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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN
S.T.0. PRIM IMHALLEF SILVIO CAMILLERI
ONOR. IMHALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF NOEL CUSCHIERI
Seduta ta’ nhar il-Gimgha 28 ta’ April 2017

Numru 21

Rikors numru 152/10 JA

Dr Neville Montanaro Gauci
VS
L&M Camilleri Ltd u b’digriet tat-2 ta’ Frar 2011 giet kjamata
fil-kawza s-soc¢jeta Panor Ltd (C27001)

[I-Qorti:

Preliminari

1. Dan huwa appell ad istanza tas-socjeta kjamata fil-kawza Panor
Ltd (C27001) mis-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tad-19 ta’
Ottubru 2012 fejn gew milqugha l-ewwel (1), it-tieni (2), it-tielet (3), is-sitt
(6) u s-seba’ (7) talbiet u michuda r-raba’ (4) u I-hames (5) talbiet tal-

attur.
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2. Permezz ta’ dan l-appell geghda titlob li tali sentenza tigi varjata
billi jigu michuda I-ewwel (1), it-tieni (2), it-tielet (3), is-sitt (6) u s-seba’
(7) talbiet, u tigi konfermata in kwantu gew milqugha r-raba’ (4) u I-
hames (5) talbiet; u konsegwentement jigu milqugha l|-e¢¢ezzjonijiet

kollha taghha (il-kjamata fil-kawza).

3. Ghall-ahjar intendiment ta’ dan |-appell, is-sentenza appellata ged

tigi riprodotta fl-intier taghha:

“‘Rat ir-rikors guramentat ipprezentat fis-17 ta’ Frar 2010 i
permezz tieghu l-attur ppremetta:

1. “llli skond kuntratt fl-atti tan-Nutar Joseph Brincat datat 26
ta’ April 1979 l-esponent xtara l-appartament numru 2 fil-blokk
ta’ flats numru 33, Imsida Sea Front, Imsida, maghruf bhala
Yacht Marina Court (Dok A).

2. “llli skond l-istess kuntratt |-esponent akkwista d-dritt tal-
uzu tal-bejt u servitu li jzomm radio / television aerial u water
tank fuq l-istess bejt.

3. “llli ghal dawn |-ahhar tletin sena I-esponent ilu juza dan
il-bejt kif miftiehem. llli bhala fatt wara suggeriment ta’
Lawrence Wismayer waqt il-kuntratt (dok A) I|-bejt kien gie
informalment diviz bejn t-tlett sidien tal-appartamenti u wzat
skond din id-divizjoni informali. L-esponent u I-familja tieghu
wzaw dan il-bejt biex jonxru I-hwejjeg u biex jaghmlu
‘barbecues”.

4. “lli dan l-ahhar s-socjeta’ intimata ghamlet xoghol
strutturali li b’rizultat ta’ dan ix-xoghol s-socjeta’ konvenuta
illegalment u abbusivament ippravat lill-esponent mid-dritt tal-
uzu u godiment tal-imsemmi bejt. llli b’rizultat ta’ dan ix-xoghol
I-valur tal-appartament tal-esponent nagas konsiderevolment.

5. “llli barra minn dan minghajr ebda dritt u minghajr il-
kunsens tal-esponent nehhiet minn fuq il-bejt it-tank tal-ilma u
dish satellite proprjeta’ tal-esponent.
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6. “llli s-socjeta’ intimata inoltre ghamlet tibdiliet strutturali fil-
partijiet komuni minghajr il-kunsens tal-attur; dawn it-tibdiliet
strutturali jikkonsistu fil-ftuh ta’ zewgq twieqi u tibdil fl-entrata fejn
il-“lift”.

“Ghaldagstant I-attur jitlob bir-rispett li dina I-Onorabbli Qorti:

a) “Tiddikjara li s-socjeta’” konvenuta llegalment u
abbusivament ghamlet xoghol strutturali li bhala rizultat tieghu
[-attur gie privat mill-uzu u godiment tal-imsemmi bejt.

b) “Tiddikjara Ii s-soéjeta’ konvenuta llegalment wu
abbusivament nehhiet minn fuq il-bejt tank tal-ilma u dish tas-
satellite proprjeta’ tal-esponent.

c) “Tiddikjara |i s-socjeta’ konvenuta ghamlet tibdiliet
strutturali fil-partijiet komuni minghajr I-kunsens tal-attur.

d) “Tikkundanna lis-so¢jeta’ konvenuta biex tersaq ghal
likwidazzjoni tad-danni sofferti mill-attur b’rizultat tax-xoghol
strutturali u privazzjoni mill-uzu tal-bejt okkorrendo b’opera ta’
periti nominandi.

e) “Tikkundanna lis-so¢jeta’ konvenuta biex thallas lill-attur
id-danni hekk likwidati.

f) “Tikkundanna lis-socjeta’ konvenuta biex terga’ tpoggi t-
tank tal-ilma u d-dish tas-satellite fuq il-bejt

g) “Tikkundanna lis-socjeta’ konvenuta biex taghlaq iz-zewg
twieqi li nfethu fil-partijiet komuni u terga’ tpoggi l-entratura tal-
“lift” kif kien gabel.

“Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra uffi¢jali datat 23 ta’ Ottubru
2009 u bl-imghax kontra s-soc¢jeta’ konvenuta li hija minn issa
ngunta ghas-subizzjoni.

“Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-attur u I-lista tax-xhieda.

‘Rat ir-risposta guramentata tas-socjeta’ konvenuta L & M
Camilleri Ltd. pprezentata fl-4 ta’ Marzu 2010, li permezz
taghha eccepiet:

1)  “llli t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt
stante li s-socjeta’ esponenti bl-ebda mod ma hi ged i¢¢ahhdu
min dak li ghandu dritt ghalih izda geghda biss tirrespingi
pretensjonijiet ta’ tgawdija tal-bejt de quo li jmorru oltre dak
permessibbli mil-ligi u mit-titolu;
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2)  “llli subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-
suespost, in kwantu jirrigwarda t-tnehhija tat-tank tal-ilma u tad-
dish tas-satellita |-pretensjonijiet tar-rikorrenti huma infondati fil-
fatt u fid-dritt stante li dan kien mehtieg u permessibbli ghall-fini
lis-soc¢jeta’ esponenti tibdel saqgaf tal-bejt ikkundannat u li tibni
fl-arja li hija akkwistat permezz ta’ kuntratt pubbliku tas-sebgha
(7) ta’ Dicembru elfejn u sitta (2006) in atti tan-Nutar Daniela
Mifsud Buhagiar (Dok LM1 anness) dwar liema stallazzjonijiet
issa jigi sottomess illi:

I. “In kwantu jirrigwarda t-tank antik dan inbidel,
stante li kien l-asbestos u issa hemm floku tank gdid fuq il-bejt;

. In kwantu jirrigwarda d-dish tas-satellita dan ma
twahhalx ghar-raguni biss li |-attur gieghed hu stess jintral¢ja x-
xoghol tal-condomini;

3) “llli, minghajr pregudizzju ghas-suespost, in kwantu
jirrigwarda t-tibdil fil-partijiet komuni il-pretensjonijiet tar-
rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt stante li kull tibdil kien
ghall-iskop li I-partijiet komuni jitgawdew ahjar minn comdomini
kollha u sar bil-kunsens tal-condomini hekk kif permess mil-ligi;

4)  “llli, minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talba tar-
rikorrent ghad-danni infondata fil-fatt u fid-dritt stante li l-istess
rikorrenti ma ghandux jedd ghal danni, u fi kwalunkwe kaz, ma
sofra ebda dannu.

5) “Salv e¢cezzjonijiet ohra.

‘Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tas-socjeta’ konvenuta L & M
Camilleri Ltd. u I-lista tax-xhieda.

“‘Rat id-digriet tat-2 ta’ Frar 2011 li permezz tieghu giet imsejha
fil-kawza s-socjeta’ Panor Limited;

‘Rat ir-risposta guramentata tas-socjeta’ kjamata fil-kawza
Panor Limited prezentata fit-2 ta’ Frar 2011 |i permezz taghha

eccéepiet:
1. “llli preliminarjament id-domandi attri¢ci huma nfondati fil-
fatt u fid-dritt stante illi I-gudizzju mhuwiex integru peress illi I-

attur m’hijiex parti in kawza meta |-proprieta’ in kwistjoni
tappartjeni lill-komunjoni tal-akkwisti ezistenti bejnha u bejn
zewgha u ghalhekk I-intimati ghandhom jigu liberati mill-
osservanza tal-gudizzju.

2. “llli filk-mertu u bla gudizzju ghall-premess, is-socjeta’
kjamata in kawza kienet bieghet lil Dr Neville Montanaro Gauci
b’kuntratt tas-26 ta’ April 1979, fl-atti tan-Nutar Joseph Brincat
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il-fond Flat 2, 33 Yacht Marina Court, Msida Seafront, Msida
bid-dritt sempli¢iment li huwa jzomm radio, television aerial u
water tank fuq l-istess bejt u dan kif jirrizulta minn klawsola 6
tal-istess kuntratt.

