Rikors Mahluf Nru 1063/14 LM

QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-21 ta’ Gunju, 2018

Rikors Mahluf Numru 1063/14 LM

James Armeni u martu Claudia Armeni
(K.l. Numru 194365M u 81272M rispettivament)

vs.

Angelo Xuereb (K.l. Numru 494652M) personalment
u kif ukoll AX Holdings Limited (C 3595)

I-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fil-25 ta’ Novembru, 2014 mill-atturi James u
Claudia Armeni (minn issa 'l quddiem “l-atturi”), u mahluf minn James Armeni
stess, li jghid kif gej:

1. llli permezz ta’ kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Dottor Robert John Muscat

datat 25 ta’ Jannar, 2011 is-socjeta intimata kienet ittrasferiet lill-konjugi
protestanti b’titolu ta’ enfitewsi perpetwa porzjoni ta’ art markat bhala plot
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numru 26 gia 13 formanti parti mill-artijiet ‘Ta” Wied Ghomor’ sive ‘Ta’ Alla u
Ommu’ li jinsabu f’kumpless maghruf bhala ‘Hardrocks Industrial Park’ accessibbli
minn triq privata li taghti fuq Burmarrad Road, fil-lokalita ta’ Wied il-Ghasel, limiti
tan-Naxxar, illum din I-art okkupata minn mahzen bin-numru 35, Dok. A;

2. lli skont klawsola numru 8 tal-istess kuntratt gie pattwit li I-mahzen li ser jinbena
fugq l-istess sit jista’ jintuza ghal skopijiet ta’ mechanic, bejgh retail ta’ car parts u
ghall-finijiet ta’ storage in vista tal-fatt li I-permess tal-MEPA gia mahrug ma
jeskludix tali uzu;

3. Illi permezz ta’ kuntratt iehor fl-atti tal-istess Nutar Pubbliku datat 5 ta’ Gunju,
2012 l-istess socjeta intimata kienet ittrasferiet lill-protestant wahdu taht I-istess
titolu ta’ enfitewsi perpetwa mahzen bla numru markat mhux ufficjalment bhala
36 gia 27 gia 14 formanti parti mill-istess artijiet hawn fuq deskritti, Dok. B;

4. i dan it-trasferiment kien sar u gie accettat bl-istess klawsola fuq citata dwar I-
uzu permissibbli ai termini tal-MEPA fuq il-mahzen de quo;

5. llli ghalhekk ghandu jirrizulta li |-atturi kienu akkwistaw [-imsemmija Zewg
proprjetajiet bil-patt u kundizzjoni li jezisti permess validu skont il-ligi mahrug mill-
Awtorita tal-MEPA ghall-iskop u uzu hemm stipulati fil-precitati zewg kuntratti
tal-akkwist;

6. llli ciononostante pero rrizulta in segwitu li I-permess relattiv tal-MEPA bin-numru
PA/00391/10 ghadu ma dahalx in vigore u ma jistax jitgies bhala wiehed effettiv u
esekuttiv in vista tal-fatt li s-soc¢jeta intimata ghadha ma ottemperatx ruhha mal-
kundizzjoni numru 12 u kundizzjoni numru 18 marbuta mal-hrug tal-istess
permess tal-MEPA;

7. i fil-fatt it-talba maghmula mill-atturi ghall-hrug ta’ compliance certificate ma
giex accettat u ma harigx minhabba appuntu n-nuqgqgas tas-socjeta intimata li
tottempera ruhha mal-imsemmija zewg kundizzjonijiet;

8. llli dan I-istat ta’ fatt ged jirreka lill-atturi danni sostanzjali peress illi ma jistghux
joperaw bi shih in-negozju prospettat minnhom mal-akkwist tal-istess;

9. U peress illi I-intimati jew min minnhom huma unikament responsabbli ghal tali
nuqgqgas u ghad-danni konnessi sew materjali u kif ukoll konsegwenzjali;

10. U peress illi I-intimati bagghu ma ottemperawx ruhhom mal-obbligazzjoni
kontrattwali fuqg citata anke in segwitu ta’ protest gudizzjarju pprezentat kontra
taghhom, I-atturi ma kellhomx alternattiva ohra hlief li jistitwixxu |-proceduri
odjerni;
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11. Illi I-fatti fuq elenkati gew maghrufa personalment lill-istess attur;

Ghaldagstant I-esponenti jitolbu bir-rispett illi dina I-Onorabbli Qorti joghgobha ghar-
ragunijiet premessi:

1. Tiddikjara lill-konvenuti jew min minnhom responsabbli ghad-danni kawZati
lill-atturi minhabba n-nuqqas taghhom li jonoraw il-kundizzjonijiet stipulati
fuq il-kuntratti hawn fuq citati;

2. Tillikwida d-danni kollha sew materjali u kif ukoll konsegwenzjali sofferti mill-
atturi minhabba tali nugqas okkorrendo permezz ta’ periti nominandi;

3. Tikkundanna lill-konvenuti jew min minnhom ihallsu lill-atturi d-danni hekk kif
likwidati.

Bl-ispejjez inkluz tal-protest gudizzjarju datat 23 ta’ Dicembru, 2013 kontra |-
konvenuti jew min minnhom li minn issa ged jigu ingunti personalment ghas-
subizzjoni.

Rat ir-Risposta Mahlufa ta’ Angelo Xuereb u ta’ AX Holdings Limited, (minn
issa ’| quddiem il-konvenuti”), li giet ipprezentata fit-22 ta’ Dicembru, 2014, u
mahlufa minn Angelo Xuereb stess kemm f'ismu personali kif ukoll ghan-nom

ta’ AX Holdings Limited, li biha e¢¢epew:

1. i kif jirrizulta mir-rikors guramentat u I-kuntratti mieghu annessi, it-trasferiment
tal-proprjeta mertu tal-kawza sar mis-socjeta intimata AX Holdings Limited. Inoltre,
fil-kwistjoni odjerna I-intimat Angelo Xuereb dejjem agixxa ghan-nom tal-istess
socjeta intimata u mhux f'ismu personali. Ghalhekk, I-intimat Angelo Xuereb mhuwiex
il-legittimu kontradittur u ghandu jigi lliberat mill-osservanza tal-gudizzju;

2. i dwar il-klawsola numru 8 imsemmija fir-rikors promutur, Il-intimata AX
Holdings Ltd iddikjarat illi I-permess ma jeskludix I-uzu hemm imsemmi, pero mhux illi
I-permess ikopri dik I-attivita, dan I-istat ta’ fatt ir-rikorrenti jafuh ben tajjeb; anke
peress illi I-import tal-klawsola gie spjegat min-Nutar li ppubblika I-kuntratti relattivi
fil-prezenza tal-partijiet u r-rikorrent kien jaf bil-kontenut tal-permess;

3. llli mhuwiex minnu li I-compliance certificate relattiv ghall-proprjetajiet tar-
rikorrenti ma harigx minhabba xi nuqgqas da parti tal-intimati jew min minnhom;
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4.  llli mhuwiex minnu li r-rikorrenti sofrew jew jistghu jsofru danni b’rizultat ta’ xi
agir jew nuqqas da parti tal-intimati jew min minnhom;

5. llli t-talbiet rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda
fl-intier taghhom;

6. Salv eccezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Rat il-verbal tal-udjenza tal-21 ta’ Jannar, 2018, fejn il-kawza thalliet ghal-lum

ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-partijiet.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

ll-kwistjoni odjerna tittratta allegat ksur ta’ obbligi kuntrattwali da parti tal-
konvenuti, li permezz ta’ zewg kuntratti fl-atti tan-nutar Robert John Muscat,
wiehed tal-25 ta’ Jannar, 2011, u l-iehor tal-5 ta’ Gunju, 2012, bieghu lill-
atturi, il-porzjon art immarkata bhala plot 26 (gia 13) sabiex fugha jinbena I-
mahzen immarkat bin-numru 35, u sussegwentement, permezz tat-tieni
kuntratt, il-konvenuti bieghu lill-attur James Armeni wahdu |-mahzen bin-
numru 36 (gia 27, gia 14), it-tnejn gewwa I-kumpless maghruf bhala
‘Hardrocks Industrial Park’, zviluppat mis-so¢jeta konvenutia fuq I-art

Pagna 4 minn 38

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 1063/14 LM

maghrufa bhala ‘Ta’ Wied Ghomor’, jew ‘Tat-Telgha t'Alla u Ommu’, fil-limiti
tan-Naxxar. L-atturi jallegaw li fiz-zewg istanzi, huma gew imwieghda li s-sit li
kien gieghed jinbiegh lilhom kien kopert bil-permessi validi mahruga mill-
MEPA, u li dawn il-proprjetajiet jew imhazen jistghu jintuzaw skont il-klawsola
numru 8 kontenuta fiz-zewg kuntratti, li ghajr ghad-deskrizzjonijiet differenti

tal-proprjetajiet rispettivi, huma identici. ll-klawsola rilevanti, tghid hekk:

‘The property may be used for the purposes of a mechanic, retail of car parts and
for storage purposes. The property is situated within an industrial zone and MEPA
permit as issued does not exclude these uses.’

L-atturi, permezz tal-kawza intavolata minnhom geghdin ifittxu lill-konvenuti
ghad-danni allegatament sofferti minnhom, in vista tal-allegat ksur tal-obbligi
kontrattwali miftiehma fuq il-kuntratti tal-akkwist. L-atturi jghidu li fi-mument
meta huma akkwistaw il-proprjeta, ma kienx hemm permess validu tal-MEPA
li jkopri l-izvilupp, u li l-unika haga li kien hemm kienet non-executable permit
li bih l-atturi ma setghu jaghmlu |-ebda att ezekuttiv fuq il-proprjeta, u li
konsegwenza ta’ dan l-atturi allegaw li lanqas il-compliance certificate fuq il-
proprjeta ma hareg. Inoltre, wara li sar l-akkwist tal-proprjeta mill-atturi,
dawn gew mgharrfa li I-permess |i kien hemm kien biss sabiex is-sit jintuza
ghal skopijiet ta’ hazna, u ghall-ebda uzu iehor, u konsegwenza ta’ dan, I-attur
li ghandu negozju ta’ importazzjoni ta’ partijiet tal-karozzi u li kellu bzonn
dawn il-proprjetajiet sabiex minnhom jiggestixxi n-negozju tieghu li jinvolvi
wkoll xoghol ta’ mechanic, ma jistax juza l-proprjetajiet li hu akkwista ghall-
iskopijiet li hu akkwistahom, bir-rizultat li gieghed isofri telf finanzjarju. L-attur
allega li sahansitra kellu jke¢¢i numru ta’ impjegati minhabba li x-xoghol

relatat mat-tiswija tal-karozzi ma jistax jaghmlu hu aktar, izda gieghed

Pagna 5 minn 38

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 1063/14 LM

jehaddih lil haddiehor li ghandu permess biex jaghmlu, minhabba li I-imhazen
mertu ta’ din il-kawza mhumiex koperti b’tali permess. Inoltre, waqt is-smigh
tal-kawza, irrizulta li l-attur kellu fmohhu wkoll li fug il-bejt tal-fondi
akkwistati minnu jinstalla numru ta’ pannelli solari, u li minhabba i I-
compliance certificate rikjest dam ma nhareg, u dan minhabba li skont I-attur
ma gewx osservati whud mill-kundizzjonijiet imposti fug il-konvenuti, hu tilef
l-opportunita li ghal kull unit ta’ dawl iggenerat, jiehu feed-in tariff li kienet

oghla minn dik li I-Enemalta bdiet toffri sussegwentement.

