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Rikors Numru 707/03 JRM

Santumas Shareholdings p.l.c.
V.
Aquarius Properties Limited u b’degriet tal-25 ta’ Frar, 2004,

|-Onorevoli Mhallef Joseph A. Filletti u martu Violet Filletti
thallew jidhlu fil-kawza in statu et terminis

[I-Qorti,

Rat is-sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-5 ta’ Gunju

2013 li ged tigi riprodotta ghall-ahjar intendiment:

“lI-Qorti:

“Rat |-Att taé-Citazzjoni mressaq fl-14 ta’ Lulju, 2003, li bih u ghar-
ragunijiet hemm imsemmija, |-kumpannija attrici talbet li 1-Qorti (i)
tiddikjara li |-kumpannija mharrka kisret u qieghda tikser il-
kundizzjonijiet kuntrattwali li hija ghandha maghha, u dan minhabba |-
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bidliet strutturali li I-istess kumpannija mharrka gieghda taghmel fil-
villa bl-isem ta’ “Carmelita” u li gabel kienet iggib l-isem ta’ “Soleil”, fi
Triq is-Salini, Wied il-Ghajn; u (ii) tordna lill-istess kumpannija mharrka
biex tiegaf minnufih mix-xoghlijiet strutturali li bdiet taghmel u twaqqga’,
bi spejjez ghaliha u taht id-direzzjoni ta’ perit mahtur mill-Qorti, kulma
lahqget tellghet bi ksur tal-obbligazzjonijiet kuntrattwali taghha. Talbet
ukoll l-ispejjez;

“Rat id-degriet taghha tal-25 ta’ Frar, 2004', li bih lagghet talba
maghmula mill-Onorevoli Mhallef Joseph Filletti u martu Violet b’rikors
taghhom tal-24 ta’ Frar, 2004, biex jithallew jintervjenu fil-kawza in
statu et terminis;

“Rat in-Nota tal-E¢cezzjonijiet imressga mill-kumpannija mharrka fit-3
ta’ Mejju, 2004, li biha laqghet ghall-azzjoni attrici billi qalet li I-
kundizzjoni li ssemmi I-kumpannija attri¢i kienet wahda personali li
rabtet biss lix-xerrej originali tal-gid mixtri minnha, ghal liema kuntratt
il-kumpannija ec¢ipjenti ma kinitx parti, u ghaldagstant ma torbothiex.
Ziedet tghid li I-kundizzjoni ma kenitx tnizzlet fil-kuntratt originali bhala
kundizzjoni |i taghmel haga wahda mal-konc¢essjoni enfitewtika
originali, izda bhala patt li kien jorbot biss lill-enfitewta originali.
Minbarra dan, il-gid li I-e¢¢€ipjenti hija sid tieghu hu mizmum minnha
bhala liberu u frank u ghalhekk ukoll il-kundizzjoni msemmija ma
torbothiex. Ziedet tghid |i kundizzjoni li tnaggas I-uzu li sid jista’
jaghmel minn hwejdu hija kontra I-ordni pubbliku jekk kemm-il darba
ma hijiex mahsuba bhala servitu’ predjali, ghaliex “il-proprjeta’ hija
essenzjalment indivisibbli”. Temmet tghid li hija ma kisret |-ebda
kundizzjoni, billi kienet gharrfet minn gabel lill-kumpannija attri¢i b’dak
li kienet sejra taghmel u ma rceviet I-ebda oggezzjoni hlief wara li
nbeda x-xoghol u kull oggezzjoni li jista’ ghandha I-kumpannija attrici
ghax-xoghol li gieghed isir m’hijiex maghmula b’bona fidi u b’harsien
tal-“amenitajiet tal-lokal”;

“Rat ix-xhieda mressga mill-partijiet bil-mezz tal-affidavit;

“Semghet ix-xhieda mressqin mill-kumpannija mharrka;

“‘Rat id-degriet kamerali taghha tat-12 ta’ Ottubru, 20062, li bih ¢ahdet
it-talba maghmula mill-kumpannija mharrka ghat-tnehhija mill-atti tal-

kawza tax-xhieda moghtija mill-Perit Arkitett Joseph Spiteri;

“Rat in-Nota mressga mill-intervenuti fil-kawza mizzewdin Filletti fid-19
ta’ Ottubru, 20063, bl-ismijiet tax-xhieda li kien fi hsiebhom iressqu;

“Semghet ix-xhieda mressqga mill-intervenuti fil-kawza;

! Pag. 31 tal-process
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“Rat id-degriet taghha tat-12 ta’ Gunju, 2007, li bih iddikjarat maghlug
l-istadju tal-gbir tal-provi;

‘Rat in-Nota ta’ Osservazzjonijiet imressga mill-kumpannija attric¢i fl-4
ta’ Ottubru, 2007%;

‘Rat in-Nota ta’ Osservazzjonijiet imressqa mill-intervenuti fil-kawza
fit-8 ta’ Novembru, 2007°;

“Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressga mill-kumpannija mharrka fl-
24 ta’ Dicembru, 2007°, bi twegiba ghal dik imressqa mill-kumpannija
attrici u mill-intervenuti fil-kawza;

“Aécediet fuq il-post flimkien mal-avukati u I-partijiet’;
“Semghet it-trattazzjoni ulterjuri tal-avukati tal-partijiet;

“Rat I-atti kollha tal-kawza;

“Rat id-degrieti taghha li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;
‘Ikkunsidrat:

“Illi din hija azzjoni dwar ksur ta’ rabta kuntrattwali. ll-kumpannija
attrici (minn issa ’l quddiem imsejha “Santumas”) hija d-direttarja ta’
firxa ta’ art li fugha nbnew bosta postijiet residenzjali fWied il-Ghajn.
Tghid li I-kumpannija mharrka (minn issa ’'| quddiem imsejha
“Aquarius”) kisret patt fil-kundizzjonijiet li bihom kisbet il-gid taghha
meta la harset il-kundizzjoni li tikseb il-permessi tal-perit taghha qabel
bdiet taghmel xoghlijiet fis-sit u langas harset ir-rabta li kellha li ma
tibnix oghla minn c¢ertu gholi;

