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MALTA
TRIBUNAL TA' REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

03 ta’ Gunju 2024
Rikors Numru 124/2023

Victor Diacono (ID 0476358M) u Anthony Marcel Diacono (ID
0226152M)

Vs
L-Awtorita’ tal-Artijiet
It-Tribunal,

Ra r-rikors ta’ Victor Diacono u Anthony Marcel Diacono prezentat fid-29
ta” Novembru 2023 li permezz tieghu premettew u talbu s-segwenti:-

ILLI l-esponent Victor Diacono gie notifikat fl-10 ta’ Novembru 2023 bl-ittra ufficjali
4653/23 (Dok.A), sabiex l-esponenti jizgumbraw fi Zmien tletin gurnata mill-
appartament Flat 1, Block 1, 1% Floor, f’Misrah San Gwann, il-Belt Valletta ai termini
ta’ l-art.9(1)(d)(iii) tal-Kap.573 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. ILLI l-ordni ta’ evizzjoni, filwagqt illi tirrikonoxxi |-kirja ta’ I-esponenti, ged tfittex li
tittermina l-istess kirja minhabba allegat non-uzu, I-esponenti jixtiequ jikkontestaw tali
ordni, billi:

a. tali appartament kien mikri lilhom g#al skopijiet kummercjali u sa recentement kien
Jjintuza bhala uffi¢éju u store;

b. illi sussegwentement fl-istess appartament kienu qed isiru xoghlijiet ta’
refurbishment, b’infig ta’ kapital konsiderevoli, u kjarament [-appartament ma
setax jintuza sakemm kienu ghaddejjin tali xoghlijiet;



c. illi meta tali xog#lijiet waslu biex jitlestew, [-esponenti gew infurmati minn
rapprezentanti ta’ [-Awtorita tal-lppjanar li, nonostante n-natura kummercjali tal-
kirja taghhom, |-Awtorita tal-Ippjanar kienet ged tikkunsidra li I-appartament jista’
Jintuza biss ghal skopijiet residenzjali u li kien ser jinhareg Stop & Enforcement
Notice, b’multa gornaljera ghaddejja kuljum u bil-possibilita li l-post jigi ssiggillat,
hekk kif I-esponenti jergghu jifthu l-istess ufficcju;

d. illi ghalhekk, l-esponenti gew rinfaccjati b’sitwazzjoni fejn minghand [-Awtorita
intimata ghandhom kirja li tista’ tintuza ghal skopijiet kummercjali biss, filwaqt illi
Awtorita ohra ged tghidilhom i |-fond jista’ jintuza ghal skopijiet residenzjali biss;

e. illi l-inkwilini f'din is-sitwazzjoni ddecidew illi jwellu l|-kirja billi jbieghu -
avjament taghhom skond kif tippermetti |-ligi, u kellhom (u ghad ghandhom)
akkwirent prospettiv, kif jista’ jikkonferma n-Nutar Dr Reuben Debono, li assista
fic-certifikazzjoni tad-dokumentazzjoni relattiva; u kienu appik li jipprezentaw I-
applikazzjoni relattiva lill-Awtorita bid-dokumentazzjoni, meta giet intavolata I-
ittra impunjata permezz ta’ dan ir-rikors;

f. il fil-fatt, jinghad illi I-process ta’ applikazzjoni gie ostakolat u stultifikat mill-
Awtorita intimata stess, billi l-process ta’ I-applikazzjoni jirrikjedi i tigi
pprezentata kopja tal-kuntratt tal-kera (li jinsab ghand I-istess Awtorita), u li I-
Awtorita mitluba sabiex tipprovdi kopja ta’ l-istess kuntratt baqghet inadempjenti,
bi ksur ta’ obbligi taghha dwar id-data personali, sakemm giet intavolata I-ittra
impunjata;

3. ILLI ghaldagstant in-nuqqas ta’ uzu temporanju li gie ikkostatat mill-Awtoritd ma
kienx fil-kontroll ta’ I-esponenti u huwa gustifikat mix-xoghlijiet ta’ refurbishment illi
saru fil-fond, u min-nuqqas ta’ kooperazzjoni ta’ [-Awtorita stess, u l-esponenti
ghandhom interess li jithallew ibieghu I-avvjament taghhom kif tippermettilhom il-ligi;

Ghal dawn ir-ragunijiet, ai termini ta’ [-art.12(1) tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-
esponenti jitolbu umilment lil dan 1-Onorabbli Bord sabiex jiddeciedi u jiddikjara li d-
decizjoni ta’ l-izgumbrament notifikata permezz ta’ I-ittra ufficjali 4653/23 hija wahda
minghajr bazi legali.

