TRIBUNAL TA' REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

11 ta’ Gunju 2024
Rikors Numru 129/223

1. Oswald J. Spiteri
2. Joseph F. Spiteri & Company (1927) Ltd. (C-3825)

Vs
L-Awtorita tal-Artijiet
It-Tribunal,
Ra r-rikors ta’ Oswald J. Spiteri u Joseph F. Spiteri & Company (1927)
Ltd. (C-3825) ipprezentat fis-7 ta’ Dicembru 2023 li permezz tieghu

ppremettew u talbu s-segwenti:-

Dikjarazzjoni tal-Oggett tal-Kawza

1. Ir-rikorrenti Oswald J. Spiteri huwa direttur u azzjonist wahdieni fil-
kumpannija Joseph F. Spiteri & Company (1927) Ltd. liema ghandha
I-indirizz ufficjali taghha registrat gewwa fond 121, Triq Marina, Pieta
(Dok. A). Ir-rikorrenti jirrilevaw illi huma ma jokkupawx il-fond bl-
indirizz 116, Trig Marina, Pieta.

2. Ir-rikorrenti jiggestixxu negozju importanti fis-Settur tas-sahha u dan
tenut kont tal-fatt illi huma jfornu u jinstallaw fl-isptarijiet lokali
tghammir i jintuza ghal immagini dijanjostika (diagnostic imaging) u
kif ukoll jipprovdu sapport fuq il-Picture Archiving & Communication
System (PACS) u fuq is-sistema informatika tar-radjologija (Radiology
Information System (RIS)). In oltré, ir-rikorrenti wkoll jiggestixxu



negozju fejn ifornu lil terzi persuni b’materjal kosnsitenti f’kee klamps
(scaffolding).

. Dan in-negozju tar-rikorrenti ma bediex ricentament izda jmur lura
ghall-ghexieren ta’ snin fejn kien jigi originarjament gestit minn
missier ir-rikorrenti Oswald J. Spiteri, ossia Joseph F. Spiteri, u dan
dejjem fil-fond surreferit gewwa 121, Trig Marina, Pieta.

. Fil-21 ta’ Novembru 2023 ir-rikorrenti gew notifikati b’att gudizzjarju
ossia ittra ufficjali bir-riferenza 4898/2023 (minghajr data), kopja ta’
liema tinsab hawn annessa u identifikata bhala Dok. B. Permezz tal-
imsemmi att gudizzjarju, ir-rikorrenti gew interpellati sabiex jivvakaw
u jizgombraw mill-fond 116, 121, Trig Marina, Pieta (Villa Frere)
b’mod immedjat ai termini tal-artikolu 10 (2) tal-Kapitolu 573 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

. Fl-ewwel lok, ir-rikorrenti jikkontendu illi I-interpellanza da parti tal-
intimata Awtorita tal-Artijiet ghall-izgumbrament taghhom hija
ghalkollox nieqsa minn kwalunkwe bazi legali kif trid il-Ligi, u dan
hekk kif se jirrizulta mill-prosegwiment ta’ dawn il-proceduri.

. Fit-tielet lok, ir-rikorrenti jiddikjaraw illi mhuwiex minnu li huma
m’ghandhom [-ebda titolu validu fil-Ligi sabiex jokkupaw il-fond
surreferit u dan stante illi I-indirizz tal-fond in kwistjoni ilu ghal numru
ta’ snin rikonoxxut u rregistrat bhala I-indirizz uffic¢jali tal-kumpannija
Joseph F. Spiteri & Company (1927) Ltd., ta’ liema kumpannija r-
rikorrenti Oswald J. Spiteri huwa d-direttur u l-azzjonist uniku. Dan
Jjinghad ukoll in vista tal-fatt ritenut fil-premess illi dan il-fond ilu
Jjintuza, sahansitra anki mill-predecessuri tar-rikorrenti, bhala [-post
principali minn fejn jigi gestit in-negozju tal-familja.

. Di piu, ir-rikorrenti dejjem hallsu [-kera tal-fond 121, Triq Marina,
Pieta b’mod puntwali lill-Awtorita tal-Artijiet, liema kera dejjem giet
accettata mill-istess Awtorita intimata.

. Fit-tielet lok, u dan minghajr pregudizzju ghall-premess, hija bl-istess
mod infondata l-allegazzjoni maghmula mill-intimata Awtorita tal-
Artijiet illi r-rikorrenti nagsu milli jaghmlu l-manutenzjoni necessarja
fuq il-binja b rizultat illi llum il-gurnata din spiccat fi stat kritiku u
perkolanti u f’riskju imminenti li hija jew partijiet minnha jiggarfu, u
dan stante illi kemm ir-rikorrenti u kif ukoll il-predecessuri rispettivi
dejjem ghiamlu t-tiswijiet u r-riparazjonijiet kollha mehtiega fil-fond de
quo, u dan dejjem fil-limiti tal-parametri taghhom qua inkwilini.