3.  “lli l-proprjeta’ tal-bejt qatt ma nbieghet u baqghet
proprjeta’ assoluta ta’ Panor Limited minghajr dritt ta’ uzu ghall-
attur u / jew utenti ohra fl-istess blokka ta’ appartamenti
akkwistat mill-istess attur li nbiegh biss bil-proprjeta’ in komuni
tal-bieb ta’ barra, entrata, tarag, lift u sistema tad-drenagg
eskluz il-bejt kif jirrizulta mill-istess kuntratt ta’ bejgh.

4. “llli I-kjamat in kawza rriserva ghalih id-dritt li jibni sular
jew sulari ohra fuq il-bejt tal-istess blokk, bl-obbligu li jaghti I-
uzu tal-eventwali bejt semplicement biex jinzamm radio,
television aerial u water tank fuq l-oghla bejt, oltre li I-kjamat in
kawza rriserva d-dritt li juza u jestendi I-partijiet komuni ghall-
imsemmija appartament/i mibnija fuq il-bejt in kwistjoni.

5.  “lIi kieku l-attur kellu l-uzu tal-bejt b’'mod irristrett, ma
kienx jigi miftiehem illi I-kumpratur kien ged jikkontribwixxi biss
ghat-tindif, manutenzjoni, spejjez straordinarji, u tibdil kif
necessarju tal-partijiet komuni u dan ai termini ta’ klawsola 7
tal-istess kuntratt ta’ trasferiment tas-26 ta’ April, 1979 fl-atti
tan-Nutar Joseph Brincat. Kieku l-attur kellu l-uzu tal-bejt
b’mod irristrett kien ukoll jikkontribwixxi ghal manutenzjoni tal-
istess bejt.

6. “lli l-attur qgatt ma kkontribwixxa ghal manutenzjoni
ordinarja u / jew straordinarja tal-istess bejt li dejjem kienet a
karigu tal-atturi jew is-su¢¢essuri taghhom fit-titolu.

7. “lli effettivament il-bejt dejjem gie mantnut mis-socjeta’
Panor Limited u huma gabel ma tidhol ix-Xitwa, kienu jhallbu u
jaghmlu t-tiswija kollha necessarja li jkun hemm bzonn ghal
manutenzjoni  tal-istess bejt a  spejjez  taghhom.
Sussegwentement, meta |-bejt kellu jitbiddel wara li bieghu I-
proprjeta’ lill-konvenut L&M Camilleri Limited is-saqgaf ta’ dan il-
bejt, thallas a tenur tal-Ligi bejn il-proprjetarju tal-bejt ossia
L&M Camilleri Ltd u I-proprjetarja tal-appartament sottostanti I-
istess bejt u ¢joe’ Claire Galea bin-nofs bejniethom u dan a
tenur tal-Ligi ossia I-Artikolu 12(1) ta’ I-Att XXIX ta’ -1997.

8.  “llli kieku l-attur kellu l-uzu tal-istess bejt, ai termini tal-
istess Att li Jirregola I-Condominia — Att. XXIX tal-1997 — u /
jew it-tgawdija tal-istess bejt, huwa kien ikun ko-responsabbili
biex ihallas sehemu ta’ tiswijiet fuq imsemmija. ll-fatt li huwa
ma hallasx sehemu juri illi huwa qgatt ma kellu I-uzu tal-istess
bejt u dan a tenur tal-Artikolu 9 (1) tal-istess Att.
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9. “llli l-attur dejjem irrifijuta li jikkontribwixxi ghal
manutenzjoni ordinarja u straordinarja tal-istess bejt, kif del
resto jammetti huwa stess fl-affidavit minnu prezentat f'dan il-
proc¢ess u dan stante illi huwa gatt ma kien sid tal-istess bejt u /
jew li gatt kellu l-uzu tieghu.

10. “llli anki jekk il-kjamat in kawza ma rriservax id-dritt tieghu
ta’ proprjeta biex jibni iktar sulari fuq il-bejt in kwistjoni, dan
dejjem kien ikun dritt tieghu kif jistipula I-Att XXIX tal-1997.

11. “llli in oltre ai termini tal-istess Att XXIX tal-1997 ossia |-
Artikolu 8(4) tal-istess Att fejn l-arja fuq kondominju tkun ta’ sid
wiehed u mhux tal-kondomini I-ohra bhal fil-kaz in ezami “hu
jista’ jekk jibni fuq dik I-arja jestendi l|-partijiet komuni a
spejjez tieghu biex jaqdu wkoll I-oqgsma separati minnu mibnija
fuq l-arja, u s-sehem tieghu mill-ispejjez li ghandhom xjagsmu
mal-partijiet komuni, ghandhom sakemm il-partijiet ma
Jitehmux mod iehor jigu ridistribwiti bejn is-sidien skond il-
proporzjon li I-ogsma separati godda huma mill-oqgsma separati
kollha fil-condominium”, multo magis, fejn dawn I-imsemmija
drittijiet gew riservati fil-kuntratt ta’ trasferiment fug imsemmija.

12. “llli dan ifisser illi anki jekk dawn id-drittijiet ta’ bini ma
gewx riservati fil-kuntratt ta’ l-akkwist, sid il-bejt dejjem jista’
jibni fuq il-bejt in kwistjoni minghajr ebda xkiel ta’ proprjetar;ji
tal-appartamenti sottostanti, kif ukoll ikun jista’ jibni jekk ikun
sid ta’ parti diviza mill-arja tal-bejt u dan ai termini tal-Artikolu
13 tal-Att XXIX ta’ 1-1997.

13. “llli t-tezi attrici hija mankanti fil-logika taghha stante i
wiehed jippretendi illi ghandu l-uzu rristrett tal-bejt u fl-istess
waqt ged jinghad illi I-bejt jista’ jigi uzat biss sempliciment biex

jitwahhal radio, television aerial u water tank.

14. “llli kieku l-uzu ma kienx ristrett ma kienx hemm ghalfejn
jigi ndikat illi huwa ghandu dritt iwahhal radio, television aerial u
water tank ghax f'dik I-eventwalita’ jkun jista’ jwahhal kulma jrid.

15. “llli inoltre I-ebda proprjetarju tal-appartamenti sottostanti
gatt m’'uza dan il-bejt la biex jonxru hwejjeg u / jew biex
jaghmlu barbeques u jekk ghamlu dan ghamluh b’mod abbusiv
u llegali minghajr il-kunsens u Il-approvazzjoni tal-kjamat in
kawza ad insaputa taghhom.

16. “llli l-attur mhux ko-proprjetarju tal-arja tal-bejt u ghalhekk

bini ta’ iktar sulari kif jistipula I-Artikolu 493 tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta u I-angas qatt ma kellu |-uzu tieghu.
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17.  “llli I-fatt li halla I-bejt jinbena mill-istess intimat juri li huwa
kien ged japprova b’dak li kien gieghed isir, ghax m’ghamel
xejn biex iwaqqaf l-istess xogholijiet kemm gabel ma bdew kif
ukoll tul il-kors taghhom. Kieku kellu drittijiet kif minnu issa
pretizi, huwa kien jaghmel proc¢eduri fi zmien utili u mhux wara
li nbniet I-istess penthouse — vide sentenza tat-3 ta’ Frar, 2009
— “David Hillman vs G.R.A.P. Limited” deciza mill-Qorti tal-
Appell.

18. “llli barra minn hekk a tenur tal-Artikolu 993 tal-Kap. 16
tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kuntratti ghandhom jigu ezegwiti bil-
buona fede u jobbligaw mhux biss ghal dak li jinghad fihom,

izda wkoll ghal konsegwenza kollha li ggib maghha I-
obbligazzjoni skond ix-xorta taghha bl-ekwita, bl-uzu jew bil-Ligi
u ghalhekk gja la darba l-attur kien jaf illi I-kjamat in kawza

rriserva favurih id-dritt Ii jibni iktar sulari fuq il-bejt tal-
appartamenti fil-blokka in kwistjoni, bl-ebda mod u taht I-ebda
¢irkostanza ma jista’ jinghad illi huwa gie mc¢ahhad jew privat
mill-uzu u godiment tal-istess bejt ghax l-unika dritt li kellu
huwa i jpoggi tank tal-ilma, radio u television aerial liema
drittijiet qatt ma gew lilu michuda.

19. “llli l-intimat u |-kjamat in kawza ghandhom jigu liberati
mill-osservanza tal-gudizzju stante illi l-attur m’ghandux id-
drittijiet minnu pretizi u l-uniku dritt |li ghandu huwa

semplicement li jpoggi tank tal-ilma, radio u television aerial fuq
il-bejt tal-istess penthouse, ghax huwa qatt ma kellu d-dritt
irristrett ta’ uzu tal-istess beijt.