Ra r-risposta tal-Awtorita® ta’ 1-Artijiet ipprezentata fid-19 ta’ Dicembru
2023 li permezz taghha eccepiet is-segwenti:-

1. llli din hija risposta ghar-rikors ta’ Appell ta’ Victor Diacono (KI 0476358M) u Anthony
Marcel Debono (KI 0226152M).

2. i r-rikorrenti ged jissottomettu dan ir-rikors ta’ Appell wara li kienu notifikati b’ittra
ufficiali bin-numru 4653/23 tal-1 ta’ Novembru, 2023 biex jizgombraw il-fond Flat 1,
Block 1, First floor Misrah San Gwann, Valletta ai termini ta’ Artikolu 9(i) (iii) tal-
Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta,



3. Wi r-rikorrenti hassewhom aggravati u ghalhekk ged jinterponu dan I-Appell quddiem
dan I-Onorabbli Tribunal,

4. Illi 1-Awtorita tal-Artijiet tirrileva dawn is-segwenti punti b’risposta ghall-Appell tar-
Rikorrent:-

Risposti ghall-aggraviji

I. i t-talba tal-appellanti ghandha tigi michuda stante i d-decizjoni mehuda mill-
Awtorita hija wahda gusta fil-forma u fis-sustanza, liema decizjoni giet mehuda wara li
gew ikkunsidrati numru ta’ fatturi relevanti,

Il. Wi 1-kirja de quo giet itterminata minhabba non-uso tal-fond dequo, wara serje ta’
rapporti kif ukoll spezzjonijiet mill-ufficjali tal-Infurzar li kkonfermaw bil-fatti u kif ser jigi
muri matul dawn il-proceduri, li I-fond ma kienx uzat ghal numru ta’ snin

iii. Wi bid-dovut rispett, minn dawn l-ispezzjonijiet ma rrizultax li kien qged isir xi
refurbishment b’infiq ta’ kapital konsiderevoli, anzi sena wara sena I-fond baqa’ status
quo bi ftit tibdil u anke meta sar dan it-tibdil, il-fond baga’ ma jigix utilizzat skont it-
termini tal-kuntratt;

1V. llli ghalhekk is-sitwazzjoni fuq dan il-fond hi li jew sar xi tibdil imma I-fond baga’ qatt
ma jigi uzat jew inkella dawn I-hekk imsejha xoghlijiet baqghu qatt ma gew konkluzi
minkejja t-trapass taz-zmien;

V. llli I-Awtorita intimata tat I-okkazjoni lir-rikorrenti sabiex jispjegaw din is-sitwazzjoni u
talbithom jipprovdu kontijiet tal-energija sabiex ikunu jistghu juru b’mod konkret li dan il-
fond kien ged jintuza. Minkejja din I-opportunita li setghet tikkjarifika kull dubju, u
minkejja diversi interpellazzjonijiet, din I-informazzjoni baqghet qatt ma giet provduta.

VL. Wi di piu I-Awtorita intimata qatt ma kienet notifikata b’xi problema ta’ xi multa
gornaljera imposta mill-Awtorita tal-Ippjanar;

VIL. Wi 1-Awtorita intimata mhijiex informata langas minn xi applikazzjonijiet ohra li gew
sottomessi jew kienu ser ikunu sottomessi mal-Awtorita kif ged jinghad f’punt ‘e’

VIIL. i langas tinstab evidenza li I-Awtorita intimata meta mistogsija ma provdietx xi
dokumentazzjoni skont I-obbligi legali taghha kif ged jinghad f’punt ‘f’;