ll-konvenuti min-naha taghhom wiegbu li I-kuntratti inkwistjoni gew iffirmati
minn Angelo Xuereb flisem u ghan-nom tas-so¢jeta konvenuta AX Holdings
Limited, u li ghaldagstant hu ghandu jinheles mill-osservanza tal-gudizzju
stante li ma jistax jitgies li hu legittimu kontradittur f"dawn il-proceduri. II-
konvenuti argumentaw li filwaqt li mhux minnu li I-compliance certificate ma
nharigx minhabba xi nuqgqas attribwit lilhom, izda minhabba fi Zzball
amministrattiv li sar mill-MEPA, langas ma jista’ jintgal li fil-mument li fih gie
ffirmat il-kuntratt tal-akkwist ta’ dawn |-imhazen, ma kienx hemm il-permessi
mehtiega, u dan minhabba li I-Outline Development Permit kien diga nhareg, u
li dan kien jghid b’mod car li s-sit kien intiz ghall-uzu ghal skopijiet ta’ hazna u
li kwalunkwe uzu iehor tas-sit kien gieghed jigi pprojbit. Inoltre I-konvenuti
sostnew |i |-klawsola numru 8 |i geghdin jic¢citaw I-atturi in sostenn tal-
pretensjonijiet taghhom |i fil-konfront taghhom gew miksura xi obbligi
kontrattwali, iddahhlet fil-konvenju u sussegwentement fil-kuntratt tal-
akkwist biss fuq insistenza tal-attur, li ghalkemm kien jaf li fuq is-sit ma kienx
hemm permessi biex il-fondi jintuzaw ghal skopijiet ta’ xoghol ta’ mechanic
jew ghall-bejgh ta’ parts tal-karozzi, ried jorbot lill-konvenuti bi klawsola li
tghid li jekk hu jirnexxielu jakkwista I-permessi inkwistjoni, ma jkunux huma li
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jwagqfuh milli jaghmel xoghol ta’ mechanic jew ta’ bejgh ta’ parts tal-karozzi.
ll-konvenuti galu li huma ma kellhom |-ebda hsieb li jekk I-attur jirnexxielu
jakkwista tali permess, ikunu huma li jwaqqfuh milli jezercita s-sengha tieghu,
u kien ghalhekk li I-partijiet kollha gablu fuq I-inkluzjoni ta’ dik il-klawsola. L-
argument tal-konvenuti hu li I-uzu tal-fondi ghal xoghol ta’ mechanic ma kienx
eskluz mill-permess kif mahrug sa dakinhar li gew iffirmati |-kuntratti, izda dan

ma kellux jinftiehem li tali permess ghal tali uzu kien inkluz, ghaliex ma kienx.

Provi u rizultanzi

[I-Qorti kkunsidrat il-provi kollha li tressqu mill-partijiet. L-atturi James u
Claudia Armeni esebew kopja tal-kuntratti li permezz taghhom huma
akkwistaw il-proprjetajiet mertu ta’ din il-kawza, flimkien mar-rikors promutur
taghhom. ll-kuntratt tal-25 ta’ Jannar, 2011, fl-atti tan-Nutar Robert John
Muscat’, li sar bejn AX Holdings Limited, u l-atturi fugq in-naha |-ohra, kien
ghall-koncessjoni b’titolu ta’ enfitewsi perpetwa tal-plot immarkata numru 26
(gia 13), formanti parti mill-artijiet maghrufa bhala ‘Ta’ Wied Ghomor’, sive
‘Ta’ Alla u Ommu’, sive ‘Ta’ Ras il-Famrija’, sive ‘Ta’ Wied il-Ghasel’, sive ‘Ta’
Fuq il-Wied’, sive ‘Ta’ Gnien Tuta’, sive ‘Tal-Barbru’, fil-kumpless maghruf
bhala Hardrocks Industrial Park, accessibbli minn trig privata li taghti fuq
Burmarrad Road, fil-lokalita ta’ Wied il-Ghasel, fil-limiti tan-Naxxar. ll-klawsola

numru 8 li sar riferiment ampju ghaliha fir-rikors promutur, tispecifika illi:

! A fol. 5 et seq. tal-process.
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The property mclg2 be used for the purposes of a mechanic, retail of car parts and
for storage purposes. The property is situated within an industrial zone and MEPA
permit as issued does not exclude these uses.’

Klawsola identika ghal din hi mnizzla fil-kuntratt tal-5 ta’ Gunju, 2012 fl-atti
tan-Nutar Robert John Muscat®, li wkoll sar bejn AX Holdings Limited min-naha
[-wahda u James Armeni wahdu min-naha |-ohra, fir-rigward tal-bejgh tal-
mahzen ufficjalment markat bin-numru 36 (gia 27) (gia 14), formanti parti
mill-kumpless bl-isem Hardrocks Industrial Park, fl-istess inhawi li tinsab fihom
[-art mixtrija bil-kuntratt precedenti. Dan il-mahzen kien ukoll mikri lill-atturi
f'xi zmien qabel inbiegh lilhom, bil-kundizzjoni li jista’ jintuza minnhom ghal
skopijiet ta’ xoghol ta’ mechanic, bejgh ta’ parts tal-karozzi u ghall-hazna tal-

istess parts.

L-attur, James Armeni ghazel li jixhed bil-procedura tal-affidavit®, fejn xehed li
fI-1995/1996, wara li kien ilu snin jiehu I-esperjenza fuq diversi tipi ta’ vetturi,
kien iddecieda li jiftah negozju ghal rasu bl-isem ta’ Lepo Garage, u ghall-bidu
kien beda jahdem minn garaxx f'San Gwann, minn fejn beda jbiegh il-parts tal-
vetturi u beda wkoll jimporta vetturi minn barra. In-negozju beda jikber, u
kellu jfittex post akbar minn fejn seta’ jahdem, anki sabiex jevita li jibqga’
jhallas il-kera ghal numru ta’ postijiet li hu kien jahdem minnhom. Kien
ghalhekk li l-attur ikkunsidra li jixtri garaxx jew ossia mahzen minghand is-
socjeta konvenuta. L-attur spjega kif wara li gie ffirmat il-konvenju ghax-xiri
tal-ewwel garaxx, kien ghad hemm xi xoghol X'isir fuq il-binja, u sakemm

tlestew dawn ix-xoghlijiet kien iddecieda li jikri garaxx minghand I-istess AX

% Sottolinear mizjud mill-Qorti.
3.,
Vide supra.
* Esebit a fol. 10 tal-process.
> Esebita a fol. 30 tal-process.
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Holdings Ltd, liema garaxx sussegwentement iddecieda li jixtri wkoll (bis-sahha
tat-tieni kuntratt li sar bejn il-partijiet). L-attur jghid li hu xtara dejjem skont il-
klawsola numru 8 li kienet inkluza fl-ewwel kuntratt, li kienet tghid li dawn il-
postijiet kienu koperti bil-permessi ghan-negozju tieghu, dak ta’ auto
mechanic, retailing u warehousing. Zied |li meta ffirma I-kuntratti relattivi, hu
kien gie assigurat mill-konvenut Angelo Xuereb, li |-permessi tal-MEPA li kien
applika ghalihom fuqg ismu, kienu fi stadju avvanzat sabiex jigu approvati,
stqarrija din li tindika li l-attur kien jaf li meta huwa xtara |-proprjetajiet
inkwistjoni, il-full development permit fir-rigward ta’ dan l-izvilupp kien ghadu
ma harigx mill-MEPA. L-attur jghid kif meta mar japplika sabiex fuq il-bejt ta’
dawn il-proprjetajiet jinstalla sistema ta’ pannelli solari, il-compliance
certificate gie rifjutat, u kien hawnhekk li sar jaf li AX Holdings Ltd kellha multi
pendenti mal-MEPA, u li |I-kundizzjonijiet numri 12 u 18 stipulati b’rabta mal-
hrug tal-permess, kienu ghadhom ma gewx onorati mis-soc¢jeta konvenuta,
bir-rizultat li I-permess li nhareg mill-MEPA fir-rigward ta’ dan l-izvilupp, ma
kienx wiehed definittiv izda wiehed non-executable. Kawza ta’ dawn in-
nuqqasijiet, il-compliance certificate baga’ ma harigx lanqas. L-attur kompla li
dawn il-kundizzjonijiet bagghu ma gewx onorati mill-konvenuti, u li I-
proprjetajiet akkwistati minnu ghadhom mhux koperti bil-permess tal-MEPA.°®
L-attur allega wkoll li |-permess kif prospettat |i jinhareg mhux ser
jippermettilu jaghmel uzu minn dawn il-fondi ghal skopijiet ta’ xoghol ta’
mechanic tal-vetturi, li hu parti sostanzjali mix-xoghol u mid-dhul tieghu. Hu
gal li hemm istanzi fejn dahallu xoghol li hu kellu jghaddi lil terzi minhabba li
ma jistax jibga’ jaghmel certu xoghol mill-postijiet |i akkwista minghand AX

Holdings Ltd. L-attur ikkonkluda I-affidavit tieghu hekk:

6 Il-full development permit hareg fil-mori ta’ dawn il-proceduri. ll-permess gie wkoll rez executable fil-mori ta’ dawn il-
proceduri, kif jirrizulta mill-provi li nstemghu fl-atti ta’ din il-kawza.
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“Ili ghalkemm gbidt |-attenzjoni ta’ dan diversi drabi lill-intimati sew bil-fomm u
kif ukoll permezz ta’ ittri tramite |-avukat tieghi inkluz bi protest gudizzjarju, I-
intimati baqgghu sal-lum ma rregolarizzawx il-pozizzjoni taghhom mal-MEPA
peress illi I-kundizzjonijiet fug imsemmija marbuta mal-permess bagqghu ma gewx
onorati kif rikjest mill-istess MEPA.

Barra minn hekk nerga’ ntenni li ghalkemm fuq il-kuntratt, giet imwieghda I-
kundizzjoni li stajt nuza dawn il-proprjetajiet bhala auto mechanic, perd mill-mod
kif giet sottomessa |-applikazzjoni relattiva mal-MEPA ma jidhirx li tali uzu kien
ged jigi inkluz fit-talba ghall-hrug tal-permess.

Illi ghalhekk ma kellix trig ohra hlief li nibda dawn il-proceduri peress illi x-xoghol
tieghi ma jippermettilix li nibga’ hekk mizmum fl-arja indefinittivament.

Inzid nghid li ghall-akkwist ta’ dawn il-proprjetajiet jiena kont hadt self bankarju
minghand il-Bank of Valletta. Peress illi r-ripagamenti mensili kienu ta’ ammont
sostanzjali u peress illi d-dhul tieghi beda jongos ghax kont ged nigi llimitat fix-
xoghol li stajt nahdem f'dawn |-imhazen ta’ AX Holdings, jiena bdejt ma niflahx
aktar ghall-pizijiet ta’ kull xahar u allura ddecidejt li naqta’ u nhallas lura f’salt |-
istess self bankarju billi ¢edejt jew ahjar ghalaqt polza ta’ assigurazzjoni li kelli fuq
ismi. Is-self bankarju kien fl-ammont ta’ circa mija u tmenin elf Euro; ir-
ripagamenti mensili kienu ta’ madwar elf u mitejn Euro fix-xahar, u meta ghalaqt
il-polza ta’ assikurazzjoni kont gbart madwar mija u tletin elf Euro li bihom hallast
lura |-bilan¢ li kelli mal-Bank bhala self.”

L-atturi pprezentaw wkoll I-affidavit tal-accountant Robert Pullicino CPA’, li
kkonferma li minn mindu saret ir-rilokazzjoni tan-negozju tal-attur ghal Hard
Rocks Business Park, hu nnota tnaqgis sostanzjali fid-dhul tal-attur, kif ukoll

kellu jigi tterminat |-impjieg ta’ persuna.

“As accountant of the captioned self-employed person (James Armeni) and having
assisted in the preparation of income statements for the purpose of income tax
returns for over 15 years, | hereby certify that | have witnessed a significant
decrease in income since the relocation of the captioned person from previous
business premises in San Gwann to the new premises at the Hard Rocks Business
Park. The fact that Mr Armeni is being precluded from carrying out mechanical

7 A fol. 56 tal-process.
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services from his new premises at Hard Rocks Business Park has largely contributed
to this decrease in income as compared to the previous set-up at San Gwann. This
can also be witnessed by the redundancy of one employee since the relocation to
the Hard Rocks Business Park.”