9. B’Zieda mal-premess, ir-rikorrenti u kif ukoll il-predecessuri taghhom
kemm il-darba gibdu I[-attenzjoni tal-intimata Awtorita tal-Artijiet
sabiex tigi assigurata u mharsa [-istabbilita strutturali tal-binja in
kwistjoni, izda madankollu I-istess intimata baqghet inadempjenti.

10.Ghaldagstant, I-intimata Awtorita tal-Artijiet ma tistax tatribwixxi
kwalunkwe nuqqasijiet taghha lir-rikorrenti.

11.Konsegwentament, id-decizjoni tal-Awtorita tal-Artijiet hija wahda
kompletament zbaljata u li ma ssib [-ebda riskontru fil-fatt jew fid-dritt
u dan peress illi kif se jirrizulta ahjar mill-provi prodotti waqgt is-
smiegh ta’ dawn il-proceduri, ir-rikorrenti dejjem kellhom titolu sabiex
joperaw mill-fond in kwistjoni u dejjem assiguraw illi jiehdu hsieb I-
istess.

Raguni ghat-Talba

1. Ghalhekk kellhom jigu istitwiti dawn il-proceduri ai termini tal-
artikolu 12 (1) tal-Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta stante illi d-
decizjoni tal-intimata Awtorita tal-Artijiet hija minghajr bazi legali.

Talbiet

Ghaldagstant, in vista tal-konsiderazzjonijiet suesposti, kif ukoll ta’ dawk
ir-ragunijiet kollha li se jirrizultaw wagqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, |-
esponenti umilment u bir-rispett jitolou lil dan |-Onorabbli Tribunal
joghgbu sabiex:

1. Jiddikjara d-decizjoni tal-Awtorita tal-Artijiet kif kontenuta fl-ittra
ufficjali bir-riferenza 4898/2023 bhala wahda minghajr bazi legali;

2. Konsegwentament jghaddi sabiex ihassar u jirrevoka l-istess decizjoni
kif mehuda mill-Awtorita tal-Artijiet u kif kontenuta fl-ittra ufficjali
bir-riferenza 4898/2023, u dan previa kwalunkwe ordni u/jew
provvediment meqjus opportun fi¢-cirkostanzi.

Ra r-risposta tal-Awtorita’ tal-Artijiet ipprezentata fid-29 ta’ Dicembru
2024 1i permezz taghha eccepiet is-segwenti:-



1. [1lli din hija risposta ghar-rikors tal-Appell ta’ Oswald J. Spiteri (K.1.

2.

830549M) u Joseph F. Spiteri & Company (1927) Ltd (C3825) li gie
notifikat lil Awtorita tal-Artijiet fil-fidax (11) ta’ Dicembru 2023.

lIli dan l-appell gieghed isir in segwitu tal-att gudizzjarju bir-referenza
Numru 4898/23 u jgib id-data tal-amistax (15) ta’ Novembru 2023, li
permezz ta’ liema ittra ufficcjali, ir-rikorrenti fost I-ozirajn gew ordnati
Jjivwakaw u jizgombraw mill-fondi 116 u 121, Triq Marina, Pieta li
tifforma parti minn Villa Frere. Liema proprjeta ghandha r-referenza
Tenement numru 51343 u li giet indikata fil-pjanta hemm annessa mal-
istess att gudizzjarju u li kien hemm immarkat bhala Dokument LAI.
i r-rikorrenti gieghdin jikkontestaw dan [-att gudizzjarju li permezz
tieghu huma gew ordnati jizgumbraw il-proprjeta sudeskritta li huma
qieghdin jokkupaw minghajr ebda titolu validu fil-ligi u dan hekk kif
indikat fl-istess ittra uffic¢jali sucitata.

ECCEZZJONI PRELIMINARI

4.

1lli preliminarjament qieghed jigi senjalat i 1-azzjoni legali li ttiehdet
mir-rikorrenti hija wahda bla bazi fil-ligi u dan stante li fir-rikors
promotur gie ndikat li dan l-appell gieghed isir ai termini tal-Artikolu
12(1) tal-Kapitolu 593 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema artikolu huwa
inezistenti fil-ligi nostrana. L-esponenti ghalhekk tissenjala li din I-
azzjoni legali stante li m’hijiex wahda valida fil-ligi nostrana u saret
b’mod inkorrett u bla bazi legali, m’ghandhiex tintlaga’ minn dan I-
Onorabbli Tribunal. Jinghad ukoll i din ir-referenza saret ghal darba,
tnejn b’mod inkorrett u ghalhekk certament li dan ma sarx bi zball
topografiku izda certament li b’nuqqas ta’ diligenza u ghalhekk dan ir-
rikors ghandu jigi michud fl-intier tieghu.

