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MALTA

BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT DR.
PAUL COPPINI

Seduta tat-3 ta' Ottubru, 2013

Rikors Numru. 3/2009

Vincent Attard u martu Josephine Attard
VS

Emanuel Borg fismu proprju u bhala mandatarju ta’
hutu
msifrin Maria Antonia mart Anthony Gatt, u Rita mart
Joseph Bajada; Luigia mart Joseph Formosa, Joseph,
George,
u Carmela mart Louis Vella, ilkoll ahwa Borg

[llum il-Aamis, 3 ta’ Ottubru 2013

Ic-Chairman,

Ra r-Rikors li permezz tieghu r-rikorrenti, wara i
ppremettew illi:

L-esponenti huma s-sidien ta” kamra bla numru u bla isem
fi Trig Marina, Marsalforn fil-limiti taz-Zebbug, Ghawdex
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finanti mit-tramuntana mal-istess triq jew ahjar tarag li mill-
istess triq iwassal sa Trig Ghar Qawgla, punent ma’ beni
ta’ Mario Vassallo, u Ivant ma’ beni tal-familja Cassar,
sottostanti beni ta’ Mario Vassallo, liema kamra r-rikorrenti
kienu straw u akkwistaw mill-poter ta’ Maurice Borg u
Victor Portelli b’kuntratt li sar fl-atti tan-Nutar Enzo Dimech
tal-erbatax (14) ta’ Mejju elf disa’ mja u sitta u disghin
(1996);

llli din il-kamra tinsab mikrija lill-intimati versu I-kera ta’
disgha Euro u disghin  c¢entesimi (€9.90) fis-sena
ekwivalenti ghal erbgha liri Maltin u hamsa u ghoxrin
¢centesimi (Lm 4.25) li jithallsu fi Frar u bil-quddiem;

[lli I-intimati mhumiex jaghmlu uzu minn din il-kamra;

[lli inoltre I-kera ta’ dan il-fond ma taqax taht il-protezzjoni
tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

llli I-esponenti jehtiegu dan il-fond ghall-uzu taghhom biex
juzawh bhala store ghar-restaurant li ghandom magenb
din il-kamra, maghrufa bl-isem ta’ Smuggler's Cave Bar &
Restaurant;

Talbu li dan il-Bord joghgbu jawtorizza lill-esponenti ma
jgeddux il-kera ta’ din il-kamra wara l|-iskadenza li jmiss, u
li jirriprendu |-pussess taghha fi tmiem il-kirja korrenti wara
li tprefiggi terminu perentorju lill-intimati  sabiex
jizgombraw mill-imsemmi fond.

Ra r-Risposta tal-intimati fis-sens illi:

1. Dina |i I-istess rikorrenti gieghdin issejhu “karma”
(sic) hija mahzen li fih Emanuel Borg u I-membri tal-familja
tieghu cioe’ uliedhu juzaw biex izommu fiha I-attrezzi u I-
materjal kollhu in konnessjoni mal-mastier taghhom u
cioe’ ta’ sajjieda;

2. i l-intimati huma sajjieda full time, jiddependu ghal
ghexien taghhom u tal-familja taghhom mill-bahar u dan il-
mahzen huwa indispensabbli ghal uzu taghhom bhala
sajjieda;
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3. llli dan il-mahzen dejjem ghal istess uzu intuza u
ghalhekk jaga’ taht il-protezzjoni tad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Salvi risposti ohra fid-dritt u fil-fatt.

Ra I-verbali tax-xhieda mismugh, I-affidavits u dokumenti
esebiti.

Ra [-atti I-ohra kollha tar-Rikors.

Ra d-digriet tieghu tas-16 ta’ Mejju 2013, fejn halla r-
Rikors ghal-lum ghas-sentenza.

Ra n-Noti ta’ I-Osservazzjonijiet rispettivi tal-kontendenti.
Ikkunsidra:

llli r-rikorrenti, bhala s-sidien ged jitlobu r-ripresa tal-fond
mikri lill-intimati ghal tliet ragunijiet:

(i) minhabba n-non uso;

(i) in-nuqqas ta’ protezzjoni taht il-
Kap.69; u

(i) il-bzonn tas-sidien.

