PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

Onor. Imhallef Henri Mizzi

IHlum 28 ta’ Frar 2025
Nru: 2

Rikors Guramentat Nru. 275/2020

Alfred Spiteri
Y

Karen Camilleri

Dahla

1. Alfred Spiteri (“AS”) u Karen Camilleri (“KC”) huma ahwa u, flimkien ma huhom Joseph
Spiteri, wirtu lil missiehom, Angelo Spiteri. FI-2008 kien sar gsim tal-komunjoni bejn I-
ahwa u ommhom, Marianna Spiteri; komunjoni |i giet fis-sehh wara |-mewt ta’ Angelo

Spiteri.

2. Sehem AS kien jinkludi tlett appartamenti li, in effett, kienu jigu fuq garaxx, fil-livell semi-
basement, li kien parti mis-sehem ta’ KC. Izda 1-garaxx, kif assenjat lil KC, kien jeskludi

spazju ta’ ¢irka hdax-il metru kwadru, liema spazju kien inkluz fis-sehem ta’ AS.?

! Ara d-deskrizzjonijiet relattivi " Dok A imressaq mar-rikors guramentat; kif ukoll f’para. 3 u 4 tal-istess rikors.
Ara pjanta, pagna 208.
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AS inghata permess ta’ zvilupp biex iwaqqga’ I-appartamenti li kienu jifformaw parti minn
sehemu u minflokhom jibni seba’ appartamenti, penthouse u mahzen domestiku. Dawn I-
ambjenti kellhom ikunu milhuqa permezz ta’ lift li kellu jispicca fl-ispazju ta’ ¢irka hdax-
il metru kwadru li ssemma’ iktar ‘1 fuq (fis-sens li f’dan I-ispazju kellu jkun hemm il-pit
tal-lift).

Fir-rikors guramentat AS jghid li

... I-kkonvenuta, abuzivament u minghajr ebda jedd, qieghda assolutament tirrifjuta li taghti
lill-attur, lill-arkitett tieghu u lil kull persuna mqabbda minnu, access ghal dik il-parti
assenjata lill-attur mill-garaxx ... sabiex isiru X-xogholijiet necessarji sabiex isir dan il-lift-
ShASt.

Jkompli jghid li

... b’konsegenza ta’ dan l-agir abbuziv tal-konvenuta, ix-xogholijiet li jrid jaghmel I-attur ma
jistghux jibdew, u ghalhekk l-attur qed jigi mtellef il-qligh u 1-lukri 1i jkollu jedd ghalihom
hekk kif jitlestew ix-xogholijiet.

... ghalhekk 1-attur ged igarrab danni li ghalihom tahti 1-konvenuta.

AS talab ghalhekk lill-qorti:

i tiddeciedi u tiddikjara li I-konvenuta hija obbligata li taghti access lill-attur, kif ukoll
lill-haddiema, kuntratturi u arkitetti mgabbdin minnu, mill-propjeta’ taghha ghal dik
il-parti mill-istess garage li ghandha il-kejl ta’ ¢irka hdax-il metru kwadru (11m?) u li
giet assenjata lill-attur bis-sahha tal-kuntratt ta’ divizjoni ppubblikat min-Nutar
Joseph Henry Saydon fl-14 ta’ Marzu 2008, u dan sabiex isiru x-xoghlijiet mehtiega
biex dik il-parti msemmija tigi zviluppata f’lift shASt u jsiru x-xoghlijiet kollha
ancillarji u accessorji ghall-istess;

ii. tikkundanna u tordna lill-konvenuta sabiex taghti dan l-access fi zmien qasir u
perentorju li jigi minnha prefiss ghal dan 1-iskop, u taht il-piena ta’ disprezz lejn 1-
awtorita ta’ dina 1-Onorabbli Qorti;

iii.  tawtorizza lill-attur sabiex, f’kaz li dan 1-ac¢cess jibqa’ ma jinaghtax fiz-zmien prefiss
minn dina I-Onorabbli Qorti, jaccedi hu ghall-istess propjeta’, occorendo bl-intervent
ta l-ufficcjali ezekuttivi ta’ din 1-Onorabbli Qorti u ta’ l-ufficjali tal-Pulizija, bl-
ispejjez a karigu tal-konvenuta;

iv. tiddeciedi u tiddikjara li bir-rifjut u bl-ghemil taghha, l-attur garrab danni li ghalihom
tahti 1-konvenuta;

V. tillikwida d-danni mgarrba mill-attur, occorendo previa l-opera ta’ periti nominandi;

Vi. Tikkundanna lill-konvenuta thallas id-danni kif likwidati lill-attur.

Ma dawn kellhom jizdiedu I-ispejjez u I-imghaxijiet.