Fl-udjenza tas-17 ta’ Frar, 2015, ittella’ jixhed Omar Mizzi®, Senior Executive
Officer fit-Tagsima tal-Infurzar tal-MEPA. Ix-xhud ikkonferma, b’riferiment
ghall-permess bir-referenza PA 391/10, li l-applikant ghall-permess kien
Angelo Xuereb, u l-applikazzjoni li saret kienet ghall-‘Construction of storage
distribution facility including the sanctioning of same building.” Ix-xhud
ikkonferma li |-permess relattiv tal-MEPA hareg f’Awwissu 2012, u |li meta
hareg kien non-executable minhabba li kien hemm xi garanziji li riedu jithallsu.
Madanakollu huwa xehed li I-permess illum huwa executable u dan minhabba
li I-garanziji li kien hemm pendenti, kienu thallsu da parti tal-konvenuti. Ix-
xhud ikkonferma li I-permess hareg b’xi kundizzjonijiet marbuta mieghu.
Mistogsi kienx intalab compliance certificate minn xi hadd, ix-xhud ikkonferma
li James Armeni, |-attur, kien talab kopja ta’ dan i¢-certifikat, li izda ma setax
jinhareg minhabba li kien hemm kundizzjoni, dik bin-numru tnax (12), li kienet
ghadha ma gietx onorata mill-konvenuti. Ix-xhud ikkonferma li I-kundizzjoni
numru 12 kienet marbuta ma’ clearances li jridu jinhargu mis-Sovrantendenza
tal-Wirt Kulturali, mill-MRA, mill-NCPD u mill-Enemalta, u kien ghalhekk li ¢-
certifikat mitlub ma nharigx.? Ix-xhud ikkonferma li I-kundizzjoni numru 18, dik
marbuta mal-environmental health kienet giet onorata mill-konvenuti. Ix-xhud
gal ukoll li I-compliance certificate kien hareg wara xi zmien, u dan minhabba i
kienet ittiehdet decizjoni amministrattiva mill-Bord tal-MEPA i I-klawsoli li

kienet gieghda ssir insistenza sabiex jigu onorati, ma jigux onorati ghaliex

8Afol. 57 et seq. tal-process.
® Strettament dan kien ifisser i l-osservanza ta’ tali kundizzjonijiet ma kinitx obbligu tal-konvenuti, izda ta’ entitajiet li
m’ghandhom x’jagsmu xejn mal-partijiet.
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dawn kienu jolgtu |-progett fl-interezza tieghu u mhux il-fondi partikolari li

akkwistaw l-individwi li xtraw minghand il-konvenuti.

Fl-istess udjenza xehed Joe Agius™, Enforcement Officer fl-istess Awtorita i
xehed li |-permess inkwistjoni, dak bin-numru ta’ referenza 391/10, kien
inhareg flisem Anglu Xuereb, u li dan kien intalab sabiex is-sit partikolari
jintuza bhala mahzen. Ix-xhud ikkonferma li |-ewwel darba li nhareg il-
permess, dan kien non-executable minhabba li kien hemm xi garanziji li kienu
ghadhom ma thallsux. 1zda sussegwentement thallsu I-garanziji u I-paying ins
imposti mill-Bord tal-MEPA u |-permess li hareg kien wiehed executable. Ix-
xhud ikkonferma li sussegwentement kien hemm talba minn James Armeni
sabiex johrog il-compliance certificate u li dan i¢-Certifikat ma setax jinhareg
minhabba |i kien hemm il-htiega ta’ xi certifikazzjonijiet u clearances mill-
MRA, mill-NCPD u mill-Enemalta u dan minhabba f'dak li rrizulta lill-case
officer li hadem fuq il-kaz. Mistogsi jekk hux il-kaz li I-compliance certificate
ma setax jinhareg minhabba li |-kundizzjonijiet numru 12 u 18 ma gewx

onorati, ix-xhud ikkonferma dan. Hu spjega x’gara fid-dettall:

“Mela kundizzjoni 12 hija li ma jistax juza I-premises qabel ikollu final compliance
certificate u qabel il-final compliance certificate irid jipprezenta clearance tal-
NCPD, MRA, Enemalta. Condition 18 i jrid igib il-clearance tal-Health
Department. Pero sussegwentement saret laggha li kien prezenti ghaliha |-perit
Raphael Axiaq li huwa I-Assistent Direttur fuq enforcement u gie stabbilit i I-
clearance tal-Health u tal-NCPD ma kellhomx ikunu inkluzi fil-permess tal-bini tal-
istores. Kellhom ikunu inkluzi f'permess fil-1696/08 li huwa |-permess tal-car park
u l-offices. Fil-fatt gibt kopja tal-consultation li saret mal-accessibility audit u r-
rapport rigward din I-applikazzjoni.”

Ix-xhud ikkonferma li fil-fatt il-compliance certificate issa hareg.

10 A fol. 67 et seq. tal-process.
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Fl-istess udjenza xehed ukoll Oreste Galea', Supervisor Enforcement fil-
MEPA, li hu inkarigat mill-compliances and concessions, u li esebixxa kopja ta’
notamenti li hu ha waqt li kienu geghdin isiru d-deliberazzjonijiet dwar jekk

ghandux jinhareg il-compliance certificate inkwistjoni.

L-atturi pprezentaw ukoll l-affidavit ta’ Aaron Armeni‘?, missier l-attur, i
xehed li ibnu kien ilu bin-negozju tal-parts tal-karozzi. Hu qal li f'punt
minnhom, ibnu kien hass il-htiega li jic¢entralizza |-operat tieghu billi n-
negozju tieghu jkun gestit kollu minn post wiehed, minflok minn diversi
postijiet, u dan sabiex inaqqas it-telf ta’ hin u sabiex jevita diversi spejjez ta’
kirjiet. Kien ghalhekk li [-attur ha interess fl-imhazen tal-Hard Rocks Industrial
Zone, u kien iddecieda li jixtrihom minghand il-kumpannija ta” Anglu Xuereb,

ghalkemm ghamel zmien jikri wiehed mill-imhazen qabel iddecieda li jixtrih.

“Naf ukoll li sew fuq il-kuntratt ta’ kera u kif ukoll fuq il-kuntratt meta akkwista t-
tieni mahzen, Xuereb kien intrabat b’kundizzjoni li |-fond li fih il-permessi
necessarji biex James jista’ jopera minn hemm in-negozju tieghu ta’ mechanic tal-
vetturi oltre bhala mahzen u bejgh b’retail ta’ car parts. Dan kollu nafu ghax kont
inkun prezenti ghal hafna mid-diskors li ghadda bejn ibni u Xuereb u kif ukoll il-
ghaliex kont prezenti fiz-zewg kuntratti meta ibni akkwista I-imhazen.”

Fl-udjenza tat-28 ta’ April, 2015 xehed Alfred Buhagiar®, in rapprezentanza
tal-Bank of Valletta plc, li kkonferma li I-attur kien ha self taht il-Jeremie
Scheme biex jinxtara I-mahzen numru 14, Hardrocks Industrial Parks, Naxxar,
u li fug dak is-self kellu hlasijiet mensili ta’ €1,877.09 ghal ghaxar snin. Ix-xhud
ikkonferma li dan is-self kien thallas lura, u li dan kien sar permezz ta’

pagament gawwi li sar f'darba, fl-10 ta’ April, 2013.

1 A fol. 74 et seq. tal-process.
2| tinsab a fol. 102 tal-process.
3 A fol. 107 et seq. tal-process.
Pagna 13 minn 38

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 1063/14 LM

Fl-istess udjenza xehed ukoll il-perit Noel Debattista'®, |i kkonferma li kien hu
[-perit tal-binja li bena Angelo Xuereb u li |-permess kien sabiex fuq is-sit
jinbnew numru ta’ mhazen. ll-kronologija li ta |-Perit Debattista kienet is-

segwenti:

“Il-permess gie approvat fil-15 ta’ Marzu, 2012. Fid-19 ta’ April, 2012 ircevejna
ittra biex inhallsu I-fine ghax kien inbeda gabel u planning gain ta’ ¢ertu ammont.
Jien oggezzjonajt ghall-planning gain ghax ma qgbiltx mal-kalkulazzjonijiet tal-
MEPA u ghidt lis-Sur Angelo Xuereb biex noggezzjonaw. FI-1 ta’ Gunju, 2013,
hargu I|-fine tal-istess ammont imma I-planning gain nagset bin-nofs minn tlettax-
il elf u erba’ mija u xi haga ghal sitt elef u sitt mija u xi haga. Imbaghad hareg in-
non-executable permit ghaliex ma kinux thallsu dawn iz-zewg figuri. Id-data tan-
non-executionable, hareg fl-10 ta’ Settembru, 2012.”

Ix-xhud kompla jispjega li non-executionable permit ifisser li wiehed ma jkollux
permess validu, u li ghalkemm il-binja tkun tlestiet gqabel, ikunu jridu jithallsu
xi multi. Hu xehed li langas il-provvista tal-elettriku ma tinghata, u biex il-
permess isir executionable ikunu jridu jithallsu I-multi u |-planning gain. Ix-
xhud ikkonferma li I-executionable permit hareg fid-19 ta’ April, 2013. Mitlub
jispjega I-permess bin-numru PA 391/10 ghal xiex inhareg, ix-xhud wiegeb li
dan hareg b’rabta mal-construction of storage and distribution facility, Plot 13
including the sanctioning of the same building. ls-sanar kien mehtieg
gal ukoll li hu ma riedx japplika ghall-ebda compliance jekk ma jkunx cert li |-
mahzen akkwistat mill-attur ma kienx qieghed jintuza biss ghal skopijiet ta’

hazna u distribuzzjoni,

“ghidtlu, jien mhux ser napplika I-ebda compliance jekk ma nkunx naf ghaliex
jintuza ghax jiena ged nara |-karozzi. Qalli le, dak storage. Ghidtlu gibli certifikat

1 A fol. 111 et seq. tal-process.
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minghand Mr Armeni li ged jintuza ghal storage and distribution, ghaliex? Ghax
hemm il-ligi tal-class uses tal-1994. Issa llum giet mibdula flI-2014. Infatti ghamilli
certifikat Mr Armeni, l-ewwel wahda m’ghogbitnix, it-tieni wahda accettajtha.
‘Today, 14th of October, 2013, |, the undersigned James Armeni, hereby confirm
that I currently am using the warehouse number 35, 36, in-numri differenti ... for
storage purposes.’ Jiena dik hemmhekk tlabtha biex inkun nista’ napplika ghall-
compliance.”
Ix-xhud ikkonferma li hu talab dik id-dikjarazzjoni minghand I|-attur minhabba
li hu kellu jiccertifika li I-post kien ged jintuza ghall-iskop li ghalih inbena,
jigifieri ghall-hazna, u li x-xoghol ta’ auto mechanic ma jagax taht din il-
kategorija. Inoltre x-xhud ikkonferma li fuq is-sit m’hemmx permess biex isir
xoghol ta’ auto mechanic, u qal li jiddubita jekk permess bhal dak qatt jista’

johrog minhabba li |-binja fit-totalita taghha hija megjusa bhala storage and

distribution centre.

Fl-istess udjenza, tela’ jixhed l-attur James Armeni®™, |i esebixxa kopja ta’
konvenju li hu ffirma ma’ terzi, sabiex jixtri proprjeta ohra bl-intiza li minnha
jahdem bhala auto mechanic, u li hu kellu |-hsieb li jixtri minhabba |li ma setax
jahdem ta’ mechanic mill-imhazen li xtara minghand is-so¢jeta konvenuta. Ix-
xhud esebixxa wkoll kwotazzjoni bit-tariffi tal-hlas li [-Enemalta taghmel biex
tixtri l-elettriku minghand individwi li jkollhom sistema ta’ pannelli, u qal li hu
minn dejjem kellu f'mohhu li ladarba kellu I-bejt vojt, iwahhal sistema li
tiggenera l-elettriku. Madanakollu, meta pprova japplika ghal tali skema fl-
2010, hu kien infurmat li ma setax jaghmel dan minhabba li I-post ma kienx
kopert b’compliance certificate. L-attur jghid li dak iz-Zzmien I-Enemalta kienet
thallas rata ta’ 23 centezmu ghal kull unit ta’ energija, filwaqt li fi skemi

sussegwenti I-Enemalta bdiet thallas 15¢5 ghal kull unit ta’ energija ggenerata.

