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Oswald J. Spiteri (K.l. nru. 830549M)

u Joseph F. Spiteri & Company (1927) Ltd. (C 3825)
(‘l-appellanti’)

vs.
L-Awtorita tal-Artijiet
(‘l-appellata’)
lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Oswald J. Spiteri (K.l. nru.
830549M) u Joseph F. Spiteri & Company Ltd. (C 3825) [minn issa 'l quddiem ‘I-
appellanti’], mis-sentenza moghtija fil-11 ta’ Gunju, 2024 [minn issa ’| quddiem

‘is-sentenza appellata’] mit-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva [minn issa ’l
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quddiem ‘it-Tribunal’], li ddecieda t-talbiet taghhom fil-konfront tal-intimata

Awtorita tal-Artijiet [minn issa’l quddiem ‘l-appellata’], kif gej:
“Ghaldagstant, it-Tribunal gieghed jichad I-appell tar-rikorrenti u jilga’ I-eccezzjonijiet
tal-Awtorita intimata u ghaldagstant jikkonferma I-kontenut tal-ittra ufficjali numru
4898/23 li kopja taghha tinsab esebita a fol. 8 tal-process, u ai termini tal-artikolu 16
(2) tal-Kap. 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, Trig Marina, Pieta (Villa Frere)

u li jgib in-numru ta’ referenza Tenement 051343 kif indikat fuq il-pjanta annessa
bhala Dokument LA1 annessa mal-imsemmija ittra ufficjali.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrent.”

Fatti

2. Permezz tar-rikors imressaqg minnhom quddiem it-Tribunal, ir-rikorrenti
spjegaw li Oswald J. Spiteri huwa direttur u azzjonist wahdieni fil-kumpannija
Joseph F. Spiteri & Company (1927) Ltd, li ghandha I-indirizz uffi¢jali taghha fil-
fond 121, Trig Marina, Tal-Pieta, imma huma ma jokkupawx ukoll il-fond 116,
Trig Marina, Tal-Pieta. Qal li huwa jiggestixxi negozju importanti fis-settur tas-
sahha, u dan tenut kont tal-fatt li r-rikorrenti jfornu u jinstallaw fl-isptarijiet
lokali taghmir li jintuza ghal immagni dijanjostika, u jipprovdi sapport fuq il-
Picture Archiving and Communication System (PACS) u fuq is-sistema
informatika tar-radjologija (Radiology and Information System (RIS). Ir-
rikorrenti spjegaw li huma jiggestixxu negozju fejn jissupplixxu lil terzi b’materjal
konsistenti f'kee klamps ghall-iscaffolding. Qalu li dan mhux negozju li beda
ricentement, izda jmur lura ghexieren ta’ snin, u originarjament kien gestit minn
missier ir-rikorrent Joseph F. Spiteri. Spjegaw ukoll li dan in-negozju dejjem kien

gestit minn gewwa |-fond 121, Trig Marina, Tal-Pieta. Qalu li fil-21 ta’
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Novembru, 2023 huma gew notifikati b’att gudizzjarju, ossia l-ittra uffi¢jali
numru 4898/2023, li permezz taghha huma ntalbu jivwvakaw mill-fond 116 u 121,
Trig Marina, Tal-Pieta [minnissa’il quddiem ‘il-fond’] b’mod immedjat ai termini
tal-artikolu 10(2) tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fir-rikors ipprezentat
quddiem it-Tribunal, ir-rikorrenti spjegaw li I-ittra interpellatorja tal-Awtorita
intimata ghall-izgumbrament taghhom mill-fond , hija nieqsa minn bazi legali kif
trid il-ligi, kif ser jirrizulta waqt is-smigh tal-proceduri. Qalu wkoll li mhuwiex
minnu li huma m’ghandhom I-ebda titolu validu fil-ligi sabiex jokkupaw I-
imsemmi fond, u dan stante li l-indirizz tal-fond in kwistjoni ilu ghal numru twil
ta’ snin rikonoxxut bhala I-indirizz uffi¢jali tal-kumpannija Joseph F. Spiteri &
Company (1927) Ltd., li taghha r-rikorrent Oswald J. Spiteri huwa direttur u
azzjonist uniku. Qalu li dan gieghed jinghad ghaliex il-fond ilu jintuza, anki mill-
predecessuri tar-rikorrenti, bhala |-post principali minn fejn jigi gestit in-negozju
tal-familja. Qalu li huma dejjem hallsu |-kera tal-fond 121, Trig Marina, Tal-Pieta
b’mod puntwali lill-Awtorita tal-Artijiet, liema kera dejjem giet accettata. Ir-
rikorrenti qalu li bl-istess mod hija infondata I-allegazzjoni tal-intimata li huma
naqsu milli jaghmlu I-manutenzjoni necessarja fuq il-fond, bir-rizultat li llum dan
jinstab fi stat kritiku u perikolanti u f'riskju imminenti li jiggarraf, u dan stante li
kemm ir-rikorrenti kif ukoll il-predecessuri rispettivi taghhom dejjem ghamlu t-
tiswijiet u r-riparazzjonijiet kollha mehtiega fil-fond, u dan dejjem fil-parametri
tal-obbligi taghhom bhala inkwilini. B’zieda ma’ dan, ir-rikorrenti galu li huma
kemm-il darba gibdu I-attenzjoni tal-intiimata dwar l-istabbilita strutturali tal-
fond, izda din bagghet inadempjenti, u ghalhekk issa |-intimata ma tistax
tattribwixxi n-nuqgqasijiet taghha lilhom. Ir-rikorrenti galu |i d-decizjoni tal-

intimata hija wahda zbaljata fil-fatt jew fid-dritt, u dan peress li huma dejjem

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 3 minn 25



Appell Inferjuri Numru 129/2023 LM

kellhom titolu biex joperaw mill-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u dejjem
assiguraw li jiehdu hsiebu. Ir-rikorrenti qalu li huwa ghalhekk li huma istitwew
proceduri quddiem it-Tribunal ai termini tal-artikolu 12(1) tal-Kap. 573 tal-Ligjiet
ta’ Malta, ghaliex id-decizjoni tal-intimata hija minghajr bazi legali. In vista ta’
dan, huma talbu lit-Tribunal jiddikjara li d-decizjoni tal-intimata kif kontenuta fl-
ittra ufficjali 4898/2023 hija minghajr bazi legali, u konsegwentement jghaddi
biex ihassar u jirrevoka l-istess decizjoni, prevja kull ordni u/jew provvediment

iehor li jistghu jitgiesu opportuni fic-cirkostanzi.