KC ma ressqitx difiza ghall-kawza kontriha u, konsegwentement, giet dikjarata
kontumac¢i.? Kif inhu maghruf, dan fisser li hi la setghet tressaq provi, u lanqas tittenta
xxejjen il-provi mressqa minn AS. B’danakollu min, bhal KC, ma jressaqx difiza ma
jitgiesx li ged jammetti. Ghall-kuntrarju, jitqgies li gqieghed jikkontesta; u ghandu ukoll id-

dritt li jressaq sottomissjonijiet qabel is-sentenza, dritt li KC ghamlet uzu minnu.?

F’dan il-kaz sejrin inqisu jekk AS wriex li KC waqqfitu milli jizviluppa 1-proprjeta tieghu
kif jallega u, f’kaz ASfermattiv, x’kienet il-hsara li AS garrab b’konsegwenza diretta ta’
tali twaqqif, jekk kien hemm.

Il-parametri tal-kawza

10.

11.

Kif rajna, din il-kawza hi dwar rifjut, min-naha ta’ KC, li taghti lil AS (u, indirettament, lil
kull min ried igabbad) access ghall-parti tieghu mill-garaxx li, fil-bgija, kien ta” KC. Kif
ser naraw, l-access inghata wara li nftehet din il-kawza u, kif jghid AS, dan ifisser li “llum

I-ewwel tliet talbiet huma sorvolati”.*

Jidher li meta nghata 1-access, AS u |-konsulenti tieghu skoprew li kien hemm problema
ohra li kienet gieghda twaqqAShom milli jlestu I-izvilupp li ried jaghmel AS. Il-problema
kienet li kien hemm arlogg tad-dawl ta’ KC f°dik il-parti tal-garaxx proprjeta ta’ AS fejn
kien ser ikun hemm il-pit tal-lift. Jinghad ghalhekk, u tressqu provi permezz (inter alia)
tal-Perit M’louse Caruana Galea® biex isostnu I-punt, li AS sofra danni ghaliex KC ma

nehhietx dan l-arlogg meta ntalbet li taghmel hekk.

Izda, kif sewwa osservat il-konvenuta, din il-kwistjoni ma tagax fil-parametri ta’ din il-
kawza,® tant li AS u I-perit tieghu skoprewha wara li ressaq il-kawza, pre¢izament meta

KC tat acéess ghall-garaxx. " Ghalhekk ma setghetx tifforma I-bazi tat-talba ta’ AS ghad-

2 Ara decizjoni tat-30 ta’ Gunju 2021, pagni 59 - 62

% Ironija tal-kontumacja hi li l-attur hASna drabi jkollu jipprova I-kaz tieghu b’mod iktar rigoruz milli kien ikun
mehtieg jekk titressaq difiza. Dan hu ghaliex il-Kap. 12 irid li d-difiza tiddefinixxi l-parametri ta’ dak li hu
kontestat, kemm legalment u kif ukoll fattwalment, u dan iwassal biex diversi punti jigu ammessi jew spjegati;
mentri f’kaz ta’ kontumacja kollox irid jitqies li hu kontestat.

4 Nota tal-osservazzjonijet ta’ AS, pagna 274

5 Mahtura mill-qorti fuq talba ta’ AS

® Nota tal-osservazzjonijiet ta> KC, para. 13, pagna 284. Dan hu ezempju ta’ kemm jistghu jkunu ta’ ghajnuna
ghall-qorti I-osservazzjonijiet ta’ parti li tkun kontumaci anki jekk ikollu jinghad li, fost osservazzjonijiet utili,
KC ghamlet diversi osservazzjonijiet li mhumiex ibbazati fuq provi quddiem il-qorti. ll-qorti tistenna ahjar.

" Ara affidavit tal-Perit Jonathan Schembri, para. 6 (I-ahhar parti), pagna 182
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12.

13.

14.

15.

danni, u I-kliem tar-rikors guramentat jaghmlu dan car. Isegwi li |-talba tieghu ghad-danni

ma tistax titgies fuq il-bazi ta’ dan is-suppost nuggas min-naha ta’ KC.

Jinghad obiter li anki kieku I-qorti setghet tqis din il-kwistjoni bhala bazi separata ghad-
danni mitluba minn AS, kienet issib kontrih. Meta nqalghet din il-problema, intlahaq
ftehim bejn AS u KC li l-arlogg kellu jitnehha minn fejn kien u jitgieghed fejn ma kienx
ikun ta’ ostakolu. Kien AS li kellu jichu hsieb li l-arlogg jigi m¢aqlaqg, u anki li jhallas 1-
ispejjez relattivi.® Issa AS jghid li

[g]halkemm imtliet xi applikazzjoni, dan 1-arlogg baga’ hekk, u sa fejn naf jien, baga’ hemm

ghaliex il-konvenuta ma hallsitx il-kont tal-elettriku li kellha pendenti fug dan l-arlogg.

