Kopja Informali ta' Sentenza

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH AZZOPARDI

Seduta tal-5 ta' Ottubru, 2009

Citazzjoni Numru. 873/2001/1

Edward u Marisa konjugi Gatt, Mark Micallef ghan-
nom tas-socjeta’ Holdings Limited, Graziella
DeCesare, Ethel Bonello, Tania Zarb Adami, Moira
Farrugia Randon, Philip Bonello

_VS_
Silvio Felice Limited, E.M.M. Enterprises Limited u
b’digriet tal-14 ta’ Ottubru, 2002 giet imsejha fil-kawza

Leanne Degabriele; u b’digriet tat-8 ta’ Gunju 2005
regghet giet kjamata fil-kawza Silvio Felice Limited

[I-Qorti;

Rat i¢-Citazzjoni pprezentata fit-18 ta’ Mejju 2001 i
permezz taghha l-atturi ppremettew illi:
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Billi I-atturi huma Ikoll proprjetarji tad-diversi appartamenti
ili flimkien jifformaw il-block ossija korp ta’ appartamenti
bl-isem ‘Brighton Flats’, 126, Tower Road, Sliema.

Billi s-so¢jeta’ konvenuta Silvio Felice Limited hija I-
proprjetarja tal-fond numru wiehed (1) tal-istess block ta’
appartamenti, allura sottostanti d-diversi appartamenti |-
ohra tal-atturi.

Billi t-titolu tal-kontendenti, hlief ghas-so¢jeta’ E.M.M.
Limited, jirrisali ghal kuntratt ta’ divizjoni ppubblikat minn
Nutar Dottor Clyde La Rosa fil-5 ta’ Lulju 1989 (esebit
bhala Dokument A) illi bih il-kondividendi kienu gasmu
bejniethom d-diversi appartamenti formanti |-Blokk ta’
appartamenti fug imsemmija, nkluz I-appartament numru
wiehed (1).

Billi fl-imsemmi kuntratt ta’ divizjoni I-kondividendi kienu
obbligaw ruhhom rec¢iprokament ili ma juzawx I-
imsemmija appartamenti assenjati b’dak I-att bhala
‘catering establishment’ u / jew hanut.

Billi tali kondizzjoni giet mill-gdid citata u mwettga fl-att tal-
akkwist tas-socjeta’ konvenuta Silvio Felice Limited (Dok.
B).

Billi fdata u b’titolu mhux maghruf ghall-atturi, is-soc¢jeta’
konvenuta ghaddiet il-pussess u I-kontroll fiziku ta’
porzjoni mill-imsemmi appartament numru wiehed lis-
socjeta’ I-ohra konvenuta E.M.M. Enterprises Limited.

Bili matul dawn I-ahhar xhur is-soc¢jeta’ E.M.M.
Enterprises Limited gieghda taghmel uzu mill-fond minnha
okkupata bhala hanut ghall-bejgh ta’ ‘tours’ u I-kiri ta’
karozzi (Dokumenti C u D) u dan nonostante I-
oppozizzjoni tal-atturi.

Billi tali uzu mill-imsemmi appartament jikkostitwixxi
vjolazzjoni lezjoni tad-drittijiet tal-atturi illi kienu ftehmu

Imsemmija appartamenti.
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Jghidu I|-konvenuti ghaliex ma ghandhiex dina [-Qorti
ghar-ragunijiet premessi:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-uzu tal-imsemmi fond
numru 1, Brighton Flats, 126, Tower Road, Sliema bhala
hanut tal-bejgh ta’ ‘tours’ u I-kiri ta’ karozzi mis-socjeta’
konvenuta E.M.M. Enterprises Limited bil-premess jew bit-
tolleranza tas-socjeta’ I|-ohra konvenuta Silvio Felice
Limited jikkostitwixxi vjolazzjoni tal-kondizzjoni imposta fl-
att ta’ divizjoni tal-5 ta’ Lulju 1989 fug imsemmi illi I-
imsemmi appartament ma jintuzax bhala hanut u lezjoni
tad-drittijiet tal-atturi illi huma ntitolati ghalhekk jitolbu ¢-
¢essjoni mmedjata minn tali uzu.

2. Tinibixxi definittivament lill-konvenuti jew minn
minnhom milli jkomplu jaghmlu uzu mill-imsemmi fond
numru 1, Brighton Flats, Tower Road, Sliema bhala hanut
ghall-bejgh ta’ ‘fours’ u ghall-kiri ta’ karozzi jew hanut ta’
kwalsiasi generu iehor.