3. L-intimata wiegbet li I-fond li minnu geghdin jintalbu jizgumbraw ir-
rikorrenti, jifforma parti minn Villa Frere, u ziedet tghid li l-azzjoni legali li
gieghda tittiehed mir-rikorrenti hija minghajr bazi legali, u dan stante li fir-rikors
promutur gie indikat li I-appell gieghed isir ai termini tal-artikolu 12(1) tal-Kap.
593 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema artikolu ma jezistix.! Dwar il-mertu, I-intimata
galet li I-fond kien mikri lil Hubert Spiteri, li gie nieges fis-16 ta’ Frar, 2018, u
minkejja li mill-provi prodotti jirrizulta li I-fond 121, Triq il-Marina, Tal-Pieta
huwa l-indirizz uffi¢jali tas-soc¢jeta Joseph F. Spiteri & Company (1927) Limited,
dan il-fatt ma jipprekludix li I-fond 116, Triqg il-Marina, Tal-Pieta huwa okkupat
mill-istess socjeta jew minn wiehed mir-rikorrenti u/jew minn xi persuna ohra li
kienet indikata fl-imsemmija ittra ufficjali. L-intimata ziedet tghid li I-kuntratt ta’
kirja tal-proprjeta numru 51343 kien dejjem jippreskrivi li I-proprjeta tinkludi I-
fondi numru 116 u 121, Trig Marina, Tal-Pieta, u dan jirrizulta b’mod car anki
mill-iréevuti tal-kera li kienet tithallas mill-persuni rikonoxxuti fuq il-fond. Ziedet

tghid li fdan l-istadju jsir riferiment ukoll ghall-korrispondenza mibghuta minn

1 Dan l-izball sussegwentement gie kkoregut.
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Oswald J. Spiteri fid-19 ta’ Ottubru, 2022, fejn dan kien talab sabiex il-fond
imsemmi jigi ttrasferita f'ismu, u f'din I-ittra huwa jirreferi kemm ghall-fond
numru 121, kif ukoll ghall-fond numru 116. L-intimata qalet |li huwa ovvju li
m’hemmx tfixkil dwar liema hija I-proprjeta |i fugha nharget l-ordni ta’
zgumbrament permezz tal-imsemmija ittra uffi¢jali, u ghalhekk dan l-aggravju
ghandu jigi michud, u kull tentattiv ta’ tfixkil min-naha tal-kontro-parti ghandu
jigi injorat mit-Tribunal. L-intimata galet li I-kirja fuq il-fond 116 u 121, Triq
Marina, Tal-Pieta, li originarjament kienet saret favur id-defunt Hubert Spiteri
permezz ta’ kuntratt tal-1ta’ Frar, 1961, u din il-kirja kienet suggetta ghal numru

ta’ kundizzjonijiet, fosthom il-klawsola li tghid:

“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”.

Qalet li ghalhekk ghandu jirrizulta li I-kirja nghatat favur Joseph H. Spiteri sabiex
jiggestixxi I-kummeré minn dan il-fond, imma din il-kirja ma setghetx tigi
ttrasferita lil hadd aktar, anki jekk dawn ikunu parti mill-istess kummer¢ jew
dawn it-terzi jkunu jikkontribwixxu b’xi mod fl-ispejjez relatati mal-fond. L-
intimata qalet li kwalunkwe dritt li r-rikorrenti jippretendu li ghandhom fugq il-
fond, huwa infondat u bla bazi legali, ghaliex mill-kuntratt ghandu jirrizulta li
huma m’ghandhom I-ebda jedd jigu rikonoxxuti fil-kirja. L-intimata qalet li dan
jirrizulta wkoll mill-ittri mibghuta lir-rikorrenti u lill-okkupanti |-ohra hemm
imsemmija, u partikolarment |-ittra tas-6 ta’ Settembru, 2023, li permezz taghha
r-rikorrenti intalbu jivvakaw mill-imsemmi fond, u fejn gie indikat ukoll li |-
izgumbrament taghhom kien gieghed jintalab ghaliex I-intimata giet infurmata
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bl-istat kritiku u perikolanti tal-fond li gieghed f’riskju imminenti, anki minhabba
li partijiet minnu kienu ggarrfu. L-intimata qalet li dan il-perikolu kien gie
kkawzat min-nuqqgas ta’ osservanza ta’ kundizzjonijiet li kienu imposti fuq I-
okkupanti permezz tal-imsemmi kuntratt, u minkejja li I-okkupanti ma kinux I-
inkwilini rikonoxxuti mill-Awtorita tal-Artijiet, jibga’ |-fatt li huma kellhom kull
interess li jassiguraw li dawn il-kundizzjonijiet jigu osservati, u dan anki ghaliex
huma stess kienu interessati fl-akkwist ta’ din il-kirja. L-intimata kompliet tghid
li sussegwentement ghal dik I-ittra uffi¢jali, jirrizulta li l-okkupanti bagghu
inadempjenti, u ¢ioe bagghu jokkupaw il-fond minghajr ebda titolu validu fil-ligi,
kif ukoll komplew jipperikolaw din I-okkupazzjoni minhabba fit-tigrif tal-fond. L-
intimata qalet li hija ma kellha ebda ghazla ghajr li tintavola I-att gudizzjarju li
gieghed jigi kkontestat quddiem it-Tribunal, liema att sar ai termini tal-artikolu
9(1)(a) tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta. Qalet li minkejja li r-rikorrent Oswald J.
Spiteri wera x-xewgqa li t-titolu ta’ kirja li kienu jgawdu qgablu Joseph F. Spiteri u
Hubert Spiteri, jghaddi ghal fuqu, din it-talba ma setghetx tigi pprocessata
ghaliex il-fond kien iggarraf b’'mod gravi b’mod li seta’ jipperikola il-hajja tal-
okkupanti u tal-pubbliku. Qalet li huwa ghalhekk li fl-imsemmija ordni ta’
zgubrament, sar riferiment ukoll ghall-artikolu 9(1)(d)(v) tal-Kap. 573, minghajr
pregudizzju ghal dak li kien inghad gabel. Qalet li ghalhekk fl-ordni ta’
zgumbrament mahruga minnha, hija tat ragunijiet ferm spjegati u dettaljati, u
ssostanzjat r-ragunijiet skont dak li tghid il-ligi taghna, u ghalhekk bl-ebda mod
ma jista’ jinghad li hija agixxiet minghajr bazi legali. L-Awtorita tal-Artijiet
eccepiet ukoll li gabel ma nharget l-ordni ta’ zgumbrament permezz tal-att
gudizzjarju, hija kienet harget ukoll ittra legali, liema ittra ma jidhirx li giet

ikkontestata mir-rikorrenti. Qalet li anki f'dan |-istadju hija mxiet b’mod korrett
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u abbazi tad-diskrezzjoni li tipprovdilha I-ligi, u in fatti segwiet id-dettami tal-
artikolu 10(2) tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta, u ordnat |-izgumbrament
immedjat, in vista tal-fatt li r-rekwiziti tal-e¢cezzjoni ta’ dak l-artikolu kienu
sodisfatti, u kien hemm ragunijiet ta’ sahha pubblika li kienet fil-perikolu. L-
intimata ziedet teccepixxi li ma jezisti |-ebda dritt sagrosant kif qeghdin
jippretendu r-rikorrenti fuq il-fond, liema dritt huma jibbazawh fuq is-semplici
raguni li fil-passat is-socjeta rikorrenti kienet gestita mid-defunt Joseph F.
Spiteri, u ghadha tezisti sallum, izda llum hija gestita minnhom. Qalet ukoll li |-
fatt li I-pagamenti tal-kera geghdin isiru mir-rikorrenti jew minn ohrajn, bl-ebda
mod ma jikkonc¢edilhom xi forma ta’ titolu fuq il-fond, u ma ngabet |-ebda prova
mir-rikorrenti li huma ghamlu xi tiswijiet u xoghlijiet kif mehtiega u imposti mill-
kuntratt ta’ kiri nnifsu. L-appellata qgalet li dan jinghad anki mill-fatt li I-fond
thalla jiggarraf maz-zmien, sakemm dan wasal fi stat perikoluz kemm ghall-
okkupanti, kif ukoll ghall-pubbliku in generali. L-intimata qgalet li hija ghandha
rwol ta’ bonus paterfamilias i tamministra l-art tal-Gvern bl-ahjar mod
possibbli, u tosserva d-dmirijiet u l-obbligi naxxenti mil-ligi, u cioé I-artikolu 7
tal-Kap. 563 u I-artikolu 3 tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-intimata kompliet
tghid li hija agixxiet b’'mod korrett u ghaqli meta harget l-ordni ta’
zgumbrament, sabiex tissalvagwardja s-sahha pubblika, u hija agixxiet bi
procedura korretta u anki marret oltre dak mistenni mill-prassi amministrattiva
ordinarja qabel intavolat I-att gudizzjarju hawn appellat, u ghamlet il-
konsiderazzjonijiet mistennija minnha. L-intimata talbet li fl-ewwel lok ghandha
tigi kkunsidrata |-eccezzjoni preliminari sollevata minnha gabel tinghata
decizjoni finali dwar dan l-appell, u dan ghaliex hija gieghda tikkontesta I-legalita