Nghid 1i ghalhekk il-konvenuta marret lura minn dak 1i ftehmna dakinhar wara li nfethet il-
kawza ...°

Izda r-raguni li jaghti AS ghad-dewmien fi¢-caqliq tal-arlogg — u ¢io¢ 1i KC ma hallsitx 1-
arretrati — mhux biss ma tirrizultax, imma jirrizulta li Kien hemm nuqqas iehor li wassal
biex l-arlogg baga’ fejn kien. U jidher mill-provi li dan in-nuggas kien probabbilment
attribwibbli lilu. Ukoll, mill-fatt li hu xehed wara li xehdu Reuben Bonnici, John Tonna u
Colin Farrugia, 1i mhux minnu, kif jghid, i sa fejn jaf hu l-arlogg ma ¢¢aqlagx ghaliex KC
ma hallsitx il-kontijiet.

Mix-xhieda ta’ Reuben Bonnici, rapprezentat tal-kumpannija Automated Revenue Services
Limited (maghrufa bhala ARMS), jidher li biex jigi m¢aqlaq arlogg tad-dawl hemm
formola 1i trid timtela’ u li din generalment tintbaghat u tinhadem lill-ARMS. Hu
kkonferma li f’dan il-kaz, fir-rigward tal-arlogg in kwistjoni, I-ARMS ma kienet irceviet 1-

ebda talba.’ L-istess qal, in effett, John Tonna, rapprezentant tal-Enemalta.*!

Xehed ukoll Colin Farrugia, l-elektrixin mgabbad minn AS dwar i¢-caqliq. Jidher i 1-
fomola ffirmaha hu, prezumibbilment ghaliex tehtieg il-firma ta’ persuna teknika. Mhux
car kellhiex tiffirma ukoll KC, bhala 1-klijenta, izda wiehed jassumi li tali firma kienet
mehtiega ukoll. Mill-kuntest, ma jidhirx li ma ffirmatx. Ghall-kuntrarju, jidher Ii

kkoperatat:

8 ASfidavit ta’ AS, para. 15, pagna 191

° 1bid.

10 Ara traskrizzjoni tas-smigh tas-16 ta” Gunju 2022, pagni 159 — 160
1 Ara traskrizzjoni tas-smigh tas-16 ta’ Gunju 2022, pagni 171 — 173
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16.

Dr Mark Simiana: U wara li mlejt il-formula x’gara? Int taf jekk dan il-metre ccaglagx jew
le?

Xhud: Le wara li mlejt il-formola gejt ikkuntattjat mis-sinjura fejn galtli li hemm ghax hemm
I-address min-naha tieghi mhux imnizzel tajjeb, konna rrangajniha u bghattilhom. Minn
hemmhekk ma nafx iktar. Kont cemplit [-ARMS jien biex nara x’hemm hazin qaluli ghax
hemm I-address tal-lokalita flok tieghek u peress li I-formoli dejjem jinbidlu kull sena,
x’jitolbu dejjem ikun differenti.*?

Minn dan jidher li n-nuggas kien probabbilment mis-naha tas-sur Farrugia. U minn dan, u
mill-fatt li r-rapprezentanti tal-ARMS u |-Enemalta xehdu li ma kien hemm ebda
applikazzjoni fil-kotba taghhom, wiehed jista’ jasal ghall-konkluzjoni li 1-applikazzjoni
qatt ma tqieset valida minhabba f*dan in-nugqas. Dan ifisser li kien dan in-nuqgqgas li wagqaf
ic-caqliq, u mhux in-nuggas (prezunt) li KC ma hallsitx 1-arretrati. Issa billi kien AS 1i ha
r-responsabbilta li jirranga u jhallas ghac¢-caqliq, in-nuqgas tas-sur Farrugia hu, fir-

relazzjoni tieghu ma KC, nuqqas tieghu.

Ir-rifjut tal-access

17.

18.

19.

20.

Wara din il-parentezi, nghaddu biex inqisu jekk kienx hemm danni rizultanti mill-fatt i,

ghal xi zmien, KC kienet gqieghda i¢cahad lil AS minn acc¢ess ghal hwejgu.

II-fatt jirrizulta. Xehdu AS, ikkonfermah il-perit tieghu, Jonathan Schembri, u ma tichdux
KC.13

Il-kwistjoni hi biss kemm damet i¢-Cahda, u kemm kellha impatt fuq 1-izvilupp 1i ried

jaghmel AS.

ll-permess li kellu bzonn AS biex jaghmel l-izvilupp inhareg fl-4 ta’ Lulju 2019.*
B’daqgshekk, izda, 1-izvilupp ma setax jibda ghaliex AS kellu l-ewwel joqghod ma numru
ta’ kondizzjonijiet fil-permess. L-ahhar kondizzjoni fil-kontroll ta’ AS li tidher li giet
soddisfatta kienet il-hrug ta’ garanzija favur il-Building Regulation Office, li nharget fit-18
ta’ Mejju 2020.%

12 Ara traskrizzjoni tas-smigh tas-16 ta’ Gunju 2022, pagni 178 — 179

13 |I-qorti hawn qgieghda tqis li ghalkemm il-kontumacja hi kontestazzjoni, dak li ma giex kontestat fin-nota ta’
osservazzjonijiet ta’ KC hu ammess. Kieku ma rieditx li tingibed din il-konkluzjoni, hi setghet tibga’ siekta jew
tressaq ¢cadha fin-nota stess.