“llli Aquarius ¢ahdet i hija kisret xi rabta li kellha ma’ Santumas.
Ghall-kuntrarju, lagghet ghall-azzjoni attri¢i billi galet li I-kundizzjoni li
ssemmi Santumas kienet wahda personali |i rabtet biss lix-xerrej
originali tal-gid mixtri minnha, ghal liema kuntratt Aquarius ma Kinitx
parti, u ghaldagstant ma torbothiex. Ziedet tghid li I-kundizzjoni ma
kenitx tnizzlet fil-kuntratt originali bhala kundizzjoni li taghmel haga
wahda mal-koncessjoni enfitewtika originali, izda bhala patt li kien
jorbot biss lill-enfitewta originali. Minbarra dan, il-gid li Aquarius hija
sid tieghu hu mizmum minnha bhala liberu u frank u ghalhekk ukoll il-
kundizzjoni msemmija ma torbothiex. Ziedet tghid li kundizzjoni li
tnaqqgas l-uzu li sid jista’ jaghmel minn hwejgu hija kontra I-ordni
pubbliku jekk kemme-il darba ma hijiex mahsuba bhala servitu’ predjali,
ghaliex “il-proprjeta’ hija essenzjalment indivisibbli”. Temmet tghid li
hija ma kisret |-ebda kundizzjoni, billi kienet gharrfet minn gabel lil
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Santumas b’dak li kienet sejra taghmel u ma rceviet I-ebda oggezzjoni
hlief wara |i nbeda x-xoghol u kull oggezzjoni li Santumas jista’
ghandha ghax-xoghol li gieghed isir m’hijiex maghmula b’bona fidi u
b’harsien tal-“amenitajiet tal-lokal”;

“Ili |-fatti_li johorgu mill-atti tal-kawza juru li Santumas tmexxi gasam
kbir ta’ art fl-inhawi tal-bajja ta’ San Tumas, fWied il-Ghajn li kien
inghata originarjament b’enfitewsi temporanju lil kumpannija jisimha
Marsascala Development Limited. Santumas u d-direttarja originali
amalgamaw fxi zmien matul 1-2002. Fuqg l-imsemmi gasam ta’ art
inbnew bosta djar li bdew jissejhu “The San Tommaso Development”.
Dan kien skema ta’ bini ta’ djar ta’ abitazzjoni ta’ gholi mrazzan u
mahsub biex kull min jogghod fxi post bhal dak ma jghattix il-veduta
tal-bahar lil dak ta’ wrajh. Ill-gasam kien inkiseb bhala art moghxa
fabbrikabbli minghand il-Provinc¢ja tal-Patrijiet Frangiskani Minuri
Konventwali mill-imsemmija Marsascala Developments Limited bis-
sahha ta’ kuntratt tal-21 ta’ Ottubru, 1965, fl-atti tan-Nutar John
Micallef Trigona;

“Illi bis-sahha ta’ kuntratt tal-10 ta’ Gunju, 19668, fl-atti tan-Nutar John
Micallef Trigona, Clifford August Mercer kiseb minghand Marsascala
Developments Limited b’titolu ta’ sub-enfitewsi perpetwa I-art
maghrufa bhala plot sittax (16) mill-imsemmi gasam tal-kejl ta’ tliet
mija u hmistax-il qasba kwadra (315q.k.)°. Fuq din I-art, Mercer bena
villa bl-isem ta’ “Soleil”, fi Trig is-Salini, Wied il-Ghajn. ll-bini tal-villa
ntemm fMejju tal-1968'°. Fost il-kundizzjonijiet li bihom intrabat
Mercer, kien hemm dawk |i bihom hu “shall at all times abstain from
doing anything which is in the opinion of Marsascala Development
Limited architect spoils or tends to spoil the landscape of the San
Tommaso Development. If after the work according to the original
plan has been completed purchaser intends to make any structural
additions or alterations, or to erect new constructions, he shall be
bound before starting any work: a) to give notice to Marsascala
Development Limited of his intention and submit to them appropriate
plans; b) to obtain at his own expense the approval of Marsascala
Development Limited’s architects who shall be empowered to
supervise and direct the work to the expense of the purchaser”. FI-
istess kuntratt il-partijiet kienu ftiehmu wkoll li I-kundizzjonijiet kollha
tal-konc¢essjoni originali li bihom Marsascala Developments Limited
kienet inghatat l|-art kellhom jghoddu ghall-ftehim ta’ bejniethom,
safejn ikun il-kaz. Minbarra dan Mercer intrabat ukoll li “the building
erected by the grantee shall not exceed fifteen feet in height and shall
be used for private residential purposes only, and in terms of the
original grant, the land or any building erected thereon shall not be

used for immoral purposes”™**;

® Dok “EK”, fpagg. 62 sa 79 tal-process

® Li jgibu 1383.17m?fkejl metriku
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“Illi bis-sahha ta’ kuntratt tad-29 ta’ Lulju, 1968", fl-atti tan-Nutar
Remigio Zammit Pace, Mercer biegh il-villa lil David Charles u Anne
mizzewgin Bamford, bil-patti u I-kundizzjonijiet hemm imfissra. Fost I-
imsemmija kundizzjonijiet ix-xerrejja kienu ntrabtu bihom tnizzlu dawk
li ssemmew aktar gabel (hlief dik dwar I-gholi tal-bini li kellu jittella’,
ladarba I-binja kienet intemmet);

“Ii bis-sahha ta’ kuntratt tat-30 ta’ Jannar, 19763, fl-atti tan-Nutar
George Cassar, Arthur Micallef kiseb minghand I-imsemmija
mizzewg@in Bamford il-vila msemmija, u dan taht il-patti u I-

kundizzjonijiet hemm imsemmija. Micallef intrabat ukoll bil-
kundizzjonijiet li ssemmew aktar gabel meta |-mizzewgin Bamford
kisbu I-villa;