L-ewwel haga li trid tigi stabilita sabiex ikunu jistghu jigu
kkunsidrati dawn ir-ragunijiet ghaliex qged tintalab ir-
rispresa hija n-natura ta’ dan il-fond u d-destinazzjoni
principali tieghu, billi I-kontendenti mhux jagblu dwar dan.
Filwaqt li r-rikorrenti jidher Ii jridu jghidu li dan il-fond kien
originarjament mikri ghall-abitazzjoni u mbaghad ghamel
xi zmien iservi bhala hanut, I-intimati jinsistu li dan kien
mikri bhala mahzen ghall-attrezzi u ghodda ohra konnessi
max-xoghol tas-sajd. Fir-ricevuti tal-kera esebiti fl-atti
jirrizulta li dan il-fond dejjem gie deskritt biss bhala
“kamra”, minghaijr ma tinghata ebda kwalifika ohra. *

! Ara ricevuti ghas-snin 1983 u 1884 esebiti bhala Dokti.CV 2 u CV 3 a fol.84 tal-process
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Intgal fdan ir-rigward illi.  “...gie affermat mill-
gurisprudenza taghna illi, biex tigi stabilita n-natura ta’
fond, hemm bzonn |i tigi ezaminata d-destinazzjoni
prinCipali u preponderanti ghalfejn il-fond gie mikri; izda
dan a propozitu tal-indagini jekk il-fond kienx “hanut” jew
“dar tal-abitazzjoni”; imma Il-istess principju ma jistghax jigi
elevat ghal norma assoluta meta si tratta Ii tigi meqjusa I-
Importanza relattiva ta’ diversi generi ta’ negozju jew
diversi ndustriji ezerditati fl-istess post skond il-ftehim.” 2

[I-fond in kwistjoni kien originajament mikri lin-nannu ta’ |-
intimati Salvu Borg, li kien sajjied. Warajh il-kirja intirtet
minn Toni Borg, missier I-intimati, li kien ukoll sajjied. Dan
Toni Borg kellu tmint itfal. Fl-istagun tas-sajd kien jinzel
Marsalforn bil-familja, u billi dak iz-zmien ma kienx hemm
mezzi tat-trasport, xi kull tant uliedu kienu jorqdu fuq raff
tal-injam li hemm fil-kamra, sakemm huwa jirritorna mis-
sajd.> Martu kienet ukoll tlestilu xi kikra kafe’. ll-parti tisfel
tal-kamra kienet pero’ dejjem uzata sabiex jigu stivati |-
attrezzi u ghodda mehtiega ghall-mestier tieghu ta’ sajjied.
F'xi zmien wara li miet, tnejn minn uliedu bniet thajru
jibdew ibieghu xi hwejjeg tas-suf u bic¢iet tal-bizzilla mill-
parti ta’ quddiem ta’ dan il-fond, biex izidu xi ftit I-introjtu
tal-familja. Wara li akkwistaw il-kunsens ta’ |-allura sidien,
iI-familja Mercieca (ta’ Ambrogg), bil-kondizzjoni li I-fond
jibga’ jintuza “ghal bahar’”, huma dendlu purtiera biex
jghattu I-parti ta’ wara tal-kamra li baqghet tintuza ghall-
hazna tal-attrezzi tas-sajd, u bdew ibieghu is-suf u bizzilla
minn fuq mejda li tqeghdet quddiem il-bieb. Wara xi ftit
zmien, meta ommhom kienet tenhtieg min idur biha, dan
il-bejgh ma baqghax isir, u |I-kamra regghet bdiet tintuza
ghall-affarijiet tas-sajd biss mill-intimat Emanuel Borg, i
wkoll huwa sajjied.”

Ir-rikorrent, li akkwista |-proprijeta’ ta’ dan il-fond fl-1996,°
bhall-intimati huwa midhla sew ta’ I-inhawi ghax twieled u
trabba hemm. Huwa ghandu restaurant zewg biebien |

2 Appell: Sac.G.B.Meilak et vs G.Cremona: 19.05.1958, kollez. VVol.XLII pt.1 pag.295

® Ara deskrizzjoni ta’ dan il-fond kif moghtija waqt I-access li nzamm mill-Bord fit-
18.10.12 afol.129

* Ara deposizzjoni ta’ Giga Formosa a fol 85 — 94, ta’ Emanuel Borg a fol. 106 — 122, u
dok.BE a fol.147

® Ara kopja tal-kuntratt ta’ bejgh relattiv,esebit bhala Dok.VA 1 a fol. 12 — 14 tal-process

Pagna 4 minn 7
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

isfel mill-fond in kwistjoni. Jiftakar li ghal xi zmien kien ged
isir il-bejgh tal-hwejjeg tas-suf u bizzilla minn dan il-fond.
Pero’ jaf ukoll li tal-familja Borg baqghu dejjem izommu -
attrezzi tas-sajd taghhom hemmhekk ukoll,® u jammetti |i
kien jarahom johorguhom minn hemm gew, anke qabel
ma giet istitwita din il-kawza.’