14 Ara pagna 95 et seq.

15 Ara pagna 114. II-Perit Schembri (pagni 182 — 183) u anki I-Perit M’louise Caruana Galea (pagni 261A et seq)
isemmu kwistjoni dwar condition report fir-rigward tal-proprjeta ta’ KC 1i dam ma sar ghaliex KC kienet qed
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21.

22.

23.

24,

25.

Ghalhekk il-qorti sejra tqis id-19 ta’ Mejju 2020 bhala d-data li fiha AS seta’ jibda bix-
xogholijiet, i ma kienx ghar-rifjut t’ohtu li taghtih acc¢ess. Ghalhekk ir-rifjut ta’ KC,
sakemm sehh gabel il-kawza (li tressqet fis-7 ta’ Mejju 2020) ma kkawza ebda danni.

Jekk il-qorti tista’ tqis danni 1i AS seta’ sofra wara li ressaq din il-kawza,® il-qorti xorta
ssib li ma hemmx prova li din il-kwistjoni kkawzatlu danni. Dan ghaliex il-kwistjoni
ssolviet mhux, kif jghid AS fin-nota tal-osservazzjonijiet tieghu, “ftit tal-gimghat ilu”,*’
imma ftit wara li AS fetah il-kawza. Dan xehdu Jonathan Schembri, li qal hekk:
Is-sitwazzjoni mbaghad zblukkat ruhha xi ftit wara li 1-klijent tieghi fetah kawza lill-ohtu.

Kien hemm li fl-ahhar iddecidiet li tiftah il-garaxx biex ahna nidhlu naraw din il-parti zZghira
fejn kellu jigi 1-lift shaft, u kien hemm anki diskussjonijiet u gbil dwar kif dan kellu jsir ...18

Dan ma setax kien iktar tard minn Ottubru 2020, ghaliex kien dak iz-zmien li tqabbad Colin

Farrugia.®

Issa anki jekk l-access nghata sitt xhur wara li AS seta’ jibda x-xogholijiet, dan ma
jissarrafx necessarjament f’”dewmien fit-tlestija tal-izvilupp, ghaliex hemm hafna fatturi
ohra li setghu kkontribew ghal dak, jekk kien il-kaz. Fost hafna affarijiet ohra, ma nafux,
per ezempju, jekk AS kienx ga gqabbad kuntrattur; u, jekk iva, meta kellu jibda u meta kellu
jispicca. Apparti li ma nafux dan u fatti ohra li jistghu jitqiesu relevanti, nafu zgur li kien
hemm raguni ohra ghad-dewmien; raguni, li jahti min jahti ghaliha, teskludi n-nuqqas ta’

access bhala kawzattiv ta’ dewmien.

Ghalhekk, anki jekk gie ppruvat li KC nagset milli taghti ac¢éess lil AS ghal ftit Zzmien,

tonqos il-prova li dak in-nugqgas kien il-kawza ta’ dewmien.

taghmilha difficli biex isir. Il-Perit Schembri donnu jghid li dan kien qieghed izomm it-tniedija tal-izvilupp, imma
dan mhux ghal kollox ¢ar. Tktar importanti minn hekk, din il-kwistjoni mhix inkluza fil-premessi u allura
m’ghandhiex titqies.

16 |t-talba numru (iv) tiffeferi ghall-passat biss: “bir-rifjut u bl-ghemil taghha, I-attur garrab danni li ghalihom tahti
I-konvenuta”

17 Nota tal-osservazzjonijiet ta’ AS, pagna 274. ll-gorti ma tistax tifhem fuq liema bazi fattwali - i tirrizulta mill-
provi - setghet saret din 1-0sservazzjoni.

18 ASfidavit ta’ Jonathan Schembri, para. 6, pagna 182

19 Ara traskrizzjoni tas-smigh tas-16 ta’ Gunju 2022, pagni 178 — 179
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Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti, filwaqt li tieqaf milli tqis I-ewwel tliet talbiet, tichad it-talbiet

bin-numri (iv), (v) u (vi).

L-ispejjez jibqghu bla taxxa.

Henri Mizzi
Imhallef

Tristan Duca
Deputat Registratur



