkompli jzid ma’ dan il-

bini li spi¢c¢a jokkupa parti sostanzjali mill-art.

20.Wara li rat l-atti kollha din il-Qorti ma tagbel xejn mal-konkluzjoni tal-Bord. L-
ewwel nett, il-fatt li t-trobbija tal-annimal hija attivita agrikola ma jfissirx li I-
inkwilin kellu dritt jezer¢ita tali attivita fuq l-art in kwistjoni. Din I-art kienet fil-
pussess tieghu taht titolu ta’ gbiela u d-definizzjoni ta’ raba skont |-artikolu 2 tal-
Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ma tinkludiex it-trobbija tal-annimali. Il-Qorti
tosserva li bl-estensjonijiet li saru mill-inkwilin din |-attivita kibret ghal skala
pjuttost estensiva, b’¢irka hamsin baqgra oltre annimali ohra, u a kuntrarju ta’
dak konkluz mill-Bord bdiet tokkupa parti sostanzjali mill-art in kwistjoni.

Ghalkemm din il-Qorti tqis i I-attivita ta’ trobbija ta’ annimali kienet inizjalment
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accettata mis-sid tal-kera, ma jistax jinghad li dan il-kunsens ta lill-inkwilin id-
dritt li jkabbar [-attivita ta’ trobbija tal-annimali sa dan I-estent.

21.1-Bord kien ukoll Zbaljat meta kkonsidra |i t-talbiet attrici ma jistghux jigu
milqugha ghaliex ma rrizultatx hsara fl-ghalqa. L-ewwel nett irrizulta pruvat illi
mill-ghalga tnehhiet ammont konsiderevoli ta’ hamrija biex saret wisa’ ghall-
estensjonijiet u strutturi mibnija mill-inkwilini. Inoltre jirrizulta li I-inkwilini nehhew
hitan tas-sejjien, u skont l-artikolu 4(2)(f) tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta il-
gbiela tista’ tigi tterminata meta I-inkwilin jongos milli jzomm fi stat tajjeb il-hitan
tar-raba. F'dan il-kaz mhux talli I-inkwilini nagsu milli jaghmlu dan, izda talli
kienu huma stess li deliberatament nehhew hitan tas-sejjieh minn din ir-raba’

ghal konvenjenza tal-attivita taghhom.

22.0ltre dan pero, il-Qorti tosserva li I-kawza tas-socjeta attrici m’hijiex ibbazata
biss fuq il-kawzali ta’ hsara fl-ghalqa, izda wkoll fuq il-kawzali “[i]lli I-istess
intimat nagas li jhares il-kondizzjonijiet tal-kera...” Ghalhekk il-Bord kien zbaljat
meta cahad it-talbiet attrici minghajr ma ha kont ta’ din il-kawzali. Skont |-
artikolu 1554 tal-Kodiéi Civili il-kerrej ghandu I-obbligu li jingeda bil-haga mikrija
ghall-uzu miftiehem, u huwa ¢ar li Caruana ma kienx ged jaghmel dan ghaliex
bl-estensjoni tad-dags u skala tal-attivita ta’ trobbija tal-annimali huwa biddel id-
destinazzjoni tal-fond minghajr il-kunsens tas-sid tal-kera. Dan oltre |-fatt illi
skont l-istess artikolu I-kerrej ghandu I-obbligu li jingeda bil-haga mikrija bhala
missier tajjeb tal-familja, obbligu li fil-fehma ta’ din il-Qorti Caruana nagas milli
jonora meta kompla jiehu aktar partijiet mir-raba’ sabiex jintuzaw ghat-trobbija

tal-annimali, nehha hamrija u hitan tas-sejjieh.

23.Ghaldagstant il-Qorti tqis li I-appell tas-socjeta attrici huwa fondat u qged jigi
milqugh.