- A fol. 120 et seq. tal-process.
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L-attur esebixxa skeda li tindika kemm tilef flus f'dawk is-snin kollha li fihom
ma setax jinstalla s-sistema tal-panelli fuq il-bejt. Mitlub jispjega kif hallas id-
dejn li kien hemm mal-Bank of Valletta sabiex setghu jinxtraw l|-imhazen
minghand is-so¢jeta konvenuta, I-attur xehed li hu kellu polza tal-
assigurazzjoni fuq il-hajja mal-Middlesea Insurance, u li hu kien waqgqafha biex
ikun jista’ jaghmel pagament gawwi u kemm jista’ jkun jagta’ mid-dejn li kellu
mal-bank. L-attur qal li sabiex iffirma |-konvenju biex ikun jista’ jixtri proprjeta
ohra, htieglu jidhol f'self iehor, u li dan ghamlu biss biex ikun jista’ jahdem
bhala auto mechanic. Ix-xhud ikkonferma li hu xtara I-imhazen minghand

Anglu Xuereb sabiex ikun jista’ jkabbar |-operat tieghu:

“Jiena nixtieq nahdem bhala auto mechanic, retail shop u warehousing. Ghalhekk

ingib I-ispare parts biex inzomm warehouse, retail biex inbiegh |-ispare parts u |-

ohra nahdem is-sengha tieghi, li ngib l-ispare parts u nkun nista’ nwahhalhom

fuq il-karozzi li jkolli tal-klijenti tieghi stess. Tlift xebgha klijentela ghax ged naghti

x-xoghol lil haddiehor biex nibga’ onest man-nies tieghi li kelli li riedu jahdmu

ghandi.”
L-attur kompla jixhed fl-udjenza tas-27 ta’ Mejju, 2015'® meta esebixxa kopja
tal-profit and loss accounts ghas-snin 2009 sa 2013. Ix-xhud gal li gabel dahal
jopera mill-imhazen li nxtraw minghand is-so¢jeta konvenuta, hu kien jahdem
bhala mechanic, jigifieri kien jiehu hsieb li jekk tigi karozza, kien iforni I-parts
ghaliha u jwahhalhom hu wkoll izda minn meta dahal jahdem fl-imhazen li
xtara minghand il-konvenuta, dak ix-xoghol ma setax jibga’ jaghmlu, bir-
rizultat li t-turnover beda jonqos sena wara l-ohra u kellu jnaggas ukoll I-
impjegati li kienu jahdmu mieghu. L-attur qal li fil-prezent mhux jaghmel
xoghol ta’ mechanic, u li l-unika haga |i gieghed jaghmel hu xoghol ta’

electrician.

1 A fol. 135 et seq. tal-process.
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L-attur rega’ xehed in kontroezami fl-udjenza tat-2 ta’ Mejju, 2016", fejn
ikkonferma ghal darb’ohra |i hu xtara |-imhazen inkwistjoni bl-intiza li jkun
jista’ juzahom ghax-xoghol tieghu ta’ mechanic. L-attur ikkonferma Ili I-
konvenut kien assigurah li |-permessi relattivi kienu ser johorgu zgur u li kien
ghalhekk li kien iddecieda li jixtri dawn |-imhazen. Madanakollu meta xtara ma
kienx hemm il-permessi relattivi. Ix-xhud insista li I-permess li kellu johrog kien
ghal auto mechanic, retail shop u warehouse, u li din il-kundizzjoni giet

imnizzla fil-kuntratt tal-akkwist.

Fl-udjenza tas-6 ta’ Lulju, 2016, ittella’ jixhed in-nutar Robert Muscat™® mill-
konvenuti, u dan ipproduca kopja tal-iskrittura privata |li permezz taghha I-
attur kien kera wiehed mill-imhazen li sussegwentement xtara minghand is-
socCjeta konvenuta. In-nutar Muscat ikkonferma li I-kwistjoni marbuta mal-
permessi fuq is-sit kienet wahda mill-kwistjonijiet I-aktar jaharqu li kellhom il-
partijiet bejniethom, izda min-naha tieghu kkonferma li hu baga’ ghaddej bil-
kuntratt minkejja li ma kienx hemm il-permessi approvati mill-MEPA ladarba
x-xewqa tal-partijiet kienet |i jkomplu ghaddejjin bl-iffirmar ta’ dawn il-
kuntratti. Ix-xhud ikkonferma li kien jaf bl-intenzjoni tal-attur li hu jakkwista I-
fond inkwistjoni biex ikun jista’ juzah bhala mechanic u biex ibiegh ix-xoghol i
jaghmel hu. Mistogsi jekk xhin is-Sur Xuereb gie mgharraf bl-intenzjoni tal-
attur, dan qallux li kien hemm kwistjoni dwar il-permessi jew le, ix-xhud

wiegeb hekk:

“Ma jidhirlix li gatt qallu li kien hemm xi issue fuq permessi. Perd again, | stand to be
corrected. Fil-fatt, fil-kuntratt huwa indikat illi jista’ juzah bhala mechanic u d-
diskors li kien u ovvjament jirreferi ghalih, huwa li peress li huwa industrial zone il-

v A fol. 155 et seq. tal-process.
1 A fol. 175 et seq. tal-process.
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permit li hemm ma jwaqqafx |-intended use |i ghandu fil-kuntratt. Fil-fatt, il-klawsola
ta’ warajh as issued does not exclude these uses.”

Ghall-mistoqgsija tal-avukat difensur tal-konvenuti, “jigifieri |-permess ma
jeskludix li ma jistax jintuza bhala mechanic, skont il-kuntratt?”, ix-xhud
wiegeb hekk: “Perd I-permess ma jinkludix li ma jistax jintuza bhala
mechanic.” Madanakollu, ix-xhud ikkonferma li hu gatt ma dahal fil-kwistjoni
tal-permessi. Ix-xhud qal li jiftakar li s-Sur Xuereb kien jghid li I-permessi ma
kinux ser ikunu problema, u li I-permess kellu johrog, u li s-Sur Armeni qaghad
fug l-assigurazzjonijiet li kien itih is-Sur Xuereb. Id-difensur tal-konvenuti
stagsa li-nutar Muscat b’mod specifiku jekk kienx il-kaz li s-Sur Armeni baga’
jinsisti li I-post juzah bhala mechanic, u s-Sur Xuereb u l-avukat tieghu kienu
geghdin jaghmluha c¢ara li permess ta’” mechanic ma kienx hemm, izda li dan

ma kienx eskluz. In-nutar Muscat wiegeb hekk:

“Ma jidhirx li gatt kellmu hekk li ma jidhirx permess tal-mechanic. Tant hu hekk li
hemm is-sentenza li tghid li I-use bhala mechanic mhijiex eskluza fil-permess.”

In-nutar Robert Muscat rega’ tressaq sabiex ikompli jixhed in kontroezami fl-
udjenza tal-21 ta’ Novembru, 2016%, fejn gie mistogsi dwar il-fatt li
kumpannija li hu ghandu sehem fiha wkoll tikri wiehed mill-imhazen fiz-zona
industrijali inkwistjoni, minghand is-so¢jeta konvenuta. Madanakollu x-xhud
wiegeb li l-uzu li ghalih seta’ jintuza I-mahzen mikri lilu skont il-permessi
approvati, ma kinitx kwistjoni dagstant ta’ rilevanza ghaliex hu jikri I-mahzen
proprju ghall-hazna ta’ oggetti u ghall-ebda uzu iehor. Ix-xhud gie mistogsi
dwar id-dokumenti esebiti minnu, dawk immarkati bhala Dok. RMA1 u RM6 u

dwar il-fatt li fil-konvenju datat is-16 ta’ Marzu, 2010, rigward il-bejgh tal-plot

19 A fol. 181 et seq. tal-process.
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26 kien hemm imnizzel b’'mod c¢ar ‘MEPA permit as issued does not exclude
these uses.” Madanakollu, fl-estensjoni ghall-kuntratt |i ggib id-data tal-21 ta’
Lulju, 2010, in-nutar Muscat rega’ ghamel riferiment ghall-plot 26 u kiteb ‘new
conditions agreed including subject to issuing of a full development permit
following PA application 391 tat-2010.’ ll-mistogsija specifika f'dan ir-rigward
kienet jekk in-nutar Muscat jiftakarx li bejn il-konvenju u I-estensjoni, kienx
hemm xi diskussjoni bejn il-partijiet dwar il-permessi ghas-sit. Ix-xhud wiegeb
li hu gatt ma ra |-permessi, u li originarjament il-permess li kien hemm kien
outline permit ghal industrial zone, madanakollu ghal xi raguni, kull proprjeta li
bdiet tinbena beda jkollha permess ghaliha. Ix-xhud gal li sa fejn jiftakar hu, |-
estensjonijiet tal-konvenju bdew jinghataw peress li ma kienx hemm full
development permit ghall-uzu li xtag jaghmel is-Sur Armeni mill-postijiet i

kien fi hsiebu jixtri.

Wiehed mid-dokumenti esebit min-nutar Robert Muscat Dok. RM9, kien kopja
tal-ftehim privat li sar bejn il-partijiet ghall-kiri ta’ wiehed mill-imhazen, dak
bin-numru 26, (gia 13), Hardrocks Industrial Park, Wied il-Ghasel, limiti tan-

Naxxar, fejn fil-klawsola 4.01 tieghu ‘Use of Leased Premises’, jghid hekk:

“Tenant may use the Leased Premises only for use as a mechanic, retail of car
parts and for storage purposes. The Tenant furthermore shall not leave any
vehicles, or any other property or goods or merchandise outside the Leased
Premises. In such eventuality, the Landlord reserves the right to ipso jure
terminate this Agreement at any time by merely notifying the Tenant of his
intention to terminate due to the fact that this condition has not been fulfilled by
the Lessees. The Landlord’s discretion in determining whether the Lessees have
respected this condition, or otherwise, shall be absolute and unchallengeable.”

Kundizzjoni identika ghal din giet imnizzla fl-iskrittura privata li saret bejn il-

partijiet ghall-kiri tal-mahzen bin-numru 27 (gia 14), fl-istess kumpless ghall-
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perijodu bejn il-15 ta’ Settembru, 2010 sal-14 ta’ Settembru, 2013. B’zieda
mat-termini u kundizzjonijiet fl-iskrittura privata li tirregola I-kirja tal-mahzen
bin-numru 27, giet inkluza ‘Exhibit B’*°a fol. 268, li jispecifika wkoll, fil-

klawsola 6 taghha, li:

‘The Property may be used for use as a mechanic, retail of car parts and for

storage purposes. The property is situated within an industrial zone and the

permit to be issued following PA application number 391/2010 shall not exclude

such use.’
L-attur rega’ ssejjah biex jixhed in kontroezami fl-udjenza tat-8 ta’ Marzu,
2017%, fejn iddeskriva x-xoghol tieghu bhala in parti importatur tal-parts tal-
karozzi, u in parti xoghol ta’ mechanic bl-uzu tal-istess parts li jkun importa.
Hu xehed li lI-imhazen |i xtara minghand il-konvenuti gew imgassmin b’tali
mod li fuq jista’ jpoggi l-ispare parts u isfel jahdimhom fuq il-karozzi. ll-parti
esterna tal-mahzen ma jistax juzaha b’rabta max-xoghol tieghu. Hu gal li kwart
tax-xoghol u allura tal-introjtu tieghu gej mill-bejgh tal-parts lil terzi. Mistogsi
dwar l-istatements ipprezentati minnu, ix-xhud ikkonferma li mill-2009 sal-
2013, il-profitt tieghu baqga’ fl-istess ilma ta’ madwar ghoxrin elf Euro fis-sena,
ghalkemm it-turnover tieghu nagas, u dan meta hu naqgas |-impjegati
drastikament. L-attur gie mistogsi wkoll dwar |-asserzjoni li ghamel sabiex
jinstalla pannelli solari fuq il-bejt, li hu qal li ma setax jaghmel dan minhabba i
ma kienx inhareg il-compliance certificate tal-Enemalta relattiv ghall-post in
kwistjoni. Mistogsi jekk hu kienx ghamel uzu mill-bejt mod iehor, ix-xhud
ikkonferma li fil-fatt fuq il-bejt hu kien gieghed jahzen il-bumpers u li anki I-

pannelli solari gew installati. Madanakollu irrileva li I-mahzen jiflah sittin

20 A fol. 268 tal-process.
2 A fol. 278 et seq. tal-process.
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karozza u meta wiehed jikkunsidra li |-post li kien jopera minnu gabel kien

jiflah biss ghoxrin karozza, il-profitti tieghu ma misshomx baqgghu I-istess.