Ghaldagstant, dan [-Onorabbli Tribunal ghandu fl-ewwel lok
jiddeciedi dwar dan il-punt u jiddetermina jekk din I-azzjoni legali
hijiex sodisfacjenti o meno.

Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, |-Awtorita esponenti
qieghda tippreienta s-segwenti eccezzjonijiet bhala risposta taghha
ghall-aggravvji mgajma mir-rikorrenti;

L-AGGRAVVJI

7.

I1li 1-esponenti tissenjala li I-proprjeta mertu ta’ din il-kawza u cioe I-
fondi bin-numru 116 u 121 fi Triq il-Marina, Pieta kienu mikrija lid-
defunt Joseph Hubert Spiteri (K.I. 161745M) li gie nieges fis-16 ta’
Frar 2018.



8. Il minkejja li mill-provi prodotti jirrizulta li [-fond 121, Triq il-
Marina Pieta huwa l-indirizz ufficcjali tas-socjeta Joseph F. Spiteri &
Company (1927) Ltd, dan il-fatt minnu nnifsu ma jipprekludiex li I-fond
116, Triq il-Marina Pieta m’ ’huwiex okkupat mill-istess socjeta jew
minn wiehed mir-rikorrenti parti minn din il-kawza u/jew xi persuna/i
ohra li kienu ndikati fl-ittra ufficc¢jali bin-Numru 4898/23.

9. i di fatti, I-Awtorita esponenti tissenjala li I-kuntratt ta’ kirja tal-
proprjeta bin-numru 51343 kien dejjem jiddiskrevi I-proprjeta li
jinkludi I-fondi numru 116 u 121, Triq il-Marina, Pieta. Dan il-fatt
jirrizulta anke b’mod car ukoll mill-ircevuti li kienu jithallsu mill-
persuni rikonoxxuti fug din I-istess proprjeta.

10.11li f’dan [-istadju ssir referenza wkoll ghall-korrispondenza mibghuta
mir-rikorrenti u ¢ioe s-Sur Oswald J. Spiteri fid-dsatax (19) t Ottubru
2022 u li gieghda tigi hawn annessa u mmarkata bhala Dok. AAL.
F’din [-ittra, is-Sur Spiteri kien talab sabiex il-kirja tal-proprjeta bit-
tenement Numru 51343 tigi trasferita fuq ismu. F’din [-ittra ssir
referenza kemm ghall-fond bin-numru 121 u kif ukoll 116 ta’ Trig il-
Marina Pieta.

11.1lli ghaldagstant ghar-ragunijiet hawn fuq moghtija, huwa ferm ovvju
li ma hemmx tfixkil dwar liema hija I-proprjeta li fugha saret I-ordni
ta’ Zgumbrament permezz tal-ittra ufficcjali hawn fuq c¢itata. Ghalhekk
dan l-aggravvju ghandu jigi michud u kwalunkwe tentattiv ta’ tfixkil
mill-kontro-parti ghandha tigi umilment injorata ghal kollox minn dan
I-Onorabbli Tribunal.

12.1i l-esponenti tissenjala li I-kirja fuqg il-fondi 116 u 121, Triq il-
Marina Pieta kienet originarjament mikrija lid-defunt Joseph F.
Spiteri permezz ta’ kuntratt tal-ewwel (1) ta’ Frar tas-sena elf disa’
mija u wiehed u sittin (1961) u li ged jigi hawn anness ma’ din ir-
risposta u mmarkat bhiala Dok AA2.

13.11li I-Awtorita esponenti tissenjala li din il-kirja kienet soggetta ghall-
kundizzjonijiet hemm annessi mal-istess kuntratt u proprju ssir
referenza ghall-kundizzjoni numru hdax tal-istess kuntratt sucitat li
tghid hekk: “Any partnership that may be entered into by the tenant
with other parties, with the knowledge and consent of the
Government, shall not confer on the partner any claim whatsoever
for his recognition as a tenant, whatever may be the amount of capital
invested on improvements in the tenement. ”

14.1lli ghaldagstant johrog b’mod car li I-kirja kienet qged tigi moghtija
lis-Sur Joseph F. Spiteri sabiex jiggestixxi [-kummerc f’dawn il-fondi
izda dan it-titolu ta’ kirja ma seta’ bl-ebda mod jigi mghoddi lil terzi
persuni anke jekk dawn ikunu parti mill-istess kummerc¢ anke jekk dan
ikun ikkontribwixxa b’xi mod fl-ispejjez relatati ma’ dawn il-fondi.



15.1lli ghalhekk kwalunkwe dritt [i r-rikorrenti geghdin jippretendu li
huma ghandhom dwar dawn il-fondi huma infondati u bla bazi legali.
Dan hekk kif jirrizulta b’'mod c¢ar mill-kuntratt sucitat u kif ukoll dan
jinghad anke mill-fatt illi huma m ghandhom [-ebda dritt sagrosant li
Jkunu rikonoxxuta bhala kerrejja ta’ dan il-fond.