“i bis-sahha ta’ kuntratt tas-6 ta’ April, 1977, fl-atti tan-nutar
Remigio Zammit Pace, Carmel Cordina kiseb I-imsemmija villa
minghand Arthur Micallef, bil-patti u I-kundizzjonijiet hemm
imsemmija. F’dan il-kaz, il-klawsoli li ssemmew aktar gabel u li
ntrabat bihom Arthur Micallef ma regghux issemmew;

“llli bis-sahha ta’ kuntratt tat-28 ta’ Novembru, 1997%, fl-atti tan-Nutar
Bartolomeo Micallef, Aquarius kisbet il-vila msemmija (li sadattant
issemmiet “Carmelita”) minghand Carmel u Carmen mizzewgin
Cordina tant il-patti u I-kundizzjonijiet hemm imsemmija. Bis-sahha ta’
kuntratt iehor tas-7 ta’ April, 1999, fl-atti tal-istess imsemmi Nutar,
Aquarius fdiet i¢-cens fuq l-art mill-poter ta’ Santumas, b’dan illi |-
komparenti ftiehmu specifikatament li “the original conditions specified
in the original deed of concession of emphyteusis apply, except as to
laudemium and payment of groundrent as redeemed by this deed”;

“li I-intervenuti fil-kawza mizzewdin Filletti huma s-sidien tal-villa
numru hamsa (5) (gja’ plott numru hamsa u ghoxrin (25)), fi Triq il-
Katakombi, Wied il-Ghajn, li huma kisbu f'Settembru tal-1978. Dan il-
post jinsab dahar ma’ dahar mal-villa mixtrija minn Aquarius u fuqg
livell oghla minn dik ta’ Aquarius. Wara li Aquarius talbet ghall-hrug
tal-permessi ghall-izvilupp, I-intervenut fil-kawza Imenta mal-
awtoritajiet kompetenti’’ u wkoll ma’ Marsascala Developments'®
minhabba li I-binja |-gdida li Aquarius kienet sejra ttella’ kienet sejra
tkun oghla minn kif kienet gabel u kienet sejra tostor bi¢ca sewwa mill-
veduta i I-gid tal-imsemmija intervenuti kien igawdi fuq il-bajja tal-
faccéata u lil hinn minnha®.  F’xi Zmien talbu wkoll li I-Awtorita’
tistharreg I-ilment taghhom li Aquarius langas kienet gieghda thares il-
kundizzjonijiet li I-istess Awtorita’ stabiliet fil-hrug tal-permess ghall-

2 Dok “DK”, f'pagg. 50 sa 61 tal-process
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izvilupp?®®. Marsascala Developments Limited ukoll ilmentat mal-
awtorita’ kompetenti dwar it-talba ghall-izvilupp maghmula minn
Aquarius®. Saru Imenti wkoll minn girien ohrajn li jghixu grib is-sit ta’
Aquarius??;

“li fAwissu tal-1998%, Aquarius talbet il-Arug ta’ permessi ghall-
izvilupp shih tas-sit |i fuqu kienet mibnija l-imsemmija villa®*. Ghall-
bidu, t-talba kienet ghat-twaqqi%h tal-villa i kien hemm u t-titligh
minflokha ta’ zewg bungalows.”® F’Novembru tal-1998%, il-perit
imgabbad minn Aquarius baghat jgharraf lill-perit ta’ Marsascala
Developments Limited bil-pjanti tal-izvilupp propost. Sar xi bdil tal-
pjanti sottomessi®’ u nhareg il-permess mill-awtorita’ kompetenti
fOttubru tal-1999?® . Il-villa nhattet u Aquarius bdiet progett ghall-bini
mill-§did tas-sit P Novembru ta’ dik I-istess sena;

“llli Lulju tal-2001, Aquarius talbet awtorizzazzjoni ghal bidliet zghar
fl-izvilupp awtorizzat. It-talba ntlagghet mill-Awtorita’ kompetenti
fAwissu tal-2001%°. Il-bidliet proposti ma kinux jaffettwaw I-gholi tal-
izvilupp propost®;

“ll-kawza nfethet fLulju tal-2003. F’April tal-2004, Aquarius regghet
kisbet awtorizzazzjoni biex taghmel bidliet zghar fl-izvilupp minn kif
kien originarjament awtorizzat®";

“li ghal dak i jirrigwarda |-konsiderazzjonijiet ta’ natura legali
marbutin _mal-kaz irid jinghad minnufih |i ghalkemm il-kuntratt i
Santumas issemmi bhala dak li bis-sahha tieghu Aquarius kisbet il-
villa mertu tal-kaz igib tassew id-data li tissemma fl-ewwel premessa
ta¢-Citazzjoni, I-kopja tieghu li tressqet bhala Dok “A” mal-istess Att
titkellem dwar gid iehor li ma ghandu x’jagsam xejn mal-kaz. Kienu I-
intervenuti fil-kawza li hadu hsieb iressqu kopja tal-kuntratt it-tajjeb
mehmuz ma’ nota fi stadju inoltrat tal-kawza®?;

“Ni mill-provi mressga®, Santumas tghid li Aquarius kisret il-
kundizzjonijiet tal-konéessjoni enfitewtika minn tal-anqas b’zewg modi.
L-ewwel ghaliex tghid li, gabel ma nbdew ix-xoghlijiet, Aquarius ma
kisbitx |-approvazzjoni minn qabel tal-perit ta’ Santumas®. It-tieni
ghaliex il-binja Ii ttellghet tagbez I-gholi |i kien stabilit b’aktar minn
ghaxar piedi (10’). Anthony Buhagiar, ghal Aquarius jichad li dan
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huwa minnu u jishaqg li minn tal-angas sentejn u nofs gabel ma kien
kiseb il-permessi tal-bini, kien baghat (permezz tal-perit imgabbad
minnu biex jissorvelja I-binja I-gdida) kopja tal-pjanti bl-izvilupp
propost lil lvan Burridge u lill-Perit England Sant Fournier (perit ta’
Santumas) u dawn qatt ma kienu oggezzjonaw ghall-izvilupp
propost®®. Minbarra dan jghid li I-gholi tal-binja I-gdida li ttellghet minn
Aquarius m’hijiex oghla minn erba’ metri u nofs (4.5m) mill-wic¢¢ tal-
blat kif imgatta’ fl-ingas livell tieghu®®;