L-attur qal li s’issa ghad m’ghandux permess biex jopera |-mahzen bhala
hanut, u li mill-MEPA kienu qgalulu li ma jistax ikollu permess ghal retail. Ix-
xhud ikkonferma li fil-prezent ghandu zewg impjegati mieghu li jahdmu bhala
technicians tal-vetturi. L-attur spjega l-intenzjonijiet tieghu ghan-negozju
tieghu li fl-imhazen huma li fejn ftiehmu |i johrog il-permess ta’ auto
mechanic, retail u warehouse, jingiebu hafna karozzi minn barra minn Malta,

jirrangahom hawn Malta u jerga’ jibghathom barra minn Malta.

L-attur gal li hu gieghed isib ruhu limitat bin-natura ta’ xoghol li jista’ jaghmel,
bhal meta jintalab jibdel iz-zejt ta’ xi karozza meta jaf li m’ghandux fejn
jiddisponi minn certu materjal, u meta jaf li m’ghandux permess biex jaghmel
certu xoghol. Hu gal li l-uniku xoghol li gieghed jaghmel fil-prezent hu limitat
ghal testijiet, xoghol ta’ sensors u affarijiet simili, li ghandhom x’jagsmu mat-
teknika tal-vetturi. Xoghol bhal bdil ta’ clutch ikollu jirreferih lil xi haddiehor, li
ghandu I-permess biex jahdem bhala auto mechanic. L-attur ikkonferma li n-
negozju ewlieni tieghu jinvolvi x-xiri tal-parts u |I-bejgh taghhom lil terzi, jew I-
uzu taghhom minnu stess fuq karozzi li jkollu jsewwi. Madanakollu hu wiegeb

li gabel xtara dawn I-imhazen, in-negozju tieghu kien aktar mifrux minn hekk:

“Kien li nirranga I|-karozzi u ngib |-ispare parts jien stess. Kelli stock ta’
windscreens u affarijiet hekk li sal-gurnata tal-lum ghad ghandi wkoll iva, jigifieri
jekk jinkisirlek windscreen, inbieghlek il-windscreen u nehduh ghand xi haddiehor
ghax dak irid ikun ghal tal-apposta. Imma kellna limitu, kien zghir il-garaxx, u ma
stajtx nitfa’ aktar affarijiet.”
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L-attur ikkonferma li filwaqt li wiehed mill-imhazen kien ghadu ged jinbena
meta xtara hu, |-iehor kien ghadu fuq il-pjanta, u li l-unika haga li hu talab
ghall-htigijiet tan-negozju tieghu kienet li fwiehed mill-imhazen ikun hemm
tarag ghal fuq. Hu qal li I-aktar haga li ghandu bzonn auto mechanic hi li jkollu
open plan u li m’hemm bzonn ta’ xejn aktar biex wiehed jahdem bhala auto
mechanic. Mistogsi jekk qattx ra |-pjanti tas-sit gabel resaq ghall-iffirmar tal-
kuntratt, ix-xhud wiegeb fin-negattiv, u qal ukoll li I-unika haga li jaf hi li kull
darba li hu ltaga’ mal-konvenut, dan kien jghidlu li I-permessi hergin dalwaqt.
Hu qal li wara li kien dam jigi mwieghed li ser jinhareg il-permess, hu mar
jiccekkja I-MEPA u kien wara li sar jaf li I-permess li hu xtag ma kienx ser
johrog, li ddecieda li jiftah din il-kawza. Mistoqsi jekk hu kienx intalab mill-
bank biex irodd l-ammont tas-self kollu f'"dagqa, ix-xhud wiegeb fin-negattiv,
ghalkemm gqal li kien ged jibza’ li ser jaga’ lura fil-pagamenti li kieku ma
gabadx u ghalaq l-assigurazzjoni fuq il-hajja li kellu, u uza I-flus li gqala” minnha
biex gata’ s-self mal-bank, u dan minhabba li |-pagament mensili kien gholi

wisq meta mgabbel mal-profitt li kien ged jaghmel.

ll-konvenut Angelo Xuereb ghazel li jixhed bil-procedura tal-affidavit®, u min-
naha tieghu kkonferma li s-so¢jeta AX Holdings Limited, li taghha hu chairman
u direttur, hija |-proprjetarja tal-art li tinsab f'Wied il-Ghasel, fil-limiti tan-
Naxxar, liema art kienet mahsuba ghall-izvilupp ta’ park industrijali. Hu qal li |-
hsieb kien li, wara |i jigi zviluppat dan il-park, uhud mill-imhazen setghu
jinbieghu u ohrajn setghu jinkrew. Madanakollu sa mill-bidu |-uzu approvat
skont |-Outline Permit tal-MEPA kellu jkun ghall-hazna — ‘the use approved is

only for warehousing depots thus only for storage uses.’

2 A fol. 305 et seq. tal-process.
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ll-konvenut xehed li meta avvicinah Joseph Armeni bil-hsieb li jkun jista’ jixtri
wiehed mill-imhazen, hu kien infurmah bl-outline development permit
imsemmi, li kien jistipula li I-imhazen kellhom jintuzaw bhala ‘warehousing
depots.’ ll-konvenut esebixxa kopja tal-konvenju li kienet intbaghtet lill-attur
permezz ta’ email bid-data tat-12 ta’ Marzu, 2010%, u rrefera ghall-klawsola 8
tal-istess konvenju li tghid - ‘the property shall be used for storage purposes
and any further use is strictly prohibited.’ l1l-konvenut xehed li hu flimkien mal-
avukat tieghu kien iltaga’ mal-attur, li kien akkumpanjat minn missieru, fl-
ufficcju tan-nutar Robert Muscat, u li l-attur mill-ewwel kien indika li I-
klawsola li tillimita l-uzu tal-imhazen ghal skopijiet ta’ hazna biss ma kinitx

gieghda toghgbu. lI-konvenut xehed illi:

“Armeni irrisponda illi hu ma riedx illi jaghti I-kaz illi jirnexxielu jgib permess ghal
mechanic u retail, imbaghad inzommu jien milli jopera b’dak il-mod. In-nutar
Robert John Muscat gabel mieghu u semma’ illi peress li kien cens, il-klijent
tieghu ma riedx illi jkun hemm dik I-impozizzjoni fuq I-uzu, u James Armeni qgal li
xtaq illi ssir referenza ghall-uzu ta’ ‘mechanic’ u ‘retail of car parts’ ghaliex inkella
I-bank ma jtihx facilita. Jien min-naha tieghi kont lest li naccetta illi ma nillimitax
I-uzu, perdo ma kontx lest li niggarantixxi permess fuq I-uzu li ried, ghax ma stajtx,
u dan kienu jafuh kemm in-nutar Muscat kif ukoll James Armeni.

llli fl-ahhar ftehemna fuq id-dicitura li hemm fil-konvenju, pero dan biss wara
spjegazzjoni fid-dettall min-nutar Muscat lill-partijiet illi dan ma kienx ifisser illi
kien hemm permess ta’ zvilupp ghall-uzu ta’ mechanic u retail of car parts, perd
illi I-permess ma kienx jeskludi specifikament dan I-uzu u li f'kaz illi permess jigi
ottenut minn Armeni, ma kontx se noggezzjona. Jien imbaghad ghaddejt biex
niffirma |-konvenju abbazi ta’ dik |-ispjegazzjoni, u li kieku ma inghatatx min-
nutar, jien ma kontx niffirma. llli I-konvenju u I-kuntratt ta’ xoghlijiet li ffirmajna
huma dawk esebiti bhala Dok. RM1a u Dok. RM2a min-nutar Robert Muscat.”

ll-konvenut ikkonferma li saru diversi estensjonijiet ghall-konvenju u ghall-

kuntratt ta’ xoghlijiet, u li l-attur kien kellmu diversi drabi dwar l-andament

= A fol. 314 tal-process.
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tal-hrug tal-permessi relattivi. Ix-xhud qal li ladarba I-permessi relattivi kienu
ghadhom ma hargux, hu kien dispost, sa dak I-istadju, li jinhall mill-konveniju,
jew inkella li jestendi suggett ghal permess shih li jinhareg abbazi tal-outline
permit numru 391/2010, li kien jistipula li I-postijiet kellhom jintuzaw ghal
skopijiet ta’ hazna. Ix-xhud gal |li wara bosta xhur, il-partijiet iddecidew i
jersqu ghall-iffirmar tal-kuntratt, u dan minkejja li |-full development permit
kien ghadu ma harigx. Madanakollu dan il-kuntratt gie ffirmat abbazi tal-
outline permit, u fuq il-kuntratt kien gie ddikjarat li I-post mibjugh jinsab
f'zona industrijali, u li l-outline permit ma kienx jeskludi, perd lanqgas kien

jippermetti, tali uzu tal-post ghal skopijiet ta’ auto mechanic jew retail.

ll-konvenut qal li lilu mhux talli ma rrizultalux li I-attur kien sejjer hazin fin-
negozju, talli dan kien talbu biex jixtri xi mhazen ohra fl-istess kumpless, u dan
wara li kien xtara t-tieni mahzen, liema proprjeta kellha |-valur ta’ madwar
zewg miljun Euro. ll-konvenut qal li hu ma xtagx ibieghlu aktar imhazen lill-
attur, u dan minhabba li dan kien qgieghed jikser diversi kundizzjonijiet imposti
fugu bil-kuntratt. ll-konvenut sahaq li AX Holdings Limited gatt ma assumiet
responsabbilta ghall-kisba ta’ full development permit, u l-unika haga li giet
iddikjarata kienet li I-permessi li kien hemm, ma kinux jipprekludu ¢ertu uzu.
Barra minn hekk, lill-konvenut irrizultalu, skont ma xehed hu stess, li |-attur
gatt ma kellu problemi biex jaghmel tibdiliet strutturali fil-fond anki minghajr
permessi, jew sahansitra biex jopera minghajr permessi. Fil-fatt I-attur anki
bena struttura minghajr permess sabiex fiha jkun jista’ jzomm aktar stokk, u
dan minkejja li kellu jibni skont pjanti definiti. Nuggasijiet ohra li elenka |-
konvenut huwa I-fatt li l-attur kien marbut bi stipulazzjonijiet ¢ari li jghidu li

ma jistax jahzen oggetti fuq barra jew fuq il-bjut tal-proprjeta akkwistata
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minnu, u minkejja dan hu gieghed ihalli parts tal-karozzi fuq il-bejt bi ksur ¢ar

tal-klawsola numru 9 tal-kuntratt tal-enfitewsi li tistipula illi:

‘The Grantee shall not leave any vehicles, or any other property, or goods, or

merchandise, outside the property, save in front of the property, for the purpose

of immediate loading and unloading.’
ll-konvenut ipprezenta affidavit ulterjuri’* wara li kien ghaddej minn hdejn I-
imhazen inkwistjoni u rnexxielu jiehu xi ritratti®® li jindikaw illi fil-fatt James
Armeni kien qgieghed jaghmel xoghol ta’ mechanic, u dan minkejja illi I-
permess li ghandu ma jippermettix dan ix-xoghol, li fi-mahzen tieghu zviluppa
mezzanin minghajr permess u gieghed jintuza sabiex fih izomm parts tal-
vetturi u li lilu rrizultalu li [-attur gatt ma applika mal-MEPA sabiex il-fond
inkwistjoni jintuza bhala mechanic u/jew retail of car parts. Barra minn hekk
lill-konvenut kien irrizultalu li numru ta’ mhazen ohra fl-istess kumpless kienu

kisbu permess ghal uzu kummercjali.

