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MALTA

BORD DWAR IL-KONTROLL TA'KIRI TA' RABA

MAGISTRAT DR.
PAUL COPPINI

Seduta tad-19 ta' Novembru, 2009

Rikors Numru. 6/2004

Joseph Spiteri
VS

Felice Sciberras,

U b’degriet tal-24 ta’ Novembru, 2008
ll-gudizzju gie trasfuz fisem
Michael, Francis, Joseph ahwa Sciberras,
U Felix Sciberras bin Salvu,
Minflok Felice Sciberras
Li miet fil-mori tal-kawza.

Ic-Chairman,

Ra r-Rikors li permezz tieghu r-rikorrent, wara li ppremetta
illi hu s-sid ta’ erba’ bi¢¢iet raba wahda maghrufa bhala
“Ta’ Bardan” u ohra maghrufa bhala “Ta Birrixa” li jinsabu
t-tnejn fil-limiti ta’ Sannat, Ghawdex, u t-tnejn l|-ohra i
huma maghrufa bhala “Ta’ Birrixa” u “Tal-Kantra” jinsabu
fil-limiti tal-Munxar, Ghawdex, tal-kejl dawn l-erba’ bicciet
art ta’ ¢irka elf mija u hamsin metri kwadri (1150 m.k.) il-
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wahda jew kejl verjuri, liema raba jinsab mikri lill-intimat
bhala kirja wahda versu I|-gbiela komplessiva ta’ erba’ liri
maltin u hamsin ¢entezmi (Lm4.50,0) fis-sena li jithallsu
fSanta Marija u b’lura;

llli [-esponenti huwa rahhal u bidwi full-time u jinhtiedg dan
ir-raba ghall-uzu tieghu sabiex jigi kkultivat minnu
personalment u minn  membri ohra tal-familja
personalment u certament il-hardship tieghu, li kieku din
it-talba jkollha tigi michuda, ikun ferm akbar minn dak ta’ |-
intimat jekk ir-rikors odjern kellu jigi milqugh;

[lli l-intimat huwa pensjonant u m’ghandux bzonn dan ir-
raba dags kemm ghandu bzonnu I-esponenti;

llli I-esponenti jehtieg ukoll bi¢ciet mill-istess raba mertu
ta’ dan ir-rikors il-ghaliex fughom ghandu permess validu
tal-izvilupp ta’ razzett tal-bagar.

Ghaldagstant I-esponenti jitlob bil-gima lil dan I-Onorabbli
Borg jghogbu previa I-likwidazzjoni u hlas tal-kumpens li
talvolta jirrizulta dovut, tawtorizza lir-rikorrent sabiex fl-
iskadenza li jmiss huwa ma jgeddidx il-lokazzjoni u
jirriprendi |-pussess tal-bi¢ciet art fug imsemmija.

Talab li dan il-Bord jghogbu jawtorizzah i jirriprendi lura

Ra r-Risposta ta’ I-intimat fis-sens illi:

1. lIli d-domanda tar-rikorrent ghar-ripreza tat-
tlett bic¢iet raba “Ta’ Bardon”, t-tnejn “Ta’ Bir-rixa” u dik
“Tal-Kantra” msemmija fir-rikors ta’ Joseph Spiteri
ghandha tigi rigettata bl-ispejjez kontra tieghu peress illi
dawn il-bi¢¢iet raba huma sors importanti ghall-ghixien
tieghu u tal-familja tieghu;

2. i dawn il-bi¢c¢iet raba ilhom fidejn |-
esponenti aktar minn tletin sena u dejjem hadimhom huwa
u issa minn sentejn ilu r-rikorrenti xtara dawn il-bi¢ciet
raba minghand sidien prec¢edenti u qed jippretendi li I-
esponenti jaghtihomlu u johroglu minnhom.
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3. i mhux veru li I-bzonn tar-rikorrenti ghal
dan ir-raba huwa aktar minn dak tal-esponenti u ghalhekk
t-talba tar-rikorrenti ghandha tigi mi¢huda bl-ispejjez.

