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MAGISTRAT DOTTOR PAUL COPPINI LL.D.

lllum it-Tlieta, 11 ta’ Ottubru 2016

Rikors Guramentat Numru: 98/2007 PC
Emanuel Portelli
Vs

Paul u Theresa konjugi Said

11-Qorti,
Rat ir-Rikors Guramentat li permezz tieghu l-attur, wara li ppremetta:

Illi l-esponeneti Emanuel Portelli ghandu ftehim ta’ kera mal-intimati
konjugi Said datat tlieta u ghoxrin (23) t'April 2007, kopja tieghu hawn
annessa u mmarkata bhala Dok. A, lil permezz tieghu l-esponeneti kera
minghand l-intimati konjugi Said 1-gestjoni tal-kjosk maghrufa bhala ‘Kiosk
IT" u drabi ohra maghrufa bhala kjosk numru hamsa (5) armata fil-bajja tar-
Ramla l-Hamra liema kjosk tintuza ghal kiri ta” deckchairs, umbrellel u
accessorji ohra konnessi mal-bahar skont licenzji ezistenti;

Ili l-istess intimati konjugi Said ghandhom ftehim iehor mal-konjugi Rose u
Nikola Buttigieg datat tmienja u ghoxrin (28) ta” Marzu tas-sena elf disa’
mija u tmienja u disghin (1998), kopja tieghu hawn annessa u mmarkata
bhala Dok. B, li permezz tieghu l-imsemmija konjugi Buttigieg ac¢cettaw illi
ma jezercitawx negozju simili ghal dak tal-intimati konjugi Said u ¢ioe dak
tal-kiri ta” deckchairs, umbrellel u a¢cessorji ohra konnessi mal-bahar;

1lli fil-bidu ta” Gunju l-imsemmija konjugi Buttigieg armaw b’dan in-negozju
u dan minkejja I-ftehim li huma ghandhom mal-intimati Paul u Theresa Said;
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Ili l-intimati konjugi Said, ghalkemm interpellati diversi drabi nkluz
permezz ta’ ittra uffic¢jali numru 586/2007, sabiex jiehdu passi kontra I-
istess konjugi Buttigieg a bazi tal-ksur tal-ftehim taghhom, l-intimati konjugi
Said baqghu inadempjenti;

Illi per konsegwenza tan-nuqqas ta” agir min-naha tal-intimati konjugi Said,
l-esponenti soffra danni kbar u telf ta” qliegh matul is-Sajf kollu.

Talab lill-konvenuti jghidu ghaliex m’ghandhiex din il-Qorti:

1.

Tiddikjara illi Paul u Theresa konjugi Said ma ghamlu xejn biex jaraw li 1-
ftehim taghhom ma’ Rose u Nikola Buttigieg jigi osservat u dan minkejja
diversi interpellazzjonijiet mir-rikorrenti;

Tiddikjara illi per konsegwenza ta’ dan in-nuqqas da parti ta” Paul u
Theresa konjugi Said ir-rikorrenti Emanuel Portelli soffra danni u telf ta’
qliegh;

Tillikwida d-danni u telf ta’ qliegh sofferti mir-rikorrenti Emanuel
Portelli;

Tikkundanna lil Paul u Theresa konjugi Said ihallsu dan l-ammont lir-
rikorrenti Emanuel Portelli.

Bl-ispejjes kontra I-konvenuti.

II-konvenuti huma mharrka ghas-subizzjoni li ghaliha minn issa geghdin
jigu ngunti.

Rat ir-Risposta Guramentata tal-konvenuti li permezz taghha e¢cepew:

1.

Ili l-attur irid jipprova li huwan ghandu interess guridiku sabiex
jippromwovi l-azzjoni odjerna stante li huwa ma kienx partecipi fl-
iskrittura datata 28 ta” Marzu tas-sena 1996 (Dok. B) u li 1-obbligi assunti
fuq din l-iskrittura jekk xejn u dato non concesso jekk jorbtu, jorbtu biss
lill-konvenuti u lil terzi li m"humiex parti f'din il-kawza;

Ili fit-tieni lok l-istess ¢itazzjoni hija monka bhala tali nulla ghaliex kellu
jitharrek ukoll il-Kummissarju tal-Art bhala l-proprjetarju tal-istess kiosk;

Illi fit-tielet lok, I-gudizzju mhux integru stante li ma hemmx il-partijiet
kollha imsemmija fl-iskritturi esebiti;

Illi fir-raba” lok ghandu jirrizulta illi z-Zzewg skritturi esebiti kellhom jigu
tfirmati mill-Kummissarju tal-Artijiet sabiex ikunu validi u ghalhekk I-
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attur ma jistax juzufruwixxi ruhu minn skrittura li ma hijiex valida skont
il-ligi;

5. Illi fil-mertu, I-fatti sapportati mir-rikorrenti huma nfondanti fid-dritt u
til-fatt u jimmeritaw li jigu respinti bl-ispejjez kontra l-istess rikorrenti;

6. Salv risposti ulterjuri.

Rat id-digriet taghha tal-24 ta' Mejju 2016 fejn halliet il-kawza ghal-lum
ghas-sentenza.