Bl-ispejjez kontra I-konvenuti ngunti ghas-subizzjoni u
b’riserva ta’ kull azzjoni ghad-danni.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa ta’ I-atturi u I-lista tax-xhieda.

Rat in-nota ta’ I-e¢cezzjonijiet tal-konvenuti tas-socjeta’
konvenuta E.M.M. Enterprises Limited, ipprezentata fit-2
ta’ Lulju 2001, li permezz taghha e¢cepew:

1. lli I-gudizzju mhux integru, peress li llum il-
proprjeta’ mertu tal-kawza ghaddiet fidejn terzi persuni, li
mhux imsejha fil-kawza, u li ghandhom interess fl-ezZitu
tal-kawza.

2. lli d-ditta konvenuta ma hijiex ged tikser I-
ebda kundizzjoni kif imsemmi mill-atturi, kif riprodotta fil-
kuntratt invokat mill-atturi tal-5 ta’ Lulju 1989.

3. llli I-fond fidejn |-ecCipjenti ged jintuza bhala
ufficcju u mhux bhala “Catering Establishment” jew bhala
“Hanut”.
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4. Salvi e¢cezzjonijiet ulterjuri skond il-ligi.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tas-soc¢jeta’ konvenuta u I-
lista tax-xhieda.

Rat in-nota tal-e¢cezzjonijiet tas-socjeta’ konvenuta Silvio
Felice Limited, ipprezentata fit-28 ta’ Novembru 2001, i
permezz taghha eccepew:

1. llli preliminarjament id-ditta e¢cipjenti ma hijiex
il-legittima  kontradittrici peress |i hija m’ghadhiex
proprjetarja tal-fond mertu fil-kawza.

2. lli 1-gudizzju mhux integru, peress li llum il-
proprieta’ mertu tal-kawza ghaddiet fidejn terzi persuni, li
mhux imsejha fil-kawza, u li ghandhom interess fl-ezitu
tal-kawza.

3. Il d-ditta konvenuta la kisret u langas qed
tikser l-ebda kundizzjoni kif imsemmi mill-atturi, kif
riprodotta fil-kuntratt invokat mill-atturi tal-5 ta’ Lulju 1989.

4. llli I-fond f'idejn l-e¢cipjenti E.M.M. Enterprises
Limited, ged jintuza bhala uffic¢ju u mhux bhala “Catering
Establishment” jew bhala “Ranut”.

5. Salvi e¢cezzjonijiet ulterjuri skond il-ligi.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tas-soc¢jeta’ konvenuta u |-
lista tax-xhieda.

Rat id-digriet tal-14 ta’ Ottubru 2002 li permezz tieghu giet
imsejha fil-kawza Lee Anne Degabriele;

Rat in-nota tal-ec¢ezzjonijiet tal-istess Lee Anne
Degabriele, pprezentata fil-21 ta’ Novembru 2002, li
permezz taghha eccepiet:

1. i, mhux minnu illi I|-kjamata in kawza
akkwistat il-fond immarkat bin-numru 1, “Brighton Flats”,
126, Tower Road, Sliema, bil-kundizzjonijiet imsemmija
fic-Citazzjoni u cioe’ illi hija ma tuzax |-immobbli bhala
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Catering Establishment u / jew hanut, u dan kif pjenament
jirrizulta mill-kuntratt ta’ I-akkwist taghha tat-12 ta’ Mejju,
2001 in atti Nutar Dottor Joseph Debono.

2. llli, subordinatament u minghajr ebda
pregudizzju ghall-premess, mhux minnu illi hija gieghda
b’xi mod taghmel uzu mill-fond minnha akkwistat, 126, 1B,
Tower Road, Sliema, bhala Catering Establishment u /
jew hanut, u ghalhekk ukoll it-talbiet attri¢i fil-konfront
taghha ghandhom jigu rigettati.

Bl-ispejjez u bir-riserva ghall-kwalsiasi azzjoni spettanti lill-
kjamata in kawza kontra I-atturi u / jew il-konvenuti.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-konvenuta u I-lista tax-
xhieda.