16.11li dan jirrizulta wkoll mill-ittri li gew mibghuta lir-rikorrenti u I-
okkupanti ohira hemm imsemmija u f’dan [-istadju ssir referenza b’'mod
partikolari ghall-ittra legali tas-6 ta’ Settembru 2023 li gieghda tigi
hawn annessa u mmarkata bhala Dok. AA3. F’din [-ittra, |-okkupanti,
inkluz ir-rikorrenti, kienu mgharrfa sabiex jivvakaw mill-fondi 116 u
121, Triq il-Marina, Pieta. Fl-istess ittra kien gie ndikat ukoll li din -
ordni ged issir minhabba [i [-Awtorita kellha informazzjoni dwar I-istat
kritika u perikolanti tal-binjiet in kwistjoni u liema binjiet gie ndikat li
huma f’riskju imminenti stante li partijiet mill-istess fondi kienu
ggarrfu.

17.1li dan il-perikolu gie kkawzat minn nugqas ta’ osservazzjoni ta’
kundizzjonijiet li kienu mposti fuq il-kerrej permezz tal-kuntratt sucitat
(Dok. AA2). Nonostante i [l-okkupanti ma kienux il-kerrejja
rikonoxxuti mill-Awtorita, jibga’ xorta wahda [-fatt li huma kellhom
kull interess li jharsu li dawn il-kundizzjonijiet ikunu osservati u dan
anke minhabba li huma stess kienu nteressati li jakkwistaw il-Kirja tal-
istess.

18.1lli sussegwentement ghal dik I-ittra legali (Dok. AA3) jirrizulta li [-
okkupanti baqghu inadempjenti u ¢ioe huma baqghu jokkupaw dawn -
istess fondi minghajr ebda titolu validu fil-ligi u kif ukoll komplew
jipperikolaw din l-istess okkupazzjoni minhabba l-istat ta’ tigrif li
tinsab fiha I-binja in mertu.

19.11li kien proprju ghalhekk li [-Awtorita tal-Artijiet ma kellhiex ghazla
ohra ghajr li tintavola [-att gudizzjarju li qieghed jigi kontestat
guddiem dan I-Onorabbli Tribunal liema att sar ai termini tal-Artikolu
(9) (1) (a) tal-Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta [i jghid hekk: “L-
Awtorita kompetenti tista’ tordna l-igumbrament ta’ kull persuna
minn kull art u t-tnehhija minn hemm ta’ kull oggett mobbli, meta
tkun okkupata minn dik il-persuna minghajr ebda titolu validu fil-
ligi.”

20.111i minkejja li r-rikorrenti Oswald Spiteri wera x-xewqga tieghu i t-
titolu ta’ kirja li kienu jgawdu gabel is-Sur Joseph F. Spiteri u Hubert
Spiteri (Dok. AAl), din it-talba ma kienitx processata ghar-ragunijiet
hawn fuq imsemmija u cioe li [-fondi kienu ggarrfu b’mod gravi li dawn
setghu jwasslu li jipperikolaw il-hajja tal-okkupanti u kif ukoll tal-
pubbliku. Huwa proprju ghalhekk li fl-istess ordni ta’ zgumbrament
(Ref. 4898/23) li saret referenza ukoll ghall-artikolu 9(1)(d)(v) u dan
minghajr pregudizzju ghal dak li ntqal qabel.



21.11li ghaldagstant I-Awtorita esponenti fl-ordni ta’ Zgumbrament fil-
konfront tar-rikorrenti u ohrajn tat ir-ragunijiet li huma ferm spjegati
u dettaljati u huma wkoll sostanzjata minn dak li tghid il-ligi nostrana
kif suspjegat u ghalhekk bl-ebda mod ma jista’ jinghad li [-Awtorita
agixxiet bla bazi legali. Ghalhekk gieghda tissenjala li dan [-aggravvju
ghandu jigi michud fl-intier.

22.11li f’dan [-istadju |-Awtorita tissenjala wkoll li gabel ma’ nharget I-
ordni ta’ Zgumbrament permezz tal-att gudizzjarju, inharget ukoll ittra
legali (Dok AA3), liema ittra ma jidhirx li kienet ikkontestata mir-
rikorrenti. Tajjeb li jinghad ukoll li anke f’dan I-istadju I-Awtorita
mxiet korrettament u a bazi tad-diskrezzjoni li tipprovdilha I-ligi u in
fatti segwiet id-dettami tal-Artikolu 10(2) tal-Kapitolu 573 tal-Ligijiet
ta’ Malta u ordnat zgumbrament immedjat stante li r-rekwiziti tal-
eccezzjoni ta’ dak I-artikolu kienet sodisfatta u cioe li kien hemm
ragunijiet ta’ sahha pubblika [i kienu fil-perikolu, u dan kif ga gie
spjegat aktar gabel.

