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GUDIKATUR
DR JEAN PAUL GRECH
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Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 17 ta’ Ottubru 2023
Kawza Numru: 29/2018 (JPG)

L-Avukat Mario Scerri fil-kwalita
tieghu ta’ mandatarju specjali tal-
imsiefra Jane Stickler u b’nota
prezentata fil-hmistax (15) ta’
Jannar 2019 |-attrici Jane Stickler
assumiet |-atti tal-kawza f’isimha
stante r-ritorn taghha f"dawn il-
gzejjer

Vs
Tarcisio Cremona
e Preliminari
[t-Tribunal,

Ra l-awviz tat-talba prezentat fl-ghoxrin (20) ta’ Novembru 2018 mill-Avukat Dottor
Mario Scerri fil-kwalita tieghu ta’ mandatarju specjali tal-imsiefra Jane Stickler fejn
huwa ippremetta s-segwenti:

“L-attur jitlob bir-rispett lil dan [|-Onorabbli Tribunal prevja d-
dikjarazzjonijiet necessarji u moghtija I-provvedimenti opportuni,
joghgbu jikkundanna lill-Konvenut ihallas lill-attur nomine s-somma ta'
elf tmien mija u disghin ewro (€1,890) jew somma verjuri tal-ispejjez li
lI-attur nomine kellu jhallas biex irregolarizza I-appartament i kien
xtara minghand il-konvenut internament markat numru sebgha (7),
formanti parti minn korp ta' bini maghruf bl-isem ta' 'Tarsons
Apartments’, fi Triq II-Qbajjar, Marsalforn limiti Zebbug, Ghawdex, bil-



garanzija espressa li l-appartament kien mibni skont il-permess
mahrug mill-Awtorita' ta' I-lppjanar meta rrizulta sussegwentement li
I-bini tal-istess kien afflitt min irregolaritajiet u I-attur nomine kellu
jidhol f'dawn I-ispejjez biex irregolarizza I-istess bini ghal liema spejjez
lI-attur nomine ged izomm lill-konvenut responsabbli.

Bl-imghax mid-data tal-ittra ufficiali tat-18 ta' Settembru 2017, u bl-
ispejjez inkluzi tal-istess Ittra kontra I-konvenut li minn issa jinsab

ingunt ghas-subizzjoni.”

Ra ir-risposta tal-konvenut prezentata fis-sbatax (17) ta’ Dicembru 2018 fejn huwa
eccepixxa s-segwenti:-

“Illi I-eccipjenti ma ghandu jaghti assolutament xejn lill-attrici ghaliex
l-ammont pretiz mill-attur ma humix dovut.

1.  Preliminarjament I-attur nomine ghandu jgib prova li huwa
mandatarju specjali ta' Jane Stickler.

2. i fid-data tal-bejgh, il-konsenja tal-appartament in kwistjoni
kienet saret skond il-pjanti sottomessi.

3. i l-appartament inbena taht is-sorveljanza tal-Perit Saviour
Micallef li ccertifika li I-appartament inbena skond il-pjanta sottomessa

mal-Awtorita' tal-lppjanar.

4.  Ghaldagstant it-talbiet atturi ghandhom jigu michuda bl-ispejjez
kontra taghhom

Salvi risposti ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.”
Ra l|-atti kollha tal-process;
Sema’ x-xhieda kollha prodotti mill-partijiet;
Ra d-dokumentazzjoni kollha prezentata in atti;
Sema’ t-trattazzjoni legali tal-partijiet;

e Kunsiderazzjonijiet Legali u Fattwali




L-attrici ged titlob li hija tigi rifuza spejjez li hija ghamlet biex irregolarizzat mal-
Awtorita tal-lppjanar l-appartament li hija kienet xtrat minghand I-intimat. Dan ghaliex
irrizulta li tali appartament ma kienx inbena in linea mal-permessi originali li kienu
inhargu. L-attrici indunat b’dan meta hija giet biex tbiegh l-appartament. Hija
ghalhekk qeghda titlob li tigi rifuza l-ispejjez li hija ghamlet sabiex tottjeni tali
regolarizzazzjoni.

Min-naha tieghu l-intimat ged jikkontesta li huwa ghandu jhallas dawn I-ispejjez ghar-
raguni li huwa jsostni li l-appartament in kwistjoni inbena skont il-pjanti sottomessi
mal-Awtorita tal-lppjanar. Inlinea preliminari je¢¢epixxi wkoll li I-Avukat Dottor Mario
Scerri kellu wkoll jgib prova tal-mandat li inghata biex ipprezenta t-talba odjerna.

I ll-Prova tal-Mandat

Fl-ewwel eccezzjoni tieghu, I-intimat jistqarr li I-attur nomine ried igib prova li huwa I-
mandatarju specjali ta’ Jane Stickler u li kien awtorizzat immexxi bl-istanza odjerna.