20. “Salv e¢cezzjonijiet ohra.
“Rat |-affidavits u semghet il-provi;

“Rat il-verbal tas-seduta tat-13 ta’ Gunju 2012 li permezz tieghu
I-kawza thalliet ghas-sentenza;

“Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet;
“Ikkunsidrat;

‘I kif jidher mir-rikors promotur, l-attur ged jitlob i
dikjarazzjoni li s-socjeta konvenuta ghamlet xoghol strutturali i
minhabba fih huwa gie privat mill-uzu u godiment tal-bejt fuq I-
appartamenti in kwistjoni; ged jitlob ukoll id-danni u li l-istess
socjeta’ tigi ordnata terda tpoggi t-tank tal-ilma u satellite dish li
galghet fil-kors tax-xoghol indikat. Saret ukoll talba biex
jinghalqu zewdt itwieqi li nfethu fil-partijiet komuni.
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“lli kemm is-soc¢jeta’ konvenuta u kemm dik imsejha fil-kawza
ged jikkontestaw li I-attur ghandu xi dritt fuq il-bejt hlief li jzomm
it-tank tal-ilma u aerial u allura l-azzjoni attri¢i ma hijiex fondata.

“Illi 1-attur ipprezenta affidavit tieghu stess a fol 25 fejn temm
dan l-affidavit b’dan il-mod:

“Fit-2008 minghajr ma qatt kellimni, il-konvenut nehha kollox
minn fuq il-bejt, qala’ I-kamra tal-lift, estenda il-lift, qala’ t-
tankijiet tal-ilma, u qala’ s-satellite dish. Sa fejn naf jien it-
tankijet tal-ilma Ili kien hemm gabad u ramihom. Qabad u fetah
tiega fil-parti komuni tat-tarag u dan minghajr ma qatt talabni
permess bhal wiehed mis-sidien jew mill-angas informani.

“diena ndunajt b’dak Ili kien ged jaghmel il-konvenut fOttubru
tal-2008 meta mort fil-flat u sibt dizastru ghax kien dahal hafna
ilma fil-kamra ta’ barra. Tlajt fuq il-bejt u sibt il-foreman tieghu
li kien jismu Jonathan u dan spjegali li bil-piz tal-bini I-gdid
“serrah” u “inqgasmet il-qoxra”. Dan Jonatahn tani n-numru u |-
isem tal-konvenut. Jien ¢empilt lil konvenut u dan hadha hazin
hafna u nnega li kellu xi responsabbilta’. Il-konvenut baqa’
ghaddej bix-xoghol kif jidhirlu hu.

“Jien ma nichadx li I-konvenut kellu dritt jibni sular iehor pero’
kellu jiprovdi facilitajiet biex jien nista’ nuza I-bejt kif kont gabel.
Hlum m’'ghandhiex access liberu ghal bejt u bl-ebda mod ma
nista’ ngawdi I-uzu tal-bejt.

Il-konvenut minghajr ma kkonsultani jew talabni permess
nehha t-tank tal-ilma u s-satellite dish tieghi min fuq il-bejt u bl-
ebda mod ma nista’ ngawdi I-uzu tal-bejt.

“ll-konvenut minghajr ma kkonsultani jew talabni permess
nehha t-tank tal-ilma u s-satellite dish tieghi u fetah tieqa fit-
tarag. Barra minn dan biddel I-ac¢ess ghal lift, estenda I-istess
lift u ghamel apertura ohra fil-blokka tat-tarag minghajr il-
kunsens tieghi. Jiena nsostni li biex jaghmel xoghol fil-partijiet
komuni u strutturali I-konvenut kellu jikkonsultani u jitlob I-
kunsens tieghi bhala wiehed mis-sidien.

“Fil-mori tal-kawza precizament fis-26 ta’ Frar 2010 il-konvenut
beda jaghmel ix-xoghol biex ipoggi tank tal-ilma iehor minflok
dak li abbusivament u arbitrajament nehha minn fuq il-bejt.
Dan ghamlu biss ghax ghamilna I-kawza. Sa issa ghadu ma
wahhalx is-satellite dish li wkoll qala’ abusivament u
aritrarjament”.

“lli gew prezentati wkoll affidavits ta’ Joseph Spiteri u Michele
Montanaro Gauci, bint I-attur. Dawn it-tnejn galu li kienu juzaw
il-bejt regolarment gabel ma saru x-xoghlijiet li minnhom ged
jilmenta |-attur; Spiteri kien jghix fl-appartament numru 2. L-
istess qal iben l-attur David (fol 37).
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“llli I-attur xehed ukoll (fol 40) fejn qal fejn qabel kien jitla’
komodament fuq il-bejt issa prattikament irid jagbez fuq sellum
tal-metall peress li dan gieghed f'angolu ta’ 30° u bejn is-sellum
u I-bejt hemm xi zewg jardi ohra. Anke d-dags tal-bejt nagas
ghaliex sar penthouse u naturalment ma tistax titla’ fuq it-
terrazzin ghaliex hemm arja u mhux bini. Saret ukoll apertura
kbira fuq nett tat-tarag. Qal li t-tank twahhal mill-gdid fis-26 ta’
Frar 2010 izda s-satellite dish ma regax twahhal ghalkemm
Edwin Camilleri, id-direttur tas-socjeta’ konvenuta kien weghdu
li se jaghmel dan. L-attur esebixxa wkoll il-kuntratti ta’ sidien
ta’ appartamenti ohra fl-istess blokk.

“li s-socjeta’ konvenuta esebiet affidavit tal-imsemmi Edwin
Camilleri (fol 62) fejn dan gal illi:

“Nibda billi nghid li jien Direttur tal-kumpanija L&M Camilleri Ltd
u fil-kapacita’ tieghi bhala Direttur, nhar it-13 ta’ Marzu tas-sena
2006 dhalt ghall-konvenju ma’ Panor Ltd li permezz tieghu
obbligajt ruhi li nixtri u nakkwista [|-arja sovrastanti blokk
tappartamenti ufficjalment immarkat bin-numru 33 u maghruf
bhala ‘Yacht Marina Court’ fl-Imsida Sea Front, |-Imsida. Nghid
ukoll, li skond dan Il-imsemmi konvenju, fost kundizzjonijiet
ohra, il-kumpanija li nirrapprezenta jien obbligat ruhha i taghti
lis-sidien kollha tal-appartamenti tal-imsemmi blokk id-dritt li
jzommu fuq l-oghla bejt radio / television aerial u tank tal-ilma.
Panor Ltd tat garanzija wkoll li kellha fidejha I-permessi kollha
sabiex jinbena sular iehor fl-arja li L&M Camilleri Ltd kienet ser
takkwista. Qieghda tigi hawn annessa kopja tal-konvenju
msemmi li qged tigi mmarkata bhala Dok. EC1.

“‘Madwar gimaghtejn jew tliet gimghat wara I-konvenju, kellimt
lil Lawrence Wismayer (Panor Limited) u tlabtu kopja tal-
permess imsemmi fl-istess konvenju. Meta tani I-karti ndunajt li
Panor Ltd kellha biss outline permit ghall-bini ta’ sular iehor u
mhux Full Development Permit. X'’hin kellimtu fuq din il-
problema, Lawrence qalli li kien ser japplika ghall-permess.
Tant hu hekk, li qabel ma hareg il-Full Development Permit
ghal dan is-sular li kien intiz bhala penthouse ma setax isir il-
kuntratt finali. F'dan iz-zmien, kont nghaddi quddiem din il-
blokka t'appartamenti u kont nara n-notice tal-MEPA mwahhla
mal-bieb ta’ barra. Din damet hemm sa ma finalment L&M
Camilleri Ltd akkwistat |-arja u sahansitra baqghet imwahhla
sakemm tlesta I-bini tal-penthouse u sar is-saqaf gdid.

“Nghid li dan il-permess ghall-kostruzjoni tal-penthouse hareg
fisem Lawrence Wismayer nhar id-9 ta’ Novembru 2006 (ara
Dok. EC2 hawn anness) u ftit wara, precizament nhar is-7 ta’
Di¢embru tas-sena 2006 sar il-kuntratt finali quddiem in-Nutar
Dr. Daniela Mifsud Buhagiar (ara Dok. EC3 hawn anness). Dan
ix-xoghol ta’ kostruzzjoni ha madwar sena u nofs, jigifieri sas-
sena 2008. Nikkonferma li din in-notice damet ma nqalghet
sakemm tlesta x-xoghol kollu u ghalhekk kull sid tal-
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appartament kellu kull opportunita’ li kemm jara x’kien qgieghed
isir (ghaliex ghal ragunijiet ovvji kien hemm hafna trab u
ghodda fl-istess blokk) u kellhom ukoll kull dritt /i joggezzjonaw
mal-MEPA ghal dan Il-izvilupp. Izda I-ebda oggezzjoni qatt ma
giet intavolata I-MEPA. Langas ma kien hemm xi complaint
verbali lili personalment. Edgar Montanaro Gauci gatt ma
kellimni xejn dwar dawn ix-xogholijet, lanqas waqt il-lagghat tal-
Condominium. Tant hu hekk li kien biss wara hafna zZmien,
kwazi sentejn wara li tlestew ix-xoghlijiet li Edgar Montanaro
Gauci Imenta fuq il-penthouse u beda jghid li ghandu d-dritt tal-
uzu tal-bejt.