Rat in-nota ta’ cessjoni fil-konfront tas-socjeta’ Silvio
Felice Limited a fol 76 tal-process;

Rat id-digriet tat-8 ta’ Gunju 2005 li permezz tieghu s-
soc¢jeta’ Silvio Felice Limited regghet giet imsejha fil-
kawzZza u n-nota tal-e¢cezzjoniet tal-istess socjeta’ a fol
136 prezentata fl-4 ta’ April 2006 |li permezz taghha
ecCcepew:

1. lIli preliminarjament is-socjeta’ Silvio Felice
Limited m’hijiex il-legittima kontradittri¢i stante illi dina hija
kawza dwar uzu ta’ fond u s-socjeta’ Silvio Felice Limited
m’ghadhiex proprjetarja tal-fond mertu ta’ din il-kawza kif
jidher mill-kuntratt datat 12 ta’ Mejju 2001 u lanqas
tiggestixxi dan l-istess fond u in fatti I-atturi kienu ¢edew il-
kawza fil-konfront ta’ dina s-socjeta’ permezz ta’ nota ta’
cessjoni parzjali waqt is-seduta tat-12 ta’ Novembru 2003,
liema nota tinsab a fol. 76 ta’ dina |-kawza.

2. llli inoltre, u minghajr pregudizzju ghas-
suespost, is-socjeta’ Silvio Felice Limited la kisret u
langas ged tikser l-ebda kundizzjoni imposta fl-att ta’
divizjoni tal-5 ta’ Lulju 1989 kif imsemmi mill-atturi fi¢-
Citazzjoni taghhom.
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3. lli inoltre u minghajr pregudizzju ghas-
suespost, il-fond fidejn E.M.M. Enterprises Limited, qed
jintuza bhala uffic¢ju u mhux bhala “Catering
Establishment” jew bhala “FRanut”.

4. lli inoltre u minghajr pregudizzju ghas-
suespost, Leanne Degabriele kienet ta’ konoxxenza tal-
kondizzjonijiet kollha ezistenti fuq il-fond in kwistjoni.

5. Salvi ec¢¢tezzjonijiet ulterjuri skond il-ligi.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tas-soc¢jeta’ konvenuta u I-
lista tax-xhieda.

Rat I-affidavits u semghet ix-xhieda;
Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet;

Rat l|-atti processwali inkluz il-verbal tas-seduta tat-8 ta’
Gunju 2009 li permezz tieghu I-kawza thalliet ghas-
sentenza;

Ikkunsidrat;

lIli din hija azzjoni bbazata fuq il-kuntratt ta’ divizjoni li sar
fil-5 ta’ Lulju 1989 in atti Nutar Dottor Clyde La Rosa illi
permezz tieghu I|-kondividendi wara li gasmu bejniethom
id-diversi appartamenti in kwistjoni obbligaw ruhhom u
reciprokament i ma juzawx I-imsemmija appartamenti
bhala ‘catering establishment’ u / jew hanut. F’Jannar tas-
sena 1990 in atti I-istess Nutar l-appartament numru 1 gie
trasferit lis-socjeta’ Harry E. Sullivan Limited illi fit-22 ta’
Mejju 1991 (Dok B) trasferiet l-istess appartament lis-
so¢jeta’ Silvio Felice Limited; fiz-zewd kuntratt relattivi
tnizzel illi “The purchaser declares that he is aware of and
binds himself not to use the property to be transferred
‘bhala catering establishment u / jew hanut’ and also
binds himself to observe all the conditions stipulated in
the deed of partition published by Notary Clyde La Rosa
on the 5" July 1991.” L-atturi fic-¢itazzjoni spjegaw illi
b’titolu mhux maghruf ghalihom il-fond ghadda fidejn is-
socjeta’ E.M.M Enterprises illi bdiet taghmel uzu mill-
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istess fond bhala hanut ghal bejgh ta’ tours u I-kiri ta’
karozzi.

Is-socjeta’ E.M.M Enterprises eccepiet illi I-proprjeta’ tal-
fond kienet ghaddiet ghand terzi u li hija ma kisret ebda
kondizzjoni tal-kuntratt tal-5 ta’ Lulju 1989 ghaliex kienet
ged tuza I-fond bhala uffic¢ju mhux bhala catering
establishment jew hanut. Is-socjeta’ eccipjenti esebiet
ukoll il-varji permessi necessarji biex setghet topera li
kollha jindikaw illi I-fond kellu jintuza bhala “booking office
in connection with the booking of self drive and garage
hire cars at premises ... at 26/1 Tower Road Sliema.” ll-
pemress tal-Awtorita’ tal-lppjanar ghal kambjament tal-uzu
tal-fond jindika illi I-proposta kienet ‘to change use of an
unhabitable flat into a car hire and tours booking office
and fixing of a sign.” A fol 41 gie esebit il-kuntratt ta’
lokazzjoni |i permezz tieghu s-socjeta’ Silvio Felice tat il-
fond in kwistjoni lis-soc¢jeta E.M.M. Enterprises. Huwa
ndikat fdin l-iskrittura illi |-fond kellu jintuza “for the
purpose of operating a car hire office or related business.”
Gie allura projbit kwalsiasi uzu iehor. Jirrizulta mill-
eccezzjonijiet u d-dikjarazzjoni guramentata relattiva ta’
E.M.M Enterprises, illi permezz ta’ kuntratt in atti Dottor
Joseph Debono tat-12 ta’ Mejju 2001 (fol 43) il-fond gie
mibjugh lil Leanne Degabriele mis-soc¢jeta’ Silvio Felice.
F'dan il-kuntratt ma tnizzlet ebda restrizzjoni dwar |-uzu
tal-fond.