IX. Hlli finalment, in-non uso tal-appellant qieghed jarreka pregudizzju I[ill-Awtorita
intimata kif inghad fil-kawza Blackman vs Alf Petroni & Sons, Qorti tal-Appell deciza
1/03/2006 “...kellha tadotta dawk il-mizuri biex tassigura li x-xoghol isir minn haddiehor
biex il-fianut jerga’ jibda jigi gestit bla dewmien. Din il-Qorti ma tixba’ qatt tirrepeti li I-
mankanza ta’ uzu tarreka mhux biss dannu lill-fond imma dak li hu aktar superjuri I-
pregudizzju u I-interessi tas-sid’

X. Wi 1-Awtorita tal-Artijiet ged tirriserva li tipprovdi ragunjiiet ulterjuri u provi ulterjuri
waqt is-smigh ta’ dawn il-proceduri;



Ghaldagstant I-esponenti, filwaqt li ggib din ir-risposta a konjizzjoni ta’ dan I-Onorabbli
Tribunal, u tirriserva d-dritt li tipprovdi ragunijiet u provi ulterjuri wagqt is-smigh ta’ din
il-kawza, titlob lil dan I-Onorabbli Tribunal biex jichad dan ir-rikors.

Sema’ x-xhieda;

Ra d-dokumenti kollha pprezentati;

Sema’ t-trattazzjoni ta’ Dr. Ramona Attard;

Ra n-Nota ta’ Sottomissjonijiet tar-rikorrenti,

Ra li r-rikors thalla ghal-lum ghas-sentenza.

Ikkunsidra:

i r-rikorrenti hassewhom aggravati b’decizjoni tal-Awtorita” intimata
komunikata lilhom permezz ta’ ittra uffijcali datata I-1 ta’ Novembru 2023 li
permezz taghha gew mitluba jizgumbraw mill-fond Flat 1, Block 1, 1st Floor,
Misrah San Gwann, il-Belt Valletta. Ir-raguni wara din it-talba tkun illi I-fond
kien ilu ma jintuza ghal numru ta’ snin.

Mill-case officer report u mid-dokumenti pprezentati minn Dr. Hendrick
Magro, uffi¢cjal tal-Awtorita™ intimata, jirrizulta s-segwenti:

1.

2.

3.

FI-1954, il-fond in kwistjoni kien gie mikri bhala fond kummer¢jali lil
certa Victoria Di Stefano;!

Permezz ta’ ittra datata 4 ta’ Jannar 2012, il-Kummissarju tal-Artijiet
irrikonoxxa lir-rikorrenti bhala I-uni¢i inkwilini tal-fond in kwistjoni;?
Permezz ta’ ittra datata 24 ta’ Frar 2014, |-Ghaqgda tar-Residenti tal-
Blokka fejn jinsab l-appartament in kwistjoni kitbu lill-Kummissarju
tal-Artijiet jinfurmawh illi I-appartament in kwistjoni kienu ilu ma
jintuza tal-ingas hamsa u ghoxrin (25) sena u oggezzjonaw li |-istess
appartament jintuza bhala ufficju;®

Permezz ta’ ittra datata 24 ta’ Lulju 2014, id-Direttur Proprjeta’ tal-
Gvern kiteb lill-Ghaqda tar-Residenti fejn infurmahom li stante li I-kirja
tal-appartament in kwistjoni kienet wahda kummer¢jali, huwa ma setax
jiehu azzjoni u jzomm milli I-fond jintuza bhala uffi¢ju;*

1 Dokument LAS a fol. 56 et sequitur
2 Dokument LAS a fol. 64

8 Dokument LA9 a fol. 65

4 Dokument LA10 a fol. 67



5. Permezz ta’ ittra ohra datata 7 ta’ Ottubru 2014, 1-Ghaqda tar-Residenti
regghet kitbet lill-Kummissarju tal-Artijiet fejn regghet oggezzjonat
ghall-bdil tal-appartament f’ufficju stante li I-inkwilin mhux avukat u
kwindi jekk I-fond kien se jigi uzat sabiex isir I-uffi¢ju ta’ avukat, allura
kien se jkun hemm sullokazzjoni. L-Ghaqda stagsiet jekk dan kienx
permess;®