“Nghid li dwar dan I-uzu, il-ftehim dejjem kien (u dan jirrizulta
kemm mill-konvenju li semmejt aktar il fuq kif ukoll mill-kuntratt
finali) li L&M Camilleri Ltd kellha biss taghti dritt lis-sidien tal-
appartamenti fl-istess blokka ghal radio / television aerial u tank
tal-ilma fuq l-oghla livell tal-blokka u xejn aktar. Kemm il-
konvenju u kemm finalment il-kuntratt ma jaghtu ebda dritt
iehor. Nghid hekk ghaliex li kieku L&M Camilleri Ltd kellha
taghti uzu ghall-inxir u sabiex isiru |-barbecues kif qieghed
Jallega Edgar Montanaro Gauci allura fdak il-kaz L&M Camilleri
Ltd ma kienitx tkun tista’ tibni penthouse Kkif fil-fatt ghamlet
skond il-permess li ghalih diga’ ghamilt referenza. Apparti minn
hekk nghid ukoll li meta mort nara I-arja tal-blokk t'appartamenti
in kwistjoni ghall-ewwel darba u mbaghad, wara diversi drabi,
gabel ma finalment sar il-kuntratt finali, qatt ma rajt xi hbula tal-
inxir jew xi haga li setghet tintuza ghall-iskop tinxir.

“‘Dwar il-bejt u |-hsarat strutturali li ghalihom jaghmel referenza
Edgar Montanaro Gauci u li L&M Camilleri Ltd issemmi wkoll
fir-risposta guramentata taghha, nghid li tant hu minnu Ii s-
saqaf kellu bzonn ta’ tiswijiet kbar tant li skond il-konvenju
msemmi aktar il fuq, L&M Camilleri Ltd kienet obbligat ruhha li
taghmel it-tiswijiet necessarji fuqg dan is-sagaf imsemmi a
spejjez taghha stess. Dan qieghed nghidu sabiex nuri li dawn
ix-xoghlijiet kienu necessarji u ghalhekk qatt ma kienu
intenzjonati sabiex b’xi mod inaqqsu minn xi dritt li seta’
kellhom is-sidien tal-appartamenti fl-istess blokka. Fil-fatt, wara
li L&M Camilleri Ltd akkwistat l|-arja tal-imsemmija blokk, gie
mibdul kompletament is-sagaf imsemmi a spejjez taghha.

“Dwar it-tieqa fil-komun li jsemmi Edgar Montanaro Gauci nghid
li din kienet tezisti qgabel ma jien akkwistajt I-arja ta’ din il-
blokka. Din it-tieqa, qabel kienet tal-hadid u I-hgieg u wara
bdiltha u ghamiltha gdida tal-aluminium biex tkun tagbel mal-
binja I-gdida Ii L&M Camilleri Ltd kienet ghadha kif ghamlet.
Izda nghid u niddikjara li din Il-istess tieqa baqghet tal-istess
dimensjonijiet u qisien bhalma kienet qabel. Il-fatt li Edgar
Montanaro Gauci jiddikjara li gatt ma ra din it-tieqa gabel ma
saret il-kostruzzjoni (liema tieqa hija ta’ kobor sustanzjali)
jkompli jikkonferma i fil-verita’ ma kienx jitla’ fuq il-bejt
dagshekk ta’ spiss daqs kemm jallega ghaliex zgur li kieku kien
jinnota din it-tiega.
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“‘Dwar is-satellite dish nghid Ii jien, fisem L& M Camilleri Ltd
qatt ma rrifjutajt li naghmliu fuq il-penthouse. Dan baqa’ ma sarx
ghaliex Edgar Montanaro Gauci stess kien qieghed jirrifjuta li
jhallas sehemu mill-kontribuzzjonijiet tal-condominium u tax-
xoghlijiet intizi ghall-benefi¢cju ta’ kull sid u ghall-ebda raguni
ohra. Nerga’ niddikjara Ii ma nsib ebda oggezzjoni li titwahhal
din is-satellite dish kif wara kollox ma sibtx oggezzjoni li s-
sidien jibqghu jzommu d-dritt taghhom |i jkollhom radio /
television aerial u tank tal-ilma. Tant hu hekk li s-sidien kollha,
inkluz Edgar Montanaro Gauci ghadhom igawdu minn dan id-
dritt ghaliex ir-radio / television aerial u tank tal-ilma rispettivi
taghhom qgieghdin fuq il-penthouse”.

“Illi I-pozizzjoni tas-soc¢jeta’ Panor Limited hija riflessa tajjeb fir-
risposta guramentata taghha.

“llli huwa important naturalment |i wiehed jezamina I-kuntratt
tal-akkwist tal-attur biex jasal ghal konkluzjoni ta’ xi drittijiet
ghandu fuq il-bejt. Skond il-kuntratt gja’ msemmi, [-attur
akkwista wkoll:

“(6) il-komunjoni tal-bieb ta’ barra, entrata, tarag, lift u sistema
tad-drenagg, salv il-bejt illi tieghu il-kompratur ghandu
semplicement I-uzu bid-dritt li jzomm radio / television aerial u
water tank.

“(7) ll-venditur jirriserva d-dritt li jibni sular jew sulari ohra fuq il-
bejt tal-istess blokk. F’dan il-kaz il-venditur ikollu I-obbligu li
Jjaghti I-uzu tal-eventwali bejt lill-kompratur taht il-kondizzjonijiet
precedenti u I-venditur ikollu dritt i juza I-partijet komuni ghall-
imsemmija flats. ll-partijiet jagblu li jikkontribwixxi I-kompratur
ghat-tindif, manutenzjoni, spejjez straordinarji u tibdil kif
necessarju tal-partijiet komuni a proporzjoni tan-numru ta’ flats
ezistenti fil-blokk fdak iz-zmien u I-hanut fejn applikabbli.”

“Ili 1-Qorti jidhrilha i I-attur akkwista d-dritt tal-uzu tal-bejt; il-
kliem immedjatament li jsegwu jaghmluha ¢ara illi dan jinkludi
d-dritt li jzomm l-aerial u |-water tank ghaliex l-uzu tal-bejt ma
kienx necessarjament jinkludi ukoll dan id-dritt. L-uzu allura
ghandu s-sinjifikat legali li jaghtih |-artikolu 392 tal-Kap. 16, u
¢joe’ d-dritt reali li bih wiehed ingeda bil-haga ta’ haddiehor
sakemm hu mehtieg ghall-bzonnijiet tieghu nnifsu u tal-familja
tieghu. Isegwi ghalhekk li d-dritt tal-uzu huwa servitu mhux
kontinwu u li ma jidhirx li jista’ jigi akkwistat hlief b'titolu kif
effetivament sar fdan il-kaz (Appell Civili, “Joseph Buhagiar
vs George Micallef et”, deciza fis-6 ta’ Mejju 2004).
Naturalment l-attur gatt ma akkwista sehem mill-proprjeta’
tal-bejt izda biss I-uzu tieghu. Kwindi hafna mis-sentenzi citati
fin-noti ta’ sottomissjonijiet iridu jingraw fdin I-ottika ghaliex
hafna minnhom jirreferu ghal kazi ta’ koproprjeta’ — kwindi |-
Artikolu 493 tal-Kap. 16 ma japplikax ghal dan il-kaz. Kien
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ghalhekk ukoll illi I-attur obbliga ruhu li jhallas ghal sehmu mill-
manutenzjoni u spejjez ghall-partijiet komuni izda mhux ghall-
bejt.

“Illi kif inghad il-bejjiegh u allura l-awtur tas-soc¢jeta’ konvenuta
zamm id-dritt li jibni fuq il-bejt; madankollu dan sar bil-
kondizzjoni espressa li I-attur kellu jkollu I-istess uzu tal-bejt kif
kellu gabel. Dan sar ghaliex dak iz-zmien li sar il-kuntratt ma
kienux jinhargu permessi ghal sulari oghla; meta eventwalment
bdew jinhargu |-permessi dawn kienu ghall-hekk imsejha
penthouses, bir-rizultat li min kien ged jibni — f'dan il-kaz is-
socjeta’ konvenuta — qatt ma setghet taghti lill-attur l-istess uzu
li kellu gabel. Dan ma |fissirx li b’dagshekk I-attur ghandu
jirrinunzja ghal dak li akkwista. B’ dak li sar, ma hemmx dubju
li d-drittijiet tal-attur gew serjament pregudikati u kif jghid I-
artikolu 474 (1) tal-Kap. 16 is-sid tal-fod serventi ma jista’
Jjaghmel xejn i jista’ jnaqqas l-uzu tas-servitu’ jew li jaghmel
dan l-uzu jkun ta’ xkiel akbar. Dan l-istess argument ghamlitu
din il-Qorti diversament preseduta fil-kawza “Georgina Borg
vs Errol Cassar” deciza fit-2 ta’ Lulju 2012.