Is-soc¢jeta’ Silvio Felice li naturalment sa dak iz-zmien
kienet gia’ bieghet il-fond eccepiet illi ma kienitx legittma
kontradittrici u li hija ma kisret ebda kondizzjoni tal-
kuntratt in kwistjoni. Qalet ukoll illi s-socjeta’ E.M.M. tuza
I-fond bhala uffic¢ju u mhux bhala stabbiliment tal-ikel jew
hanut. Kien ghalhekk hawn li ntalbet is-sejha fil-kawza ta’
Leanne Degabriele. Din eccepiet illi fl-att tal-akkwist
taghha ma kien hemm ebda restrizzjoni dwar |-uzu tal-
fond u li fkull kaz hija ma kinitx ged taghmel uzu minnu
bhala hanut jew catering establishment. F'dan [-istadju |-
atturi cedew il-kawza fil-konfront ta’ Silvio Felice Limited
izda aktar tard din is-socjeta’ li regghet issejhet fil-kawza.
Meta ipprezentat nota tal-eccezzjonijiet mill-gdid irreplikat
l-istess eccezzjonijiet u ziedet biss |li Leanne Degabriele

Pagna 7 minn 14
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

kienet taf bil-kondizzjoni imsemmija li tirrestringi I-uzu tal-
appartament.

A fol 80A xehed I-attur Mark Micallef li kkonferma li s-
soc¢jeta’ Holdings Limited li taghha hu direttur xtrat |-
appartament numru 2 tal-korp in kwistjoni soggett ghall-
kondizzjonijiet indikati fil-kuntratt tal-1989 gia’ msemmi.
Qal li I-ground floor inbiegh rispettivament lil Harry
Sullivan (Ltd). Silvio Felice (Ltd) u finalment lil Leanne
Degabriele. ll-kondizzjoni in kwistjoni dejjem inzammet
izda mbaghad inqala’ nkonvenjent ghaliex skond ix-xhud
bdew jinbieghu tours, eskursjonijiet u kiri ta’ karozzi u I-
bankina mtliet tabelli u fil-fatt esebixxa ritratti. Imenta ukoll
mill-fatt li kien ged ikun hemm hafna karozzi tal-kiri
pparkjati fir-trig. Dan kien ilu jsir mis-sena 2000 u Imenta
li minn dak iz-zmien qatt ma rnexxielu jsib jipparkja hdejn
il-proprjeta’ in kwistjoni. ll-hanut jew negozju skond ix-
xhud kienet tiggestin is-soéjeta’ E.M.M. Enterprises.
Insista li I-blokk kellu jkun wiehed residenzjali u mhux
jintuza ghal negozju. A fol 83 et sequitur gew esebiti
affidavits ta’ Ethel Bonello, Dr Carmelo Cassar u I-
Prokuratur Legali Henry Micallef. Dawn huma kollha
proprjetarji ta’ wiehed mill-appartamenti. Ethel Bonello
galet li kienet parti fil-kuntratt ta’ divizjoni tal-1989 u i
huma kollha gablu li I-appartamenti jintuzaw ghal skopijiet
residenzjali biss. Qalet li matul il-process quddiem il-
MEPA biex il-pjan terren jintuza ghal skopijiet kummercjali
hija kienet opponiet. llmentat li bl-uzu tal-appartament
numru 1 ghal skopijiet kummercjali huma ged ikollhom
hafna inkonvenjenzi u qalet fost affarijiet ohra li anke
skond il-permessi tal-konvenut mill-MEPA huwa ma setax
ipoggi boards fuq il-bankina. Dr Cassar gal li hu u martu
xtraw l-appartament numru 3 minghand Maryse Gatt u
skond hu accetta li I-appartament ma setax jintuza ghal
skop kummercjali. Kellu l-istess ilmenti ta’ Ethel Bonello.
Henry Micallef gal li huwa u martu jikru l-appartament
minghand Holdings Limited li hija socjeta’ ta’ wliedhom u
tista’ tghid qal l-istess affarijiet li galu x-xhieda l|-ohra
msemmija. Indika pero’ bi precizjoni I-vetturi i dejjem
ikunu ipparkjati fil-vicinanzi. A fol 106 gie nserit (mhux
prezentat formalment) affidavit ta’ Graziella Decesare illi
galet li xtrat l-appartament numru 6 minghand l-eredi ta’