Ra d-digriet tieghu tat-23 ta' April 2009 fejn laga' t-talba
tar-rikorrent ghaz-zieda ta' kawzali ohra fis-sens |i huwa
jehtieg ukoll bi¢ciet mill-istess raba' mertu ta' dan ir-Rikors
il-ghaliex fughom ghandu permess validu ta' I-izvilupp ta'
razzett tal-bagar.

Ra l-atti I-ohra kollha tal-kaz, inkluzi |-verbali tax-xhieda
mismugha u d-dokumenti esebiti.

Ra n-noti ta' I-Osservazzjonijiet rispettivi tal-partijiet.
Ikkunsidra:

i permezz ta’ dan ir-Rikors ir-rikorrent ged jitlob it-
terminazzjoni tal-kirja tar-raba indikata fl-istess Rikors u r-
ripreza taghha ghal zewg ragunijiet u cioe' illi:

(1) Huwa ghandu bzonn dan ir-raba ghal
skopijiet agrikoli biex jinhadmu minnu u minn membri tal-
familja tieghu; u

(i) partijiet minn dan r-raba huma nkluzi
fpermess ghall-izvilupp Ii hareq a favur tieghu.

Dwar it-tieni raguni jista' jinghad mill-ewwel illi ma giex
kontestat illi fil-mori tas-smiegh ta' dan ir-Rikors inhareg
permess ghall-izvilupp lir-rikorrent sabiex fuq I-art tieghu,
inkluza partijiet mir-raba li taghhom huwa qed jitlob ir-
ripreza, huwa jibni razzett ghall-bagar.' Billi r-rikorrent
kien ser jibbenefika minn ghajnuna ta' I-Unjoni Ewropea
ghall-bini ta' dan ir-razzett, kemme-il darba I-izvilupp isir fi
zmien determinat, kien hemm urgenza li r-ripreza ta' dawk
il-bic¢iet raba, li kienu ser jigu inkorporati f'dan I-izvilupp,
issir kemm jista' jkun malajr. Infatti permezz tal-verbal tas-
17 ta' Jannar 2008 l-intimat accetta illi "johrog minn dik il-

! ara dok. MC 2 a fol. 223 - 230 tal-process . .
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parti milquta bil-permess immedjatament..." ? u ta' dan

anke rc¢ieva I-kumpens miftiehem minghand ir-rikorrent.

Gara pero' illi wara li kien intlahaq dan il-ftehim, gamet
kwistjoni bejn il-partijiet dwar liema raba' kien accetta li
jirrilaxxja I-intimat permezz ta' dan il-verbal. B'digriet
tieghu tal-5 ta' Gunju 2008, i¢c-Chairman iddikjara illi dawn
kienu I-bicc¢iet tar-raba ndikati bin-numri (1), (2) u (3) fuq il-
pjanta Dok. MC 3 a fol. 231 tal-pro¢ess u li "ghalhekk I-
unika pendenza li ghad baqga' bejn il-partijiet tirrigwarda
biss I-art mhux milquta b'dan il-permess, u cioe' dik li tigi ‘I
barra mill-art indikata fil-pjanta MC 3 hawn fuq
imsemmija." 3

Madankollu, kif jidher min-nota ta' I|-Osservazzjonijiet
tieghu, l-intimat qged jinsisti illi huwa ghadu I-inkwilin ta'
dawn il-bi¢c¢iet raba wkoll, billi gatt ma saret ebda rinunzja
formali tal-kirja taghhhom.

I¢-Chairman, ghalhekk, u in vista tal-permess ta' I-izvilupp
esebit mir-rikorrent, u peress illi dawn it-tliet bic¢iet raba'
jaqghu fil-parti mill-proprjeta’ tar-rikorrent milgquta b'dan il-
permess, filwaqt illi jikkonferma d-digriet tieghu tal-5 ta'
Gunju 2008, ma jsib ebda diffikolta" biex jilga' t-talba tar-
rikorrent ghhat-terminazzjoni tal-kirja u ghar-ripreza ta' I-
istess tliet bicciet raba hawn fuq indikati, u dan a tenur ta'
l-artikolu 4(2)(b) tal-Kap. 199. Huwa evidenti li sabiex ikun
jista’ jopera r-razzett tal-baqar progettat, ir-rikorrent jehtieg
mhux biss |-area li fugha ser isir il-bini tar-razzett, imma
anke l|-art ta' madwaru.