‘Il jidher xierag li |-Qorti tgis minnufih il-kwestjoni tar-rabtiet
kuntrattwali tal-konéessjoni enfitewtika originali u kif dawn jolgtu
lil Aquarius. Dan gieghed isir ghaliex b’hekk tkun gieghda tindirizza |-
ewwel erba’ eccéezzjonijiet ta’ Aquarius. Fil-qofol taghhom, I-
imsemmija e¢¢ezzjonijiet iridu li Aquarius ma kienet marbuta bl-ebda
kundizzjoni ma’ Santumas dwar restrizzjonijiet ta’ gholi u langas dwar
il-kisba preventiva ta’ awtorizzazzjoni min-naha tad-direttarja gabel
ma bdiet ix-xoghol ta’ twaqqigh u bini mill-gdid tas-sit.  Fis-
sottomissjonijiet taghha tal-ahhar, Aquarius iggib ’il quddiem ukoll I-
argument li, ladarba hija fdiet i¢-¢ens b’kuntratt li sar mad-direttarju, “I-
kundizzjonijiet originali imposti fil-kuntratt originali ta’ enfitewzi gew

xolti”’;

“llli, min-naha l-ohra, kemm Santumas u kif ukoll I-intervenuti fil-kawza
jishqu li r-rabtiet kollha li bihom kien intrabat I-ewwel sub-utilista
(awtur fit-titolu ta’ Aquarius) bagghu bla mittiefsa, safejn jghoddu, u
ntirtu mill-istess Aquarius;

‘i I-Qorti  hija tal-fehma |i Aquarius tabilhaqq intrabtet bil-
kundizzjonijiet tal-konéessjoni enfitewtika, ukoll jekk fil-kuntratt li bih
kisbet il-gid imsemmi (minghand il-mizzewg@in Cordina) dawn I-istess
kundizzjonijiet ma jissemmewx espressament. Fl-ewwel lok,
ghalkemm Aquarius xtrat il-villa, kien hemm indikazzjonijiet ¢ari li din
ma kenitx — kif tallega hi — libera u franka. Kien hemm il-hlas ta¢-¢ens
u dan kien sewwasew i¢-cens impost skond il-konc¢essjoni originali
maghmula lil Clifford Mercer fl-1966 dwar is-sit li fuqu kienet inbniet il-
villa mixtrija minn Aquarius. Fit-tieni lok, mix-xhieda mressga minn
Aquarius innifisha, jidher ¢ar li, minkejja dak li gieghda tallega issa,
kienet taf bil-kundizzjonijiet. Dan johrog mix-xhieda tal-perit mahtur
minnha*® Ii jghid i Anthony Buhagiar intebah bil-kundizzjonijiet u talab
lill-MEPA biex izzomm it-talba ghall-izvilupp “on hold” sakemm
jiccaraw l-affarijiet. Mhux hekk biss, izda bic¢a I-kbira mid-difiza ta’
Aquarius f'dan il-kaz kienet li I-perit taghha ressaq aktar minn darba |-
pjanti proposti ghall-izvilupp mahsub ghall-kunsiderazzjoni tal-periti
indikati lilha minn Santumas ghall-approvazzjoni taghhom. Dan kollu,
fil-fehma megqjusa tal-Qorti, jfisser li sa minn gabel ma nfethet din il-
kawza u sa minn gabel ma Aquarius bdiet ix-xoghol ta’ twaqgigh u bini

% Xhieda tieghu 9.5.2007, fpagg. 256 — 7 tal-process

% Affidavit ta’ Anthony Buhagiar 24.2.2005, fpagg. 151 — 3 tal-process
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mill-gdid tas-sit li hija kisbet, kienet thossha marbuta b’kundizzjonijiet li
llum gieghda tghid li kienu biss rabtiet personali tal-awturi taghha fit-
titolu. Fit-tielet lok, kif sewwa tirrileva Santumas fis-sottomissjonijiet
taghha, il-fatt li Aquarius fdiet ic-cens li kien jghabbi |-art li hija kisbet
ma jgibx b’dagshekk biss li I-kundizzjonijiet I-ohrajn tal-koncessjoni
jdubu fix-xejn. Hija fehma accettata u stabilita mill-Qrati taghna Ii I-fidi
tal-obbligu tal-hlas tac-cens ma jtemmx ir-rabtiet |-ohrajn li jkunu gew
imposti fil-kon¢essjoni enfitewtika, izda biss dik dwar il-hlas tal-
“canone”. Ghalhekk, is-sottomissjonijiet ta’ Aquarius f'dan ir-rigward
m’humiex tajbin. Fir-raba’ lok, fl-istess kuntratt li bih Aquarius fdiet i¢-
¢ens (kuntratt maghmul b’att pubbliku ma’ Marsascala Developments
Limited bhala direttarja), inghad espressament Ii |-partijiet kienu
geghdin jagblu li I-patti u kundizzjonijiet tal-konc¢essjoni originali
kienu baqghu jghoddu (hlief, naturalment, dawk dwar il-hlas tal-
‘canone” u z-zidiet mahsuba ma’ kull revizjoni). Dak il-kuntratt sar
fApril tal-1999, jigifieri minn tal-anqgas seba’ (7) xhur qabel inhattet
“Villa Carmelita” u nbdew ix-xoghlijiet tal-izvilupp tas-sit ta’ Aquarius.
Fl-ahharnett, il-Qorti tghid ukoll li kundizzjonijiet ta’ ghotja enfitewtika
gajla jistghu jitgiesu bhala kundizzjonijiet personali li jorbtu biss lill-
ewwel utilista, I-aktar jekk dawn ikunu kundizzjonijiet jew rabtiet li d-
direttarju jimponi fuq koncessjonijiet ohrajn b’enfitewsi tal-istess gid lil
utilisti ohrajn®’;