Pagna 8 minn 14
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

Ines Bonello u fil-kuntratt tal-akkwist taghha hemm indikat
li dan ma setax jigi wzat bhala hanut jew stabbiliment tal-
ikel. Skond ix-xhud il-fond numru 1 ghadda fiidejn Leanne
Degabriele u beda jintuza ghal bejgh ta’ tours,
eskursjonijiet, vakanzi, kiri ta’ karozzi u bdil ta’ flus.
llmentat mill-uzu tal-placards u elenkat ir-rapporti i
ghamlet fir-rigward; esebiet ukoll ritratti u brochures.
Joseph Farrugia ufficjal tal-MEPA kkonferma |i |-fond
numru 1 inhariglu permess biex minn fond mhux abitabbli
jibda jintuza bhala car hire and booking office.

Manuel Gauci li huwa direttur tas-socjeta’ E.M.M.
Enterprises xehed fil-15 ta’ Ottubru 2007 u qal li huwa
kera I-fond numru 1 minghand Silvio Felice u juzah bhala
ufficéju biex jikri I-karozzi u jbiegh it-tours. Qal li huwa
minnu li hdejn il-fond ikollu vetturi ipparkjati biex ikun jista’
jikrinom u jghaddihom lill-klijenti tieghu normalment turisti.
[l-garaxx tieghu gieghed Bugibba. Esebixxa |-permessi
relattivi tal-pulizija u awtoritajiet ohra. Huwa jagixxi ta’ sub-
agent ghaliex l-agent tieghu kien Oasis Travel u wara
Silver Star. Kontro-ezaminat qal li ma kienx jaf li hemm
restrizzjonijiet fuq il-fond ghaliex is-sur Felice ma urihx
kuntratti. Qal li huwa jesebixxi |-kartelluni bhala reklam.

Silvio Felice qal fl-affidavit tieghu a fol 190 illi s-socjeta’
tieghu xtrat il-fond in kwistjoni nghad is-soc¢jeta’ Harry
Sullivan fl-1991 u bieghet parti minnu fis-sena 2000 il
soc¢jeta’ ohra. lkkonferma li fil-kuntratt tal-akkwist tieghu
hemm stipulat illi huwa kien jaf bil-kondizzjoni msemija fil-
kuntratt tal-1989 Ili I|-fond ma setax jintuza bhala
stabbiliment tal-ikel u / jew hanut. Dak iz-zmien li xtara I-
flat dan kien inabitabbli. FI-1 ta’ Frar 2000 huwa krieh lill-
E.M.M. Enterprises u gie miftiehem car illi li I-fond kellu
jintuza bhala car hire office or related business. Gie projbit
kull uzu iehor. Emanuel Gauci kien mgharraf illi I-fond ma
setax jintuza bhala hanut u kien anke tah kopja tal-
kuntratt. Fl-istess sena huwa beda jinnegozja I-bejgh tal-
appartament ma’ ¢ertu Martin Degabriele u skond ix-xhud
dan kien jaf bil-kundizzjoni li ma setax jintuza bhala hanut.
Fil-fatt saru lagghat fil-prezenza tal-Avukat ta’ Degabriele,
dak iz-zmien Dottor Carmelo Mifsud Bonnici. Qal li hu qal
lil Degabriele Ii I-fond seta’ jintuza biss bhala uffic¢ju u
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mhux bhala hanut. Fit-12 ta’ Mejju 2001 sar il-kuntratt ta’
bejgh izda minflok Martin Degabriele akkwistat bintu
Leanne. Il-bejgh gie soggett ukoll ghal kuntratt ta’
lokazzjoni bejn is-socjetajiet Silvio Felice u E.M.M.
Enterprises. Meta gie kontro-ezaminat fis-seduta tal-1 ta’
Dicembru 2008 ikkonferma li Degabriele kien ha parir
minghand |-Avukat tieghu jekk setax juza I-fond bhala
ufficcju. Fil-kuntratt ta’ bejniethom huma ma nizzlu xejn
dwar restrizzjoni ta’ uzu fuq insistenza tax-xerrej u |-
Avukat tieghu. Fuq domandi ohra huwa qal |i ma’
Degabriele kellu konvenju fuq proprjeta’ ohra u meta hu
bieghha lil terzi kien gie mhedded bi proc¢eduri legali u
allura ftiehem ma’ I-istess Degabriele biex ibeghlu I-fond
in kwistjoni minflokha. Qal ukoll li gatt ma kellu Imenti
minghand l-atturi dwar l-uzu li kien ged isir mis-socjeta
E.M.M. u langas Gauci gatt ma gallu xejn dwar dan.