“li 1-Qorti taghmel ukoll riferenza ghas-sentenza fl-ismijiet
“Oreste Cilia vs Realco Developments Limited” (Appell 7 ta’
Mejju 2010) fejn wiehed isib certi riferenzi li jistghu jkunu
applikabbli ghall-kazi in ezami — ghalkemm ma jidhirx li f'dak il-
kaz il-bejjiegh kien ippreciza illi kien se jzomm id-dritt li jibni fuq
il-bejt ghalkemm Zzamm id-dritt tal-proprjeta’ tal-istess bejt. |I-
punt kardinali pero’ jibga’ li I-Qorti ddecidiet li d-dritt tal-uzu li
kien akkwistat mill-attur jew l-awturi tieghu ma setax jigi
pregudikat bil-bini fuq il-beijt.

“Illi fil-kaz in ezami wiehed jista’ jsemmi ukoll il-fatt li [-attur issa
ghandu addirittura diffikolta’ jac¢edi ghal fuq il-bejt. Ma
jirrizultax lanqas li xi hin I-attur ta I-kunsens tieghu biex isiru x-
xoghlijiet — anke jekk irreadixxa wara li saru x-xoghlijiet meta
seta’ agixxa qabel. Jidher pero’ li huwa ma jzurx il-fond in
kwistjoni hlief saltwarjament u allura seta’ ma kienx jaf x’kien
ged isir. Oltre dan jidher ¢ar mill-kuntratt tal-akkwist tal-attur
(klawsola 7 fuq citata) li I-awturi tal-konvenuta obbligaw ruhhom
li jirripristinaw il-kundizzjonijiet pre ezistenti fkaz li jibonu s-sular
ta’ fug. Naturalment din |-obbligazzjoni llum torbot lis-socjeta’
konvenuta.

“llli kwantu pero’ ghad-danni li ged jitlob I-attur huwa ma gab
ebda prova fir-rigward; madankollu s-soéjeta’ konvenuta
ghandha ¢ertament terga’ tpoggih fit-tgawdija li kellu gabel saru
x-xoghlijiet lamentati.
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“‘Ghal dawn il-motivi |-Qorti salv kif se jinghad, tichad I-
eccezzjonijiet tas-socCjeta’ konvenuta u tas-socjeta’
imsejha fil-kawza u ghaldaqgstant:

1. “Tilga’ I-ewwel, it-tieni, it-tielet, is-sitt u s-seba’ talba
tal-attur;

2. “Tichad pero’ r-raba’ u I-hames talbiet.
“‘L-ispejjez jigu sopportati kwart mill-attur u tlett kwarti mis-

socjeta’ konvenuta. Min-naha taghha s-socjeta’ msejha
fil-kawza ghandha thallas l-ispejjez taghha”.

Rikors tal-appell tas-socjeta kjamata fil-kawza Panor Ltd

(16.11.2012)

4. Is-soc¢jeta kjamata fil-kawza Panor Ltd hassitha aggravata bis-

sentenza tal-ewwel Qorti u ghalhekk interponiet dan I-appell minnha.

5. L-aggravji taghha jistghu jigu sintesizzati kif gej:

(1) Skont il-kuntratt I-attur ghandu biss id-dritt i jwahhal aerial u tank:
Fl-ewwel lok is-soc¢jeta appellanti tirreferi ghall-interpretazzjoni |i tat |-
ewwel Qorti ghall-kuntratt tal-1979 u cioe li |-attur kien “akkwista d-dritt
tal-uzu tal-bejt” u li tali dritt “jinkludi” d-dritt li jzomm aerial u tank. Is-
socjeta attrici ssostni invece illi d-dritt li ghandu l-attur fuq il-bejt huwa

limitat “sempliciment” ghall- installazzjoni tal-aerial u ghat-tank tal-ilma.

(i)  l-pozizzjoni tal-ligi rigwardanti I-interpretazzjoni ta’ kuntratt:
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Is-socjeta appellanti tirreferi ghall-Artikolu 1002 tal-Kodici Civili li jistipula
li meta I-kliem tal-konvenzjoni jkun ¢ar, m’hemmx Ilok ghal
interpretazzjoni. Issostni li huwa ¢ar illi fil-kuntratt gie miftiehem i I-
venditur kien ged izomm id-dritt li jibni iktar sulari fuq il-bejt, u li I-
kumpratur (l-attur appellat) ghandu biss dritt li jwahhal aerial jew tank
tal-ilma.

1

(i)  Kwalsiasi dritt ta’ uzu tal-bejt li *jista’ ghandu huwa ristrett ghal

dak li jezisti fuq I-arja tal-blokka:

Subordinatment targumenta illi anke jekk ghall-grazzja tal-argument din
il-qorti tasal biex tikkonkludi li |-attur appellat ghandu dritt ta’ uzu illimitat
tal-bejt, tali uzu dejjem huwa ristrett_ghal dak li jkun jezisti fug I-arja tal-
blokk ta’ appartamenti, u bl-ebda mod ma jista jimpedixxi |-izvilupp ta’

tali arja.

(iv)  Id-dritt tal-uzu tal-oghla bejt qatt ma gie registrat bhala servitu':

Tkompli tghid li d-dritt tal-uzu tal-oghla bejt ma jista’ gatt jitgies bhala
dritt reali (anke jekk mhux limitat ghat-tqeghid ta’ aerial jew tank tal-ilma)
ghaliex qatt ma gie redistrat bhala servitu™ u ghalhekk issostni li taht I-
ebda cirkostanza ma jista’ I-attur appellat jippretendi li ghandu xi dritt i

jwaqqaf il-bini tal-arja bil-penthouse.
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(v)  Sitwazzjoni ta’ “forza magguri’:

Taccenna ghall-fatt li |-bini tal-penthouse fuq I-arja tal-blokk giet mibnija
skont il-permessi tal-MEPA, u targumenta illi jekk ghall-grazzja tal-
argument jirrizulta li l-attur appellat ghandu dritt ta’ uzu tal-istess bejt
fejn il-ligi ma tkunx tippermetti li jsehh dak li jista’ jkun pattwit minhabba

att amministrattiv, dan ikun ekwivalenti ghal “forza magguri’.

Risposta tal-appell tal-attur Dr Neville Montanaro-Gauci

(30.11.2012)

6. L-attur appellat wiegeb biex jghid li s-sentenza hija gusta u

timmerita konferma.

) B’riferenza ghall-kuntratt tal-1979 li permezz tieghu xtara I-
appartament tieghu minghand is-socjeta appellanti, jghid li gie stipulat li
huwa ghandu d-dritt ta’ uzu tal-bejt bid-dritt li jzomm radio/television
aerial u tank tal-ilma u li jekk il-venditur jibni I-bejt ezistenti, ghandu
jerga’ jaghtih lura |-uzu tal-eventwali bejt. Jargumenta li I-intenzjoni tal-
venditur kienet li jikkoncedilu “dritt generali” li juza I-bejt b’referenza

specifika li ukoll jista’ jwahhal aerial u tank tal-ilma.

(i)  Isostni li I-kliem huwa ¢ar u m’hemmx lok ghal interpretazzjoni,

izda jekk wiehed jikkonsidra li hemm xi dubju, jghid li hija I-intenzjoni tal-
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partijiet li ghandha tkun Ii tiddeduci x’suppost implikat il-klawsola jew
klawsoli li jkunu ambigwi. Jargumenta illi li kieku ma kenitx I-intenzjoni
tal-venditur li huwa jkollu I-uzu generali tal-bejt, ma kienx ikun hemm il-
lasti tal-inxir diga mwahhla. Jaé¢c¢enna wkoll ghall-fatt illi gatt ma kien
hemm oggezzjoni meta huwa beda juza I-bejt ghall-barbeques u ghall-
inxir tal-hwejjeg, u jargumenta illi dan jimplika li l-agir tieghu

effettivament jaqa’ fit-termini tal-kuntratt.

(i)  Huwa jikkontesta l-argument tas-socjeta appellanti illi anke jekk
effettivament kellu |-uzu tal-bejt, dan kien ristrett ghal dak li jkun jezisti
fuq l-arja tal-blokka. Jargumenta li ghalkemm il-venditur Zzamm id-dritt li
jibni fuq il-bejt, gie stipulat illi fkaz ta’ bini ta’ sular iehor huwa (I-

kumpratur) kellu jkollu I-uzu tal-beijt kif kellu gabel.