L-artikolu 1857(2) tal-Kodici Civili jistabilixxi: “Bla hsara ta’ kull dispozizzjoni specjali
ohra tal-ligi, il-mandat jista’ jinghata b’att pubbliku, b’kitba privata, b’ittra, jew bil-
fomm, jew ukoll tacitament.” Huwa car ghalhekk li I-ligi ma tirrikjedix li -mandat irid
ikun bil-fors in iskritt izda jista’ jinghata wkoll verbalment. Dan huwa dak li gara f'dan
il-kaz. It-Tribunal m’ghandu l-ebda dubju li Jane Stickler verament tat struzzjonijiet lill-
Avukat Dottor Mario Scerri sabiex huwa jibda dawn il-pro¢eduri ghan-nom taghha.
Issir riferenza ghall-ewwel paragrafu tal-affidavit ta’ Jane Stickler fejn din stqarret:

“I declare that | have authorised and gave instructions to Dr Mario
Scerri to file the court case and have further authorised same to
represent me and appear on my behalf in the proceedings in my
absence from these islands.”*

Din l-ewwel eccezzjoni tal-intimat ghalhekk ged tigi michuda.

1. L-Ec¢éezzjonijiet fuq il-Mertu

Minn ezami tal-kuntratt tal-akkwist |li permezz tieghu Stickler kienet akkwistat I-
appartament numru sebgha (7), “Tarsons Apartments”, Triq il-Qbajjar, Marsalforn,
Zebbug, Ghawdex l-intimat Tarcisio Cremona qua venditur kien ta garanzija espressa

1 Fol. 17 tal-process.



fuq dak il-kuntratt li -appartament in vendita kien mibni skont il-permessi mahruga
mill-Awtorita kompetenti. Infatti klawsola numru hamsa (5) tal-kuntratt ta’ bejgh
datat ghaxra (10) ta’ Gunju 2004 pubblikat fl-atti tan-Nutara Dottor Maria Vella Magro
tghid bl-aktar mod car li:

“Vendor warrants that the aparment being sold and the block of which
it forms part are built according to valid building permits issued by the
Malta Environment and Planning Authority.”? (Enfazi tat-Tribunal).

Dan it-Tribunal ghalhekk irid gabel xejn jistharreg jekk effettivament I-appartament in
kwistjoni inbeniex skont il-permessi approvati mill-Awtorita tal-Ambjent u I-Ippjanar.
Mix-xhieda prodotti, b’mod partikolari dik ta’ Mark Cini li xehed in rapprezentanza tal-
Awtorita tal-lppjanar, jirrizulta bl-aktar mod car li I-appartament tal-attrici ma inbeniex
skont il-pjanti originali li kienu gew approvati. Infatti kien hemm divergenzi sostanzjali
bejn dak li kien gie approvat u dak li effettivament inbena. Issir riferenza ghad-
dokument a fol.111 tal-process prezentat minn Mark Cini li jindika d-divergenzi li kien
hemm bejn il-permess kif approvat u dak li effettivament inbena:

(a) ll-partijiet komuni tal-blokka kienu originarjament fin-nofs izda imbaghad
inbnew fuq quddiem;

(b) ll-kéina saret aktar wiesa’ minn dak li kien hemm indikat fil-pjanta originali;

(c) Ix-xaft intern sar izghar minn dak li gie approvat;

(d) Sar open space li ma kienx kontemplat fil-permess kif kien approvat;

(e) Zdied xaft iehor intern li ma kienx pjanat;

(f) L-appartament inbena b’layout kompletament differenti minn dak approvat;

(g) Zdiedet gallarija u |-bitha ta’ wara saret izghar minn dak li kien approvat fil-bidu.

Ghall-ewwel l-intimat jallega li t-tibdil li ged tilmenta minnu l-attri¢i sar minnha stess
kemm hija damet sid tal-appartament u li ghalhekk huwa m’ghandux jitqies
responsabbli ghal dak li setghet ghamlet |-attri¢ci kemm damet propjetarja tal-istess.
Madanakollu dan allegat mill-intimat ma jistax jkun minnu. Id-differenzi lihemm bejn
[-appartament kif approvat u dak li hemm mibni huma tali li jeskludu kompletament li
[-attrici setghet ghamlet xi tibdil hija stess fl-appartament taghha wara li hija kienet
xtratu minghajr ma gabet |-permessi necessarji minghand |-Awtorita tal-lppjanar. IlI-
fatt li ghandek il-kaxxa tat-tarag li giet spustjata min-nofs ghal fug in-naha ta’ quddiem,
hemm divergenzi fil-gisien tax-xaft intern, kien hemm zieda ta’xaft intern u |-bitha ta’
wara saret angas minn daqgs approvat kollha jindikaw li dawn it-tibdilet kienu saru fil-
mument li kienet ged tinbena I-blokka. Huwa impossibbli li persuna li ghandha biss
appartament fit-third floor level tbiddel drastikament il-posizzjoni tal-partijiet komuni