Martin Degabriele xehed fl-istess seduta u qal ghall-
ewwel huwa ddiskuta I-bejgh ta’ proprjeta’ ohra ma’ Silvio
Felice. Sema’ li kien hemm xi problemi u Felice ammetta
li kien ftiehem ma’ haddiehor u allura offrielu I-fond in
kwistjoni li kien mikri lill-E.M.M. Enterprises. Qal li Felice
gallu li seta’ jintuza bhala booking office izda mhux bhala
hanut jew stabbilment tal-ikel. Eventwalment xtrah izda
offrin lil bintu bhala rigal u dehret hi fuq il-kuntratt. Qal i
ma kienx jaf bil-pro¢eduri legali fir-rigward ghax kieku ma
kienx jixtrin. Qal li ma jiftakarx li kellem xi Avukat fuq il-
kuntratt u zied jghid illi I-fond kienu haduh fiidejhom bil-
Qorti ricentement wara li E.M.M. Enterprises Kkisret xi
kondizzjoni tal-kuntratt. Skond ix-xhud bhalissa qed
jirrangawh u mhux jintuza.

Kif jidher ¢ar minn dan kollu, il-kwistjoni principali hija jekk
id-deroga ghall-prin¢ipju li wiehed jista’ jiddisponi minn
hwejdu bil-mod I-iktar assolut (artikolu 320 tal-Kap. 16)
imsemmija fil-kuntratt tal-4 ta’ Lulju 1989 tiswa biex ma
jsirx uzu mill-proprjeta’ in kwistjoni bhal booking office kif
certament kien ged jintuza minn E.M.M. Enterprises bis-
sahha tal-iskrittura li kienet ghamlet mas-socjeta’ Silvio
Felice Limited. Il-patt li bih wiehed jintrabat i ma
jaghmilx skond l-artikolu 982 (1) tal-Kodi¢i Civili jista’
jifforma l-oggett tal-kuntratt sakemm ma jiksirx id-dispost
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tal-artikolu 985 tal-istess Kodici billi ma jkunx ipprojbit mill-
ligi jew imur kontra l|-ordni pubbliku. (ara s-sentenzi
“Carmelo Zammit vs Franco Facchetti”, Appell Civili 15
ta’ Dicembru 1961 u “Charles Attard vs Carmela
Frendo et” - Prim Awla, deciza fil- 31 ta’ Jannar 2003).

Meta wiehed janalizza aktar fil-fond il-kwistjoni, kollox idur
mad-definizzjoni tal-kelma hanut fil-kuntratt tal-4 ta’ Lulju
1989 anke jekk hemm kwistjoni ohra legali mportanti i
ghandha tigi ndikata. L-artikolu 996 tal-Kodi¢i Civili jghid
¢ar u tond illi fir-rigward ta’ terzi I-effett tal-obbligazzjoni
jibda minn meta ssir I-iskrizzjoni relattiva fir-Registru
Pubbliku u ghalkemm wiehed jista’ jippresumi |i saret
ghalkemm gew esebiti I-kuntratti, ma gewx esebiti kopji
tal-iskrizzjonijiet; biss il-kopji tal-kuntratti li gew esebiti
bhas-soltu jindikaw ukoll in-numru u d-data tal-iskrizzjoni
ipotekarja u fkull kaz ma sarux ecécezzjonijiet f'dan is-
sens; dan japplika fir-rigward tal-imsejha fil-kawza Leanne
Degabriele peress Ii fil-kuntratt tal-akkwist taghha ma
tnizzlitx il-kondizzjoni in kwistjoni. Ghalhekk fdan ir-
semmai dritt ta’ azzjoni fil-konfront ta’ min belgha u / jew
ta’ min ghamel ir-ricerki relattivi ghan-nom taghha izda
huwa zgur li I-kondizzjoni kif inhi miktuba fil-kuntratt tal-
1989 tapplika wkoll fil-konfront taghha u fil-konfront ta’ kull
min  jakkwista [|-fond fil-futur. Is-so¢jeta’ E.M.M.
Enterprises pero’ ma kellha ebda obbligu li tirricerka I-
akkwisti tas-sid ta’ dak iz-zmien ghaliex kienet qed tikri u
mhux tixtri u ghalhekk fir-rigward taghha ma kienx hemm
din il-problema — kien is-sid illi kellhu I-obbligu josserva I-
kondizzjonijiet imposti fil-kuntratt tal-1989 u ghalhekk jekk
wiehed jasal ghal konkluzjoni li kiser dak illi gie impost dak
in-nhar kellu jwiegeb hu; naturalment jekk |-uzu kien
projbit langas il-kerrej ma seta’ jaghmel dak I|-uzu izda
seta’ jdur lejn is-sid ghal kwalunkwe rizarciment.