“Ii 1-Qorti sejra tghaddi biex tgis jekk kienx hemm nuqqas ta’
harsien ta’ rabtiet kuntrattwali min-naha ta’ Aquarius. Kif inghad,
Santumas ftfisser li Aquarius kisret zewg rabtiet: dik li tikseb I-
approvazzjoni tal-periti taghha minn gabel ma jsiru x-xoghlijiet u dik li
ma ttellax bini oghla minn gholi partikolari. Ghall-intervenuti fil-kawza,
din it-tieni ¢irkostanza hija r-raguni wahdanija ghaliex talbu li jithallew
jintervjenu, ladarba I-gholi tal-bini tal-gid ta’ Aquarius kien jolgothom
direttament;

“Illi, apparti mil-linja difensjonali taghha li trid li hija ma kellha |-ebda
kundizzjonijiet bhal dawk li jorbtuha (u li din il-Qorti diga’ stharrget
b’'dettal aktar gabel), Aquarius tghid li, fkull kaz, hi ma kisret |-ebda
wahda minn dawn iz-zewg kundizzjonijiet. Dwar l|-ewwel wahda,
targumenta li hija ghamlet minn kollox biex tikseb I-approvazzjoni tal-
periti ta’ Santumas u kienu dawn li bagghu ma tawha I-ebda rejazzjoni
ghas-sejha taghha. Dwar it-tieni wahda, tghid li hija harset b’reqqga I-
kundizzjoni li ma tghollix il-bini taghha oghla minn dak i taghtiha I-ligi;

‘i dwar_I-ewwel raguni jrid jinghad li Aquarius tassew ghamlet
tentativi  (ripetuti) biex thares il-kundizzjoni tal-approvazzjoni
preventiva. Mix-xhieda tal-perit taghha u li ma giet bl-ebda mod
kontradetta, jidher li, fxi zmien wara li kienet diga’ ressqet it-talba
ghall-hrug ta’ permess ghal zvilupp, Aquarius kienet irrealizzat li kien
hemm dik il-kundizzjoni u kienet ippruvat l-ewwel tkellem lill-Perit

¥ App. Civ. 22.5.2008 fil-kawza fl-ismijiet Philip Fenech et vs A.& R. Mercieca Ltd.
“°'P.A. RCP 26.4.2001 fil-kawza fl-ismijiet Edrichton Holdings Ltd vs Emanuel Vella et (konfermata mill-Qorti tal-
Appell fid-29.4.2005)
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England Sant Fournier (li, madankollu, jidher li kien imhabbat wisq bi
progett li kien ghaddej dak iz-zmien u ma kienx f'qaghda li jidhol fil-
kaz) u lill-Perit Lawrence Mintoff. Aquarius tghid li qatt ma qalilha
hadd li dak li riedet taghmel ma kienx approvat. Minn dan, hija tinseg
[-argument li n-nugqas ta’ kliem kien ifisser I-ghoti tal-kunsens, fuq il-
massima “qui tacet cum locui potuit er debuit consentire videtur”.
B’Zieda ma’ dan, Aquarius tissottometti wkoll li hija ma kienx bl-ebda
mod tissuspetta li Marsascala Developments jew xi haddiehor kien
gieghed iressaq oggezzjoni ghal tali zvilupp u li I-ilmenti bdew gejjin hi
u bdiet ix-xoghlijiet wara li nhareg il-permess;

“Illi jirrizulta bhala fatt, li qabel ma nhareg il-permess tal-izvilupp
f'Ottubru tal-1999 (u mhux f'Marzu, bhalma tallega Aquarius fin-Nota
ta’ Sottomissjonijiet taghha), kien hemm erba’ oggezzjonijiet imressga
ghat-talba tal-izvilupp. Fost dawk li oggezzjonaw kien hemm id-
direttarja u l-intervenut fil-kawza*'. Jirrizulta wkoll bhala fatt li gabel
ma bdiet ix-xoghlijiet, il-perit ta” Santumas ma kienx approva x-xoghol
li kien ser isir fis-sit ta’ Aquarius;

“li fdan ir-rigward il-Qorti ma jidhrilhiex li ghandha tidhol fi
kwestjonijiet ta’ rqagat dwar iz-zewg verzjonijiet opposti tal-partijiet
dwar kienx maghruf jew le li kien hemm oggezzjonijiet mill-girien u
mid-direttarju. 1I-Qorti jidhrilha li huwa bizzejjed |i tgis il-kundizzjoni
kuntrattwali li kienet torbot lil kull utilista, Aquarius maghduda. Jekk
wiehed iqis sewwa I-kliem cari tal-klawsola preventiva, din kienet
tgieghed fuq I-utilista Zzewg kundizzjonijiet meta jigi biex jaghmel tibdil
strutturali estensiv jew bini mill-gdid tas-sit: |-ewwel wahda kienet li
jressaq talba lill-periti tad-direttarju ghall-approvazzjoni taghhom, u t-
tieni wahda kienet li, gabel ma jinbeda x-xoghol, kellha tinkiseb I-
approvazzjoni tal-istess perit. Fil-kaz li I-Qorti ghandha quddiemha,
Aquarius wettget l-ewwel, imma mhux it-tieni kundizzjoni. Baqgghet
hekk sal-lum. 1l-Qorti ma tistax tilga’ I-argument ta’ Aquarius li s-skiet
jissarraf fkunsens, ghaliex il-klawsola kuntrattwali hija ¢ara u ma
thallix dubju dwar it-tifsir u t-thaddim taghha. I[I-Qorti tifthem ukoll li, bl-
oggezzjoni mressqa min-naha ta’ lvan Burridge fisem id-direttarju,
kien aktar minn evidenti li dik I-approvazzjoni ma kenitx inghatat u
langas jiswa l-argument ta’ Aquarius li ladarba ma ssemma xejn fil-
kuntratt tal-fidi tac-cens (li sar fApril tal-1999) allura Santumas
gaghdet ghal dak li kien se’ jsir. Dan l-argument jagleb ta’ taht fuqg kull
sens ta’ logika dwar it-thaddim tal-kuntratti u r-rabtiet kuntrattwali, |-
izjed meta wiehed iqis li f'dak il-kuntratt innifsu I-partijiet kienu geghdin
itennu espressament li kienu ghadhom jghoddu I-kundizzjonijiet tal-
koncessjoni originali;