2 Fol. 21 tal-process.



jew inkella taghmel tibdiliet fix-xaftijiet u I-bitha. Dan ghalhekk jindika bi¢-car i fil-
mument li inbniet il-blokka, din ma inbnietx skont il-permessi li kienu gew approvati.
Dan kollu jikkonfermah hadd hlief il-Perit inniffsu tal-blokka il-Perit Saviour Micallef
fid-deposizzjoni li huwa ta’ fis-seduta tat-tnejn u ghoxrin (22) ta’ Gunju 2023:

“Avukat Dottor Daniel Calleja: Mhux mibni bhal pjanti i hawn
hawnhekk.

Xhud: Le le, il-layout huwa differenti.

Avukat Dottor Daniel Calleja: Issa sakemm kont domt inti responsabbli
bhala perit imbghad pero a bazi ta’ liema layout inbena I-izvilupp?

Xhud: Jien nahseb inbena bhal dan inbena, bhal dan.
It-Tribunal: Jigifieri int ged tghid li int applikajt b’layout mod u —
Xhud: U nbena mill-ewwel bl-layout mod iehor.

It-Tribunal: Pero inbena mill-ewwel mod iehor.

Xhud: Meta inbiegh kien diga hekk ged nassumi jien.

Avukat Dottor Daniel Calleja: Pero tassumi Perit jew inkella —
Xhud: Ma jistax ikun li kien hemm u sar hekk. Ma jistax ikun.
Avukat Dottor Daniel Calleja: Ghal liema raguni ged tghid hekk?

Xhud: Ghax il-kaxxa tat-tarag perezempju qeghdha faccata u dak
gieghed fin-nofs. Ma jistax ikun li I-kaxxa tat-tarag iccaqalget fhimt.

Avukat Dottor Daniel Calleja: U fir-rigward ta’ affarijiet interni tal-
appartament, x’differenzi rajt? U —

Xhud: Hu bhala bedrooms xorta three bedrooms fih imma I-layout
huwa differenti ghax iccaqalget il-kaxxa tat-tarag fhimt. Minn nofs giet
fil-faccata.



It-Tribunal: Jigifieri int ged tghid li bilfors inbena fil-mod kif jidher I-RG
ghax hemm tipo perezempju I-kaxxa tat-tarag li hi f'post partikolari u
fil-pjanta kif kont applikajt inti issa gieghed f'post kompletament
differenti.

Xhud: Iva u allura jien nifhem li ma setetx iccaqalget hux.

Avukat Dottor Mario Scerri: Ara perit ha naghmillek referenza ghall-
dokument esebit minn Mark Cini a fol 111 tal-process. Fejn skont Mark
Cini mhux biss il-kaxxa tat-tarag mhux skont il-permess li kien gie, ma
bnietx skont il-permess li kien gie approvat imma anke |-btiehi interni
u I-bitha ta’ wara.

Xhud: Iva. Jien ghidt li ccagalget minhabba I-kaxxa tat-tarag imbghad
iccaqlaq il-layout kollu.

Avukat Dottor Mario Scerri: Iccaglaq kollox.
Xhud: Iva iva, hekk ghidt jien.

Avukat Dottor Mario Scerri: U dan ma kienx b’konsegwenza ta’ xi
xoghol almenu almenu I-kaxxa tat-tarag li giet irregolarizzata u I-btiehi
ta’ wara kien bini li ma kienx sar skont il-pjanta jew il-permess minn
min bena I-blokka.

Xhud: Kien mill-bidu hekk.

Avukat Dottor Mario Scerri: Kien mill-bidu hekk. Xhud: Hekk nifhem
jien.”

Fil-kontro-ezami tieghu fis-seduta wkoll tat-tnejn u ghoxrin (22) ta’ Gunju 2023 Tarcisio
Cremona jistgarr li huwa kien halla kollox f’idejn il-Perit Saviour Micallef u f'idejn il-
bennej li huwa kien qabbad biex jibni |-blokka. It-Tribunal pero ma jqisx tali
dikjarazzjoni bhala wahda li hija veritiera. Li kieku verament sehh hekk, zgur u mhux
forsi li I-Perit u I-bennej kienu sejrin jimxu fedelment mal-pjanti li kien hemm
approvati. Huwa aktar il-kaz li l-intimat stess ta struzzjonijiet biex jinbidlu I-affarijiet
wagt li kien ged isir il-bini tal-blokka u ma hax hsieb imbaghad li tali tibdil jigi rifless fil-
permessi tal-blokka. La darba ghalhekk kien hemm divergenzi sa mill-bidu, I-intimat
ma kien messu qatt fil-kuntratt ta’ bejgh a favur l-attri¢i taha garanzija specifika li |-
appartament kien mibni skont il-permessi approvati. Anke kieku ma tax tali garanzija,



huwa kien ikun responsabbli minhabba tali nuggas abbazi tal-garanzija tal-pacifiku
pussess u reali godiment, ahseb u ara meta tali garanzija inghatat b’mod specifiku fuqg
[-istess kuntratt.