Jidher ghalhekk c¢ar illi mill-1 ta’ Frar 2000 il-fond in
kwistjoni ntuza bhala booking office. Skond il-ligijiet
taghna dejjem kien ritenut illi meta I-kliem tal-kuntratt
huma cari ghandhom jigu nterpretati fis-sens normali
taghhom u allura ma jkunx hemm lok ghall-
interpretazzjoni (Artikolu 1002 tal-Kap. 16). Quando le
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parole dell’ atto sono chiare, si deve stare alla lettura dell’
atto. (“Sceberras Trigona vs Aneico” Prim Awla, 6 ta’
Ottubru 1883). Hu biss meta t-termini tal-kuntratt huma
oskuri li jrid jigi kunsidrat dak li I-partijiet kontraenti riedu
(“John Zammit vs Michael Zammit Tabone”, Appell 25
ta’ Frar 1997). F’dan il-kaz il-partijiet fil-kuntratt tal-1989
kienu ftehmu illi I-fondi kollha sodgetti tad-divizjoni ma
setghux jintuzaw bhala hanut u / jew catering
establishment. Mhumiex ghalhekk korretti whud mill-
atturi meta jghidu li I-fondi kellhom jintuzaw ghal skop
residenzjali biss jew li ma setax jintuza ghal ebda skop
kummercjali ghaliex kieku kienu jnizzlu fil-kuntratt appuntu
dan il-kliem. Il-kliem uzati invece jipprojbixxu l-uzu tal-
fondi bhala hanut u stabbiliment tal-ikel. Billi dwar dan tal-
ahhar ma hemm ebda kwistjoni ghalhekk kif gia’ inghad
kollox idur ma’ X'ifisser hanut.

L-atturi u I-kjamata fil-kawza Degabriele fin-noti ta’
sottomissjonijiet taghhom ic¢¢itaw bhala definizzjoni tal-
kelma hanut, I-artikolu 2 tal-Kap. 69 izda filwaqt li |-atturi
jiccitaw sentenza tal-2001 (“Anthony Baldacchino vs
Carmelo Caruana” - 28 12 01 Appell) illi taghti
interpretazzjoni wiesgha hafna biex tinkludi kull xorta ta’
attivita’ ekonomika tal-bniedem |i setghet titqies bhala li
kienet mezz ta’ ghixien tieghu jew li trendi qliegh jew
profitt, l-imsejha fil-kawza msemmija strahet fuq id-
definizzjoni aktar rigida tal-istess artikolu u cioe’ ta’ fond
mikri principalment ghall-bejgh ta’ oggetti jew merkanzija
bl-ingrossa jew bl-imnut, posta s-suq, mahzen u fond bil-
licenzja ghall-bejgh ta’ mbejjed u spirti jew hwejjeg ta’ ikel
Jjew ta’ xorb, sala tac-cine jew fond iehor prinCipalment
uzat ghax xi arti jew sengha jew bhala kazin. 1l-Qorti
filwagt li tifhem |li kif sew osservaw I-atturi fin-nota
taghhom, din hija l-unika definizzjoni li wiehed isib fil-
ligijiet taghna tal-kelma hanut, ma thosshiex komda Ia li
tuza dik id-definizzjoni ut sic u multo magis i tadotta |-
gurisprudenza konsiderevoli fir-rigward, ghaliex I-iskop tal-
Kap. 69 huwa li jipprotegi lil min jghix bil-kirja ta’ dak il-
fond, u infatti s-sentenzi kollha li wiehed isib fir-rigward
huma fdawk il-kazi fejn l-uzu tal-fond mhuwiex
ezattament fis-sens tradizzjonali tal-kelma. Hafna mis-
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sentenzi fil-fatt huma fis-sens |i jiddeciedu fejn garaxx
huwa konsidrat bhala hanut ghall-iskop ta’ dik il-ligi.