Rat is-sentenza preliminari taghha tat-2 ta’ Mejju 2012 fejn cahdet I-
eccezzjoni tal-konvenuti dwar in-nuqqas ta’ nteress guridiku fl-attur biex
jipproponi din il-kawza.

Rat in-Noti tal-Osservazzjonijiet rispettivi tal-kontendenti.

Rat l-atti l-ohra kollha tal-kawza, inkluzi d-dokumenti esebiti u 1-verbali tax-
xhieda mismugha.

Ikkunsidrat:

Illi permezz ta” din il-kawza l-attur ged ifittex lill-konvenuti ghad-danni
ghax allegatament kisru ftehim li kellhom mieghu li ma jippermettux terzi
jezercitaw l-istess tip ta’ negozju ta’ kiri ta’ sunbeds, umbrelel tax-xemx u
accessorji konnessi fl-istess inhawi tal-gabbana li kienu krewlu. Il-konvenuti
jikkontendu li fl-iskrittura ta” kiri ta” din il-gabbana,! ma kien hemm ebda
obbligazzjoni f'dan is-sens. Obbligazzjoni simili kienet tezisti biss fi skrittura
li kienet saret zmien qabel bejnhom u certa Roza Buttigieg u zewgha, fl-
okkazjoni ta” tpartit ta’ encroachment areas li dawn kellhom fil-bajja tar-
Ramla.? Fil-fehma tal-konvenuti dan il-fethim kien ghall-attur res inter alios
acta u bl-ebda mod ma kien jikkoncerna lilu.

Bis-sentenza taghha tat-2 ta” Mejju 2012, din il-Qorti, kif nghad, ¢ahdet 1-
ewwel ecc¢ezzjoni preliminari tal-konvenuti, dwar in-nuqqas ta’ nteress
guridiku fl-attur. Il-konvenuti, pero’ ressqu diversi e¢¢ezzjonijiet preliminari
ohra, li jehtiegu li jigu kkonsidrati qabel ma jigi ttrattat il-mertu. Infatti bit-
tieni ec¢cezzjoni taghhom l-konvenuti jikkontednu li I-kawza hija monka u
konsegwentement nulla ghax kellu jitharrek ukoll il-Kummissarju tal-Artijiet
bhala s-sid tal-gabbana li dwarha saret l-obbligazzjoni msemmija. Huwa
minnu li jirrizulta li l-art li fuqu jinsab il-kiosk li dwaru saret din I-
obbligazzjon da parti tal-imsemmija Roza Buttigieg, jappartjeni lil Gvern, kif
wara kollox hija tal-Gvern ukoll l-art li fuqu tinsab il-gabbana l-ohra 1i 1-

! Ara Dok.A anness mar-Rikors Guramentat a fol. 5 - 6 tal-process.
% AraDok. B afol. 7—8
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konvenut kien kera lill-attur.3 Imma b’din il-kawza l-attur m’hu jitlob xejn
minghand  il-Kummissarju tal-Artijiet, billi l-kawza tirrigwarda
semplicement ir-relazzjonijiet kuntrattwali bejn l-attur u l-konvenuti, u
ghalhekk dan kien jitharrek inutilment.

Bit-tielet ec¢ezzjoni l-konvenuti jsostnu li l-gudizzju mhux integru ghax
kellhom jitharrku l-persuni kollha msemmija fiz-zewg skritturi ndikati mill-
attur. Hawnhekk il-konvenuti evidentement qed jirreferu ghal Roza
Buttigieg u zewgha Nikola, li kienu l-persuni li ntrabtu mal-konvenuti
permezz tal-iskrittura privata tat-28 ta” Marzu 1998 biex ma jezercitawx
negozju bhal dak tal-konvenuti Said. Imma, billi kif gia ntqal, din il-kawza
hija bbazata fuq dak li kien gie miftiechem bejn l-attur u l-konvenuti, 1-
konjugi Buttigieg ma kellhomx ghalfejn jiddahhlu fil-kawza, ghax l-attur ma
kien ged jippretendi l-ebda kumpens minghandhom, kif wara kollox lanqas
seta’, ghax ma kienu dahlu f'ebda obbligazzjoni mieghu.