u l-validita tal-istess appell intavolat mir-rikorrenti. Qalet ukoll li I-ewwel talba
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tar-rikorrenti ghandha tigi michuda mit-Tribunal u dan stante li hija agixxiet
mad-dettami tal-ligi, u I-ordni ta’ zgumbrament ikkontestata kienet ibbazata fuq
[-artikolu 9(1)(a) tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta, filwaqt li fir-rigward tat-tieni
talba, din ukoll ghandha tigi michuda ghaliex il-kontenut tal-ittra ufficjali
4898/23 huwa korrett u skont dak li trid il-ligi, ghaliex fl-ebda stadju ma gie

ppruvat li d-decizjoni mehuda minnha mhijiex wahda valida.

Is-Sentenza Appellata

4. Permezz tas-sentenza moghtija fil-11 ta’ Gunju, 2024, it-Tribunal
iddecieda billi ¢cahad it-talbiet tar-rikorrenti, filwaqt li laga’ I-eccezzjonijiet tal-

intimata, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra:

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 jizgumbraw mill-fond 116, 121, Trig 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
immedjat.

Wi r-rikorrenti jikkontendu illi ma hux minnu li qed 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 ufficjali tas-socjeta kummecjali Joseph F. Spiteri & Company

(1972) Ltd. minn fejn jigi gestit negozju tal-familja.

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

1. Permezz ta’ ittra datata 5 t’Awwissu, 1961 Joseph F. Spiteri informa lill-
Accountant General li kien ged jaccetta I-kirja li kienet saret referenza ghaliha

fittra tat-30 ta’ Mejju, 1961. Sussegwentement, fil-31 t’Awwissu, 1961 giet
iffirmata skrittura ta’ kera tal-fond in kwistjoni (Dokument LA5 a fol. 62);
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2. Permezz ta’ ittra datata 14 ta’ Jannar, 1970 Joseph F. Spiteri gab ghall-attenzjoni
tal-Kummissarju tal-Artijiet il-fatt Ii I-fond kien fi stat delapidat, u dan anke kif
relatat f'rapport tekniku anness mal-istess ittra. (fn. 1: a fol. 290 u 291)

3. FI-10 ta’ Novembru, 1985, parti mill-istess fond gie rilaxxat favur il-Gvern. (fn. 2:
a fol. 283)

4. Permezz ta’ ittra datata 12 ta’ Lulju, 1986, Joseph F. Spiteri baghat ittra legali lill-
Kummisarju tal-Artijiet fejn gharrfu illi I-fond kien jirrikjedi riparazzjonijiet u
tibdiliet strutturali konsiderevoli stante li s-soqfa kienu fi stat hazin u riedu
jinbidlu. Fl-istess ittra I-Kummissarju gie infurmat li Spiteri kien lest li jaghmel
dawn ix-xoghlijiet a spejjez tieghu jekk it-titolu tieghu jinbidel ghal wiehed ta’ cens
ghal perijodu twil. (fn. 3: a fol. 282)

5. Permezz ta’ ittra datata 29 ta’ Settembru, 1998 Oswald Spiteri kiteb lid-Direttur
tal-Estates Management ghan-nom ta’ huh Hubert J. Spiteri fejn issenjala li I-fond
kien garrab xi hsarat dovuti ghal maltempata li kienet sehhet ricentement. (fn. 4:
a fol. 281)

6. Mill-2016 sa ricentement I-ircevuti tal-kera bdew johorgu fuq Joseph Hubert
Spiteri, hu r-rikorrent, li fil-verita kien jismu Hubert J. Spiteri (fn. 5: ara ricevuti a
fol. 94-143 u 267 sa 276)

7. Permezz ta’ ittra datata 12 ta’ Gunju, 2017, Hubert J. Spiteri informa lir-rikorrent
illi kien ged jirrizenja mis-socjeta Joseph F. Spiteri & Co. (1927) Ltd. (fn. 6:
dokument a fol. 86)

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 bagghet pendenti.
(fn. 7: dokument LA 7 a fol. 79 et sequitur) 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:

Illi permezz tal-ewwel eccezzjoni taghha, I-Awtorita intimata eccepiet li I-azzjoni tar-
rikorrenti hija wahda bla bazi legali ghaliex giet intavolata abbazi ta’ artikolu
inezistenti fil-ligi, u cioe I-artikolu 12(1) tal-Kap. 593 tal-Ligijiet ta’ Malta. Permezz ta’
rikors ipprezentat fit-12 ta’ Jannar, 2024 ir-rikorrenti talbu korrezzjoni sabiex il-Kap.
Din it-talba ntlagghet permezz ta’ digriet datat 24 ta’ Jannar, 2024. Ghaldagstant it-
Tribunal iqis li l-eccezzjoni preliminari tal-Awtorita intimata giet sorvolata u
ghaldagstant gieghda tigi michuda.

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

i I-ewwel raguni mressqa mill-Awtorita intimata fid-decizjoni appellata hija Ii r-
rikorrenti m’ghandhom ebda titolu validu sabiex jibgghu jokkupaw il-fond in
kwistjoni. Illi t-Tribunal, wara li gies il-provi kollha prodotti, huwa tal-fehma illi dan
huwa minnu. lJirrizulta li fil-passat il-fond kien mikri lil missier ir-rikorrent, u cioe
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-
socjeta Joseph F. Spiteri Co. (1927) Ltd., liema socjeta giet inkorporata fid-9 ta’
Novembru, 1977. (fn. 8: ara fol. 83) Minn ircevuti esebiti fil-process jirrizulta li mill-
2016 dawn bdew johorgu fuq isem hu r-rikorrent, u cioe Hubert Spiteri.

i t-Tribunal josserva illi ghalkemm I|-Awtorita intimata bdiet tohrog I-ircevuti fuq
Hubert Spiteri, dan ma |ffissirx illi kien hemm xi tip ta’ rikonoxximent tar-rikorrent fil-
kirja de quo. Di fatti, ir-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 mressqa 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 qatt ma sar.
B’referenza ghad-diversi sentenzi citati mir-rikorrenti fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet
taghhom dwar [-accettazzjoni tal-kera da parti tal-Awtorita intimata u tal-
predecessuri taghha, it-Tribunal jirrileva illi dak insenjat f'dawk il-kaw?i jista’ japplika
biss ghal kirjiet privati u mhux kirjiet ta’ fondi jew art pubblika li huma trattati taht
regim legali differenti.