ll-konvenuti pprezentaw I|-affidavit tal-avukat David Wain®°, I-avukat tas-
socjeta konvenuta, li kkonferma li I-ewwel darba li hu kien baghat kopja tal-
konvenju dwar il-bejgh tal-imhazen inkwistjoni lill-attur, fil-klawsola numru 8

tal-konvenju kien hemm miktub specifikament illi:

‘The Property shall be used for storage purposes and any further use is strictly
prohibited.’
Sussegwentement, kienet saret laggha li kienu prezenti ghaliha I-partijiet, fl-
ufficcju tan-nutar Robert Muscat, u x-xhud gqal li jiftakar li l-attur kien

oggezzjona ghal dik il-klawsola, li kienet tispecifika li I-mahzen seta’ jintuza

24Afo/. 331 tal-process.
» A fol. 332 et seq. tal-process.
* A fol. 336 et seq. tal-process.
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biss ghal skopijiet ta’ hazna. Ix-xhud gal |i I-konvenut Angelo Xuereb kien
informa lill-attur, li jekk jirnexxilu jgib permess sabiex il-proprjeta tintuza ghal
skopijiet ta’” mechanic u retail of car parts, hu ma kellu I-ebda oggezzjoni ghal
dan. Ix-xhud gal ukoll li in vista tal-fatt li biex tinxtara |-proprjeta kien hemm il-
htiega |i jinghata self bankarju, in-nutar Muscat |li kien ser jippubblika I-
kuntratt kien informa lill-partijiet li ghall-bank ikun ahjar jekk ma jkunx hemm

limitazzjonijiet fug I-uzu. L-avukat Wain ikkonkluda x-xhieda tieghu billi qal:

“Jien min-naha tieghi ma kont komdu xejn bil-mod kif gie mpoggi I-kliem
(b’riferiment ghall-klawsola numru 8 li giet inserita fil-kuntratt — ‘The property
may be used for the purposes of a mechanic, retail of car parts, and for storage
purposes. The property is situated within an industrial zone and MEPA permit as
issued does not exclude these uses’), peress illi fl-opinjoni tieghi I-klawsola ma
kinitx ¢ara. Pero imbaghad il-klijent ceda ghal din id-dicitura, u dan biss wara illi
n-nutar Muscat kien spjega lil James Armeni quddiem kulhadd illi I-klawsola i
kienet tfisser kien illi filwaqt illi AX Holdings Ltd ma kinitx toggezzjona ghall-uzu
ta’ mechanic u retail of car parts, hu kien jaf illi ma kienx hemm permess. Hu
spjega ukoll illi I-klawsola tghid illi I-permess ma kienx jeskludi uzi ohra izda
langas ma kienet gieghda tippermettihom. Din l-ispjegazzjoni niftakarha b’'mod
car hafna u nghid illi kienet fuq il-bazi ta’ din I-ispjegazzjoni min-nutar Muscat illi
I-konvenju gie ffirmat.”

ll-kontroezamijiet tal-partijiet ewlenin fil-kawza saru fl-udjenza tat-22 ta’
Jannar, 2018. Angelo Xuereb®’ intalab jikkonferma jekk I-abbozz tal-konvenju li
kien intbaghat permezz ta’ email mill-avukat tieghu lill-attur, kienx gie ffirmat
bil-mod kif abbozzat, jew inkella kienx hemm xi tibdil, u x-xhud ikkonferma li I-
konvenju attwali li gie ffirmat kien jirrifletti dak li eventwalment gie inkorporat
fil-kuntratt tal-akkwist, bil-klawsola numru 8 kif eventwalment redatta fil-
kuntratt. Ix-xhud qal li hu kien informa lill-attur li I-outline development permit
kien jaghmilha c¢ara li I-proprjeta tista’ tintuza biss ghal skopijiet ta’ hazna, u li

meta l-attur kien qallu li hu kien fi hsiebu japplika biex igib permess ta’

z A fol. 343 et seq. tal-process.
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mechanic, hu kien wiegbu li jekk jirnexxilu jgib il-permess, ma kienx ser
joggezzjona ghalih il-konvenut. Ix-xhud allega li l|-attur kien jaf x’tip ta’
permessi setghu jinhargu fuq is-sit minhabba li spiss kien jitkellem mieghu
dwar din il-kwistjoni, u li ghall-bidu, I-attur kien kuntent hafna bil-post li kien
jikri, tant li sussegwentement xtara mahzen iehor, u wara xi zmien talab lill-
konvenut ibieghlu erba’ mhazen ohra li kienu jiswew aktar minn zewg miljun
Euro. Madanakollu I-konvenut ma riedx ibieghlu aktar proprjeta fug dak is-sit,
minhabba li I-attur ma kienx gieghed josserva |-kundizzjonijiet tal-kuntratt, u
kien gieghed jikkawza hafna hmieg fil-partijiet komuni, izomm karozzi fejn gie
gie u sahanistra kien gieghed jistokkja I-parts fuq il-bejt. ll-konvenut qal li hu
kien gie infurmat li l-attur mar jghid li s-sid tal-art jew ossia I-konvenut, ma
kellux pjacir bih, u li jekk riedu johrog miz-zona kellu jtih somma flus ghad-
danni, u hu kien johrog. Mistogsi dwar l-inkluzjoni tal-klawsola numru 8 fil-

kuntratt tal-akkwist, il-konvenut wiegeb hekk:

“Kien carissimu kemm ghalina |i konna prezenti, in-nutar, is-Sur Armeni, jien
bgajt ninsisti li dik il-klawsola kienet tibga’ kif inhi imbaghad kwazi ma kienx ser
isir id-deal u s-Sur Armeni stagsieni qalli ‘issa jekk jiena ser ingib il-permess biex
nahdem ta’ mekkanik hemmhekk u zzommni int’ u ghidtlu ‘le jien mhux ha
nzommok li tahdem ta’ mekkanik, imma s’issa ma nistax naghtik garanzija.’
Kienet cara u n-nutar tieghu spjegalu fid-dettall. Qallu ‘jekk niktbuhom b’dan il-
mod tkun kuntent inti?"”

Fl-istess udjenza sar ukoll il-kontroezami tal-avukat David Wain®® li wkoll
ikkonferma li bejn I-abbozz tal-konveniju li ntbaghat lill-attur permezz ta’ email
u dak li eventwalment gie ffirmat bejn il-partijiet, kien hemm differenza, u li

eventwalment il-klawsola numru 8 nbidlet. Ix-xhud ikkonferma li I-klawsola

numru 8 nbidlet fuq insistenza tal-attur li ma riedx jintrabat bil-klawsola i

8 A fol. 354 et seq. tal-process.
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tispecifika li I-fond seta’ jintuza biss ghal skopijiet ta’ ‘hazna’, u li wara li sar
maghruf li I-attur kien fi hsiebu juza |-fond ghal skopijiet ta’ mechanic u retail
ta’ spare parts, il-konvenut u l-avukat tieghu kienu infurmawh li jekk hu
jirnexxilu jgib tali permess min-naha tal-Awtorita tal-lppjanar, huma ma kinux

ser joggezzjonaw ghalih.

Fl-istess udjenza sar il-kontroezami tal-attur, James Armeni®, li esebixxa kopja
tal-ittra |li permezz taghha hu gie rifjutat self bankarju.*® L-attur allega li anki I-
konvenut Angelo Xuereb ghandu karozzi u parts li geghdin jinzammu barra, u
li fil-partijiet tal-kumpless fejn jahdmu I-mechanics tal-konvenut, ukoll hemm

zejt mal-art u affarijiet simili.

Mistoqsi mid-difensur tal-konvenut dwar l-ittra ghar-rifjut ta’ facilita ta’ self
mill-bank, I-attur ikkonferma li dik l-ittra hu kien ircivieha wara li talab self
mill-bank biex ikun jista’ jixtri mhazen ohra f'post iehor, u dan wara li kien diga
xtara l-imhazen inkwistjoni minghand il-konvenut. Hu kkonferma li s-self

bankarju li ha biex seta’ jixtri dawn |-imhazen, kien thallas kollu.

Konsiderazzjonijiet legali

lI-Qorti kkunsidrat bir-reqqa |-provi kollha prodotti mill-partijiet. Jirrizulta li
filwaqt li hemm divergenzi bejn dak li xehdu l-atturi u x-xhieda mressqa
minnhom u dak li xehdu I-konvenuti, il-kwistjoni ewlenija li ghandha tigi

indirizzata minn din il-Qorti ti¢ccentra madwar ic¢-Cirkostanzi li fihom giet

2 A fol. 362 et seq. tal-process.
30 A fol. 369 tal-process.
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inkluza |-klawsola numru 8 fiz-zewg kuntratti tal-akkwist, it-tifsira taghha, u I-

interpretazzjoni li riedu jaghtuha |-partijiet f'din il-kawza.

Qabel tghaddi biex tevalwa dan kollu, il-Qorti sejra tikkunsidra |-ewwel
eccezzjoni tal-konvenut Angelo Xuereb dwar jekk hu ghandux jitgies li hu
legittimu kontradittur f'din il-kawza in vista tal-fatt li I-kuntratti inkwistjoni
gew iffirmati minnu fisem u ghan-nom ta’ AX Holdings Limited u mhux f'ismu
personali. II-Qorti kkunsidrat li I-art li fugha nbnew I-imhazen inkwistjoni hija
proprjeta ta’” AX Holdings Limited, u li I-kuntratti ffirmati minn Angelo Xuereb,
ma gewx iffirmati fismu personali, izda flisem is-so¢jeta li hu chairman u
direttur taghha. Ghaldagstant |-ilment tieghu li hu personalment m’ghandux
jitgies legittimu kontradittur f'din il-kawza, huwa gustifikat, u I-Qorti sejra
tilga’ I-ewwel eccezzjoni tieghu f'dan ir-rigward, billi tillibera lil Angelo Xuereb

personalment mill-osservanza tal-gudizzju.

llli I-Qorti tqis li fl-ahhar mill-ahhar |-ezitu ta’ din il-kawza jiddependi fuq I-
apprezzament tal-provi li gew imressga u fuq il-kredibbilta tax-xhieda u I-fatti
esposti minnhom u fug min x’aktarx li gieghed jghid is-sewwa jew le
minnhom, u dan minhabba d-divergenzi li hemm bil-mod kif gew esposti I-
fatti. Kif intgal drabi ohra, il-Qorti tqis illi meta jkun hemm kuntrast bejn ix-
xhieda, il-kriterju determinanti mhuwiex jekk il-gudikant assolutament
jemminx dak li jkun gie spjegat lilu, izda jekk dawk l-ispjegazzjonijiet humiex
verosimili fie-cirkostanzi zvarjati tal-hajja.>' Il-grad ta’ prova rikjest fil-kamp

civili huwa dak li bizzejjed li jkun inissel ¢ertezza morali f'mohh il-gudikant i

3 Borg vs. Bartolo, Appell Inferjuri, 25.06.1980.
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tkun indotta minn preponderanza ta’ provi megjusa fug bilan¢ ta’

probabbilitajiet.*

Din certament li mhix l-ewwel darba li I-Qorti tinsab rinfacc¢jata b’verzjonijiet
opposti ghal xulxin; anzi, meta kaz ikun kontestat fuq il-provi u mhux fuq I-
interpretazzjoni tal-ligi x’aktarx li huwa proprju dak li jigri, ¢joe li jkun hemm
verzjonijiet konfliggenti. Dwar dan inghad hekk f'sentenza moghtija fl-ismijiet

George Bugeja vs. Joseph Meilak™:

“Fil-kamp ¢ivili ghal dak li hu apprezzament tal-provi, il-kriterju mhuwiex dak jekk
il-gudikant assolutament jemminx I-ispjegazzjonijiet forniti lilu, imma jekk dawn I-
istess spjegazzjonijiet humiex, fic-cirkostanzi zvarjati tal-hajja, verosimili. Dan fuq
il-bilanc¢ tal-probabbiltajiet, sostrat baziku ta’ azzjoni ¢ivili, in kwantu huma dawn,
flimkien mal-preponderanza tal-provi, generalment bastanti ghall-konvinéiment.
Ghax kif inhu pacifikament akkolt, ic-¢ertezza morali hi indotta mill-
preponderanza tal-probabbiltajiet.”