F'dawn i¢-Cirkostanzi, huwa evidenti li d-destinazzjoni
principali u preponderanti tal-fond in kwistjoni kienet bhala
mahzen ghall-attrezzi u ghodda tas-sajd. Zgur li ma jistax
jikkwalifika bhala post ta’ I-abitazzjoni, u dan minkejja li I-
intimati ammetttew li xi kultant kienu bhala tfal jorgdu fuq
ir-raff, sakemm missierhom jirritorna minn fuq il-bahar. |l-
kamra fiha biss xi ghaxar piedi b’ghaxra, maqsuma fi tnejn
b’raff tal-injam i titla’ ghalieh permezz ta’ sellun tal-hadid
imgabbad mal-hajt. M'hemm I-ebda kumditajiet ohra, hlief
li mill-acc¢ess irrizulta Ii llum hemm I-ilma u dawl elettriku
nstallati.® Lanqgas jista’ jinghad li kien hanut, ghalkemm
intuza ukoll ghal xi zmien sabiex minn hemm jinbiegh is-
suf u |-bizzilla, u dan ghaliex il-hazna tal-attrezzi tas-sajd
xorta wahda baqghet ssir fih “wara I-purtiera.” Kif kompla
jigi mfisser fis-sentenza hawn fuq c¢itata: “Minn banda
wahda, ftehim simili ghandu jitqies Ii jikkontempla I-
possibilita’ u kwindi I-legittimita’, li dik [-importanza
relattiva tinbidel minn zmien ghall-iehor skond I-izvilupp
naturali u l-ezigenzi tal-kummer¢ jew industrija; mill-banda
l-ohra, tibdil simili jista’ ma jkunx ta’ importanza tali li
jikkostitwixxi  legalment dak il-kambjament  ta’
destinazzjoni li jintitola s-sid jirrifjuta dak il-kambjament ta’
destinazzjoni u jintitola s-sid jirrifjuta r-rilokazzjoni ghal dik
ir-raguni.” °

Stabilta n-natura tal-fond in kwistjoni bhala mahzen ghall-
attrezzi tas-sajd, irid jigi determinat jekk I-istess
jikkwalifikax ghall-protezzjoni tal-ligi taht il-Kap.69. Huwa
maghruf illi mahzen (store) huwa protett bhal kwalunkwe
fond kummercjali iehor taht il-ligi tal-Kera. Infatti I-artikolu
2 tal-Kap.69 jispjega illi ghall-fini ta’ din il-ligi “hanut” ifisser

® Ara xhieda tieghu in kontro-ezami a fol.97 - 104
” Ara xhieda tieghu a fol.103

® Ara verbal tal-access a fol.129

® Meilak vs Cremona citata hawn fuq
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ukoll “mahzen.” 1° Ir-rikorrenti  fin-Nota ta’ |-

Osservazzjonijiet taghhom ji¢c¢itaw sentenza tal-Qorti tal-
Appell li ma qiesitx li mahzen bhal dan ghall-affarijiet tas-
sajd huwa protett.'* Imma ma jidhirx li din is-sentenza
baqgghet tigi segwita, ghax ftit xhur biss wara I-istess Qorti
biddlet il-fehma taghha u ddikjarat li post fejn kien hemm
dghajjes, nases u ordinji ohra tas-sajd kien protett bhala
“fond iehor prinéipalment uzat ghal xi arti u sengha.”™? I¢-
Chairman jagbel ukoll ma’ din it-tezi tal-intimati li mahzen
ghall-affarijet tas-sajd huwa wkoll protett mil-ligi, ghax kif
gie mfisser mill-Qorti ta’ I-Appell: “...ma jidhirx illi I-ligi
tikkontempla bhala ‘mahzen’ protett bhala ‘hanut’
kwalukwe fond fejn wiehed jerfa’ xi affarijiet, ikunu xi
Jkunu, imma aktarx fondi fejn jinhaznu ‘wares’ jew ‘goods’
konnessi man-negozju.”*® Zgur li minghajr dawn l-attrezzi,
sajjied ma jistax jezercita I-mestier tieghu sew, u ghalhekk
jenhtieg post fejn izommhom u jaghmel il-manutenzjoni
fughom meta ma jkunx fuq il-bahar.