6. Permezz ta’ ittra datata 16 ta’ Jannar 2015, id-Direttur tad-Dipartiment
Proprjeta” tal-Gvern rega’ tenna li ladarba I-kirja kienet wahda
kummercjali ma setghet tittiehed ebda azzjoni;®

7. Permezz ta’ ittra ulterjuri datata 28 ta’ Jannar 2015, 1-Ghaqda tar-
Residenti regghet kitbet lill-Kummissarju tal-Artijiet tramite I-Perit
Elizabeth Ellul fejn talbet lill-istess Kummissarju jaghmel zgur illi |-
fond mhux ged jintuza ghal skopijiet 1i ma kinux koperti b’permess ta’
zvilupp;’

8. Fis-6 ta’ Lulju 2020 saret spezzjoni minn uffi¢jal tal-Awtorita™ intimata
fil-fond in kwistjoni fejn ma nstab hadd fil-fond u thalliet notifika mal-
bieb ta’ barra. Minn ritratti esebiti mill-Awtorita” intimata jirrizulta li
eventwalment saret spezzjoni u gew prodotti xi ritratti li ttiehdu f’din I-
ispezzjoni;®

9. Permezz ta’ ittra datata 8 ta’ Gunju 2020, I-Awtorita” intimata talbet lir-
rikorrenti jipprovdu prova li I-fond kien u ghadu ged jintuza b’mod
kontinwu, fosthom prova b’dokumenti tal-kontijiet tad-dawl u ilma
u/jew ta’ servizzi essenzjali ohra;’

10.Permezz ta’ ittra legali datata 18 ta’ Gunju 2020, ir-rikorrenti nfurmaw
lill-Awtorita™ intimata li I-fond kien jintuza originarjament bhala casa
bottega, u sussegwentement bhala ufficju u mahzen. Giet infurmata
wkoll illi fl-ahhar snin Kien intuza biss matul il-gurnata u billi ghandu
hafna dawl naturali, ma kienx hemm il-htiega ta’ hafna konsum tal-
elettriku. In oltre, fl-ahhar zminijiet, ir-rikorrenti kienu ged jaghmlu
xoghol ta’ refurbishment u ghalhekk ma kien hemm ebda attivita
kummercjali;*°

11.B’ittra ohra datata 24 ta’ Gunju 2020, I-Awtorita™ xorta esigiet li r-
rikorrenti jghaddulha kopja tal-kontijiet u dokumenti ohra rilevanti kif

5 Dokument LA11 a fol. 68
6 Dokument LA12 a fol. 71
” Dokument LA13 a fol. 72
8 Dokument LA17 a fol. 76 sa 80
9 Dokument LA14 a fol. 73
10 pokument LA15 a fol. 74



mitlub precedentement, anke jekk il-konsum jew uzu kien wiehed
minimu;*!

12.Fis-16 ta’ Jannar 2023 saret spezzjoni mill-Uffi¢jali tal-Infurzar tal-
Awtorita® intimata fejn ma nstab hadd u thalliet letter to call.
Sussegwentement saret spezzjoni gewwa I-fond fejn gie osservat illi I-
fond ma kienx qed jintuza u li kien ged isir xi xoghol minuri ta’
manutenzjoni;*?

13.FI-24 ta’ Mejju 2023 ir-rikorrent Victor Diacono prezenta Freedom of
Information Request lill-Awtorita™ intimata sabiex jinghata kopja tal-
kuntratt ta’ kiri tal-fond in kwistjoni;*

14.Permezz ta’ emejl datata 26 ta’ Gunju 2023 Victor Diacono gie
notifikat illi t-terminu entro liema riedet tigi risposta I-FOI Request kien
qged jigi estiz sal-24 ta’ Lulju 2023 stante li kien hemm diskussjonijiet
ghaddejjin;*

15.FI-24 ta’ Lulju 2023, Victor Diacono stagsa jekk I-FOI Request Kinitx
giet milqugha;®®

16.Permezz ta’ emejl datata 25 ta’ Lulju 2023 1-Awtorita” intimata nfurmat
lis-Sur Diacono li t-talba tieghu kienet on hold stante li kienu ged
jistennew li ssir laggha mieghu u mal-avukat tieghu;*®