Bl-istess mod, il-Qorti tal-Appell f'sentenza fl-ismijiet Perit John M. Gambina

vs. Fithome Ltd>* irriteniet illi:

“Il-Qorti trid timxi fuq is-soliti kriterji ta’ kredibilita, konsistenza u verosimiljanza
tax-xhieda fuq bazi ta’ bilanc¢ ta’ probabbiltajiet li huma sufficjenti f'’kawza civili.”

Illi f'sentenza fl-ismijiet Frank Giordmaina Medici et vs. William Rizzo et®, il-

Qorti stabbiliet hekk:

“In tema legali jigi osservat li huwa principju fil-gurisprudenza li f'kaz ta’ zewg
verzjonijiet diametrikament opposti u li jkunu plawsibbli jew possibbli dan
jiffavorixxi I-konvenuti in bazi ghall-principju li onus probanti incumbit ei qui diciit
non ei qui negat (App. Inf. Anthony Camilleri vs. Maurice Cauchi et — 22 ta’

32 caruana vs. Laurenti, P.A., 08.04.1994, Borg vs. Manager tal-Intrapriza tal-Halib, P.A., 17.07.1981, Vassallo vs. Pace
(Vol. LXX. 1l. 144) u Sammut vs. Petrococchino, Appelli Kummercjali, 25.02.1952.

*p.A., 30.10.2003.

** 06.05.2011.

%5 28.04.2004.
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Novembru 2002). Huwa l-attur li jrid jipprova |-fatti minnu premessi u allegati fic-
¢itazzjoni. Mill-banda I-ohra perd mhux kwalunkwe tip ta’ konflitt ghandu jhalli
lill-Qorti f'dak l-istat ta’ perplessita li minhabba fih ma tkunx tista’ tiddeciedi
b’kuxjenza kwieta u ikollha taqa’ fuq ir-regola “in dubio pro reo”. ll-konflitt tal-
provi, sakemm il-bniedem jibga’ soggett ghall-izbalji tal-percezzjoni tieghu u
ghall-passjoni, huwa haga li I-Qrati jridu jkunu dejjem lesti ghaliha, imma meta
dan il-kunflitt ma jkunx gej minn semplici differenza ta’ opinjoni fuq affarijiet li
jippermettu certu grad ta’ tolleranza u li ghalihom sewwa inghad “tot homines
tot sentetiae”, u langas ma jkun gej minn versjonijiet differenti “bona fide” fuq
incidenti li jigru u jintemmu malajr u ghallarrieda ez. identita, velocita ta’ veikoli,
u cirkostanzi ohra subitanei li fughom skont l-esperjenza komuni, is-sensi jistghu
jitgarrqu, imma ghall-kuntrarju dan il-konflitt ikun jirrigwarda fatti u abitudinijiet
li jkunu setghu gew osservati f'perjodu twil ta’ snin bhal f'dan il-kaz, allura isir ¢ar
li wiehed mill-kontendenti jkun halla Il-interess u I-passjoni tieghu jeghlbuh u
b’hekk jabbuza mill-process gustizzja. Meta I-kaz ikun hekk il-Qorti m’ghandhiex
taga’ comb fuq l-iskappotoja tad-dubju, imma ghandha tezamina bl-ikbar reqqga
jekk xi wahda mill-verzjonijiet, fid-dawl tas-soliti kriterji ta’ kredibilita u
specjalment dawk tal-konsistenza u versosimiljanza, ghandhiex teskludi lill-ohra,
anke jekk fuq bilanc tal-probabilita u preponderanza tal-provi, ghax dawn, f'’kawzi
civili, huma generalment suffi¢jenti ghall-konvinéiment tal-gudikant.”

Fl-ahhar nett jinghad fil-kawza fl-ismijiet Lawrence Fino pro et noe et vs.

Joseph Fino et®:

“Kif tajjeb ghalhekk gie ritenut mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fis-sentenza in
re: Enrico Camilleri vs. Martin Borg, moghtija fis-17 ta’ Marzu, 2003 (ara wkoll
sentenzi b’dedizjonijiet simili in re: E Zammit vs. Petrococchino, Qorti tal-Appell,
25 ta’ Frar, 1952; u Paul Vassallo vs. C. Pace, Appell Civili, 5 ta’ Marzu, 1986),“Il-
gudikant fil-kamp civili, ghandu jiddeciedi fuq il-provi li jkollu quddiemu, meta
dawn jinducu fih dik i¢-certezza morali li kull tribunal ghandu jfittex, u mhux fuq
sempli¢i possibilitajiet, imma dik i¢-Certezza morali hija bizzejjed, bhala li hija

”n n

bazata fuq il-preponderanza tal-probabiltajiet”.

lI-Qorti tinnota |li hemm diskrepanzi bejn dak li allega |-attur sahansitra fil-

premessi tar-Rikors Mahluf imressaq minnu, u dak li xehed il-konvenut u i

* Q.A., 24.09.2004.
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rrizulta mill-provi. Minkejja li l-attur jghid (fil-premessa numru 5 tar-Rikors
Mahluf), li l-akkwist minnu sar bil-patt u I-kundizzjoni li fuq il-proprjeta
akkwistata minnu kien hemm permess validu skont il-ligi mahrug mill-MEPA
ghall-iskop u uzu li xtaq hu, mill-provi rrizulta li fil-mument li fih I-attur iffirma
I-kuntratti ghall-akkwist ta” dawn il-proprjetajiet, hu kien jaf li fuq il-proprjeta
kien hemm biss outline development permit u li I-permess shih kien ghad irid
johrog. Dan gie kkonfermat sahansitra min-nutar Robert John Muscat li xehed
li |-partijiet kienu ffirmaw diversi estensjonijiet ghall-konvenju originali ta’
bejniethom, u li finalment kienu ddecidew li jersqu ghall-iffirmar tal-kuntratt
tal-akkwist minkejja li |-permessi finali kienu ghadhom ma hargux. Din il-
verzjoni tal-fatti hi korroborata minn dak li xehed il-konvenut, li gal li |-attur
kien jikkuntattjah spiss sabiex jindaga dwar l-andament tal-hrug tal-permessi.
Finalment kien |-attur li ddecieda li jiffirma I-kuntratt ghall-akkwist ta” dawn il-

proprjetajiet meta kien jaf li I-full development permit kien ghadu ma harigx.

L-attur imputa diversi nuqqasijiet fuq l-operat tal-konvenuti, billi per ezempju
allega li I-compliance certificate ghall-proprjeta akkwistata minnu ma harigx
minhabba f'xi nuqgqgasijiet tal-konvenuti. Kemm ir-rapprezentanti tal-MEPA kif
ukoll il-konvenut u |-konsulent legali I-avukat David Wain ikkonfermaw li dan
ic-certifikat ma harigx minhabba |li kien hemm dovuti xi multi da parti tal-
konvenuti li izda jirrizulta li ma damux ma thallsu, kif ukoll minhabba li kienu
mehtiega xi clearances minn entitajiet governattivi li m’ghandhom x’jagsmu
xejn mal-konvenuti, u li I-konvenuti ma setghu jaghmlu xejn biex jassiguraw li
dawn il-clearances jinhargu, u dan ghaliex huma ma kellhom I-ebda kontroll
fuq i¢-certifikazzjoni li kellha tohrog mis-Supretendent tal-Wirt Kulturali, mill-
Kummissjoni Nazzjonali ghall-Persuni b’Dizabilita u minn entitajiet ohra, li
kellhom jiccertifikaw li I-progett hu konformi ma’ regoli stabbiliti minnhom.

Pagna 32 minn 38

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 1063/14 LM

Fil-fatt minkejja li jirrizulta li tali certifikazzjoni harget ftit wara li nbdew dawn
il-proceduri, kif anki kkonfermaw ir-rapprezentanti tal-MEPA, il-perit Noel
Debattista u I-konvenut, |-attur baga’ gatt ma informa lill-Qorti b’dan. Minflok,
gieghed jinsisti li s-socjeta konvenuta taghmel tajjeb ghat-telf allegatament
soffert minnu meta |-Enemalta ma tatux permess biex jinstalla pannelli solari
fuq il-bejt tal-proprjeta tieghu minhabba li ma kienx hemm dan il-compliance
certificate, u dan minhabba li t-tariffi mhallsa mill-Enemalta ghal kull unit ta’
energija prodotta minn tali sistema naqas wara xi zmien. Il-Qorti temmen i
tali tnaqqis fit-tariffi u konsegwentement fil-gligh ippercepit mill-attur, kien
wiehed cirkostanzjali, u li mhuwiex rizultat dirett ta’ xi nugqgas jew xi ghemil li
jista’ jigi attribwit direttament lis-socjeta konvenuta. Kien hemm kronologija
ta’ kif graw l-affarijiet, u stennija ghal certi clearances li whud minnhom gie
deciz li langas biss kien hemm bzonnhom, tant li kif xehdu r-rapprezentanti
tal-MEPA, kien hemm decizjoni mill-Bord tal-istess Awtorita li ma kellhiex issir
insistenza fugha, u ohrajn li riedu jinhargu minn entitajiet governattivi li

certament li m’ghandhom x’jagsmu xejn mal-operat tas-socjeta konvenuta.

[I-Qorti temmen li I-qofol ta’ din id-decizjoni jiccentra madwar il-klawsola

numru tmienja tal-kuntratt tal-akkwist, li tghid hekk:

‘The property may be used for the purposes of a mechanic, retail of car parts and
for storage purposes. The property is situated in an industrial zone and MEPA
permit as issued does not exclude these uses.’

Din il-klawsola giet interpretata b’diversi modi mill-partijiet, u I-Qorti thoss li
ghandha tmur lura fl-istorja sabiex tiddetermina x’kien I-isfond ghall-inkluzjoni

ta’ tali klawsola I-ewwel fil-konvenju ffirmat mill-partijiet, u sussegwentement

fil-kuntratt tal-akkwist, sabiex tiddetermina jekk kienx hemm ksur tal-obbligi
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kontrattwali da parti tas-so¢jeta konvenuta jew le. Il-Qorti gieset li I-kuntratti
tal-akkwist it-tnejn li huma gew iffirmati gabel hareg il-full development
permit tal-MEPA, u ghaldagstant fi stadju fejn kien hemm non-executionable
permit u outline development permit ghal dan l-izvilupp. ll-Qorti tqis i
ghandha tattribwixxi ¢erta importanza lill-klawsola kontenuta fil-kuntratt tal-

25 ta’ Jannar, 2011, li kienet tghid hekk:

‘The Grantee binds himself to build on the same property, a warehouse which

shall be built in accordance with the plans attached hereto ... which plans are to

be covered by valid building permits.’
Minn dan johrog li I-attur kien ben konxju li I-proprjeta li kien gieghed jixtri ma
kinitx munita bil-permessi kollha li idealment ikun hemm gabel wiehed jersaq
ghall-iffirmar ta’ kuntratt ghall-akkwist ta’ proprjeta. Madanakollu, u minkejja
li dan l-istat ta’ fatt gie spjegat lilu, kif ikkonferma anki n-nutar Robert John
Muscat fix-xhieda tieghu, hu accetta li jersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt. Skont
[-attur, |-inkluzjoni tal-klawsola numru 8 kellha tfisser jew ahjar inghatat tifsira
mill-partijiet li |-proprjeta li kien gieghed jakkwista |-attur kellha I-permessi
kollha mehtiega sabiex fuq is-sit isir xoghol ta’ mechanic jew ta’ bejgh bl-
imnut ta’ parts tal-karozzi. Ir-retroxena ghall-inkluzjoni ta’ din il-klawsola,
inghata fid-dettall mill-konsulent legali Dr David Wain li spjega li wara li hu
baghat abbozz tal-konvenju li kellu jigi ffirmat mill-partijiet permezz ta’ email,
f’Marzu tal-2010, li kien jinkludi klawsola li kienet tghid li dawn il-proprjetajiet
kellhom jintuzaw biss u esklussivament ghal skopijiet ta’ hazna, kien hemm
insistenza da parti tal-attur li dik il-klawsola tinbidel, u dan minhabba li hu kien
ser jaghmel I-almu tieghu kollu sabiex johroglu I-permess ta’ mechanic u ma

xtagx li wara li jkun irnexxielu jakkwista tali permess mill-MEPA jkunu |-
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konvenuti li jwaqgfuh b’xi mod milli jahdem ta’ mechanic. Dan gie kkonfermat

mill-konvenut Angelo Xuereb fit-testimonjanza li ta.