Bir-raba ec¢cezzjoni taghhom il-konvenuti je¢cepixxu l-invalitita’ taz-zewg
skritturi msemmija mill-attur, ghax dawn kellhom jigu ffirmati wkoll mill-
Kummissarju tal-Artijiet, bhala prova tal-kunsens tieghu. Huwa minnu illi
sew l-iskrittura tat-28 ta’ Marzu 1998, li biha l-konvenuti u l-konjugi
Buttigieg skambjaw il-gabbana li minnha kienu joperaw fil-bajja ta-Ramla,
kif ukoll dik tat-23 ta” April 2007, li biha l-konvenuti issullokaw il-gabbana
taghhom lill-attur, saru minn wara dahar il-Kummissarju tal-Artijiet u
ghalhekk sa fejn kien jirrigwarda lilu dawn l-iskritturi ¢ertament kienu nulli.
Imma din il-kawza, izjed milli fuq dawn l-iskritturi, hija x’aktarx ibbazata
fuq assikurazzjoni li l-attur jghid li kienu tawh il-konvenuti qabel ma huwa
accetta li jikri I-gabbana li dawn kellhom fil-bajja tar-Ramla. Ghalhekk, ghall-
fini tat-talbiet presenti, mhux dagstant rileventi il-kunsens o meno tal-
Kummissarju tal-Artijiet.

Dawn l-e¢¢ezzjonijiet preliminari ser jigu ghalhekk ukoll michuda.

Nigu issa ghal konsiderazzjoni tal-mertu. Gara li permezz ta’ skrittura tat-23
ta” April 2007, l-attur kera minghand il-konvenuti ghal perijodu ta’ sena
b’effett mill-ewwel ta’ dik is-sena, gabbana li dawn kellhom fil-bajja tar-
Ramla, minn fejn kienu jikru l-umbrelel tax-xemx u sunbeds lin-nies li
jiffrekwentaw din il-bajja.# Sa Gunju ta’ dik is-sena n-negozju kien sejjer
tajjeb ghall-attur, ghax hadd aktar ma kien ged joffri dawn is-servizzi fl-
inhawi. Imma f'daqqa wahda Roza Buttigieg, 1i kellha wkoll gabbani fil-
bajja, bdiet toffri l-istess servizzi. L-attur qed ifittex lill-konvenuti ghad-
danni, ghax jikkontendi li dawn m’ghamlux hilithom biex izommu 1lil Roza
Buttigieg milli tikkompetilhom fin-negozju taghhom, wara li huwa kien
accetta li jikri l-gabbana tal-konvenuti, ghax kien gie assikurat li m"hu ser
ikun hemm hadd iktar jaghmel l-istess negozju f'dawk Il-inhawi. II-

® Ara xhieda ta’ Frank Mizzi, in rapprezentanza tal-Kummissarju tal-Artijiet, a fol. 35 - 38 tal-process.
* Ara skrittura Dok. A a fol. 5 — 6 tal-process
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kontendenti mhumiex jagblu dwar meta attwalment l-attur gie fil-pussess
tal-iskrittura tal-1998 bejn il-konvenuti u l-konjugi Buttigieg. L-attur ma
kienx dagstant cert meta giet mghoddija lilu, jekk hux gabel jew wara li giet
iffirmata l-iskrittura tat-23 ta” April 2007.5 [lI-konvenut Paul Said, minn naha
l-ohra jinsisti li din tahielu wara, u ¢ioe’ meta nqala’” l-inkwiet ghax Roza
Buttigieg regghet bdiet tikri l-umbrelel u s-sunbeds.® Hija madankollu I-
fehma ta’ din il-Qorti, illi anke jekk din l-iskrittura giet f'idejn l-attur wara li
sar il-ftehim tat-23 ta’ April 2007, huwa kien zgur gie nfurmat bl-
obbligazzjoni ta’ Roza Buttigieg qabel ma accetta li jikri l-gabbana tal-
konvenut. Tenut kont il-prezz piuttost sostanzjali ta” Lm6250 ghal sena kera
ta’ din il-gabbana li accetta li jhallas - ghalkemm il-konvenut isostni li l-attur
kera l-gabbana tieghu semplicement biex jahzen fiha lI-umbrelel u s-sunbeds -
ma jistax ikun li l-obbligazzjoni ta” Buttigieg ma kienitx ir-raguni ewlenija li
wasslet lill-attur jaccetta li jidhol ghal din il-kirja. Irrizulta li l-attur gia kellu
l-permess bhala hawker biex jikri l-istess affarijiet minn post ferm vantaggjuz
fit-triq 1i taghti ghall-bajja, fejn kien ikun l-ewwel wiehed li jilhaq in-nies.
Din il-kirja minghand il-konvenuti kienet ghalhekk ser isservih ta” serhan il-
mohh li issa ma kienx ser ikollu izjed kompetituri f'dawk l-inhawi.