23.1lli a skans ta’ ripetizzjoni, I-Awtorita tissenjala li ma jezZisti [-ebda
dritt sagrosant, bhialma r-rikorrenti gieghdin jippretendu [i huma
ghandhom fuq dawn il-fondi u liema dritt gieghdin jibbazawh fuq is-
semplici raguni [i [-kumpanija li fil-passat kienet gestita mid-defunt
Joseph F. Spiteri ghadha ezistenti sal-lum il-gurnata izda liema
kumpanija qieghda prezentament tigi gestita minnhom. Ghal
darb’ohra ssir referenza ghall-kundizzjoni numru hdax (11) tal-
kuntratt tal-/ ta’ Frar 1961 (Dok. AA2).

24.WNi |-fatt Ii baqghu jsiru pagamenti fuq din il-kirja mir-rikorrenti u/jew
ohrajn, bl-ebda mod ma jikkoncedilhom xi forma ta’ titolu rigwardanti
I-istess proprjeta. U dan kif gie anke kkonfermat diversi drabi minn
dan |-Onorabbli Tribunal kif prezentement presedut. Hawnhekk issir
referenza ghas-sentenza ta’ dan it-Tribunal tat-28 ta’ Frar 2023,
Rikors Numru 69/2022, fl-ismijiet ‘Concetta Baldacchino et vs L-
Awtorita tal-Artijiet’ fejn kien affermat li “l-aécéettazzjoni tal-kera da
parti taghha ma jista’ qatt jittiehed li kienet qgieghda tirrinunzja ghad-
drittijiet taghha.”

25.111i di piu, jigi rilevat li ma ngiebet [-ebda prova li r-rikorrenti kienu
ghamlu t-tiswijiet u r-riparazzjonijiet kif mehtiega u imposti mill-
kuntratt ta’ kirja nnifsu. Dan jinghad anke mill-fatt li dawn il-binjiet
thallew jiggarrfu maz-zmien sakemm dawn waslu fi stat perikoluz
kemm ghall-okkupanti nfushom u kif ukoll ghall-pubbliku generali.

26.11li ghalhekk [-Awtorita tal-Artijiet fl-irwol taghha bhala bonus pater
familias ghandha I-irwol li tamministra l-art tal-Gvern bl-a#jar mod
possibbli u tosserva d-dmirijiet u obbligazzjonijiet li huma naxxenti
mill-ligi u proprju Artikolu 7 tal-Kap. 563 tal-Ligijiet ta’ Malta u
Artikolu 3 tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta.




27.11li oltre minn hekk jinghad ukoll li [-Awtorita tal-Artijiet agixxiet
b’mod korrett u ghaqli meta harget l-ordni ta’ zZgumbrament hawn
appellata u dan sabiex tissalvagwardja s-sa%fia pubblika. L-esponenti
agixxiet bi procedura korretta u sahansitra marret oltre minn dak li hu
mistenni mill-prassi amministrattiva ordinarja gqabel ma ntavolat I-att
gudizzjarju hawn appellat u ghamlet il-konsiderazzjonijiet kollha
spettanti minnha.

TALBIET

i rigward l-eccezzjoni preliminari jinghad li dan [-Onorabbli Tribunal
ghandu jikkunsidra din l-ec¢cezzjoni gabel ma tinghata d-decizjoni finali dwar
dan l-appell u dan stante li ged tigi kkontestata [-legalita u I-validita tal-istess
appell. Dan stante li fir-rikors promotur kien citat I-Artikolu 12(1) tal-
Kapitolu 593 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema artikolu huwa inezistenti fil-ligi
nostrana u ghalhekk dan ir-rikors sar bla ebda bazi legali.

Illi in kwantu ghall-ewwel talba, |-Awtorita tissenjala li din ghandha tigi
michuda minn dan [-Onorabbli Tribunal u dan stante li l-esponenti agixxiet
skont id-dettami tal-/igi u di fatti l-ordni ta’ zgumbrament hawn kontestata
kienet ibbazata ai termini tal-Artikolu 9(1)(a) tal-Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’
Malta.

1lli in kwantu ghat-tieni talba, |-Awtorita tissenjala li ghandha tigi michuda
stante li I-kontenut fl-ittra ufficjali bir-referenza numru 4898/23 hija korretta
u skont dak li trid il-/igi jinghad ukoll li fl-ebda stadju ma gie pruvat li d-
decizjoni mehuda mill-istess m’hijiex wahda valida.

Ghaldagstant, in vista tal-eccezzjoni preliminari u kif ukoll sussegwentement,
u jekk ikun il-kaz, in vista ta’ dak rilevat fir-rigward tal-mertu, dan I-
Onorabbli Tribunal ghandu jichad dan [-appell, filwaqt li jikkonferma li |-
process amministrattiv adoperat mill-Awtorita kien wiehed korrett, u dan bi
spejjez interament ghall-istess appellanti.