“Ii jekk Aquarius gieghda tilmenta li Santumas ma mxietx maghha
b’bona fidi jew jekk gieghda timplika li zammitilha |-approvazzjoni tax-
xoghlijiet b’mod arbitrarju, dan kien jaghti lill-istess Aquarius rimedju

“ Xhieda ta’ Joseph Farrugia 15.3.2005 u ta’ Ivor Robinich 6.12.2006, fpagg. 146 u 234 tal-process
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iehor, izda mhux dak li tibga’ ghaddejja b'rasha mnizzla u mbaghad
tara x’ikunu I-konsegwenzi ta’ eghmilha;

“Illi dwar it-tieni raguni Aquarius tingeda bl-argument li hija ma kisret I-
ebda kundizzjoni dwar I-gholi ghaliex kulma ghamlet kien ihares I-
oghla limitu impost u sar kollox skond il-ligi u I-permessi approvati.
Mill-provi johrog li Aquarius hadet mizuri biex tqatta’ I-blat ’l isfel minn
taht il-wicé tal-blat imtarrag li jikkaratterizza I-inhawi. Fareg ukoll*? i I-
binja li ttellghet minflok il-villa ta’ gabel tressqet lura fis-sit eqreb lejn il-
hajt li jifred il-gid ta’ Aquarius mill-gid tal-intervenuti fil-kawza. Hareg
ukoll li, ghal dak li jirrigwarda I-gholi tal-binja Ii ttellghet, din toqghod
ghall-oghla limitazzjonijiet permissibbli taht |-iskemi approvati mill-
Awtorita’ kompetenti®®. Hareg ukoll li whud mill-bidliet minuri mitluba
minn Aquarius fl-2001 kienu jirrigwardaw ukoll I-gholi ta’ xi partijiet
mill-binja li ttellghet;

‘Il minn dak li hareg mill-provi dokumentali mressqga mill-partijiet u
minn dak li sata’ jidher waqt I-ac¢ess mizmum mill-Qorti, jidher ¢ar li xi
bnadi tal-izvilupp maghmul minn Aquarius jisbqu Il-oghla limitu
permess skond il-klawsola rilevanti tal-konc¢essjoni Ii titkellem dwar I-
oghla livelli ta’ zvilupp permissibbli. F’dan ir-rigward, I-argumenti ta’
Aquarius dwar l-approvazzjoni tal-applikazzjoni min-naha tal-MEPA u
li I-bini huwa konformi mal-permessi mahruga ma jistax ikollhom wisq
fejda hdejn it-thaddim tal-klawsoli kuntrattwali li bihom Aquarius kienet
intrabtet. Kull permess ghal zvilupp jinhared bla hsara ghal jeddijiet
(privati) ta’ terzi u kien minhabba f'dan li -MEPA ma kenitx Zzammet il-
hrug tal-permessi u laqghet I-oggezzjonjiet imressqa minn Santumas,
mill-intervenuti fil-kawza u minn girien ohrajn. Jibga’ I-fatt li I-klawsola
kuntrattwali kienet titkellem b’mod ¢ar u jidher li, fi bnadi partikolari I-
gid ta’ Aquarius ma jharisx I-oghla livelli msemmija f'dik il-klawsola;

“llli fdan ir-rigward, il-provi u l-argumenti mressga minn Aquarius** i I-
istess intervenuti fil-kawza ghamlu xoghlijiet fi hwejjighom i bihom
huma naqqsu Il-veduta li jippretendu li kellhom jibgghu jgawdu, ma
jistghux ikunu ta’ ghajnuna ghal Aquarius. Dan jinghad ghaliex din il-
kawza ma nbnietx fuq il-kawzali tas-servitu’ ne prospectu officiatur jew
[-altius non tollendi |i sata’ talvolta kien jezisti favur il-fond tal-istess
intervenuti bhala fond dominanti, izda fuq il-kwestjoni tal-harsien kif
imiss tal-kundizzjonijiet tal-koncessjoni enfitewtika;

“Ili I-Qorti tqis Ii, filwaqt li I-klawsola tal-oghla livell hija wahda stretta,
ma tistax ma tghidx ukoll li jekk kemm-il darba I-binja li twaqqghet
(jigifieri “Villa Carmelita”) kienet f'xi parti minnha oghla mill-erba’ metri
u sittin ¢entimetru (4.60m) stabilit fl-imsemmija klawsola, dan imissu
jitgies ukoll meta wiehed jigi biex jesegwixxi din is-sentenza kif sejjer
jinghad. Dan gieghed jinghad ghal zewg ragunijiet: huwa meqjus li |-
binja tal-villa li twaqqghet kienet tal-gholi stabilit fil-kon¢essjoni u saret

4242 Xhieda ta’ Anthony Buhagiar 9.5.2007 fpag. 256 — 8 tal-process
* Xhieda ta’ Ivor Robinich 6.12.2006, fpagg. 235 — 7 tal-process
“ Xhieda tal-A.I.C. Fenech Vella fpag. 157 tal-process
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bl-approvazzjoni ta’ Marsascala Developments; it-tieni raguni hi li I-
intervenuti fil-kawza ma ntweriex li qatt ilmentaw mill-gholi ta’ dik il-
villa sa ma twaqqghet minn Aquarius biex tittella’ minflokha I-binja I-
gdida. Safejn dan huwa possibbli, I-binja li twaqqghet biex minflokha
ttellghet il-binja I-gdida minn Aquarius ghandha sservi ta’ kejl u gwida
meta jitgies kemm u fejn il-binja tal-lum hija oghla mill-binja ta’ gabel,