Terga’ I-fatt li I-konvenut hass il-htiega li javvicina lil Buttigieg dwar din il-
kwistjoni,” u anke talab lill-Kummissarju tal-Artijiet sabiex jiehu passi
kontriha biex ikec¢¢iha mill-gabana li kien partat maghha, jkomplu jsahhu
din il-fehma.® Dan mhux probabbli li kien ser jaghmlu li kieku ma kienx
hemm xi assikurazzjoni da parti tieghu f'dan ir-rigward, anke jekk bil-kelma
biss, meta gie biex jikri l-gabbana lill-attur.

Ghalhekk, minkejja li l-iskrittura tat-23 ta” April 2007 ma ssemmi xejn dwar
l-obbligazzjoni li kellha Buttigieg mal-konvenuti, l-attur accetta biss li jidhol
ghal din il-kirja ghax kien c¢ert li m’hu ser jikkompetilu hadd izjed fin-
negozju tieghu. Malli tfaccat Roza Buttigieg, huwa, bir-ragun, Imenta mal-
konvenut dwar is-sitwazzjoni u stenna li dan jaghmel xi haga biex igieghlha
tiddezisti milli tkompli tfixkel in-negozju tieghu. F'din il-kawza l-attur qed
jippretendi d-danni minghand il-konvenuti ghax isostni li dawn m’ghamlu
xejn f'dan ir-rigward.? Irrizulta pero’ li dan mhux minnu. Gia rajna kif malli
tfaccat din il-kwistjoni, I-konvenut ipprotesta ma” Roza Buttigieg, li fil-pront
wegbitu 1i I-permess biex tikri l-umbrelel u s-sunbeds kienet gabitu fuq
gabbana differenti minn dik 1i kien partat maghha.l® Pero” Paul Said ma
waqafx hemm u kiteb lill-Kummissarju tal-Artijiet, fis-17 ta’ Lulju 2007,
proprju ftit wara li nqalet din il-kwistjoni, u talab l-assistenza tieghu biex
jerga’ jiehu lura l-gabbana li kien partat ma’ Buttigieg, anke jekk hemm

> Ara xhieda tieghu in kontro-ezami a fol. 94 - 105

® Ara xhieda tieghu in kontro-ezami tad-29 ta’ Ottubru 2014.

" Ara xhieda ta’ Roza Buttigieg in kontro-ezami a fol.141 tal-process

8 Ara xhieda ta’ Frank Mizzi, a fol. 35 — 38 u dik tal-21 ta’ Jannar 2014
° Ara l-ewwel talba tal-attur

10 Ara xhieda taghha a fol. 141
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bzonn permezz ta’ sgass.!! Dan, wiehed ghandu jifhem, bl-intenzjoni li
tintuza pressjoni fugha biex ma tkomplix tikkompeti mal-attur. Imma wara
li - Kummissarju wiegbu li ma kienx jirrikonoxxi t-tpartit li kien ghamel, 1-
konvenut jidher li qata’ qalbu li seta” jaghmel izjed minn hekk biex jipprotegi
lill-attur.

Ghalhekk safejn l-ewwel talba tal-attur hija bbazata fuq il-premessa li I-
konvenuti ma ghamlu xejn biex jaraw li l-ftehim taghhom ma” Roza
Buttigieg jigi osservat, irrizulta li dan mhux korrett. Konsegwentement, it-
talbiet 1-ohra, necessarjament dipendenti ghas-success taghhom fuq l-ewwel
talba, lanqas jistghu jintlaqghu.

Ghaldagstant tiddecidi I-kawza billi, filwaqt illi tichad ukoll l-e¢¢ezzjonijiet
preliminari l-ohra tal-konvenuti, bl-ispejjez relattivi, kif ukoll dawk tas-
sentenza in parte tat-2 ta” Mejju 2012 kontra taghhom, tilqa’ l-e¢¢ezzjoni
taghhom fil-mertu, u tichad it-talbiet attric¢i, bil-bqija tal-ispejjez kontra I-

attur.
(ft) Paul Coppini
Magistrat
(ft) Silvio Xerri
D/Registratur
Vera Kopja
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' Ara kopja ta’ din l-ittra, esebita minn Frank Mizzi bhala Dok. FM21114 a fol. 301 tal-process
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