Sema’ x-xhieda;

Ra d-dokumenti kollha pprezentati;

Ra n-Noti ta’ Sottomissjonijiet tal-partijiet;

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 ufficjali Numru 4898/23 li permezz
taghha gew interpellati sabiex jizgombraw mill-fond 116, 121, Triq Marina,
Pieta’ (Villa Frere) u dan stante li kienu ged jokkupaw I-istess fond minghajr
ebda titolu validu fil-ligi. In vista tal-perikolu ezistenti fil-fond, ir-rikorrenti
gew interpellati sabiex jizgumbraw b’mod immmedjat.

i r-rikorrenti jikkontendu illi ma hux minnu li ged jokkupaw il-fond in
kwistjoni minghajr ebda titolu validu fil-ligi u dan stante li I-istess fond ilu
ghal numru ta’ snin rikonoxxut bhala I-indirizz uffi¢jali tas-socjeta’
kummer¢jali Joseph F. Spiteri & Company (1972) Ltd. minn fejn jigi gestit
negozju tal-familja.

Illi mid-dokumenti esebiti mill-Awtorita’ intimata jirrizulta s-segwenti, u
cioe’:

1. Permezz ta’ ittra datata 5 ta” Awwissu 1961, Joseph F. Spiteri informa
lill-Accountant General li kien ged jaccetta I-kirja li kienet saret
referenza ghaliha f’ittra tat-30 ta” Mejju 1961. Sussegwentement, fil-
31 ta’ Awwissu 1961, giet iffirmata skrittura ta’ kera tal-fond in
kwistjoni (Dokument LA5 a fol. 62);

2. Permezz ta’ ittra datata 14 ta’ Jannar 1970 Joseph F. Spiteri gab ghall-
attenzjoni tal-Kummissarju tal-Artijiet il-fatt li I-fond kien fi stat
delapidat, u dan anke kif relatat frapport tekniku anness mal-istess
ittra.’

3. FI-10 ta’ Novembru 1985, parti mill-istess fond gie rilaxxat favur il-
Gvern.?

4. Permezz ta’ ittra datata 12 ta’ Lulju 1986, Joseph F. Spiteri baghat ittra
legali lill-Kummissarju tal-Artijiet fejn gharrfu illi I-fond kien jirrikjedi
riparazzjonijiet u tibdiliet strutturali konsiderevoli stante li s-sogfa
kienu fi stat hazin u riedu jinbidlu. Fl-istess ittra I-Kummissarju gie
nfurmat li Spiteri kien lest li jaghmel dawn ix-xogholijiet a spejjez
tieghu jekk it-titolu tieghu jinbidel ghal wiehed ta’ ¢ens ghal perjodu
twil 2

5. Permezzta’ ittra datata 29 ta’ Settembru 1998 Oswald Spiteri kiteb lid-
Direttur tal-Estates Management ghan-nom ta’ huh Hubert J. Spiteri

1 Afol. 290 u 291
2 A fol. 283
3 Afol. 282



fejn issenjala li I-fond kien garrab xi hsarat dovuti ghal maltempata li
kienet sehhet ricentement.*

6. Mill-2016 sa ricentement ir-ricevuti tal-kera bdew johorgu fuq Joseph
Hubert Spiteri, hu r-rikorrent, li fil-verita kien jismu Hubert J. Spiteri;®

7. Permezz ta’ ittra datata 12 ta’ Gunju 2017, Hubert J. Spiteri informa
lir-rikorrent illi kien ged jirrizenja mis-soc¢jeta” Joseph F. Spiteri & Co.
(1927) Ltd;®

8. Permezz ta’ ittra datata 19 ta’ Ottubru 2022, ir-rikorrent Oswald J.
Spiteri talab li jigi rikonoxxut bhala I-inkwilin tal-fond in kwistjoni,
liema talba bagghat pendenti.” Jirrizulta illi mas-snin il-fond garrab
diversi hsarat strutturali u dan kif ammess kemm minn Oswald Spiteri
nnifsu u kemm Kif ippruvat permezz tad-diversi ritratti esebiti in atti.

Ikkunsidra:

Ili permezz tal-ewwel ecc¢ezzjoni taghha, I-Awtorita” intimata eccepiet li |-
azzjoni tar-rikorrenti hija wahda bla bazi legali ghaliex giet intavolata abbazi
ta’ artikolu inezistenti fil-ligi, u ¢ioe™ l-artikolu 12 (1) tal-Kapitolu 593 tal-
Ligijiet ta’ Malta. Permezz ta’ rikors ipprezentat fit-12 ta’ Jannar 2024 ir-
rikorrenti talbu korrezzjoni sabiex il-Kapitolu tal-Ligi ¢itat minnhom fir-
rikors promutur jigi jaqra “Kaptiolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta”. Din it-talba
intlaqghat permezz ta’ digriet datat 24 ta’ Jannar 2024. Ghaldagstant it-
Tribunal igis li I-eccezzjoni preliminari tal-Awtorita™ intimata giet sorvolata
u ghaldagstant gieghda tigi michuda.