“llli ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti ssib li Aquarius kisret tnejn mill-
kundizzjonijiet li kienet intrabtet bihom meta kisbet is-sit mertu tal-kaz
u li ghaldagstant it-talbiet attrici huma tajbin u sejrin jintlaqghu;

“‘Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti qeghda taqta’ u tiddeciedi I-kawza
billi:

“Tilqa’ I-ewwel talba attri¢i u ssib li I-kumpannija mharrka kisret tnejn
mill-kundizzjonijiet li bihom hija kienet marbuta taht il-koncessjoni
enfitewtika li biha kisbet il-gid taghha;

“Tilga’ t-tieni talba attrici limitatament billi tordna lill-kumpannija
mharrka tnehhi kull bini li jikser il-kundizzjoni tal-oghla livell li I-binja
sata’ jkollha tant il-konc¢essjoni enfitewtika, u dan sa mhux aktar minn
sittin (60) jum minn meta din is-sentenza tkun ezegwibbli;

“Ghall-finijiet tat-tieni talba attri¢i gieghda tanhtar lill-Perit Arkitett Alan
Saliba biex, taht is-sorveljanza tieghu, il-kumpannija mharrka tnehhi
dak il-bini li jagbez I|-gholi massimu permess skond il-kuntratt u
taghmel dawk ix-xoghlijiet I-ohrajn li jidhirlu xierga u mehtiega li
jirrakkomandalha.  L-imsemmi perit ghandu, permezz ta’ Nota
mressga fl-atti ta’ din il-kawza jghid kif wettaq il-hatra tieghu u
jiccertifika li dak ordnat b’din is-sentenza jkun sar;

“Tichad l-eccezzjonijiet tal-kumpannija mharrka ghaliex m’humiex
misthoqqa fil-fatt u fid-dritt; u

“Tordna |i I|-kumpannija mharrka thallas I-ispejjez tal-kawza
maghduda dawk marbuta mal-hatra tal-perit tekniku fil-parti

dispozittiva ta’ din is-sentenza. L-intervenuti fil-kawza jhallsu l-ispejjez
taghhom.”

Minn din is-sentenza appellat il-konvenuta u l-appellata u intervenuti fil-

kawza ged jitolbu |-konferma tal-istess sentenza.
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L-AGGRAVJU TAS-SOCJETA" KONVENUTA

L-aggravju tal-appellanti huma tlieta u dawn se jigu ikkonsidrati wara

xulxin.

L-ewwel aggravju jirrigwardja |-posizzjoni legali fi kwistjonijiet bhal din.
L-appellanti issostni li mhux korrett dak li galet [-ewwel Qorti u cioe” |i |-
fidi tal-obligu tal-hlas tac-cens ma jtemmx ir-rabtiet kuntrattwali |-ohra
miftehma bejn il-partijiet. Skont l-appellanti huma biss certi pattijiet li

hija sejhet “eccezzjonali” li jibgghu veljanti.

Fuq dan l-aspett din il-Qorti fil-kawza fl-ismijiet Philip Fenech v. A and
R Mercieca Ltd, deciza fit-22 ta’ Mejju 2008, intqal illi; “Bil-fatt tal-fidi
tas-subcens impost fuq il-kuntratt kostitwenti s-servitu', jispiccaw I-
obbligazzjonijiet marbuta mal-hlas tac-cens, izda mhux ukoll dawk id-
drittijiet reali li nholqu bl-istess kuntratt ta’ enfitewsi. Kif qalet din il-Qorti
fi-kawza “Coleiro v. Cremona” deciza fl-14 ta’ Ofttubru, 1987,
“ghalkemm isir il-fidi tac-cens fil-bejgh, il-koncedent li jkun irrizerva favur
tieghu drittijiet li ghandhom fihom elementi ta’ proprieta’, dawn id-
drittijiet jibgghu veljanti nonostante I-fidi tac-cens”. L-istess principju gie
enuncjat fil-kawza “Testaferrata Moroni Viani et v. Mifsud”, deciza
minn din il-Qorti fit-22 ta’ Novembru, 1995, fejn intqal i mal-fidi tac-cens
drittijiet reali riservati favur il-garanti jew terzi persuni fil-kuntratt original

tal-koncessjoni enfitewtika jibqghu mhux affettwati (ara wkoll il-kawza
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“Testaferrata Moroni Viani et v. Carmelo Caruana & Co. Ltd. et”,

deciza minn din il-Qorti fis-6 ta’ Ottubru, 2000).

Fug dan l-aspett ukoll interessanti hija d-distinzjoni li ghamlet il-
Prim’Awla tal-Qorti Civli fis-sentenza fl-ismijiet Nicholas Borg v.
Michael Borg, deciza fil-21 ta’ Jannar 1992, bejn dawk il-pattijiet li huma
inerenti ghall-koncessjoni enfitewtika, u dawk il-pattijiet ohra i
ghalkemm formanti parti mill-kuntratt ta’ enfitewsi m’humiex “strettament
mal-kuntratt ta’ enfitewsi”. Dawn tal-ahhar skont din is-sentenza, anke
wara I-fidi tac-cens ghandhom jibgghu veljanti, I-ohrajn le. Din id-
distinzjoni din il-Qorti jidhrilha li hija gusta u kejl tajjeb ghal kawzi bhal
dik odjerna. Ghalhekk il-fidi tac-cens fil-waqt li jtemm [-obligu tal-hlas
tal-canone ma jtemmx ukoll il-pattijiet I-ohra li jkunu saru bejn il-partijiet

fil-koncessjoni enfitewtika.