F'dan il-kaz il-Qorti thoss li ghandha tinterpreta I-kelma
hanut bhala post minn fejn isir il-bejgh ta’ oggetti u forsi
ta’ €erti servizzi — id-dizzjunarju ta’ M. Serracino Inglott
jiddefinih bhala bini minn fejn isir il-bejgh ta’ oggetti bl-
imnut.  Fil-fatt l-atturi nsistew hafna fl-atti skritti tal-kawza
li I-uzu li kien ged isir kien ta’ bejgh ta’ tours. Madankollu
huwa car li ghal hafna nies, meta wiehed isemmi hanut
wiehed ikollu fmohhu I|-bejgh ta’ oggetti u mhux uffi¢¢ju
minn fejn wiehed jikri karozzi jew jibbukkja (kwazi hadd
ma jghid jixtri) tours. [I-Qorti ghandha tinterpreta I-kelma fl-
uzu normali taghha ghaliex il-kawza ma hiex ged issir fl-
ambitu tal-Kap. 69 u thoss ukoll li peress li I-kondizzjoni in
kwistjoni ged tirristringi I-uzu tal-proprjeta’ ghandha tigi
nterpretata b’mod restrittiv u bil-massima cirkospezzjoni.
Huwa principju generali fl-interpretazzjoni tal-kuntratti dak
stabbilit fl-artikolu 1002 tal-Kap 16 u cioe’ li meta I-kliem
tal-konvenzjoni mehud fis-sens li ghandu skond I-uzu taz-
zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx Iok ta’
intepretazzjoni. (“Schembri vs Ellul” — PA 30 ta’ Ottubru
2000). Imbaghad I-artikolu 1009 tal-Kap. 16 jghid illi fid-
dubju I-konvenzjoni ghandha tigi nterpretata kontra dak li
favuru saret l-obbligazzjoni u favur dak illi ntrabat bl-
obbligazzjoni. 1l-Qorti hija konvinta li fl-uzu normali tal-
kliem, meta wiehed imur biex jikri vettura jew jibbukkja
tour, ma jghidx li sejjer fil-hanut izda fl-uffic¢ju ta’ dik il-
persuna jew socjeta’ |li ged tipprovdi dak is-servizz.
Ghalhekk hemm distinzjoni netta bejn iz-zewg kelmiet.
Anke bl-Ingliz il-kelma shop hija definita bhal a place in
which things are sold or certain services are provided u I-
kelma booking office a place where one buys tickets for
travel or the theatre etc. (Penguin English Dictionary).
Huwa minnu illi wiehed jista’ jixtri servizzi minn hanut izda
dan jiddependi X'ikun; per ezempju nuzaw il-kliem hanut
tax-xaghar, izda 1-Qorti ma thossx i l-uzu ta’ uffic¢ju kif
indikat jista jekwivali ghall-hanut.

Naturalment dan ma ffissirx li dak li jkun jista’ juza |-fond
proprijeta’ tieghu biex jikser il-ligijiet penali (bhhal meta tigi
ingombrata I-bankina anke bi ksur tal-permess tal-MEPA)
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jew b’xi mod idejjaq jew jimpingi fuqg id-dritt ta’ proprjetarji
ohra li jgawdu hwejjighom (fdan is-sens ara s-sentenza fl-
ismijiet “Emanuel Mifsud vs Victor Camilleri” deciza
mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Di¢éembru 2004 fejn gie
spjegat kif proprjetarju ma jistax juza I-proprjeta tieghu
b’mod li jdejjaq lill-girien) izda |-Qorti trid tiddeciedi biss
fuq it-talbiet li ghandha quddiemha u ma thossx li bl-uzu
ta’ ufficéju ta’ ibbukkjar ged tinkiser il-kondizzjoni li I-fond
ma jintuzax bhala hanut.

Ghal dawn il-motivi [-Qorti tilqga’ l-ec¢ezzjonijiet tal-
konvenuti u msejha fil-kawza fis-sens I|i |-uzu ta’
ufficéju tal-ibbukkjar ta’ tours u kiri ta’ vetturi ma
jiksirx il-kondizzjoni msemmija fil-kuntratt tal-5 ta’
Lulju 1989, u tichad it-talbiet attriCi; fic-Cirkostanzi I-
ispejjez ikunu bla taxxa bejn il-partijiet kollha.

Mogqgrija.

< Sentenza Finali >
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