I1li ghalhekk it-Tribunal se jdur issa fuq il-mertu tal-izgumbrament.
1. Nuqqas ta’ Titolu

i 1-ewwel raguni mressga mill-Awtorita™ intimata fid-decizjoni appellata
hija li r-rikorrenti m’ghandhom ebda titolu validu sabiex jibgghu jokkupaw
il-fond in kwistjoni. i t-Tribunal, wara li gies il-provi kollha prodotti, huwa
tal-fehma illi dan huwa minnu. Jirrizulta li fil-passat il-fond kien mikri il
missier ir-rikorrent, u ¢ioe" Joseph F. Spiteri, f’liema fond huwa kien jghix
flimkien mal-familja tieghu u wkoll jiggestixxi n-negozju tieghu. Mas-snin
in-negozju beda jigi gestit minn ulied Joseph F. Spiteri, u cioe™ r-rikorrent
Oswald Spiteri, Hubert Spiteri u Martin Spiteri, tramite s-so¢jeta” Joseph F.
Spiteri Co. (1927) Ltd., liema so¢jeta” giet inkorporata fid-9 ta” Novembru

4 A fol. 281

5 Araricevuti a fol. 94-143 u 267 sa 276
6 Dokument a fol. 86

" Dokument LAY a fol. 79 et sequitur
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1977.8 Minn ricevuti esebiti fil-process jirrizulta li mill-2016 dawn bdew
johorgu fuq isem hu r-rikorrent, u ¢ioe” Hubert Spiteri.

i t-Tribunal josserva illi ghalkemm I-Awtorita™ intimata bdiet tohrog ir-
ricevuti fuq Hubert Spiteri, dan ma jfissirx illi kien hemm xi tip ta’
rikonoxximent tar-rikorrent fil-kirja de quo. Di fatti, r-rikorrent kien ben
konxju ta’ dan kollu stante li permezz ta’ ittra datata 19 ta’ Ottubru 2022,
talab li jigi rikonoxxut bhala inkwilin. Dan igib fix-xejn I-argumenti mressga
mir-rikorrenti fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet taghhom li kien hemm xi forma
ta’ rikonoxximent tacitu da parti tal-Awtorita” intimata jew il-predecessuri
taghha, liema rikonoxximent, dan it-Tribunal jirrileva li gatt ma sar.
B’referenza ghad-diversi sentenzi ¢itati mir-rikorrenti fin-Nota ta’
Sottomissjonijiet taghhom dwar |-a¢cettazzjoni tal-kera da parti tal-Awtorita”
intimata u tal-predecessuri taghha, it-Tribunal jirrileva illi dak insenjat
f’dawk il-kawzi jista’ japplika biss ghal kirjiet privati u mhux kirjiet ta” fondi
jew art pubblika li huma trattati taht regim legali differenti.

Ili ghaldagstant it-Tribunal igis li I-Awtorita™ intimata ghandha ragun meta
talbet lir-rikorrenti jizgombraw mill-fond in kwistjoni abbazi tal-fatt li
m’ghandhom ebda titolu validu fil-ligi.

2. Nuqqgas ta’ manutenzjoni

I1i mill-provi mressga huwa evidenti li hemm hsarat strutturali kbar fil-binja
in kwistjoni. Ir-rikorrent xehed x’mizuri ha hu u I-familja tieghu matul is-
snin biex jipprova jimminimizza l-hsarat li garrab il-fond u dan kif jirrizulta
mid-Dokument OS2 a fol. 331 et sequitur tal-process. Dan l-isforz biex il-
fond ma jiggarrafx baqa’ jsir sa ricentement Kif jirrizulta minn dak relatat a
fol. 346 fejn hemm indikat 1i f’Settembru 2023 sar intervent biex jigi evitat
kollass ta’ saqaf. Illi certament dan kollu huwa lodevoli meta wiehed iqis in-
nuqqas ta’ attenzjoni dovuta li 1-entitajiet pubblici responsabbli taw lil din il-
binja.