Illi ghaldagstant it-Tribunal iqgis 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. Nugqas ta’ manutenzjoni

i mill-provi mressqa huwa evidenti li hemm hsarat strutturali kbar fil-binja in
kwistjoni. Ir-rikorrent xehed x’mizuri ha hu u |-familja tieghu matul is-snin biex
jipprova jimminimizza I-hsarat li garrab il-fond u dan kif jirrizulta mid-Dokument OS 2
a fol. 331 et sequitur tal-process. Dan Il-isforz biex il-fond ma jiggarrafx baqga’ jsir sa
ricentement kif jirrizulta minn dak relatat a fol. 346 fejn hemm indikat li f'Settembru
2023 sar intervent biex jigi evitat kollass ta’ saqaf. llli certament dan kollu huwa
lodevoli meta wiehed igis in-nugqas ta’ attenzjoni dovuta li I-entitajiet pubblici
responsabbli taw lil din il-binja.
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i min-naha Il-ohra, fil-fehma tat-Tribunal dawn il-hsarat ma sarux mil-lum ghal
ghadha izda ghandhom I-origini taghhom ghexieren ta’ snin ilu u dan kif jirrizulta
minn ittra li Joseph F. Spiteri kiteb lill-Kkummissarju tal-Artijiet fI-1970 u fl-1986. Ma
jirrizultax x’kien |-ezitu ta’ dawn I-ittri hlief li I-Kummissarju tal-Artijiet baghat
darbtejn ghal Joseph F. Spiteri biex ikellmu fuq l-istess hsarat. Madanakollu gie
ppruvat illi l-istat li jinsab fih il-fond illum il-gurnata huwa ta’ periklu ghal kull min
jidhol fih u kwindi I-Awtorita intimata ghanhda ragun tesigi li jigu Zgumbrati |-
okkupanti minnu.

It-Tribunal jaghmel referenza ghax-xhieda ta’ Dr. Hendrick Magro fis-seduta tat-22
ta’ Frar, 2024 li tikkristallizza ghaliex I-Awtorita intiimata hadet id-decizjoni li tivvaka
I-fond b’mod immedjat, u cioe: “L-immediate action kont ged nirreferi ghall-fatt illi fl-
ordni ta’ zgumbrament ma giex moghti t-terminu tas-soltu li jinghata ghaz-zmien
sabiex wiehed jitlag minn fuq il-post imma kien zgumbrament, I-ordni kienet wahda
b’mod immedjat. Dan sar minhabba I-periklu li gie identifikat mill-Perit Edward Said
meta jiena rajt illi dan indika li sahansitra |-kuntrattur li mar biex jirranga ma kienx
lest illi jirranga minhabba I-periklu li hemm hassejt u rrakkomandajt anke fir-rapport
tieghi li imbaghad gie kkonfermat kemm mis-CEO u anke mill-bord tal-gvernaturi illi
stante I-periklu imminenti allura I-ittra kellha tohrog b’mod immedjat.” Issir referenza
ukoll ghax-xhieda tal-Perit Edward Said tat-22 ta’ Frar, 2024 fejn qal is-segwenti:
“Hemm sala kbira s-sagaf ga sfronda. Fug hemm sala ohra taht li hija issa ilha mhux
uzata. Sewwa? Imma l-aktar li ged jinkwetana huma tliet sogfa ta’ fuq nett illi apparti
illidawn geghdin fuq fejn ghandu I-uffi¢¢ju s-Sur Spiteri jekk allahares qgatt jagghu dan
imbaghad hemm isfel hemm il-main road. Jigifieri nafu x’jista’ jigri.”

Illi ghalhekk I-emergenza li hemm fil-fond in kwistjoni giet ippruvata. Pero ma
jirrizulta minn imkien li dawn il-hsarat huma dovuti ghal xi nuqgqas 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 I-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
irragonevoli jew minghajr bazi legali u dana ghaliex I-istat perikolanti tal-fond hija
wahda reali.
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Ghaldagstant, it-Tribunal huwa tal-fehma Ii d-decizjoni li hadet |-Awtorita intimata
kienet wahda ragonevoli, anzi addirittura kienet impellenti li tittiehed in vista tan-
natura tal-hsarat li hemm fil-fond.”

L-Appell

5. Fir-rikors tal-appell imressaq fit-28 ta’ Gunju, 2024, ir-rikorrenti spjegaw
lihassewhom aggravati bis-sentenza appellata, ghaliex mhux minnu li huma ma
kellhom I-ebda rikonoxximent bhala inkwilini tal-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri, kif ukoll ghaliex fil-fehma taghhom huma m’ghandhomx jigu
ppregudikati minhabba n-non-kuranza u |-leggerezza min-naha tal-awtoritajiet

milli jiehdu hsieb u jharsu I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri.

6. L-appellanti galu li bl-agir taghha, I|-appellata qieghda tirrikonoxxi u
taghrathom bhala [-inkwilini tal-fond 121, Trig Marina, Pieta, u ghadha
tirrikonoxxihom hekk sal-lum. Qalu li fis-sentenza appellata jinghad li gatt ma
sar rikonoxximent mill-appellata, u r-rikonoxximent tacitu tal-kirja mhux
applikabbli minhabba li si tratta ta’ art pubblika. L-appellanti galu li huma ma
jagblux ma’ dan l-insenjament. Spjegaw li I-pern tal-materja u I-kirja tal-fond in
kwistjoni jduru mal-iskrittura tal-31 t'‘Awwissu, 1961, li giet iffirmata minn
missierhom Joseph F. Spiteri. Qalu li permezz ta’ din I-iskrittura, giet stabbilita I-
kirja fuq il-fond 121, Trig Marina, Tal-Pieta, liema kirja kienet giet koncessa lil
Joseph F. Spiteri ghal xahar, u tigi mgedda kull xahar, tant hu hekk li I-kundizzjoni
numru 2 kienet tistipula li “the lease shall be on a monthly basis.” L-appellanti
galu li dan ifisser li t-terminu originali ta’ lokazzjoni fuq il-fond skada fit-30 ta’
Settembru, 1961. Qalu li sussegwentement, gatt ma kien hemm I-ebda skrittura

ohra li b’xi mod setghet emendat, u/jew bidlet dak li kien hemm fl-iskrittura
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originali, u ghalhekk il-lokazzjoni tal-fond bagghet hekk regolata bl-iskrittura tal-
31 t'Awwissu, 1961. Qalu li ghalhekk mit-30 ta’ Settembru, 1961 skatta dak li
jipprovdi l-artikolu 1536 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, illi