(iv)  Kuntrarjament ghall-argument tas-socjeta appellanti li d-dritt tal-
uzu tal-oghla bejt ma jistax jitgies bhala dritt reali peress li gatt ma gie
redistrat bhala servitu', l-attur appellat effettivament igis id-dritt tieghu
tal-uzu tal-bejt bhala servitu'. Jirreferi ghall-kawza Oreste Cilia v.
Realco Developments Ltd fejn il-qorti tal-prim istanza® kienet sabet |i I-
konvenut ftali kawza ma setax jizviliuppa I-arja in kwantu bil-kuntratt li
bih l-attur kien akkwista I-uzu tal-bejt, huwa effettivament kellu servitu®

ai termini tal-Artikolu 474(1) tal-Kodiéi Civili.

! Decizjoni tal-Prim’Awla, (Imh. A Lofaro) moghtija fl-24.04.2008 (konfermata fit-totalita”
taghha mill-Qorti tal-Appell fis-07.05.2010)
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(v) Isostni li l-argument ta’ “forza magqguri’ li tqajjem is-socjeta
appellanti mhux permissibbli fdan l-istadju peress li dan ma giex e¢éepit
minnha. Fi kwalunkwe kaz isostni li huwa argument infondat: jispjega li
meta |-MEPA tohrog permess dan huwa dejjem soggett ghad-drittijiet
¢ivili u jargumenta illi ladarba bil-kostruzzjoni tal-penthouse huwa kien

ser jitlef id-dritt li ghandu ghall-uzu tal-bejt, allura s-socjeta konvenuta

kellha tirrinunzja ghall-izvilupp.

Risposta tal-appell tas-socjeta L&M Camilleri Ltd (10.12.2012)

7. Is-socjeta konvenuta L&M Camilleri Ltd tispjega illi hija xtrat |-arja
tal-blokka in kwistjoni minghand is-socjeta kjamata fil-kawza Panor Ltd
bl-intenzjoni specifika li I-arja tigi zviluppata, u li fil-fatt kien in segwitu
ghall-hrug tal-permess li jinbena penthouse li hija akkwistat |-arja
minghand Panor Ltd permess ta’ kuntratt datat 7 ta’ Dicembru 2006.
Tghid illi hija xtrat |-arja libera u franka u bil-permess tal-izvilupp u li s-
soc¢jeta Panor Ltd qatt ma zvelat xejn dwar xi drittijiet li setghu jigu

vantati mill-proprjetarji tal-blokka, kif fil-fatt ged jivvanta l-attur.

8. Ghaldagstant tissottometti illi fkaz li s-sentenza appellata tigi

kkonfermata, dan ikun attribwibbli b’mod uniku ghall-agir tas-socjeta

Panor Ltd u ghalhekk hija m’ghandhiex tbati spejjez.
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Fatti li taw lok ghall-vertenza odjerna

9. ll-fatti li taw lok ghal din il-vertenza (b’ac¢enn fuq l-aggravji tas-

socjeta appellanti) huma s-segwenti:

(1) Permezz ta’ kuntratt tas-26 ta April 1979% l-attur Dr Neville
Montanaro Gauci xtara minghand is-so¢jeta kjamata fil-kawza Panor Ltd
(gia Mayer Law Estates Ltd, gia Lawrence Wismayer & Co Ltd) I-
appartament bin-numru 2 fil-blokk ta’ flats numru 33, “Yacht Marina
Court”, Msida Sea Front, Msida. Il-klawsoli (6) u (7) ta’ tali kuntratt

jistipulaw hekk:

“6. Bil-komunjoni tal-bieb ta’ barra, entrata, tarag, lift u sistema ta’
dranaggq, salv il-bejt illi tieghu il-kompratur ghandu sempli¢iment |-
uzu bid-dritt li jzomm radio/television aerial u water tant.

“7. ll-venditur jirriserva d-dritt li jibni sular jew sulari ohra fuq il-bejt
tal-istess blokk. F’dan il-kaz il-venditur ikollu |-obbligu li jaghti I-
uzu tal-eventwali bejt lill-kompratur taht il-kondizzjonijiet
precedenti, u I-venditur ikollu dritt li juza I-partijiet komuni ghall-
imsemmija flats. Il-partijiet jagblu illi jikkontribwixxi |-kompratur
ghat-tindif, manutenzjoni, spejjez straordinarji u tibdil kif
necessarju tal-partijiet komuni a proporzjon tan-numru ta’ flats
ezistenti fil-blokk f'dak iz-zmien, u I-hanut fejn applikabbli’.

(i) Permezz ta’ konvenju datat 13 ta’ Marzu 2006° is-sodjeta
konvenuta L&M Camilleri Ltd dahlet fkonvenju mas-socjeta kjamata fil-

kawza Panor Ltd, fejn Panor Ltd obbligat ruhha Ii tbiegh, u L&M

% Dok A, kuntratt tas-26 ta’ April 1979, fl-atti tan-Nutar Dr Joseph Brincat, fol 5-7
% Dok EC1, konvenut tat-13 ta’ Marzu 2006, fl-atti tan-Nutar Dr Daniela Mifsud Buhagiar, fol
65-67
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Camilleri Ltd obbligat ruhha |i tixtri l-arja sovrastanti [|-blokk ta’
appartamenti bin-numru 33, “Yacht Marina Court”, Msida Seafront,
Msida. Gie specifikat illi I-arja “ser tinbiegh bhala libera u franka, bid-
drittijiet u I-pertinenzi taghha kollha u bil-pussess liberu u vakanti”.

(i)  Fid-9 ta’ Novembru 2006 hareg il-Full Development Permission*
tal-MEPA fisem Lawrence Wismayer (direttur tas-socjeta Panor Ltd)
sabiex tinbena penthouse fuq I-arja tal-imsemmija blokka appartamenti

bin-numru 33, “Yacht Marina Court”, Msida Seafront, Msida.

(iv) Hekk kif hared il-permess ghall-bini tal-penthouse, is-socjeta
konvenuta L&M Camilleri Ltd permezz ta’ kuntratt tas-7 ta’ Di¢embru
2006°, xtrat minghand is-so¢jeta kjamata fil-kawza, Panor Ltd, I-arja ta’
fuq il-blokka flats bin-numru 33, “Yacht Marina Court”, Msida Seafront,
Msida. Gie stipulat li I-arja kienet geghda tinbiegh:

“free and unencumbered, with all its rights and appurtenances,

including a pro rata share of the common parts including the
stairs, landings and lift, and with vacant possession”.

In oltre s-soc¢jeta kompratrici L&M Camilleri Ltd obbligat ruhha:

“to grant to all the owners of the apartments forming part of the
said block the right to keep a water tank and a radio/television
aerial on the highest roof”.

* Dok X1, fol 141-143
® Dok LM1, kuntratt tas-7 ta’ Dicembru 2006, fl-atti tan-Nutar Daniela Mifsud Buhagiar, fol 15-
20
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(v)  Edwin Camilleri, direttur tas-socjeta konvenuta L&M Camilleri Ltd,
xehed illi x-xoghol ta’ kostruzzjoni tal-penthouse ha madwar sena u
nofs, jigifieri sas-sena 2008 u li sakemm tlesta x-xoghol in-notice

rigwardanti l-izvilupp baqghet imwahnla.

(vi) L-attur Dr Neville Montanaro Gauci fl-affidavit tieghu® xehed illi
kien fOttubru 2008 li nduna bil-kostruzzjoni. Induna li s-socjeta
konvenuta kienet nehhiet kollox minn fuq il-bejt, qalghet il-kamra tal-lift,
estendiet il-lift, qalghet it-tankijiet tal-ilma u d-dixx tas-satellita. Innota
wkoll li kienet fethet tieqa fil-parti komuni tat-tarag. Huwa ma ¢ahadx li
s-soc¢jeta konvenuta (bhala sid tal-arja) kellha dritt tibni sular iehor, izda
sostna li kellha tipprovdi facilitajiet sabiex huwa jkun jista’ jibga’ juza I-
bejt kif kien gabel. “/llum m’ghandix acc¢ess liberu ghall-bejt u bl-ebda

mod ma nista’ ngawdi I-uzu tal-bejt”.

(vii) Fix-xiehda tieghu tat-12 ta’ Novembru 20107 I-attur spjega li gabel

ma nbniet il-penthouse kellu a¢¢ess komdu ghall-bejt kollu:

“Qabel kien hemm landing shih, titla’ tarag bil-kumdita®, tarag
ordinarju, wiesgha, bil-balavostri, tidhol fil-landing, tiftah il-bieb bil-
gangetta u tohrog fuq il-bejt”.

u jilmenta illi wara li nbniet il-penthouse:

“Saret apertura qisha hofra really, tieqa zghira, u hemm sellum tal-

® Affidavit tal-attur, fol 25-27
" Fol 40 et seq
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metall illi gieghed angolat tant akut, 30 degrees, li lanqas tista’
titla’ u meta tasal fuq biex tagbez ghan-naha l-ohra, ghax il-bokka
qgeghda n-naha I-ohra, trid tagbez minn hemm ghal hemm u jien
m’ghadnix fil-gallarija ta’ Zoghziti, ma niflahx naghmilha li mmur
hemmhekk”.

