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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-5 ta’ Novembru, 2018

Rikors Mahluf Numru 101/2016LM

Odette Farrugia, Edward u Angela konjugi Azzopardi, Carmen Wilson, Mary
Rose Vella u Joe Julian Pace, u b’digriet moghti fit-12 ta’ Dicembru, 2017,
Nicholas u Suzanne konjugi Bonavia gew awtorizzati jassumu l-atti
minflok Carmen Wilson

vs.

Noel u Joanne konjugi Vassallo

lI-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fil-5 ta’ Frar, 2016, mill-atturi Odette Farrugia
(K.I. Numru 334369M), Edward u Angela konjugi Azzopardi (K.I. Numru
411083M u 294384M, rispettivament), Carmen Wilson (detentri¢i tal-
Passaport Malti bin-numru 490224), Mary Rose Vella (K.I. Numru 596652M) u
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Joe Julian Pace (K.I. Numru 243485M) (minn issa ‘'l quddiem “l-atturi”), u

mahluf minn Odette Farrugia stess, li jghid kif gej:

1. Illi permezz ta’ kuntratt ricevut min-Nutar Pubbliku Anthony Abela fl-10 ta’ April,
1992, l-esponenti Mary Rose Vella akkwistat minghand is-socjeta Falzon
Construction Company Limited il-flat internament immarkat bin-numru wiehed
(1), li gieghed fl-ewwel sular, u formanti parti minn blokk ta’ tmien flats, liema
blokk ghalkemm bla numru jgib I-isem ‘Sunhaven’, fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-
Bahar, u liema flat huwa ahjar deskritt fuqg Il-istess att. L-esponenti Mary Rose
Vella, flimkien mal-flat appena msemmi, akkwistat ukoll, fost drittijiet ohra, id-
dritt tal-uzu, in komunanza mal-proprjetarji tal-flats l-ohra fl-istess blokk, tal-
partijiet kollha (sic) tal-istess blokk, inkluz tal-bejt tal-istess blokk, u bid-dritt li
twahhal tank tal-ilma u television aerial fuq I-istess bejt u bid-dritt t’access ghall-
istess bejt ghall-manutenzjoni u riparazzjoni tal-istess;

2. llli permezz ta’ kuntratt ricevut min-Nutar Pubbliku Pierre Attard fil-5 ta’
Settembru, 1992, l-esponenti Odette Farrugia akkwistat minghand is-socjeta
Falzon Construction Company Limited, il-flat internament immarkat bin-numru
erbgha, sottopost ghal beni ta’ terzi, u formanti parti minn blokk ta’ flats bla
numru izda imsemmi ‘Sunhaven’, fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, kif ahjar
deskritt fl-istess att. Flimkien mal-istess flat I-esponenti Odette Farrugia akkwistat
ukoll, fost drittijiet ohra, id-dritt t’'uzu in komun mal-proprjetarji tal-flats fl-istess
blokk tal-partijiet komuni kollha fl-istess blokk, fosthom [-ahhar bejt li minn Zmien
ghal zmien ikun hemm fuq I-imsemmi blokk, kif ukoll bid-dritt li twahhal tank tal-
ilma u television aerial fuq il-bejt tal-imsemmi blokk flats, bid-dritt t’access ghall-
manutenzjoni u riparazzjoni perjodika taghhom;

3. i b’kuntratt ricevut min-Nutar Pubbliku Henri Vassallo fil-25 ta’ Ottubru, 2004, |-
esponenti Carmen Wilson akkwistat minghand Carmelo u Rosina konjugi Pace —
successuri fit-titolu tas-socjeta Falzon Construction Company Limited — il-flat
internament immarkat bin-numru tnejn, li gieghed fl-ewwel sular formanti parti
minn blokk ta’ flats bla numru u maghruf bl-isem ‘Sunhaven’, fi Triq il-Lampuki,
San Pawl il-Bahar, u liema flat huwa ahjar deskritt fl-istess att. Flimkien mal-
imsemmi flat, I-esponenti Carmen Wilson akkwistat ukoll, fost drittijiet ohra, id-
dritt t'uzu in komun mal-proprjetarji tal-flat fl-istess blokk tal-partijiet komuni
kollha fl-imsemmi blokk, fosthom I|-ahhar bejt li minn Zmien ghal Zmien ikun
hemm fuq l-imsemmi blokk, kif ukoll bid-dritt li twahhal tank tal-ilma u television
aerial fuqg il-bejt tal-imsemmi blokk flats, bid-dritt t'access ghall-manutenzjoni u
riparazzjoni perjodika taghhom;
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4. i b’kuntratt ricevut min-Nutar Pubbliku Fiona Armeni fit-12 ta’ Settembru, 2006,
l-esponenti konjugi Azzopardi akkwistaw minghand |-ahwa Kerstin Helena Petrig-
Wydler u Marta Cecilia Wydler — successuri fit-titolu tas-socjeta Falzon
Construction Company Limited — il-flat internament immarkat bin-numru tlieta,
formanti parti minn blokk ta’ flats bla numru u maghruf bl-isem ‘Sunhaven’, fi Trig
il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, u liema flat huwa ahjar deskritt fl-istess att.
Flimkien mal-imsemmi flat, I-esponenti konjugi Azzopardi, fost drittijiet ohra,
akkwistaw ukoll, ‘... the right of use of the common roof, namely with the right to
install and maintain a television aerial and water tank and to use the roof for the
hanging and drying of clothers. (sic) ...".