“jekk, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri, il-kerrej jibga’ u jigi mholli fit-tgawdija tal-haga

mikrija lilu, jinghadd li |-kiri gie mgedded taht I-istess kondizzjonijiet u bl-istess

jeddijiet u obbligi, ghal zmien meqjus kif jinghad fl-artikolu 1532, minbarra ghal dak

li hu raba’, illi I-kiri tieghu jinghadd imgedded ghaz-zmien li hu mehtieg ghall-gabra

tal-frottijiet ta’ sena.”
L-appellanti galu li ghalhekk, fid-dawl ta’ dak li jipprovdi |-artikolu 1532 tal-Kap.
16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kirja tal-fond baqgghet tigi mgedda ghal xahar wara
iehor. Qalu wkoll li huwa proprju hawnhekk fejn ghandu jkun meqjus dak li
ghamlet I-Awtorita, fejn sa mill-gheluq tat-terminu originali u anki wara li gie
nieqes missierhom, |-appellata ma hadet ebda passi, ghajr ghal dawk odjerni
sabiex tizgombra lil Joseph F. Spiteri u lil min kien gieghed jokkupa |-fond, izda
bagghet taccetta I-hlas tal-kera, pagament wara pagament u bil-quddiem,
b’konsegwenza li I-kirja bagghet tigi mgedda bis-sahha tal-operat tal-imsemmija
dispozizzjoni. L-appellanti sahqu li minkejja li l-appellata tghid li huma ma
jgawdu minn ebda titolu fuq il-fond, hija gharfithom bhala inkwilini fuq il-fond,
u dejjem accettat il-kera minghandhom, anki meta kienu ghaddejjin il-proc¢eduri
guddiem it-Tribunal. Qalu li -Awtorita appellata sahansitra bidlet I-isem indikat
fuq l-ircevuti sabiex jirrifletti |I-bidla fl-inkwilin. L-appellanti galu li filwaqgt li dan
[-ahhar punt gie pozittivament mifhum mit-Tribunal, I-istess ma jistax jinghad
fir-rigward tat-tigdid tal-kirja, u l-accettazzjoni min-naha tal-appellata tal-
hlasijiet tal-kera li effettivament u kontestwalment wasslu ghat-tigdid tacitu tal-
imsemmija lokazzjoni, u b’hekk ghar-rikonoxximent taghhom. L-appellanti galu

li mill-provi jirrizulta li I-appellata bagghet taccetta I-hlas tal-kera bi tliet xhur
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bil-quddiem, anki waqt |-istadju tal-proceduri quddiem it-Tribunal, tant hu hekk
li I-appellanti sahansitra hallsu I-kera bil-quddiem sa meta jiskadi anki t-terminu
ta’ dan l-appell. Qalu li Oswald J. Spiteri nnifsu xehed li huwa baqga’ jiggestixxi n-
negozju mill-imsemmi fond, u kien regolarment ihallas il-kera lill-appellata.
Huwa qal ukoll li m’ghandu I-ebda hlas ta’ kera pendenti mal-appellata. L-
appellanti galu li dan gie kkonfermat mid-dokumentazzjoni pprezentata matul
dawn il-proceduri fejn gew ipprezentati ircevuti tal-kera li jkopru il-perijodu sal-
31 ta’ Marzu, 2024. Qalu li wara dan il-perijodu, |-appellata harget fattura ohra
ghall-hlas tal-kera, b’dan illi huma ghandhom il-kera fuq il-fond imhallsa sat-30
ta’ Ottubru, 2025. L-appellanti galu li filwaqt |i t-Tribunal f'dan ir-rigward
iddikjara li dak insenjat f’kawzi ohra, japplika biss ghal kirjiet privati u mhux ghal
kirjiet ta’ fondi pubbli¢i jew art pubblika li huma ttrattati taht regim legali
differenti, il-lex specialis fil-proceduri odjerni huma d-dispozizzjonijiet kontenuti
fil-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta, jew |-Att dwar Artijiet tal-Gvern, imma
madankollu dan |-Att ma jipprovdi xejn in kuntrarju ta’ dak li jipprovdi |-Kodici
Civili, anzi jibga’ sieket. L-appellanti galu li’| hekk imsejha lex generalis ghandha
tapplika, u la l-artikolu 1532 u lanqgas l-artikolu 1536 tal-Kap. 16 ma jipprovdu
ghal xi forma ta’ eskluzjoni ghall-kirjiet ta’ proprjetajiet jew artijiet pubblici, u li

kieku |-legislatur ried tali eskluzjoni, dan kien jipprovdi ghaliha.

7. It-tieni aggravju tal-appellanti huwa li huma m’ghandhomx jahtu ghan-
nuggas ta’ manutenzjoni min-naha tal-appellata. L-appellanti qalu li t-Tribunal
kien korrett meta osserva li [-appellata nagset milli taghti attenzjoni meritevoli
lill-fond. L-appellanti galu li I-hsarat li I-fond huwa afflitt bihom, ma sarux illum
imma numru ta’ snin ilu, kif jirrizulta mill-ittri mibghuta minn Joseph F. Spiteri,

li dejjem zamm lill-appellata infurmata b’dak li kien gieghed jigri, u b’dak li kien
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gieghed jaghmel, kif fil-fatt ghamlu is-successuri tieghu, li bil-limitazzjonijiet
taghhom dejjem ippruvaw jipprotegu il-fond. L-appellanti galu li filwaqt li huma
mhumiex isejsu dan l-aggravju fuq il-parti tas-sentenza li sabet lill-appellata
responsabbli ghan-nuqgqas ta’ tiswijiet strutturali li kellhom isiru tul is-snin, dan
[-aggravju huwa msejjes fuq il-fatt li huma m’ghandhomx isofru I-konsegwenzi
ghal dan in-nuqqgas tal-appellata, u jispi¢¢aw zgumbrati. Qalu li huma dejjem
hadu hsieb il-fond, inkluz ricentement fejn sabiex jipproteguh hadu ghadd ta’
mizuri biex jeliminaw il-perikolu li jista’ jkun hemm fil-fond, kif jidher ¢ar mid-
dokumentazzjoni esebita. L-appellanti ghamlu riferiment ghas-sentenza tat-
Tribunal, fejn inghad li ma jirrizultax li dawn il-hsarat huma dovuti ghal xi nugqgas
ta’ manutenzjoni ordinarja min-naha tal-ante causa taghhom, u sostna li dawn
il-hsarat huma dovuti ghan-nuggas min-naha tal-awtoritajiet governattivi li
kienu fid-dover jaghmlu tiswijiet strutturali straordinarji matul is-snin. L-
appellanti galu li minkejja dan I-insenjament, it-Tribunal wasal ghad-decizjoni li
t-talba tal-Awtorita appellata ghall-izgumbrament taghhom mill-fond, kienet
impellenti li tittiehed, anki in vista tan-natura tal-hsarat li hemm fil-fond. L-

appellanti galu li huwa proprju dwar dan li huma geghdin jappellaw.

8. L-appellanti galu li ladarba gie kkonfermat li kienu I-entitajiet governattivi
responsabbli li nagsu milli jiehdu |-mizuri necessarji sabiex jipprotegu I-fond, u
gie enfasizzat li l-appellanti ma kellhom ebda htija jew responsabbilita x’igorru,
huma m’ghandhomx ghalfejn ibatu |-konsegwenzi b’mod personali. Ziedu
jghidu li l-artikolu rilevanti tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta li mieghu torbot il-
bazi legali ccitata mill-appellata ghall-izgumbrament taghhom, huwa I-artikolu

9(1)(d)(v), li jipprovdi li,
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“L-awtorita kompetenti tista’ tordna l-izgumbrament ta’ kull persuna minn kull art u
t-tnehhija minn hemm ta’ kull oggett mobbli, meta minkejja li dik I-art tkun gieghda
tigi minn dik il-persuna okkupata b’titolu validu dan: jikser jew jongos milli jwettaq
imqar kundizzjoni wahda li tkun indikata fil-kuntratt li bis-sahha tieghu I-art tkun qed
tigi okkupata.”