Fil-kaz in ezami huwa evidenti i I-pattijiet li I-appellata ged tesigi li jkunu
osservati jaqghu taht din |-ahhar kategorija u allura l-aggravju huwa

michud.

It-tieni aggravju huwa li skont I-appellanti hija sostanzjalment adegwat

ruhha mal-kundizzjonijiet imsemmija fil-kuntratt. Hija tghid li I-perit tal-

appellata ma kellux jinjora I-korrispondenza li baghtet fir-rigward u li hija
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“zammet fedelment mal-obligi taghha”. Dan huwa fil-verita® aggravju

dwar l-interpretazzjoni tal-fatti li tat I-ewwel Qorti.

lI-Qorti terga’ tfakkar, kif ghamlet diversi drabi li fejn jidhol apprezzament
tal-provi ghax kif qalet din il-Qorti stess fil-kawza fl-ismijiet Phyliss
Ebejer v. Joseph Aquilina (10 ta’ Jannar 1995 “il-Qorti tal-Appell
tiddisturba biss id-diskrezzjoni ezercitata mill-ewwel Qorti fkazijiet
eccezzjonali meta si tratta ta’ valutazzjoni ta’ fatti”. Imbaghad fil-kawza
fl-ismijiet Joseph Cini v. George Wells (15 ta’ Novembru 2004) I-istess
Qorti galet li “Huwa principju bazilari segwit minn din il-Qorti ta’ revizjoni
li fejn si tratta ta’ apprezzament u evalwazzjoni ta’ provi ta’ fatt din il-
Qorti gatt ma tiddisturba leggerment apprezzament tal-provi li jkun sar
mill-ewwel Qorti sakemm ma jkunx hemm ragunijiet gravi u serji

bizzejjed li jissugerixxu mod iehor”.

Dan l-insenjament huwa segwit fdiversi sentenzi ohra bhal Emanuel
Cardona v. Dr Graham Busuttil, Appell, 10 ta’ Jannar 1995 u Paul
Formosa v. Salvu Debono, Appell 5 ta’ Ottubru 2001; madankollu “Din
il-Qorti pero’ fkaz tapprezza wkoll li d-dover taghha xorta huwa i
tezamina sewwa I|-provi mressqa u barra minn hekk, huwa wkoll
importanti li |-istess provi u I-konkluzjonijiet ta’ kif graw il-fatti in kwistjoni
jigu evalwati sewwa u interpretati skont il-ligijiet taghna u |-
gurisprudenza l-aktar ricenti u kostanti fil-materja. Attard et v. Direttur

tas Sahha, Qorti tal-Appell, 30 ta’ Mejju 2014.
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Dwar il-kwistjoni sollevata mill-appellanti illi l-appellata ma kienitx
ragonevoli fl-attegjament taghha fir-rigward, sewwa qalet I-ewwel Qorti li
[-appellanti kellha rimediji ohra izda mhux li “tibga’ ghaddejja b’rasha
mnizzla u mbaghad tara x’ikunu |-konsegwenzi ta’ ghemilha”. Dan
japplika wkoll ghall-allegat nugqas ta’ rispons mill-perit tal-appellata li
gia® ssemma’. L-ewwel Qorti spjegat ukoll ix-xoghlijiet li ghalihom
hemm oggezzjoni u peress li anke zammet access fug l-ambjenti in
kwistjoni setghet tosserva tajjeb I-impatt ta’ dawk ix-xoghlijiet fuq I-istess
ambjenti. L-appellanti gatt ma setghet tassumi li kellha |-assent tal-
appellata ghaliex ghal xi zmien ma kellhiex rispons minnha fmaterja
dagshekk importanti. Din il-Qorti wara li ezaminat minuzjosament I-atti
tal-kawza ma tistax tasal ghall-konkluzjoni differenti minn dik tal-ewwel
Qorti u taghmel taghha I-istess ragunament li wassal lil dik il-Qorti ghall-
konkluzjoni taghha. Kif qalet din il-Qorti fis-sentenza taghha fkaz
analogu, fl-ismijiet Edrichton Limited v. Vella (29 ta’ April 2005) “Dan
maghdud pero’, il-konvenuti gatt ma kien messhom intraprendew
xoghlijiet bhax-xorta li hadu jekk (u gabel ma) kienux certi ghal kollox li
dan setghu jaghmluh impunement u bla ma jiksru l-obbligi kontrattwali
assunti minnhom. It-trig li ghazlu invece I-konvenuti kienet dik tal-fait
accompli — l-ewwel ilestu dak Ii kellhom fmohhom, imbaghad jaraw
xJigri bhala konsegwenza. L-aggravju ghalhekk huwa michud ukoll”. L-

aggravju ghalhekk huwa michud.
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Finalment |-appellanti ressqet dak li galet li huwa aspett procedurali
ghaliex galet li I-ewwel Qorti ma kienx messha hatret lill-perit Saliba
jissorvelja x-xoghlijiet li hemm lok li jsiru u jara li I-bini ma jeccedix I-gholi
impost mill-kuntratt. Tilmenta li allura se jjddeciedi |-perit imsemmi kif se
tigi esegwita s-sentenza fis-sens li jiddeciedi hu I-gholi permess mill-

kuntratt in kwistjoni.

Dan l-argument huwa wiehed frivolu. Huwa normali fkawzi simili li |-
Qorti tahtar perit arkitett biex jissorvelja x-xoghlijiet u jara li dawn isiru
skont il-ligi u r-regolamenti edilizji u fkaz bhal dan skont kif jghid il-
kuntratt imsemmi. Anzi din il-Qorti zzid tghid li I-Qorti ma setghetx
tiddeciedi mod iehor anke ghaliex din kienet wahda mit-talbiet tal-

appellata.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti tiddeciedi I-appell billi tichdu u tikkonferma
interament is-sentenza appellata — |-ispejjez tal-ewwel Istanza kif decizi

mill-ewwel Qorti u dawk tal-appell kollha a kariku tal-appellanti.

Silvio Camilleri Tonio Mallia Joseph Azzopardi
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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