[1li min-naha I-ohra, fil-fehma tat-Tribunal, dawn il-hsarat ma sarux mil-lum
ghal ghada izda ghandhom I-origini taghhom ghexieren ta’ snin ilu u dan kif
jirrizulta minn ittra li Joseph F. Spiteri kiteb lill-Kummissarju tal-Acrtijiet fl-
1970 u fl-1986. Ma jirrizultax x’kien 1-ezitu ta’ dawn I-ittri hlief li |-
Kummissarju tal-Artijiet baghat darbtejn ghal Joseph F. Spiteri biex ikellmu
fuq I-istess hsarat. Madanakollu gie ppruvat illi l-istat li jinsab fih il-fond
illum il-gurnata huwa ta’ perikolu ghal kull min jidhol fih u kwindi I-
Awtorita intimata ghandha ragun tesigi li jigu zgumbrati I-okkupanti minnu.

8 Ara fol. 83
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It-Tribunal jaghmel referenza ghax-xhieda ta’ Dr. Hendrick Magro fis-seduta
tat-22 ta’ Frar 2024 li tikristallizza ghaliex |-Awtorita’ intimata hadet id-
decizjoni li tivvaka I-fond b’mod immedjat, u ¢ioe™ “L-immediate action kont
ged nirreferi ghall-fatt illi fl-ordni ta’ Zgumbrament ma giex mog/ti t-terminu
tas-soltu li jingsata ghaz-zmien sabiex wiezed jitlag minn fuq il-post imma
kien zgumbrament, I-ordni kienet waida b 'mod immedjat. Dan sar minhabba
I-periklu li gie identifikat mill-perit Edward Said meta jiena rajt illi dan
indika li sazansitra I-kuntrattur li mar biex jirranga makienx lest illi jirranga
minzabba I-periklu li hemm #assejt u rrakomandajt anke fir-rapport tieg#i li
mbag#ad gie kkonfermat kemm mis-CEO u anke mill-bord tal-gvernaturi illi
stante I-periklu imminenti allura I-ittra kellha wkoll tozrog b 'mod immedjat.”
Issir referenza wkoll ghax-xhieda tal-Perit Edward Said tat-22 ta’ Frar 2024
fejn gal is-segwenti: “ Hemm sala kbira s-saqaf ga sfronda. Fug hemm sala
oAratazt li hija issa ilha mhux uzata. Sewwa? Imma I-iktar li ged jinkwetana
huma tliet soqfa ta’ fuq nett illi apparti illi dawn geghdin fuq fejn gaandu |-
ufficju s-sur Spiteri jekk allazares gatt jaqg#u dan imbag/iad hemm isfel
hemm il-main road. Jigifieri nafu x jista’ jigri.”

[li ghalhekk I-emergenza li hemm fil-fond in kwistjoni giet ippruvata. Pero®
ma jirrizulta minn imkien li dawn il-hsarat huma dovuti ghal xi nuqqas ta’
manutenzjoni ordinarja da parti tal-ante causa tar-rikorrenti. Fil-fehma tat-
Tribunal I-istess hsarat huma pjuttost dovuti ghan-nuqqas ta’ impenn da parti
ta’ entitajiet governattivi li kienu fid-dover li jaghmlu tiswijiet strutturali
straordinarji matul is-snin.

Illi ghalhekk it-tieni raguni tal-izgumbrament ma tolqotx direttament lir-
rikorrenti ladarba huma ma kinux I-inkwilini rikonoxxuti u ma kinux marbuta
b’ebda kundizzjoni, pero’ thallew jokkupaw il-fond ghal diversi snin
minghajr ma’ l-awtoritajiet koncernati hadu azzjoni biex jirriprendu I-fond
jew inkella jirrikonoxxuhom fil-kirja tal-istess fond.

Minkejja dan, it-Tribunal ma jhossx illi t-tieni raguni ghall-izgumbrament
hija wahda irragjonevoli jew minghajr bazi legali u dana ghaliex I-istat
perikolanti tal-fond hija wahda reali.

Ghaldagstant it-Tribunal huwa tal-fehma illi d-decizjoni li hadet I-Awtorita®

intimata kienet wahda ragjonevoli, anzi addirittura kien impellenti li tittiehed
in vista tan-natura tal-hsarat li hemm fil-fond.
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DECIDE

Ghaldagstant, it-Tribunal qieghed jichad l-appell tar-rikorrenti u jilga’ 1-
eccezzjonijiet tal-Awtorita™ intimata u ghaldagstant jikkonferma 1-kontenut
tal-ittra uffi¢jali numru 4898/23 li kopja taghha tinsab esebita a fol. 8 tal-
process, u ai termini tal-artikolu 16 (2) tal-Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta
jipprefiggi terminu perentorju ta’ sebat (7) ijiem mid-data ta’ din is-sentenza
sabiex ir-rikorrenti kollha jizgombraw u jnehhu kull oggett mobbli
appartenenti lilhom mill-fond 116, 121, Triq Marina, Pieta (Villa Frere) u li
jgib in-numru ta’ referenza Tenement 051343 kif indikat fuq il-pjanta annessa
bhala Dokument LAL annessa mal-imsemmija ittra ufficjali.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

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

Antonella Cassar
Deputat Registratur
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