L-appellanti qalu li ladarba huma ghandhom titolu sabiex jokkupaw il-fond, gatt
ma jista’ jigi ordnat |-izgumbrament taghhom mill-fond, ghaliex huma gatt ma
kisru xi wahda mill-kundizzjonijiet li kienu indikati fil-kuntratt li bih il-fond kien
gieghed jigi okkupat, ghaliex kienet I-appellata u I-awtoritajiet governattivi i
nagsu milli jzommu I-fond fi stat tajjeb. Komplew jghidu li huwa ghalhekk li
huma ma jagblux mas-sentenza appellata, ghaliex filwaqt li gie osservat li huma
ma kisru I-ebda wahda mill-kundizzjonijiet tal-kirja, l-izgumbrament taghhom
gie ordnat ghaliex huma kisru xi kundizzjoni jew ohra tal-kuntratt ta’ lokazzjoni,
xi haga li anki t-Tribunal innifsu gharaf li mhijiex minnha. L-appellanti galu li

huwa ghalhekk li I-izgumbrament taghhom taht dan I-artikolu ma jistax jirnexxi.

9. L-appellanti galu li hassewhom aggravati wkoll ghaliex it-Tribunal nagas
milli jikkunsidra |-fattispecie tas-sitwazzjoni taghhom meta pprefigga terminu
perentorju ta’ sebat ijiem sabiex huma jizgumbraw mill-fond. L-appellanti qalu
li mill-fond 121, Marina Street, Tal-Pieta, huma jiggestixxu n-negozju tal-
kumpannija, liema negozju huwa wiehed importanti ferm ghas-socjeta
appellanta, fejn fost affarijiet ohra jsir servicing u manutenzjoni ta’” makkinarju
importanti tal-isptarijiet lokali u barranin. L-appellanti galu li dan kollu kellu jigi
kkunsidrat gabel jigi ffissat it-terminu biex jizgumbraw mill-fond. L-appellanti
galu wkoll li min-naha tal-appellata ma ngabet |-ebda prova ghaliex ghandu jsir

l-izgumbrament immedjat taghhom mill-fond. Qalu li f'kaz li din il-Qorti
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tiddeciedi li hemm raguni gusta u suffi¢jenti fil-ligi sabiex jigu zgumbrati mill-

fond, il-Qorti ghandha tipprefiggi terminu ulterjuri ghall-izgumbrament.

Ir-Risposta tal-Appell

10. L-appellata wiegbet li I-ordni ta’ zgumbrament inhareg abbazi tal-artikolu
9(1)(a) tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta, |i jaghtiha I-fakolta |i tordna I-
izgumbrament ta’ kull persuna minn kull art, u t-tnehhija minn hemm ta’ kull
oggett mobbli, meta dik il-persuna tkun gieghda tokkupa |-fond minghajr ebda
titolu validu fil-ligi. L-appellata galet li l-ordni ta’ zgumbrament saret ukoll ai
termini tal-artikolu 9(1)(d)(v) tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta, jigifieri li I-
appellata jkollha |-jedd taghti ordni ta’ zgumbrament lil kull persuna minn kull
art u t-tnehhija minn hemm ta’ kull oggett mobbli, meta minkejja |i dik il-
persuna tkun gieghda tokkupa b’titolu validu, din tikser jew tongos milli twettaq
imqar kundizzjoni wahda li tkun indikata fil-kuntratt li permezz tieghu I-art tkun
gieghda tigi okkupata. L-appellata galet li kien minhabba f'din I-ordni li I-
appellanti hassewhom aggravati, u kien ghalhekk li huma intavolaw appell
minnha quddiem it-Tribunal, u talbuh joghgbu jhassar u jirrevoka d-decizjoni

tal- Awtorita tal-Artijiet.

11. L-appellata qalet li I-ordni ta’ zgumbrament mill-fond inharget ghaliex I-
appellanti m’ghandhom |-ebda titolu validu fil-ligi il-fond. Spjegat |i dan il-fond
kien mikri lil Joseph Hubert Spiteri, ossija Hubert Spiteri, li gie nieges fis-16 ta’
Frar, 2018, u minkejja li jirrizulta li fil-passat kienet saret talba minn Oswald
Spiteri sabiex it-titolu ta’ din il-kirja jdur fug ismu, u b’hekk ikun rikonoxxut mill-

Awtorita tal-Artijiet bhala I-kerrej tal-istess fond, dan ir-rikonoxximent baga’ ma
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sehh qatt, u huwa ghalhekk li hadd mill-appellanti m’ghandhom xi titolu validu
fil-ligi fuq il-fond. L-appellata galet li originarjament il-kirja kienet inghatat lil
missier l-appellant, permezz ta’ kuntratt tal-1 ta’ Frar, 1961, sabiex jiggestixxi n-
negozju mill-fond, u sabiex juzah bhala r-residenza tieghu, liema kirja kienet
suggetta ghal numru ta’ kundizzjonijiet. L-appellata qalet li apparti I-ordni ta’
zgumbrament li minnha l-appellanti ressqu appell, huma kienu infurmati wkoll
permezz ta’ ittra legali tas-6 ta’ Settembru, 2023, li huma kellhom jivvakaw mill-
fond, u dan minhabba l-istat kritiku u perikolanti tal-fond ghaliex kien hemm
riskju imminenti ta’ kollass. L-appellata galet |li minkejja li l-appellanti gew
interpellati diversi drabi, inkluz b’att gudizzjarju u b’ittra legali, sabiex
jizgumbraw mill-fondi, huma xorta wahda bagghu jokkupaw il-fond, u baqghu

joperaw in-negozju mill-istess fond.

12. B’riferiment ghall-ewwel aggravju sollevat mill-appellanti, |-appellata
galet li mhuwiex minnu li dawn kienu rikonoxxuti bhala inkwilini tal-fond. Qalet
li l-ahhar persuna rikonoxxuta kien Joseph Spiteri, u ma sar |-ebda
rikonoxximent ulterjuri fir-rigward ta’ xi persuna jew persuni ohra. L-appellata
galet li r-rikonoxximent fit-titolu ta’ kiri, dejjem kien ta’ persuni naturali u gatt
ma sar rikonoxximent ta’ xi kumpannija li kienet jew li ghadha topera mill-fond.
Qalet li I-kirja tal-fond in kwistjoni kienet originarjament tghajjat lid-defunt
Joseph F. Spiteri, u sussegwentement kien gie rikonoxxut ibnu Hubert Spiteri, li
llum ukoll gie nieqes. L-appellata galet li filwaqt li I-kerrej seta’ jiggestixxi n-
negozju tieghu mill-fond in kwistjoni, huwa ¢ar li din il-kirja ma setghetx tigi
trasferita lil terzi, anke jekk dawn it-terzi jkunu msiehba fil-kumpannija li tkun
ged tiggestixxi fil-fond in kwistjoni, jew b’xi mod tkun ikkontribwiet ghall-

ispejjez relatati mal-fond. L-appellata qalet |li huwa proprju ghalhekk li kull
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sottomissjoni li saret mill-appellanti, li I-pagament tal-kera ma jistax jitgies li
jammonta ghal rikonoxximent, langas b’mod tacitu, ta’ dawk il-persuni li hallsu
I-kera tal-fond in kwistjoni. L-appellata galet ukoll li fid-19 ta’ Ottubru, 2022,
Oswald Spiteri ghamel talba f'ismu personali sabiex jigi rikonoxxut, u dan il-
fattur jindika li huwa kien konxju tal-fatt li huwa ma kienx rikonoxxut fil-kirja tal-
fond. L-appellata kompliet tghid li hija ma pprocessat |-ebda talba ghal
rikonoxximent fil-kirja tal-fond in kwistjoni, u l-appellanti huma konxji ta’ dan
ghaliex huma gatt ma rcevew rikonoxximent minghand |-Awtorita tal-Artijiet, u
I-ircevuta tal-kera ghadha tohrog f'isem Hubert Spiteri, anke fil-prezent. L-
appellata qalet |i d-decizjoni li fugha gie msejjes I-appell, hija ordni ta’
zgumbrament ai termini tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta,
u ghalhekk ghandu japplika dak ir-regim legali. Qalet ukoll li hija kienet
proceduralment korretta meta bbazat |-ordni ta’ zgumbrament fuq id-dettami
tal-artikolu 9(1)(d)(v) tal-Kap. 573, u dan ghaliex I-appellanti geghdin jokkupaw

il-fond minghajr ebda titolu validu fil-ligi.