Jibga' ghalhekk Ii tigi issa konsidrata t-talba ghar-ripreza
tal-bicca raba' onhra li fadal, u li ma kienitx inkorporata fil-
permess tal-bini. Ir-rikorrent jikkontendi illi ghandu bzonn
ta' din il-parti wkoll biex fiha jkabbar il-maghlef ghall-
bhejjem tieghu.

Huwa maghruf illi sabiex wiehed jirnexxi f'talba simili ghar-
ripreza ta’ art agrikola biex tinhadem mir-rikorrenti jew xi

Zafol. 235 .
% ara digriet relattiv a fol. 255 — 256 .
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membru tal-familja tieghu a tenur ta' l-artikolu 4(2) (a) tal-
kap. 199, jenntieg li jigu sodisfatti tliet rekwiziti, u cioe’ illi:

(1) Is-sid irid jipprova I-bzonn tieghu;

(i) jekk jigi pruvat dan il-bzonn, il-Bord jara jekk
id-dhul mir-raba jikkostitwix fonti mportanti ghall-ghixien
ta’ [-inkwilin, u

(i) fkaz affermattiv il-Bord irid imbaghad jizen
il-hardship rispettiv tal-partijiet u jara min minnhom jista’
jbati I-iktar jekk it-talba tigi ac¢ettata nkella rifjutata.

Bzonn tar-rikorrent:

Fil-kaz in ezami r-rikorrent jghid li jrid jiehdu lura l-art in
kwistjoni sabiex jahdimha hu u I-membri tal-famlja tieghu
ghat-tkabbir tal-maghlef ghall-bagar taghhom konsistenti
fmerhla ta' mhux angas minn mitejn ras, billi dak Ii
jipprodu¢i mhux bizzejjed biex jissodisfa d-domanda i
jkollhom ghal dan il-ghalf. Dwar il-grad ta’ bzonn mehtieg
fir-rikorrent gie stabilit illi:

“ll-kelma requires fil-kontest li hija uzata fl-art. 4(2) (b)
insibuha ukoll uzata fil-ligi tal-Kera, u fil-fehma tal-Bord
ghandha jkollha I-istess sinjifikat u interpretazzjoni li gie
moghti lil dik il-kelma fdik il-ligi. Infatti huwa car i I-kelma
requires bhal mehtieg fit-test malti, tindika bzonn, mhux
sempli¢i xewqa jew preferenza. Ghalhekk hu applikabbli
dak li qalet il-Qorti ta’ I-Appell f A. Saliba v. M. Caruana
illi: “ll-piz tal-prova ta’ dan il-bzonn hu fuq is-sid li jehtieg
Juri mhux biss li hu ged jagixxi in buona fede, imma anche
li hu ghandu bzonn i jirriprendi pussess tal-fond.
Certament mhux mehtieg i tigi pruvata necessita’
assoluta, izda ... jehtieg jigi pruvat grad ragonevoli ta
bzonn’....”*

J

Gie mfisser ukoll illi:

* Bord, Malta : E. Fenech v.M. Mercieca : 26.1.68; ara wkoll : Bord,
Ghawdex : F. Xuereb v. L. Muscat u L. Galea v G. Muscat /
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"Indubbjament il-bzonn ekonomiku, u cioe' il-htiega Ii s-sid
jirriprendi |-pussess tal-fond biex jahdmu hu u jzid I-introjtu
tieghu u tal-familja hu forsi I|-iktar wiehed ovvju u
ndiskutibbli. Mhux eskluz pero' Ii jista' jkun hemm
bzonnijiet ohrajn inqas apparenti, imma daqstant iehor
validi, biex jawtorizzaw ir-ripreza tal-fond mis-sid i
Jehtieglu jipprova li t-talba tieghu ma kenitx kappriccjuza
imma kienet immirata biex tissodisfa xi bzonn tieghu jew
tal-familja tieghu." °