(viii) Ir-ritratt a fol 61 juri s-sitwazzjoni prezenti kif deskritta mill-attur,

bid-diffikulta tal-ac¢ess ghal dak li fadal mill-bejt originali.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-qorti

10. Din il-gorti, wara li ezaminat bir-reqga |-kuntratt tas-26 ta’ April
1979, hija tal-istess fehma bhal-ewwel Qorti illi meta l|-attur xtara |-

appartament tieghu, huwa akkwista d-dritt tal-uzu tal-bejt.

11. Fl-ewwel lok I-uzu tal-kelma “sempli¢iment’ fil-klawsola numru (6)
ma tirriferix ghad-dritt tat-tqeghid tal-aerial u tat-tank tal-ilma “as
opposed to” id-dritt tal-uzu tal-bejt (kif ged tipprova targumenta s-socjeta
appellanti) izda tirreferi invece ghad-dritt tal-uzu tal-bejt “as opposed to”
il-komunjoni tal-proprjetd4 tal-bejt. Din il-klawsola fil-fatt tibda biex
telenka l-affarijiet li jifformaw parti mil-komunjoni (senjatament (i) il-bieb
ta’ barra, (2) l-entrata, (3) it-tarag, (iv) il-lift, u (v) is-sistema tad-drenagg)
u mbaghad tispecifika li I-bejt huwa eskluz mill-komunjoni. Huwa f'dan

il-kuntest li huwa stipulat li fir-rigward tal-bejt ghandu “sempli¢iment® |-

uzu bid-dritt Ii jzomm radio/television aerial u water tank”.

® enfasi ta’ din il-gorti
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12. Kien hemm c¢irkostanzi pjuttost simili fil-kawza fl-ismijiet Joseph
Grima et v. Sydney Atkins et® fejn fil-kuntratti li bihom kienu xtraw I-
appartament relattivi taghhom id-diversi konvenuti tal-istess blokka kien
gie stipulat illi I-konvenuti kellhom |-uzu komuni tal-bejt bid-dritt li jigi
stallat tank u aerial. Hekk per ezempju I-kuntratt tal-konvenuti Atkins
kien jistipula illi l-appartament taghhom kellu “The use of the roof
having a right to install a water tank and a television aerial on the said
roof”. Din il-Qorti kienet irriteniet illi l-ispecifikazzjoni tad-dritt li jigi
stallat radio/television aerial u tank tal-ilma kienet konc¢essjoni “over

and above” id-dritt tal-uzu tal-bejt. Kompliet tghid hekk:

“Id-dritt specifikat tal-installazzjoni tat-tank tal-ilma u tal-aerial tat-
televizjoni inghata mhux biex jikkwalifika jew jillimita I-uzu tal-bejt,
izda ex abundanti cautela, u biex jigu evitati dubji dwar I-estenzjoni
tal-uzu...”.
13. Fit-tieni lok, il-fatt li I-attur effettivament akkwista d-dritt tal-uzu tal-
bejt, jinsab konfermat ulterjorment proprju fil-klawsola numru (7) tal-
kuntratt, fejn wara li gie miftiehem li I-venditur kien qged jirriserva d-dritt li
jibni sular jew sulari fuq il-bejt tal-blokka, gie specifikat illi ftali kaz huwa
jkollu “l-obbligu i jaghti I-uzu tal-eventwali bejt lill-kompratur taht il-

”»

kondizzjonijiet precedenti...”. Li kieku d-dritt tal-attur kien wiehed limitat
biss ghall-istallazzjoni tat-tank u tal-aerial kien jigi specifikat li fkaz li I-

venditur jibni sular/sulari fuqg il-bejt, huwa jkollu I-obbligu Ii jerga’

® de¢iza minn din il-gorti, diversament preseduta, fis-6 ta’ Lulju 2007
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jgieghed tali tank u aerial fuq il-bejt il-gdid, izda I-venditur invece obbliga
runu i jaghti lill-attur l-uzu tal-bejt il-gdid tanht il-kondizzjonijiet
precedenti.

14. Kif sostniet is-socCjeta appellanti stess, meta [-kliem ta’
konvenzjoni jkun ¢ar m’hemmx lok ghal interpretazzjoni. Izda fil-fehma
ta’ din il-gorti dak li jghidu b’mod ¢ar il-kliem tal-klawsoli (6) u (7) hu illi s-
socjeta appellanti (gia Mayer Law Estates Ltd, gia Lawrence Wismayer

& Co Ltd) ittrasferiet lill-attur id-dritt tal-uzu tal-bejt, u li d-dritt Ii jwahhal

aerial u tank fuq il-bejt kienet biss kon¢essjoni ulterjuri.

15.  Stabbilit li I-attur ghandu dritt ta’ uzu fuq il-bejt tal-blokka, jonqos li
din il-qorti tinvestiga tlett (3) argumenti ohra li ghamlet is-socjeta
appellanti: u cioe™ jekk tali dritt hux ristrett, jekk jikkwalifikax bhala
servitu', u jekk fkaz li I-ligi ma tippermettix li jsehh dak li jkun pattwit
bejn il-partijiet dan jammontax ghal kaz ta’ forza magguiri li tirrendi d-dritt

inapplikabbli.

16. Jidher li dawn l-argumenti s-socjeta appellanti hadithom kollha
mid-deéizjoni tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-17 ta’ Gunju 2010 fil-
kawza Patrick Caruana Dingli et v. Alberto Bonello Ghio (liema
decizjoni fil-fatt taghmel riferenza ghaliha I-istess socjeta appellanti).

Din kienet kawza b’cirkostanzi simili ghal dik odjerna. II-Prim’Awla tal-

% |mhallef R.C.Pace
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Qorti Civili fis-sentenza taghha fost affarijiet ohra kienet irriteniet illi:

*id-dritt tal-uzu tal-bejt huwa wiehed ristrett ghal dak li jkun jezisti fuq I-

arja tal-blokka tal-appartamenti:

“...tali uzu tal-bejt li ghandhom [-atturi huwa biss ristrett ghal dak li
attwalment ikun jezisti fuq Il-arja tal-istess blokk ta’ flats, u bl-ebda
mod ma jista’ jimpedixxi, almenu fil-kaz in ezami, I-izvilupp ta’ tali
arja, kif sar mill-konvenut, anke sabiex tinbena penthouse, u dan
ghaliex b’ dan il-mod tali dritt ta’ uzu tal-bejt kif moghti fl-istess
kuntratti bl-ebda mod ma huwa ser jigi pregudikat anke ghaliex tali
dritt ta’ uzu tal-bejt huwa biss abbinat ma’ dak li jkun il-bejt fil-
mument i |-proprjetarju tal-arja tal-blokk tal-flats jezercita d-dritt
tieghu ta’ proprjeta tal-istess arja, u senjatament id-dritt Ii jizviluppa
l-istess arja”.

*biex id-dritt tal-uzu jitgies bhala servitu™ dan irid ikun gie akkwistat bis-

sahha ta’ titolu:

“...tali dritt ta’ uzu ma jistax, anke jekk wiesgha, jigi kkunsidrat
bhala servitu™ peress li sabiex ikun hemm ezistenza ta’ servitu
kontinwu i ma jkunux jidhru, dawn jistghu jigu akkwistati biss
bis-sahha ta’ titolu skont kif provdut fl-artikolu 469(1) tal-Kap
16...7.
fejn il-ligi ma tippermettix li jsehh dak li jkun gie pattwit (u cioe™ fejn ma
jkunx permess il-bini ta’ sular iehor fuq il-footprint tal-bejt originali, izda
jkun permess biss il-bini ta’ penthouse, bir-rizultat li kwalsiasi dritt ta’

uzu tal-bejt li persuna jkollha jispic¢a jew jigi pregudikat) dan hu

ekwivalenti ghal forza maggura:

“..japplika I-principju...indikat fis-sentenza “Joseph Buhagiar et
vs George Micallef et” (P.A. (TM) — 6 ta’ Mejju 2004) i fejn il-ligi
ma tippermettix li jsehh dak li jista’ jkun pattwit, u dan minhabba
att amministrattiv li jkun ekwivalenti ghal forza maggura
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(“German vs Apap Bologna” — P.A. — 12 ta’ Marzu 1953), u

jJista’ jinghad li huwa pacifiku li fdan il-kaz de quo, fil-blokk ta’

bini in ezami ma setax skont il-ligi u skont ir-regolamenti tal-

ippjanar jinhareg permess ta’ bini hlief ghal penthouse, il-

konvenut ma jistax jinzamm responsabbli talli mhux qed

Jippermetti li jsir xi uzu tal-bejt li seta’ kien qabel konsentit,

ghaliex bhala fatt, tali dritt ta’ uzu jew xi parti minnu, die

mcahhad mhux mill-konvenut, izda mil-ligi stess u r-regolamenti

tal-ippjanar”.
17.  Il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kkawza msemmija ma kenitx lagghet
it-talbiet tal-atturi (biex jigi dikjarat li ghandhom dritt irrevokabbli ghall-
uzu tal-bejt, biex jigi dikjarat li bil-bini ta’ penthouse tali dritt kien se
jispicca jew jigi pregudikat u biex twaqqaf lill-konvenut milli jaghmel tali
xoghlijiet fl-arja). Pero” dik id-decizjoni effettivament giet appellata, u d-
decizjoni li nghatat minn din il-Qorti fl-1 ta’ April 2014 kienet ferm

kontrastanti ma’ dik tal-qorti tal-prim istanza: fil-fatt hassritha u

rrevokatha.