13. B’riferiment ghat-tieni aggravju tal-appellanti, |-appellata galet li dan
jittratta l-istat perikolanti tal-fond in kwistjoni, fatt dan li gie msemmi kemm fl-
ordni ta’ zgumbrament, kif ukoll fl-ittra legali li ntbaghtet lill-appellanti, fejn
dawn gew mitlubin jivwvakaw b’'mod immedjat mill-fond minhabba fl-istat
allarmanti li jinsab fih. L-appellata qgalet li dawn il-hsarat ma sarux millum ghal
ghada, izda ilhom jingemghu ghal ghadd ta’ snin, u kien dan in-nuqqgas ta’
manutenzjoni ordinarja tul is-snin li wassal ghat-tigrif li jinsab fih il-fond llum il-
gurnata. L-appellata qgalet li I-Perit Edward Said, mill-NGO Friends of Villa Frere,
wiegeb fl-affermattiv meta mistoqsi jekk kienx hemm tiswijiet li setghu jsiru fil-

fond sabiex tigi minimizzata |-hsara li saret. Il-Perit Edward Said ikkonferma li tul
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is-snin ftit li xejn saret manutenzjoni ordinarja. Il-Perit Said xehed li x-xoghol
mehtieg li jsir huwa ta’ natura urgenti, ghaliex jekk ma jsirx, il-fond jista’
tikkollassa. Il-Perit Edward Said ikkonferma wkoll li s-sogfa huma kkundannati.
L-appellata galet li minkejja t-twissijiet li ntbaghtu tul is-snin, l-appellanti xorta
wahda ghadhom jokkupaw il-fond sal-lum il-gurnata. Qalet ukoll li hija kellha
obbligu tizgombra lill-okkupanti mill-fond minhabba n-nuqqgas ta’ sigurta u |-

periklu ghan-nies li jistghu jkunu ghaddejjin mill-inhawi.

14. L-appellata qalet li I-fond ghandu importanza storika minhabba I-gonna
famuzi tieghu, tant hu hekk li hemm NGOs li ghandhom ir-rwol li jiehdu hsieb ir-
restawr ta’ dan il-fond. Qalet li pero |-inkwilini kellhom I-obbligu li jiehdu hsieb
il-manutenzjoni tal-fond tul is-snin, skont dak stipulat fi klawsola 16 tal-ftehim
tal-kirja. Qalet ukoll li I-kundizzjoni numru 3 tal-istess kuntratt, tistipula li
kwalunkwe manutenzjoni mehtiega fil-fond in kwistjoni, ghandha ssir a spejjez
tal-inkwilin. L-appellata qalet |i kien hemm nuqgas ta’ responsabbilita u
negligenza kbira li wasslu sabiex il-fond jispicca fis-sitwazzjoni kritika li jinsab
fiha fil-prezent. L-appellata qalet li minkejja li I-appellanti gabu prova li saru xi
xoghlijiet, inkluz tikhil, tibjid tal-faccata u t-tgeghid ta’ gakkijiet, xorta wahda
huwa mistenni minnhom livell oghla ta’ xoghol u kura tal-fond. Qalet li huwa
ghalhekk li I-Perit Edward Said gal li minn dak li seta’ jikkonstata, ftit li xejn saru
tiswijiet ordinarji tul is-snin. L-appellata galet li bhala bonus paterfamilias, hija
ma tistax taccetta t-talba ta’ Oswald Spiteri fir-rigward tal-fond in kwistjoni,
minhabba l-istat kritiku li tinsab fih illum il-gurnata. L-appellata galet ukoll li hija
ma tkunx gieghda taqdi r-rwol taghha ta’ missier tajjeb tal-familja li kieku kellha
tohrog xi rikonoxximent fuq il-fond. L-appellata sahget |i l|-ordni ta’

zgumbrament min-naha taghha saret b’'mod gust, ragonevoli u fuqg bazi legali,
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ghaliex |-istat perikolanti tal-fond huwa wiehed reali. Qalet ukoll li kien ghalhekk
li t-Tribunal ikkonkluda li d-decizjoni taghha kienet wahda ragonevoli, u li kellha

tittiehed malajr minhabba n-natura tal-hsarat li hemm fil-fond.

15. B’riferiment ghat-terminu ta’ sebat ijiem sabiex il-fond jigi vvakat, |-
appellata qalet li huwa car li I-appellanti geghdin jirrezistu milli jivwvakaw I-fond
ghaliex huma jiggestixxu n-negozju taghhom minn hemm hekk. L-appellata
galet li m’hu veru xejn li hija nagset milli ggib provi dwar il-fatt li I-fond ghandu
jigi vvakat b’mod urgenti u mill-aktar fis possibbli, u dan ghaliex il-fond jinsab fi
stat kritiku hafna, u hemm riskju tal-kollass tieghu. L-appellata qalet li kien il-
Perit Edward Said |i kkonferma li fl-opinjoni professjonali tieghu, |-interventi
mehtiega fil-fond kellhom isiru b’'mod immedjat, u li hemm il-htiega li jinbidlu
s-sogfa tax-xorok, liema intervent ma jistax isir jekk l-appellanti jibqghu
jokkupaw il-fond. L-appellata galet li prova akbar minn din ma setghetx iggib, u
minghajr ebda ombra ta’ dubju ghandu jirrizulta |li dawn il-konstatazzjonijiet
gew studjati bir-reqga mit-Tribunal, |i wasal biex ikkonferma I|-ordni ta’

zgumbrament tal-appellanti mill-fond.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

16. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l|-aggravji mressqa mill-
appellanti fir-rikors tal-appell taghhom, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet
maghmula mit-Tribunal fis-sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet li saru

mill-appellata.

L-Ewwel Aggravju: [Dwar it-titolu tal-appellanti fuq il-fond]
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17. L-appellanti jghidu li t-Tribunal kien zbaljat meta ddecieda li I-appellata
setghet tohrog ordni ta’ zgumbrament, billi huma ma jgawdu I-ebda titolu validu
fuq il-fond. L-appellanti jghidu li dan mhuwiex minnu, u bl-azzjoni taghha I-
appellata gieghda tirrikonoxxihom bhala inkwilini almenu fuq il-fond 121, Triq
Marina, Tal-Pieta. Qalu li I-kirja li nghatat bl-iskrittura tal-31 t’Awwissu, 1961
baqgghet tiggedded b’mod tacitu xahar wara xahar, u I-kera dejjem giet a¢cettata

mill-appellata.