17.Permezz ta’ emejl datata 26 ta’ Lulju 2023 Dr. Gianfranco Gauci kiteb
li hu u I-klijent tieghu xtaqu jattendu ghal-laggha proposta ppreparati u
li ghalhekk kellhom bzonn il-kuntratt f’idejhom;’

18.Permezz ta’ emejl datata 27 ta’ Lulju 2023 I-Awtorita™ intimata talbet lil
Dr. Gianfranco Gauci, biex issir laggha sabiex jigu kjarifikati xi
affarijiet dwar I-FOI Request u li jekk kien hemm xi mistogsijiet, dawn
setghu jigu diskussi waqt din il-laggha. Permezz tal-istess emejl, Dr.
Gauci gie nfurmat illi I-Awtorita™ ma setghetx tipprocedi dwar it-talba
maghmula sakemm ma ssirx I-imsemmija laggha.*®

Margaret Diacono, oht ir-rikorrenti, xehdet illi hija ilha midhla tal-fond in
kwistjoni minn meta kienet tifla zghira u tat rassenja ghal xiex kien jintuza I-
fond minn dak iz-zmien sakemm fl-2012 in-negozju tal-hwejjeg li kellhom
inghalaq u beda refurbishment u l-appartament baqga’ jintuza biex tinbiegh il-

11 Dokument LA16 a fol. 75
12 A fol. 90

13 Dokument MC1 a fol. 130
14 A fol. 136

15 A fol. 135

18 A fol. 133

17 A fol. 133

18 Dokument MC2 a fol. 132



merkanzija li kien ghad fadal u bhala mahzen. Spjegat li hutha r-rikorrenti
gew imwaqqfa milli jibdew joperaw b’linja gdida ta’ negozju.

Anthony Marcel Diacono xehed illi sas-sena 1989 il-fond kien jintuza ai
finijiet ta’ negozju ta’ affarijiet bhal fajjenza u Ibiesi mentri fl-2013 beda
refurbishment sabiex jingaleb il-generu tan-negozju ghal wiehed ta’ websites
fi news aggregation, content writing, software manuals, IT courseware u kitba
ohra tal-istess generu. Meta dan ir-refurbishment kien kwazi lest, gew avzati
mill-Awtorita tal-Ippjanar li jekk jibdew joperaw kienet se tohrog stop notice
u ghalhekk wagfu joperaw. Ghalhekk xi sena ilu hu u huh ppreparaw id-
dokumenti kollha sabiex jitolbu lill-Awtorita™ intimata tapprova transfer of
goodwill lil Dr. Gianfranco Gauci. L-uniku dokumenti li kien jonqoshom kien
kopja tal-kuntratt originali tal-kirja u ghalhekk ghamlu talba lill-istess
Awtorita” biex tipprovdilhom dan id-dokument.

Victor Diacono xehed illi kienu r¢evew offerta minghand Dr. Gianfranco
Gauci sabiex isir transfer of goodwill. Mistogsi in kontro-ezami jekk kienx
jaf li ma setghux jitrasferixxu I-kirja jew jaghmlu sullokazzjoni huwa wiegeb
li jahseb li kien hemm dik il-klawsola pero™ hu ma kellux il-kuntratt tal-kirja
originali f’idejh. Is-Sur Diacono ipprezenta dokument intitolat Agreement
For the Transfer of Goodwill li hu u hutu ffirmaw a favur Dr. Gianfranco
Gauci fis-17 ta’ Mejju 2023 quddiem in-Nutar Reuben Debono.®