Konsegwentement it-tielet raguni ghaliex ir-rikorrenti
geghdin jitolbu r-ripresa, u ¢ioe’ I-bzonn taghhom biex
jutilizzaw din il-kamra halli jpogdu fiha I-freezers ta’ I- ikel i
jservu mir-restaurant taghhom, ma tapplikax ghal-kaz in
ezami. Dan ghaliex “...meta fond jigi mikri ghal skopijiet
kummercjali, u cioe’ biex jintuza bhala mahzen,
m’ghandhom [l-ebda rilevanza ghall-kaz argumenti u
allegazzjonijiet dwar il-bzonn jew hardship rispettiv tal-
kontendenti jew dwar fondi alternattivi ta’ l-intimat.”**

Jibga’ biss sabiex tigi ezaminata |-ewwel raguni, “in-
nuggas ta’ uzu.” In-nuggas ta’ uzu tassew jillegittima lil-
lokatur i jiehu lura taht idejh il-fond mikri, taht certi
cirkostanzi. Kif gie affermat: “Hija gurisprudenza pacifika u
kostanti tal-Qrati taghna bazata fuq Il-insenjament tal-
Laurant u awtoritajiet ohra, i meta hanut jinzamm
maghluq ghal zZmien twil, huwa ma jkunx qieghed jigi uzat
skond id-destinazzjoni tieghu: non si usa della cosa

1% Ara wkoll: Appell: Carmelo Debono vs G. Micalllef , kollez. Vol.XXX.i.5: 14.01.1938;
u Appell: H.Moore vs Emm. Calleja: 7.08.1938

' Pietro Paolo Cassar vs Michele Meilak: 23.03.1955: kollez.vol. XXXIX.i.200

12 \/incenzo Gatt et vs Grazia Spiteri:17.06.1955

13 Cortis vs Bugeja: kollez. Vol. XXXV1.i.40

 Appell: Paul Zammit vs Salvatore Mizzi: 14.07.1988
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secondo la sua destinazione non usandone (Laurant,
vol. XXV. no.26).” * Ir-rikorrent jghid li jara lill-intimat
Borg, jew lil uliedu, li huma wkoll sajjieda, jidhlu fil-fond in
kwistjoni sporadikament. Emanuel Borg isostni i r-
rikorrent ma jarahx ghax dak il-hin ikun rieged, billi huwa
johrog ghas-sajd kmieni filghodu.

Fil-kaz in ezami pero’ m’ghandniex hanut imma mahzen,
u wiehed irid japprezza illi I-uzu ta’ mahzen huwa differenti
minn dak ta’ hanut. Kif inghad fil-kaz: Ludgard Gatt vs
Pauline Cassar, “l-iskop ta’ mahzen fih innifsu huwa
differenti minn dak ta’ hanut, u ghalhekk wiehed
m’ghandux jippretendi illi ser jarah miftuh kuljum, filghodu
u filghaxija daqs li kieku kien hanut.”*® Wiehed ghalhekk
ma jistenniex li ser jara mahzen bhal dak in kwisjoni
miftuh kuljum, imma biss meta jkun ged joqrob I-istagun
tas-sajd ghall-manutenzjoni tax-xbiek u nases, u l-izjed fl-
istagun proprju. Bhal ma gie ribadit mill-Qorti ta’ I-Appell:
“...fil-kaz ta’ mahzen, il-fatt li |-fond jinsab maghluqg ma
Jjwassalx bilfors ghal nuqqas ta’ uzu, imma huwa
Cirkostanza li |-Bord jiehu in konsiderazzjoni biex jasal
ghall-konkluzjoni tieghu jekk  fil-fatt il-kerrej huwiex
gieghed jahzen merkanzija fil-fond.” '

Ghaldagstant billi I-ebda wahda mir-ragunijiet mressqa
mir-rikorrenti ghaliex ghandha tigi terminata I-kirja tal-fond
indikat fir-Rikors promotur ma rrizultat jew hija applikabbili,
it-talba ghar-ripresa ged tigi michuda, bl-ispejjez kontra r-
rikorrenti.

< Sentenza Finali >

15 Appell: Magri et. vs Piscopo: 12.05.1950; kollez. Vol. XXXIV.i.(i) 164
18 Deciz mic-Chaiman presenti fit-13.10.1999 (Rik.3/1997)
7 paul Zammit vs.Salvatore Mizzi: 14.07.1988, kollez.vol. LXXI1.ii.283
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