18. IlI-Qorti ezaminat bir-reqga l-atti li t-Tribunal kellu quddiemu, u
senjatament [-ittra tat-30 ta’ Mejju, 1961, |i permezz taghha |-Accountant
General informa lil Joseph E. Spiteri li I-Gvern ta’ Malta kien dispost li jikirlu |-
fond maghruf bhala ‘Villa Frere’ in konnessjoni mal-gestjoni tan-negozju tieghu,
kif ukoll sabiex huwa jkun jista’ juza parti minn dan il-fond bhala residenza
tieghu u tal-familja tieghu. Jirrizulta mill-atti li la s-socjeta rikorrenti u langas
Oswald Spiteri gatt ma gew rikonoxxuti fil-kirja tal-fond, u l-unici persuni li kienu
rikonoxxuti bhala inkwilini kienu missier l-appellant, I-inkwilin originali, Joseph
Spiteri, u sussegwentement gie rikonoxxut ukoll ibnu Hubert Spiteri. L-appellant
Oswald J. Spiteri huwa konsapevoli li huwa gatt ma nghata xi forma ta’ titolu
fuq il-fond, u lanqgas gie rikonoxxut bhala inkwilin, tant hu hekk li fid-19 ta’
Ottubru, 2022, huwa ressaq talba quddiem |-Awtorita appellata sabiex jigi
rikonoxxut bhala inkwilin. Dan ifisser li filwaqt li l-appellant jibbaza I-ewwel
aggravju tieghu fuq il-premessa li huwa ghandu titolu fuq il-fond, dan mhuwiex
minnu ghaliex la kien hemm rikonoxximent espress tieghu bhala inkwilin, u
langas rikonoxximent tacitu. L-iskrittura lokatizja originali tal-31 ta” Awwissu,

1961 tghid ukoll [i,
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“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.”

19. Il-fatt li I-kera baqgghet tigi accettata mill-appellata m’huwa tal-ebda
sostenn ghas-sottomissjoni tal-appellanti li huma jgawdu titolu validu fuq il-
fond, ghaliex li kieku verament humwa ghandhom titolu validu, ma kienx ikun
hemm il-htiega li jitolbu lill-appellata tirrikonoxxihom fil-kirja tal-fond. Mill-atti
jirrizulta wkoll li tali rikonoxximent ma nghata qatt, ghaliex kieku kien hemm xi
dokument |i jikkonferma dan, kien zgur jigi pprezentat fl-atti ta’ dawn il-
proceduri. Langas ma ngabet xi forma ta’ prova li f'’xi Zzmien giet rikonoxxuta
bhala inkwilina s-soc¢jeta appellanta, ghaliex mill-provi migjuba, jirrizulta biss li
[-unici persuni li kienu rikonoxxuti fil-kirja mill-appellata kienu Joseph F. Spiteri
u warajh Hubert Spiteri. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, tqis li I-ewwel

aggravju tal-appellanti mhuwiex gustifikat, u tichdu.

It-Tieni Aggravju: [L-istat tal-fond]

20. L-appellanti jghidu wkoll li huma hassewhom aggravati ghaliex it-Tribunal
donnu i qieghed jimputa fughom ir-responsabbilita ghan-nuqgas ta’
manutenzjoni tal-fond tul is-snin, u jghidu li fi kwalunkwe kaz huma ma kellhom
[-ebda obbligu jaghmlu tiswijiet straordinarji fil-fond. Qalu li fil-fatt it-Tribunal
irrikonoxxa li tul is-snin l-awtoritajiet qajla taw kaz it-talbiet tal-appellanti u I-
ilmenti taghhom, li I-fond kien fi stat ta’ periklu, imma issa it-Tribunal gieghed

jaghti ragun lill-appellata fir-rigward tal-ordni ta’ zgumbrament mahruga
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minnha abbazi tal-fatt li I-fond qgieghed fi stat ta’ periklu strutturali, u ghalhekk

hemm il-htiega li huma jizgumbraw minnu.

21. Il-Qorti tirrileva li t-talba ghall-izgumbrament tal-appellanti mill-fond, ma
saritx wara li gie stabbilit li fil-fond hemm hsarat |li ma jistghux jistennew aktar
biex jigu indirizzati, imma primarjament ghaliex |-appellanti m’ghandhom |-
ebda titolu fuq il-fond. L-urgenza li I-fond jirritorna lura fil-pussess tal-appellata,
li wasslet ghall-impozizzjoni ta’ terminu qasir li gie prefiss mit-Tribunal sabiex I-
appellanti jizgumbraw mill-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, hija konsegwenza
tal-istat strutturalment perikolanti li jinsab fih il-fond. Mix-xhieda tal-Perit
Edward Said, jirrizulta li t-tiswijiet li huma mehtiega fil-fond ma jistghux
jistennew aktar, hemm soqfa kkundannati, u hemm ukoll ir-riskju li parti mill-
fond jisfronda ghal got-trig minn fejn jghaddu n-nies. Quddiem sitwazzjoni bhal
din, din il-Qorti ma tistax tifhem ghal liema raguni l-appellanti geghdin jinsistu
li ghandhom jibgghu fl-okkupazzjoni tal-fond, aktar u aktar meta jirrizulta li
wahda mill-kmamar li I-aktar li gieghda fi stat ta’ perikolu proprju tintuza bhala
ufficcju mill-appellant. Li kieku l-appellanti kellhom xi forma ta’ titolu validu fuq
il-fond, aktarx li kienu jkunu gustifikati li jressqu dan it-tieni aggravju taghhom,
lim’ghandhomx ikunu huma li jgarrbu I-konsegwenzi tal-istat li thalla fih il-fond,
minkejja d-diversi ilmenti li saru dwar il-gaghda tieghu tul is-snin. Imma I-
izgumbrament tal-appellanti ntalab ghaliex jirrizulta li huma m’ghandhom I-
ebda titolu fuq il-fond, u cioé ai termini tal-artikolu 9(1)(a) tal-Kap. 573 tal-
Ligijiet ta’” Malta.

22. L-appellanti jilmentaw ukoll dwar it-terminu qasir hafna impost fughom

mit-Tribunal sabiex jizgumbraw mill-fond, u filwaqt li f'¢irkostanzi normali huwa
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minnu li terminu ta’ sebat ijiem biex wiehed jizgombra minn fond bin-negozju
tieghu, jista’ jitgies li huwa qasir wisg u kwazi anki irragonevoli, fi¢c-Cirkostanzi
tal-kaz odjern, il-Qorti tgis li kull gurnata zejda li fiha I-appellanti jibgghu fl-
okkupazzjoni tal-fond, gieghda tipperikola lilhom u lill-pubbliku bla bzonn, bil-
konsegwenzi seriji li din is-sitwazzjoni tista’ ggib maghha. II-Qorti tqis li |-logika
tghidlek li kellhom ikunu l-appellanti li jizgumbraw minn jeddhom mill-fond
sabiex jimmitigaw id-danni u |-hsara kemm ghalihom, ghall-proprjeta taghhom
u ghall-pubbliku in generali, u sabiex jevitaw li jesponu terzi ghal danni minghajr

bzonn. Ghaldaqgstant tqis li anki dan l-aggravju mhuwiex misthoqq, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi dwar l-appell odjern billi

tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi, huma a karigu tal-appellanti.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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