Dr. Gianfranco Gauci spjega li r-rikorrent kien kellmu dwar zewg affarijiet u
¢ioe’ li ried iwaqqaf Kumpanija sabiex jipprovdi servizz ta’ web content
provider u wkoll talbu parir dwar il-pro¢edura biex iwilli jew jiddisponi mill-
appartament in kwistjoni. Ghalhekk huwa spjegalu li I-pro¢cedura adoperata
mill-Gvern f’kazijiet simili kienet li I-inkwilin jidhol f’arrangament ma’ terz
ghat-trasferiment tal-avvjament, jirritorna ¢-¢wievet lill-Awtorita™ intimata,
tohrog sejha ghall-offerti u mbaghad min ikun iffirma I|-ftehim ghat-
trasferiment tal-avvjament ikollu d-dritt tal-ewwel rifjut. Spjega li Victor
Diacono kien stagsih jekk kienx interessat li jaghmlu I-progett gdid tieghu
flimkien u ghalhekk bdew jirrangaw il-post u beda johrog hafna flus. Spjega
li peress li I-post huwa fil-Belt Valletta ir-refurbishment ha ftit fit-tul peress li
kien difficli biex issib nies jahdmu fil-Belt. Pero™ r-refurbishment kien tlesta
xi tliet (3) snin gabel. Stgarr ukoll illi f*¢ertu punt Victor Diacono ddecieda li
ma jaghmilx il-progett u ghalhekk ipprocedew ghall-procedura uffi¢jali tat-
twellija tal-fond. Mistogsi mit-Tribunal x’tip ta’ avvjament kien se jakkwista,
ix-xhud wiegeb l-avvjament bhala uffi¢ju ghall-iskop li kellu s-Sur Diacono,

19 Dokument VD1 a fol. 149



pero” meta s-Sur Diacono waqqaf il-progett tieghu huwa Kien se juzah bhala
ufficju ta’ avukat. Spjega li l-ispiza tar-refurbishment kienet ta’ c¢irka
hmistax-il elf ewro (€15,000). Irrileva illi I-applikazzjoni ghat-twellija gatt
ma giet ipprezentata lill-Awtorita intimata peress li ma setghetx tigi
sottomessa applikazzjoni b’dokument nieqes, u c¢ioe  I-kuntratt tal-kirja
originali. Ix-xhud stqarr illi kien konxju illi kienu ged isiru hafna rapporti
mill-girien ghaliex kienu ged jibzghu li se jkun hemm hafna nies dehlin u
hergin il-hin kollu.

Reuben Bonnici, uffi¢jal ta” ARMS Ltd., ipprezenta kopja ta’ rendikonti tal-
fond in kwistjoni fir-rigward tal-konsum ta’ dawl u ilma mill-2010 ‘1 hawn.

Ivan Chircop, uffi¢jal tal-Infurzar mal-Awtorita® intimata, xehed illi minn
spezzjoni li ghamel irrizultalu li I-fond in kwistjoni ma kienx ged jigi uzat.
Spjega li I-ewwel darba li mar fuq il-post ma kien fetahlu hadd u ghalhekk
wahhal notifikazzjoni li kien hemm bzonn li ssir spezzjoni. Wara xi ftit
sieghat minn x’hin wahhal in-notifika, kien ¢empillu Victor Diacono u rega’
acceda fil-fond il-gimgha ta’ wara u ha xi ritratti. Huwa spjega li minn dak li
ra hu kollox kien baga’ kif inhu minn kif kien sab uffi¢jal iehor tal-Awtorita®
waqt spezzjoni fl-2020.

Ikkunsidra:

I1i I-Awtorita” intimata pprocediet bl-azzjoni kontra r-rikorrenti abbazi tal-fatt
li I-fond in kwistjoni ma kienx ged jintuza skont id-destinazzjoni tieghu. Mill-
kuntratt originali li kien sar mal-ante causa tar-rikorrenti, u ghal liema r-
rikorrenti ssottoskrivew meta huma gew rikonoxxuti fil-kirja in kwistjoni,
kien jistipula illi I-kirja kienet wahda kummer¢jali. Di fatti, r-rikorrenti xehdu
li ghal numru ta’ snin dan il-fond kien jintuza bhala mahzen ta’ merkanzija u
wkoll sabiex ibieghu xi prodotti minnu. Madanakollu, jirrizulta li ghall-habta
tas-sena 2012/2013 in-negozju ta’ fajjenza u hwejjeg gie fi tmiemu u beda
refurbishment biex jigi avvjat generu gdid ta’ negozju kompletament
differenti. Jirrizulta li pero” dan il-generu ta’ negozju qatt ma gie avvjat
ghalkemm kien hemm xi hsieb li f"dan in-negozju jidhol bi shab ukoll I-
avukat ta’ Victor Diacono, u ¢ioe™ Dr. Gianfranco Gauci.