F'dan l-istadju, il-Qorti tqis li jkun ta’ siwi li tislet minn dak stabbilit mill-Qorti
tal-Appell (Sede Inferjuri), nhar it-28 ta’ Gunju, 2011, fis-sentenza fl-ismijiet
Lay Lay Company Limited vs. L-Ghajn Construction Company Limited, li dwar

il-materja tal-interpretazzjoni ta’ kuntratti qalet hekk:

“INi fl-ewwel lok jigi kkonfermat dak li nghad fis-sentenza ‘Anton Spiteri vs Alfred
Borg’ (Prim Awla 30.11.2000) fejn fuq is-suggett ta’ interpretazzjoni ta’ kuntratt
inghad li, ‘ghalhekk hawn japplika I-principju stabbilit fl-artikolu 1002 tal-Kap. 12,
fejn meta |-kliem ta’ konvenzjoni mehud fis-sens skont |-uzu tal-kuntratt, hu car,
ma hemmx lok ta’ interpretazzjoni, ghaliex tali interpretazzjoni, anke supplita minn
xhieda, tista’ tinghata biss sabiex telu¢ida l-iskrittura jew il-kuntratt f'xi patt
incidentali jew accéessorju taghha.” (Carmela Borg vs. Bartolomeo Xuereb,
30.03.1997).

llli kif inghad fis-sentenza ‘Emanuel Avallone vs. Centru Speranza fl-Inkapacitati’
(28.02.2002), dan huwa wkoll konformi mal-principju ‘contra scriptum non est
argumentum’, li jibga’ japplika sakemm ma tingiebx prova li tali skrittura hija
niegsa minn xi element kostituttiv taghha, prova li ma tirrizultax li saret f'din il-
pendenza.

llli dan il-pri¢ipju gie applikat konsistentement minn dawn il-Qrati u hawn issir
referenza ghas-sentenzi ‘Bartolomeo Micallef vs. JCR Limited’ (29.01.2009) fejn
inghad li ladarba ‘minn qgari tal-istess kuntratt jirrizulta ¢ar li I-kliem tal-istess
ftehim jindikaw b’mod preciz x’kienet l-intenzjoni tal-partijiet u dan kien li jigi
trasferit bhala korp il-hanut hemm indikat, b’mod |li ma hemm bzonn ta’ ebda
interpretazzjoni (artikolu 1002) ‘Avukat Dottor Joselle Farrugia vs. Dr Pascal
Demajo et noe’ (09.12.2002), ‘mela allura ghandu jigi ritenut li I-intenzjoni tal-
partijiet hija manifestata b’dak li jipprovdi b’'mod car l-istess kuntratt u ma
ghandux ikun hemm ebda lok ta’ interpretazzjoni.

Illi fis-sentenza ‘John Spiteri et vs. Popeye Investments Limited’ (03.11.2006),
inghad illi kif ‘ravvizat fis-sentenza fl-ismijiet ‘Elena Micallef vs. E. Ciantar (Vol. X.
345), deciza fit-3 ta’ Jannar, 1884, ‘quando sorgono difficolta sulla intelligenza
delle condizione di un contratto e sulle conseguenze, la legge fornisce alcune
norme indicative e dimostrative e criteri diretti come mezzi d’interpretazione,
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senza vincolare la liberta del giudicante, tenuta a prendere in calcolo le circostanze
speciali in ciascun caso’.

Hawnhekk opportun li jigu ribaditi certi prinéipji regolanti materja ta’ kuntratti —

i) F'materja kontrattwali I-ftehim hu ligi ghall-partijiet kontraenti (Art. 992 (1)
Kodié¢i Civili; Carmelo Bajada noe vs. Fr. S. Cachia et noe (16.07.1973);

ii) Ir-regola fundamentali hija dettata mill-Artikolu 1002 tal-Kodici Civili li jghid li
meta |-kliem tal-kuntratt mehud fis-sens li ghandu skont |-uzu fiz-zmien tal-
kuntratt, hu ¢ar m’hemmx lok ghall-interpretazzjoni (Vol. XXXIV. i. P. 27). L-
interpretazzjoni ghandha tittiehed mill-att innifsu u mhux minn provi estraneji,
specjalment meta I-interpetazzjoni hija relattiva ghall-kwistjoni principali;

iii) i meta s-sens letterali tal-kelma ma jagbilx mal-intenzjoni tal-partijiet
kontraenti kif tidher car mill-pattijiet mehudin flimkien, ghandha tipprevali |-
intenzjoni. Dwar dan il-Qorti, diversament preseduta, spjegat illi, ‘din ir-regola
ghandha tigi sewwa apprezzata u applikata. Irid jirrizulta bla dubju li s-sens tal-
klawsola li tkun jista’ biss jigi interpretat b’mod univoku ghax hu ¢ar. Irid jirrizulta
wkoll li dan is-sens car tal-kliem ma jkunx jagbel ma’ dak li kellhom f'mohhhom il-
partijiet kollha u mhux ma’ dak biss li xi wahda mill-partijiet kellha f'rasha u dan
irid jidher mill-pattijiet kollha tal-kuntratt mehudin flimkien (J. Bartolo et vs. A.
Petroni, 07.10.1997);

iv) Fl-applikazzjoni tar-regoli ta’ interpretazzjoni mhux I-interpretazzjoni tal-
kontendenti ghall-kliem tal-ftehim jew is-sens divers li huma jaghtu lill-kliem i
jiswa imma dak li huwa importanti ‘hu I-qari oggettiv tal-gudikant li jaghti lill-kliem
is-sens ordinarju tieghu fil-kuntest ta’ kif gie uzat mill-kontraenti li ghandu jorbot
(J. Zammit vs. Michael Zammit Tabone et noe, 28.02.1997);

Illi dan jikkonferma dak li nghad fis-sentenza ‘Emanuel Cauchi et vs. BCF Holdings
Limited et’ 28.06.2006 fis-ens li ‘bl-aktar mod esplicitu gie ritenut li ‘I-principju
kardinali li jirregola I-istatut tal-kuntratti jibga’ dejjem dak li I-vinkolu kontrattwali
ghandu jigi rispettat u li hi I-volonta tal-kontraenti kif espressa fil-konvenzjoni li
kellha tipprevali u trid tigi osservata. ‘Pacta sunt servanda’ (05.10.1998 — Gloria
mart Jonathan Beacom et vs. L-Arkitett u Inginier Civili Anthony Spiteri Staines).’

llli hekk ukoll fis-sentenza ‘Gemma Fenech vs. John Bugeja’ 20.10.2003) inghad li:

‘Tajjeb li jigi osservat ukoll gabel kull konsiderazzjoni tal-mertu illi huwa pacifiku
f'materja ta’ interpretazzjoni ta’ kuntratti illi meta d-dic¢itura tal-kuntratt hija
wahda ¢ara allura ma huwiex lecitu ghall-Qorti li tittanta tinterpretah billi tindahal
x'’kienet il-motivazzjoni tal-kontraenti meta kkonkludew il-ftehim. Dan jinsab
rispekkjat ukoll fl-Artikolu 1002 tal-Kap. 16.
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Illi imbaghad ferm assodat bhala principju ta’ interpretazzjoni illi ‘contra
testimonium scriptum, testimonium scriptum non aufetur.” Dan fis-sens illi mhux
ammess illi provi orali jfissru dak li fih innifsu huwa diga ¢ar (Joseph Gatt vs.
Joseph Galea, Appell Civili, 14.04.1975) u |-kontraenti ma jkunux jistghu jippruvaw
permezz ta’ testimoni dak li ma jirrizultax, jew jirrizulta eskluz, mill-istess kuntratt
(Vol. XXXIX.iii.p 855) u r-rassenja ta’ gurisprudenza f’din is-sentenza kontemplata.”

[I-Qorti thoss li kkunsidrat il-fatt li meta |-klawsola numru 8 giet inserita fil-
kuntratt, u anki fil-konvenju antecedenti ghall-kuntratt, il-partijiet kollha kienu
jafu li I-full development permit ghall-progett kien ghadu ma nharigx, u li
certament il-hrug ta’ tali permess u |-kundizzjonijiet kontenuti fih ma kinux
kompitu jew fil-kontroll tas-socjeta konvenuta. Dakinhar li I-partijiet gablu i
‘the property may be used for the purposes of a mechanic, retail of car parts,
and for storage purposes,’” kienu geghdin jirrikonoxxu li I-proprjeta akkwistata
mill-atturi setghet tintuza ghal skopijiet ta’ xoghol ta’ mechanic u ghall-bejgh
bl-imnut kif ukoll ghall-hazna, izda |-partijiet, konsapevoli mill-fatt li I-ftehim
kien gieghed isir bejniethom, u li finalment dak li tiddeciedi I-Awtorita ghall-
Ippjanar hu dak li jorbot, uzaw il-kelma ‘may’, ‘jistghu’ u mhux il-kelma ‘shall’,
‘ehandhom’, ghaliex tali garanzija ta’ uzu ma setghetx tinghata la dakinhar li
gie ffirmat il-konvenju u langas dakinhar li gie ffirmat il-kuntratt, u dan fid-
dawl tal-fatt li I-permess tal-ippjanar kien ghadu ma harigx. Il-Qorti tgis li f'dan
ir-rigward, id-di¢itura uzata fil-kuntratt u specifikament fil-klawsola numru 8 hi
wahda c¢ara bizzejjed, u ma hemmx il-htiega |i jkun hemm l-interpretazzjoni
taghha f'dan ir-rigward. It-tieni parti tal-klawsola numru 8, ‘the property is
situated within an industrial zone and MEPA permit as issued does not exclude
these uses,” issahhah il-fehma tal-Qorti f'dan ir-rigward. Fil-mument li fih giet
inserita din il-klawsola fil-ftehim, |-uniku permess li kien hemm kien l-outline

development permit, li kien jispecifika li I-fond inkwistjoni seta’ jintuza biss
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ghal skopijiet ta’ hazna, u filwaqt li ma kienx espressament jeskludi uzu iehor,
langas ma kien gieghed espressament jinkludih. Li kieku |-attur ried ikun cert
mill-pass |i gieghed jiehu meta ddecieda li jixtri dawn |-imhazen, missu stenna
sakemm hareg il-full development permit, xi haga li hu ma ghamilx u minflok
ittenta jorbot idejn il-konvenuti bl-obbligu li jiggarantulu permess ta’ uzu li ma
kienx fil-kontroll taghhom li jiggarantulu. Fid-dawl ta’ dan kollu, il-Qorti ma
thossx li s-socjeta konvenuta ghandha tinzamm responsabbli ghal xi ksur ta’ xi
obbligu kontrattwali kif gieghed jilmenta I-attur, u ghalhekk it-talbiet tal-attur

ghandhom jigu michuda.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet hawn fug moghtija, il-Qorti gieghda taqta’ u

tiddeciedi din il-kawza kif gej:

1. Tilga’ l-eccezzjonijiet tal-konvenuti;

2. Tichad it-talbiet tal-atturi.

Spejjez tal-kawza a karigu tal-atturi.

Mogrija.
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