18. Fis-sentenza taghha tal-1 ta’ April 2014 din il-Qorti fl-ewwel lok
gieset il-kwistjoni tas-servitu'. Ikkonsidrat illi skont il-ligi, meta jigi
registrat kuntratt pubbliku mhux mehtied li dritt ta’ servitu® jigi registrat
specifikatament. Fit-tieni lok gieset li dak li jiddistingwi servitu™ minn
sempli¢i obbligazzjoni hija r-relazzjoni ta’ dominazzjoni ta’ proprjeta fuq
ohra fl-istess inhawi li jinholoq fl-ewwel kaz. Irreferiet ghall-insenjament
tal-Laurent (Diritto Reale Delle Servitu) fejn jghid illi “il carattere
essenziale della servitu™ hija “che un onore viene imposto ad un fondo

per l'uso e lutilita” di un altro fondo”. |kkonkludiet ghalhekk li kienet
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tezisti tali relazzjoni bejn l-appartamenti dominanti tal-atturi, u I-bejt u I-
arja, proprjeta servjenti tal-konvenut. Spjegat illi I-fatt li fil-kuntratt ma
ntuzatx il-frazi “holqien ta’ servitu'”, jew xi haga simili, ma jfissirx li ma

nhologx tali dritt.

19. Qieset ukoll il-kwistjoni dwar jekk id-dritt tal-uzu tal-bejt hux
wiehed ristrett jew bla limiti. Apparti |-kaz ta’ tnejn mill-atturi fil-kawza,
fejn fil-kuntratt taghhom kien gie specifikatament stipulat li I-venditur
kien ged jirriserva d-dritt li jibni penthouse (u ghalhekk ftali eventwalita’
I-bejt il-gdid kien ser ikun necessarjament izghar), u ta’ attur iehor fejn
kien gie pattwit li |-bejt il-gdid jista’ jkun izghar minn dak originali,
irriteniet li “l-uzu tal-bejt hu minghajr limiti”. Qalet li dan id-dritt “liberu u

wiesgha” kellu jigi rispettat mis-sid tal-arja tal-blokka.

20. B’riferenza ghall-argument li I-fatt li I-ligi ma tippermettix li jinbena

sular shih izda biss penthouse jammonta ghal forza magguri qalet hekk:

“Bil-bini ta’ sular normali iehor fuq il-bejt tal-blokk, il-firxa
tal-bejt kienet ser tkun piu” o meno l-istess bhal dak illi
dejjem gawdew l-atturi. Meta |-konvenut, pero’ ghazel illi
jibni penthouse is-sitwazzjoni tinbidel. L-argument tal-
konvenut illi mhux hu, izda I-ligi stess li geghda tnaqqas
jew timmina d-drittijiet tal-atturi huwa sofizmu, il-ghaliex
huwa |-konvenut illi jixtieq jizviluppa penthouse u mhux I-
Awtorita’ tal-lppjanar”.

21. Dan il-punt kien rega’ gie elaborat mill-Qorti tal-Appell

(diversament preseduta) fid-decizjoni taghha tas-27 ta’ April 2015 wara
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li I-konvenut talab li s-sentenza tal-Qorti tal-Appell tal-1 ta’ April 2014 tigi
mhassra u ritrattata (liema talba kienet giet michuda u s-sentenza tal-

appell konfermata). Kien fil-fatt gie ritenut hekk:

“...kienet korrettissima [-Qorti (tal-Appell) meta qalet illi I-
argument tal-konvenut huwa biss sofizmu. Kif gia’ inghad, il-
gofol tal-kwistjoni ma hijiex jekk ir-regolamenti tal-ippjanar
jippermettux lill-atturi jonxru jew jaghmlu attivitajiet ohra fuq il-
bejt: il-gofol hu illi bil-bini tal-penthouse il-bejt ¢kien u ghalhekk
inevitabbilment naqgset it-tgawdija tas-servitu™ fuq il-bejt. Dan
sehh mhux ghax ir-regolament jiddettaw id-dags ta’ penthouse
izda ghax il-konvenut ghazel i jibni penthouse. Ma kien hemm
ebda ‘forza magguri’ li gieghlet lill-konvenut jiddeciedi li jibni
penthouse”.
22. Fid-dawl ta’ dan kollu din il-qorti tirritjeni li l-aggravji tas-socjeta
appellanti msejha fil-kawza Panor Ltd huma kollha infondati u s-
sentenza appellata ghandha tigi konfermata. M’hemm |-ebda dubiju li I-
attur appellat ghandu d-dritt tal-uzu tal-bejt i, kif irriteniet ben tajjeb I-
ewwel Qorti, tali dritt huwa servitu™ mhux kontinwu u dan is-servitu™ gie
akkwistat proprju bil-kuntratt li bih l-attur akkwista I-appartament tieghu.

ll-kostruzzjoni tal-penthouse naqqgset jew xekklet tali servitu™ bi

vjolazzjoni tal-Artikolu 474(1) tal-Kodici Civili.

Is-socjeta konvenuta L&M Camilleri u l-ispejjez:

23. Fir-rigward tal-ispejjez, I-ewwel Qorti kkonkludiet illi l-attur kellu
jhallas kwart (1/4) tal-ispejjez (peress li ma gab I-ebda provi fir-rigward

tar-raba’ u I-hames talbiet tieghu rigwardanti d-danni, u ghalhekk ¢ahdet
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dawk it-talbiet) filwaqt li s-socjeta konvenuta, (bhala s-sid tal-arja tal-bejt
li tieghu ghandu d-dritt tal-uzu l-attur) kellha thallas tlett kwarti (3/4) tal-

ispejjez.

24. Is-socjeta konvenuta L&M Camilleri Ltd targumenta |i dak li gara
huwa attribwibbli ghall-agir tas-socjeta kjamata fil-kawza li minghandha
akkwistat l-arja. Issostni li m’ghandhiex tbati spejjez minhabba
interpretazzjoni skorretta ta’ klawsola partikolari, u inoltre tirrileva |i s-
socjeta kjamata fil-kawza Panor Ltd bieghetilha I-arja “libera u franka” u
bil-permessi tal-izvilupp. Ghalkemm tirrimetti ruha ghad-decizjoni ta’ din

il-qorti titlob i ma terfax I-ispejjez ta’ dawn il-proceduri.

25. Din il-gorti tifhem il-posizzjoni xejn feli¢i tas-soc¢jetd konvenuta,
izda s-sitwazzjoni hi li hi: minkejja li fil-kuntratt tal-2006 is-socjeta
kjamata fil-kawza ddikjarat li kienet geghda tittrasferilha I-arja bhala
“libera u franka”, il-kuntratt tal-1979 jistipula kjarament li I-attur kien ged
jixtri l-appartament tieghu minghand is-socjeta kjamata bid-dritt tal-uzu
tal-bejt. Din il-qorti, hi tal-fehma li ghandha tigbed I-attenzjoni tan-nutar
li ppubblika I-kuntratt tal-2006 ghal dak ritentut fil-kawza Grima v.
Atkins** li:

“Hu dmir ta’ nutar pubbliku mhux biss li jippubblika dak i u kif

Jjghidulu I-partijiet, izda Ii jara li dak li jirregistra jkollu mis-

sewwa biex, kemm hu legalment possibbli, jikkonferixxi
rizultat utili ghall-partijiet”.

" Vide paragrafu 12 supra.
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Meta si tratta ta’ trasferiment ta’ arja sovrastanti blokka appartamenti
(ovvjament ghal skop ta’ zvilupp) in-nutar ghandu jivverifika I-kuntratti
tal-akkwist tas-sidien tal-appartamenti sabiex jigi eskluz |i dawn

ghandhom xi drittijiet fuq il-bejt. B’hekk jigu evitati hafna kunflitti inutli.

Decide

Ghal dawn il-motivi din il-qorti tichad I-appell tas-soc¢jeta Panor Ltd, u

tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha. L-ispejjez ta’ dan I-

appell ghandhom jithallsu mis-socjeta appellanti Panor Ltd.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo  Noel Cuschieri
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
mb
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