Ili t-Tribunal fehem illi Dr. Gianfranco Gauci kien se jixtri l-avvjament tan-
negozju tar-rikorrenti.

Fir-rigward tan-nozzjoni ta’ “avvjament” it-Tribunal jaghmel referenza ghas-
sentenza fl-ismijiet Albert Huber et vs Edward Gauci moghtija mill-Qorti tal-
Apppell Kummer¢jali fl-4 ta’ Ottubru 1991 fejn intqal is-segwenti, u ¢ioe':



“Illi nghad li fil-kiri ta’ negozju avvjat wiehed mill-aktar fatturi siewja,
jekk mhux determinanti, huwa I-element tal-gligh li dak in-negozju jkun
qieghed jaghmel. B’zieda ma’ dan, wiehed irid jara wkoll x’ghamla ta’
klijentela kellu I-post fil-waqt li jsir il-ftehim, x potenzjalita’ jhaddan I-
istess post mil-lokalita’ li fiha jinsab, |-ghamla ta’ negozju li jsir fih
(b’mod partikolari jekk in-negozju jinzamm fl-istess linja wara t-
trasferiment) u wkoll I-isem li |I-post kummercjali jgawdi man-nies.”

Fuq I-istess tema, it-Tribunal jaghmel referenza ghas-sentenza tal-Prim’Awla
tal-Qorti Civili tas-6 ta’ Gunju 2022 fil-kawza fl-ismijiet Rosario Gatt et vs
Michael Micallef et fejn intgal hekk:

“Illi ghalhekk, huwa mehtieg li jintwera (minn min jallega li I-Kirja
kienet wahda tal-avvjament jew negozju mrawwem) li l-oggett ewlieni
tal-ftehim kien sewwasew dak in-negozju. ll-fatt li |-post jintuza fI-istess
generu ta’ negozju li kien jitmexxa fih gabel ma tkun saret il-kirja,
jaghti ’l wiehed x’jithem li |-kirja kienet wahda tal-avvjament, izda
m hijiex kriterju assolut ta’ prova. Dan jinghad ghaliex irid jintwera li
kienet sewwasew dik il-klijentela mrawma li hija l-oggett ewlieni tal-
ftenim i jkun. U tali klijentela mrawma tista’ tintwera biss jekk jigi
ippruvat li kienet tezisti tassew fil-waqt li jkun sar il-ftehim.”

Abbazi ta’ dan I-insenjament, it-Tribunal ma jara li kien hemm ebda
avvjament x’jinxtara minn Dr. Gauci. Dak li fil-fehma tat-Tribunal kien se
jsir huwa twellija vera u proprja tal-fond in kwisjtoni u mhux tal-avvjament.
Dan qgieghed jinghad in vista ta’ dak 1i xehed Dr. Gauci nnfisu, u ¢cioe’, li I-
appartament in kwistjoni kien se jutilizzah bhala ufficju legali jekk huwa
jkollu I-kirja fug ismu. Certament dak li semmai seta’ jigi mwilli bhala
avvjament ma kellu x’jagsam xejn ma’ uffi¢ju ta’ avukat.

Ili t-Tribunal ha wkoll in konsiderazzjoni illi kemm Dr. Gauci u kemm ir-
rikorrenti xehdu illi sar refurbishment estensiv fil-fond. It-Tribunal jinnota illi
ma hemm assolutament ebda prova in atti ta’ dan ir-refurbishment li suppost
ha numru ta’ snin sabiex jigi kompletat u tant kien ikkumplikat ghaliex sar fil-
Belt Valletta. L-ingas haga li dan it-Tribunal kien jistenna kien il-produzzjoni
ta’ xhieda ta’ persuni li hadmu fl-istess appartament u/jew ricevuti tax-
xoghlijiet.  It-Tribunal huwa priv minn kwalunkwe prova dwar I-allegat
refurbishment. It-Tribunal josserva illi gie wkoll allegat mir-rikorrent li li
kieku l-appartament kien se jintuza bhala uffi¢ju ta’ avukat, huma kienu se
jigu rinfjaccati bi stop notice. Prova dwar dan ghal darb’ohra m’hemmx



ghalkemm it-Tribunal huwa konxju li biex jinbidel il-generu ta’ fond trid issir
I-appozita applikazzjoni mal-Awtorita™ tal-Ippjanar biex jigi approvat tali bdil.