La darba ghalhekk l-appartament ma kienx mibni in linea mal-permessi approvati, I-
intimat huwa responsabbli ghal dan in-nuqqas u irid iwiegeb ghall-konsegwenzi kollha
ta’ tali nugqas tieghu, senjatament irid jaghmel tajjeb ghall-ispejjez li I-attrici kellha
tinkorri biex hija tirregolarizza l-appartament.

1. ll-quantum tad-danni mitluba

L-attrici geghda bil-prezenti istanza titlob li hija tigi rifuza s-somma ta’ elf tmien mija u
disghin ewro (€ 1,890). Hija ipprovdiet break-down ta’ dawn l-ispejjez flimkien mad-
dokumenti li jissostanzjaw I-ammont reklamat. Tali spejjez jidhru fit-tabella ta’ hawn
taht:

Spiza Ammont Folio
Spejjez  relatati  mas- | € 50 4
sottomissjonijiet tal-

applikazzjoni ghar-

regolarizzazzjoni

Drittijiet tal-Perit Emanuel | € 590 5
Vella

Hlas finali lill-Awtorita tal- | € 1,250 8
Ippjanar

Total € 1,890

Dawn Il-ispejjez gew konfermati kemm minn George Fenech li kien ha hsieb il-process
tar-regolarizzazzjoni ghan-nom ta’ Stickler® u anke mill-Perit Emanuel Vella li kien il-
Perit inkarigat biex japplika ghar-regolarizzazzjoni li kienet rikjesta.* L-ammont
reklamat huwa ghalhekk gustifikat.

It-talba ghall-hlas tal-interessi wkoll timmerita li tigi milqugha u dan stante li kienet
saret interpellazzjoni lill-intimat fis-dsatax (19) ta’ Settembru 2017 sabiex huwa jhallas
l-ispejjez li I-attri¢i kienet inkorriet biex tirregolarizza l-appartament taghha.®

3 Ara affidavit a fol. 93 tal-process.

4 Ara affidavit a fol. 114 tal-process.

5 Ittra Uffi¢jali Numru 427/2017 a fol. 42 tal-process. L-intimat gie notifikat b’din I-ittra fil-25 ta’ Settembru
2017. Arariferta a fol. 44 tal-process.



Huwa minnu li fl-ittra uffi¢jali suriferita I-ammont a’ spejjez reklamati kienu gew
indikati bhala li jammontaw ghal tlett elef ewro (€ 3,000). Dan il-fatt pero m’ghandu
l-ebda impatt fuq il-proceduri odjerni. Dan ghaliex fit-talba li ghandu quddiemu dan
it-Tribunal, l-attrici ma talbitx I-ammont ta’ tlett elef ewro (€ 3,000) izda ammont li
huwa ferm anqas. Li kieku hija talbet I-ammont ta’ tlett elef ewro (€ 3,000) u ressget
provi ghall-ammont angas minn hekk, tali fatt kien ikollu effett fuq il-kap tal-ispejjez.
Dan pero mhux il-kaz hawnhekk. L-intimat ghalhekk ghandu jaghmel tajjeb wkoll ghall-
ispejjez ta’ dawn il-proceduri peress li t-talba tal-attrici sejra tintlaga fl-interita’ taghha.

e Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fug espressi u |I-kunsiderazzjonijiet hemm maghmula dan
it-Tribunal qgieghed jaqta’ u jiddeciedi din il-kawza billi filwaqt li qieghed jichad I-
eccezzjonijiet kollha sollevati mill-intimat, gieghed jilga’ talbiet kollha tal-attrici u
jikkundanna lill-intimat sabiex ihallas lill-attrici -ammont ta’ elf tmien mija u disghin
ewro (€ 1,890) bl-imghaxxijiet bir-rata ta’ tmienja fil-mija (8%) mid-data tas-dsatax (19)
ta’ Settembru 2017, id-data tal-ispedizzjoni tal-ittra ufficjali, sad-data tal-effettiv
pagament.

L-ispejjez tal-prezenti istanza kif wkoll l-ispejjez relattivi ghall-ittra ufficjali numru
427/2017 ghandhom jkunu kollha a karigu tal-intimat.
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