Ikkonsidrat;
24.11-Qorti tosserva li mill-provi jirrizulta li s-socjeta attrici m’hijiex is-sid ta’ I-art
kollha mertu ta’ din il-kawza. Jirrizulta li fit-2 ta’ Dicembru 1981 is-socjeta attrici
bieghet zewd porzjonijiet mill-art in kwistjoni lis-soc¢jeta intervenuta Luga

Development Company Limited, u dan permezz ta’ kuntratt pubbliku fl-atti tan-
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Nutar Joseph Henry Saydon. Il-Qorti rat il-kuntratt u I-pjanta li gew annessi u li
jinsabu a fol. 195 et sequitur. 1-Qorti rat ukoll li s-socjeta attri¢i prezentat rapport
tal-Perit Adrian Falzon, ikkonfermat bil-gurament tal-istess perit u debitament
notifikat lill-appellata li juri fejn jinsabu I-partijiet minn |-art mertu tal-kawza li
huma okkupati bir-razzett imsemmi u liema huma dawk il-partijiet li llum il-
gurnata jappartjenu lis-so¢jeta Luga Development Company Limited. Il-Qorti
tosserva li la l-appellata u lanqas is-so¢jeta intervenuta fil-kawza ma
oggezzjonaw ghal prezentata ta’ dan ir-rapport jew ghal kontenut tieghu. Filfatt
il-perit lanqas gie kontro-ezaminat. Wara li rat u kkomparat il-pjanti kollha li
jinsabu esebiti in atti, il-Qorti tqis li I-pjanta redata mill-Perit Adrian Falzon li
tinsab esebita a fol. 210 hija affidabbli u tpingi stampa korretta tas-sitwazzjoni.
Minn din il-pjanta jidher ¢ar li r-razzett in kwistjoni jinsab fil-maggior parti tieghu
fuq l-art li ghadha proprjeta tas-socjeta attrici, ghalkemm hemm parti minnu i
tinsab fparti minn wahda mill-porzjonijiet tal-art mixtrija mis-socjeta intervenuta
fikkawza. Ghalhekk din is-sentenza jista’ jkollha biss I-effett li tizgombra lill-
appellata biss minn dik il-parti tal-art li hija proprjeta tas-socjeta attri¢i, u mhux

ukoll ghal dik il-parti li hija proprjeta tas-socjeta intervenuta fil-kawza.

25.Ghal finijiet ta’ kjarezza, qed tigi riportata f'din is-sentenza il-pjanta msemmija
redata mill-Perit Adrian Falzon hawn taht. Din il-pjanta turi dawk il-partijiet tal-
art li huma proprjeta tas-socjeta intervenuta fil-kawza, mmarkati bl-isfar. Dawn
il-partijiet hekk immarkati bl-isfar ma jifformawx parti mill-mertu tal-kawza u
ghaldagstant I-ordni ta’ zgumbrament ma jghoddx fir-rigward ta’ dawn l-istess

partijiet.
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Decide

Ghal dawn il-motivi il-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi tilga’ in parte l-appell tas-
socjeta attrici, tirrevoka s-sentenza appellata tal-Bord Dwar il-Kontroll tal-Kiri
tar-Raba’ tal-21 ta’ Jannar 2015, tichad |-ec¢¢ezzjonijiet tal-appellata u tilga’ t-
talbiet tas-socjeta attrici limitatament fir-rigward ta’ dik il-parti tal-art mertu ta’
dawn il-pro¢eduri skont il-pjanta kif riprodotta aktar il-fuq fdin is-sentenza, u
tordna lill-appellata tizgombra minn |-istess art proprjeta tas-socjeta appellanti

sa mhux aktar tard minn tlett xhur mid-data ta’ din is-sentenza.
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L-ispejjez tal-appell jithallsu kollha mill-appellata filwaqt illi l-ispejjez tas-

sentenza ta’ ritrattazzjoni jithallsu mis-socjeta attrici.

Mark Chetcuti

Prim Imnallef

Anne Xuereb

Deputat Registratur
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