Kif jidher min-nota ta' I-Osservazzjonijiet taghhom, I-
intimati mhux biss ged jikkontestaw il-bzonn tar-rikorrent,
imma anke l|-allegazzjoni li huwa bidwi u li I-art in kwistjoni
tenhtieg ghal skopijiet agrikoli. L-intimat jargumenta illi r-
rikorrent mhux bidwi imma rahhal, ghax irabbi |-baqar
ghall-halib u ghal-lanam u huwa registrat mad-Dipartiment
ta' |-Agrikoltura bhala "produttur tal-halib”. II-ligi ma
tiddefinix x'inhu bidwi, u wara kollox langas huwa rekwizit
li s-sid ikun bidwi sabiex jaghmel talba ghar-ripreza
ibbazata fuq din ir-raguni. Minn naha I-ohra, minkejja li I-
linja principali tan-negozju tar-rikorrent hija bhala rahhal,
irrizulta li dan jikkoltiva bosta ghelieqi biex fihom ikabbar I-
ghalf ghall-bhejjem tieghu, u dan zgur li jikkwalifikah ta' |-
ingas bhala 'part-time farmer".

L-intimati jixntu wkoll dubbju fug kemm il-fatt li r-rikorrent
jghid li ghandu bzonn ir-raba in kwistjoni ghat-tkabbar ta' I-
ghalf ghall-bhejjem jista' jikkwalifika bhala "skopijiet
agrikoli" kif imsemmija fil-ligi. lI-ligi tiddefinixxi "raba" bhala
li “tfisser kull art li tkun principalment mikrija ghall-
koltivazzjoni ta' prodotti agrikoli, fjuri, sigar tal-frott jew
dwieli u ghal skopijiet li ghandhom xjagsmu ma' |I-
agrikoltura, inkluz it-twaqqgif ta' serer, cloches jew cold
frames, izda ma tinkludix art intiza biex jirghu l-annimali." °
L-intimati jargumentaw illi |-koltivazzjoni ta' I-ghalf ghall-
bhejjem ma jagax taht din id-definizzjoni, u izjed ixebbhu
dan l-iskop ma' art intiza biex jirghu l-annimali. Jidher
imma illi I-kelma I-izjed importanti f'din id-definizzjoni hija
"koltivazzjoni". IlI-ligi ma taghmel ebda distinzjoni bejn
prodott jew iehor, sew jekk dan ikun ghall-konsum uman

> Appell : Anthony Abela et vs Francis Degabriele : 9.7.1999 .
®art. 2 kap. 199 .
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kif ukoll jekk ikun ghall-annimali; I-imporanti hu li ser tigi
kkoltivata xi haga, u art intiza biex jirghu l-annimali fiha
gatt ma tkun ikkoltivata jew koltivabbli.

Ir-rikorrent spjega ampjament kif huwa jkollu bzonn hafna
ghalf ghall-bagar kollha li jrabbi, tant li ghalkemm jikkoltiva
diversi artijiet ohra li ghandu f'idejh ghal dan I-iskop, xorta
wahda jkollu jixtri izjed ghalf minghand terzi biex jissodisfa
d-domanda tieghu. Din I-ghalqa ghalhekk tkun ta'
ghajnuna ghalih biex ittaffilu xi ftit mill-ispejjez inkorsi fix-
xiri ta' dan I-ghalf.

Jirrizulta ghalhekk illi I-grad ta' bzonn tar-rikorrenti gie
adegwatament sodisfatt.

Jekk ir-raba in kwistjoni hux fonti mportanti tal-
ghixien ta' l-intimat:

Billi r-rekwizit tal-bzonn da parti tar-rikorrent gie ppruvat,
il-pass li jmiss huwa li jigi ezaminat kemm ir-raba in
kwistjoni jista’ jitgies bhala fonti mportanti tal-ghixien ta’ I-
intimati. F'dan ir-rigward, il-Bord ma jridx jissodisfa ruhu
biss jekk ir-raba de quo tikkostitwix il-fonti principali ghall-
ghixien ta’ l-intimat, imma bizzejjed jekk tikkostitwixxi fonti
importanti tal-ghixien tieghu u tal-membri tal-familja
tieghu.