Il mir-ritratti esebiti wara li saru zewg spezzjonijiet, wahda flI-2020 u ohra fl-
2023, it-Tribunal huwa tal-fehma illi I-fond in kwistjoni mhux ged jintuza
ghal ebda skop. Del resto dan huwa korroborat ukoll mill-gari kwazi
negligibbli tal-konsum ta’ dawl u ilma ghal mill-ingas dawn |-ahhar ghaxar
(10) snin. Huwa proprju ghalhekk li ghalkemm huwa minnu li I-Awtorita’
intimata ma gabitx l-ahjar prova dwar ir-ritratti esebiti minnha dwar |-
ispezzjoni li saret fI-2020, xorta wahda hemm bizzejjed provi li jissodisfaw lil
dan it-Tribunal li I-fond ilu zmien twil ma jintuza ghall-iskop li ghalih inkera.
Bizzejjed wiehed ihares lejn il-konsum tad-dawl u ilma. Fil-fehma tat-
Tribunal in-nugqas ta’ konsum ma kienx dovut ghall-fatt li kienu ged isiru xi
xogholijiet fil-fond izda ghaliex ir-rikorrenti ma kienx ghad fadlilhom skop
ghal xiex juzawh ladarba kienu ghalqu n-negozju li kellhom.

Ili t-Tribunal josserva illi l-aggravju princ¢ipali tar-rikorrenti kontra d-
decizjoni appellata huwa proprju li minhabba li saru Xxogholijiet ta’
refurbishment I-appartament logikament ma setax jintuza. Kif intqal iktar ‘il
fuq, prova sodisfacenti ta’ dawn ix-xogholijiet hija inezistenti. Il-verita™ hi li
r-rikorrenti refghu min-negozju li kellhom snin ilu u ttentaw jaghmlu profitt
minnu billi jwellu dan il-fond lil terzi u dan Kif jirrizulta mill-iskrittura privata
ffirmata fis-17 ta” Mejju 2023. Illi kif diga nghad iktar ‘il fuq, fil-fehma tat-
Tribunal ma Kkien jezisti ebda tip ta’ avvjament li seta’ jigi mghoddi lil Dr.
Gauci stante li n-negozju tar-rikorrenti kien ilu wiegaf ghal diversi snin. Del
resto langas ingabet xi prova dwar Xxiex kien jikkonsisti dan I-allegat
avvjament.

Ghaldagstant, it-Tribunal huwa tal-fehma illi I-Awtorita™ intimata kienet gusta
fid-decizjoni taghha u in linea mad-doveri taghha li tamministra I-art pubblika
bl-ahjar mod possibbli. Li kieku ma haditx din l-azzjoni kienet tkun ged
tongos b’mod serju fil-qadi ta’ dmirijietha ai termini tal-Ligi.

DECIDE

Ghaldagstant it-Tribunal gieghed jichad I-appell tar-rikorrenti u ghalhekk
jilga’ 1-eccezzjonijiet tal-Awtorita™ intimata u jikkonferma I-kontenut tal-ittra
uffi¢jali numru 4653/2023 datata I-1 ta’ Novembru 2023 1i kopja taghha tinsab
esebita a fol. 3 tal-process, u ai termini tal-artikolu 16 (2) tal-Kapitolu 573 tal-
Ligijiet ta’ Malta jipprefiggi terminu perentorju ta’ tletin (30) gurnata mid-
data ta’ din is-sentenza sabiex ir-rikorrenti jizgombraw u jnehhu kull oggett
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mobbli appartenenti lilhom mill-appartament Flat 1, Block 1, 1% Floor, Misrah
San Gwann, il-Belt Valletta (Tenement 063251).

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Dr. Charmaine Galea
President tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva

Antonella Cassar
Deputat Registratur
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