[I-kontendenti huma lkoll rahhala u jrabbu numru kbir ta'
bagar. Iz-zewg nahat ghalhekk jehtiegu ammont
sostanzjali ta' ghalf ghall-bzonnijiet tal-bhejjem taghhom.
Infatti rrizulta li filwaqt illi r-rikorrent jikkoltiva 183,917 metri
kwadri ta' art ghal dan I-iskop, I-intimati bejniethom
ghandhom 476,808 metri kwadri ta' art li juzaw ghall-
istesss skop. Ir-raba in kwistjoni, kif jghid ir-rikorrent fir-
rikors promotur tieghu, tkejjel ¢irka 1150 metri kwadri u
ghalhekk tikkostitwixxi ingas minn 0.25% tat-territorju
kollu li rrizulta mill-atti li huwa registrat f'isem I-intimati. Ma
rrizultax kemm I-intimati jirrnexilhom jiendu maghlef minn
din i¢-cirka tomna art. Zgur pero' li huwa ovvju li hdejn ir-
raba kollu li ghandhom fidejhom, dan jista' jikkostitwixxi
proporzjon ferm zghir mill-produzzjoni kollha taghhom.
Ghalhekk ma jistax ikun hemm dubbju li I-flus li jistghu
jiffrankaw I-intimati mix-xiri ta' I-ghalf bl-uzu ta' din I-ghalqa
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partikolari ghat-tkabbir tal-maghlef ghall-bhejjem taghhom,
ma jistax jaghmlilhom differenza daqstant sostanzjali fid-
dhul taghhom.

Billi ghalhekk I-intimati ma rnexxielhomx jissuperaw I-
ewwel prova mehtiega minghandhom sabiex it-talba ghar-
ripreza ta' din ir-raba ma tkunx tista' tirnexxi, mhux
mehtieg li jigi nvestigat ukoll il-hardship rispettiv tal-
partijiet.

Ghal dawn il-motivi, jiddecidi ghalhekk ir-Rikors billi jilga' t-
talba tar-rikorrenti ghat-terminazzjoni tal-kirja ta' l-erba’
bic¢iet r-raba ndikati fir-rikors u r-ripreza taghhom
minghand l-intimat, dawk indikati bin-numri (1), (2) u (3)
fuq il-pjanta Dok MC 3 a folio 231 tal-process a tenur ta' I-
artikolu 4(2) (b) tal-Kap. 199, ghar-raguni li dawn jaqghu
f'territorju kopert minn permess vigenti ghall-bini; u I-
ghalqga I-ohra ghar-raguni tal-htiega tar-rikorrent biex tigi
wzata ghal skopijiet agrikoli minnu u minn membri tal-
familja tieghu a tenur ta' l-artikolu 4(2) (a) ta' l-istess ligi.
It-terminazzjoni tal-gbiela u r-ripreza tar-raba hawn |-ahhar
imsemmija, billi |-ohrajn gia jinsabu fil-pussess tar-
rikorrent, ghandha ssehh b’effett mill-iskadenza i jmiss u
cioe’ mhux qgabel il-15 ta’ Awissu 2010. Ghall-fini tal-
kumpens dovut lill-intimati ghall-benefikati talvolta
maghmula minnhom f'din ir-raba ta' I-ahhar (billi dwar I-
ohrajn gia rcevew kumpens), fit-tmien snin konsekuttivi ta'
gabel id-data tat-terminazzjoni, ged jigu nominati I-A.l.C.
Renato Laferla u s-sur Anthony Borg, li ghandhom
jirrelataw fi zmien xahrejn mil-lum. 1z-Zmien stipulat bl-
artikolu 4(6) tal-kap. 199 ghall-hlas ta' dan il-kumpens,
ghandu jibda jghaddi mid-data li fiha |-esperti teknic¢i jkunu
halfu r-rapport taghhom, li ghandu jitgies bhala parti
ntegrali minn din id-decizjoni.

L-ispejjez ta' dan ir-Rikors ikunu a karigu ta' l-intimati, hlief
ghal dawk ta' I-esperti teknici, li jridu jigu ssoportati mir-
rikorrent stess.

< Sentenza Finali >
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