5. Illi b’kuntratt ricevut min-Nutar Pubbliku Andre Farrugia fis-27 ta’ Gunju, 2007, I-
esponenti Joe Julian Pace akkwista minghand Claire Anne Calvagna — successura
fit-titolu tas-socjeta Falzon Construction Company Limited — il-flat internament
immarkat bin-numru sitta formanti parti minn blokk ta’ flats bla numru ufficjali u
maghruf bl-isem ‘Sunhaven’, fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, u liema flat, li
hu ahjar deskritt fl-imsemmi att, igawdi flimkien mas-sidien tal-appartamenti |-
ohra, id-dritt ta’ uzu tal-partijiet komuni tal-istess blokk ta’ appartamenti, inkluz I-
ahhar bejt ezistenti minn Zmien ghal Zmien fuq I-istess blokk, bid-dritt ghat-
tgeghid ta’ tank tal-ilma u television aerial fuq il-bejt tal-imsemmi blokk flats, bid-
dritt t’access ghall-manutenzjoni u riparazzjoni taghhom minn zmien ghal Zmien;

6. Illi b’kuntratt ricevut min-Nutar Pubbliku Claire Camilleri fid-19 t’Ottubru, 2015, il-
konvenuta akkwistat minghand Alexander Falzon, aventi causa tas-socjeta Falzon
Construction Company Limited, fost beni ohra, il-penthouse, flimkien mal-arja
relattiva, kostruwita fuq Il-oghla livell tal-blokk maghruf bhala ‘Sunhaven’,
minghajr numru ufficjali, fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, kif ahjar deskritt |-
immobbli trasferit fl-att citat;

7. i I-konvenuti huma behsiebhom li jwettqu zvilupp ediliziu fuq I-oghla bejt u I-arja
tal-blokk ta’ flats Ii minnu I-flats tal-esponenti jiffurmaw parti, liema Zvilupp se
jkun konsistenti fil-kostruzzjoni ta’ penthouse. Fil-fatt, il-konvenut diga ottjena
permess ta’ zvilupp minghand I-Awtorita ta’ Malta ghall-Ambjent u I-lppjanar,
liema permess igib in-numru PA02952/14, minkejja I-oggezzjonijiet tal-esponenti;

8. lli I-esponenti kollha, salv ghall-esponenti Joe Julian Pace, talbu u ottjenew il-hrug
ta’ mandat t’inibizzjoni bin-numru 1966/2015 fil-konfront tal-konvenuti sabiex
dawn jigu mizmuma milli jwettqu kwalsiasi xoghol, kostruzzjoni jew Zvilupp li
b’konsegwenza tieghu jitnaqqas id-dags tal-oghla bejt tal-blokk t’appartamenti
maghruf bl-isem ‘Sunhaven’ fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, kif ukoll milli
jikkoncedu jew jaljenaw drittijiet fug I-immobbli imsemmi lil terzi;
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9. i l-izvilupp li jridu jwettqu I-konvenuti se jippregudika d-drittijiet tal-esponenti
Mary Rose Vella, billi se jfixkel u se jnaqqas, jekk mhux adirittura jgib fix-xejn, id-
dritt ta’ uzu u ta’ tgawdija li jinsab vestit fiha fir-rigward tal-bejt tal-blokk
t'appartamenti in kwistjoni;

10. llli I-izvilupp li jridu jwettqu I-konvenuti se jippregudika d-drittijiet tal-esponenti
Odette Farrugia, billi se jfixkel u se jnaqqas, jekk mhux addirittura jgib fix-xejn, id-
dritt ta’ uzu u ta’ tgawdija li jinsab vestit fiha fir-riwgard tal-bejt tal-blokk
t’appartamenti inkwistjoni;

11. i I-izvilupp li jridu jwettqu I-konvenuti se jippregudika d-drittijiet tal-esponenti
Carmen Wilson, billi se jfixkel u se jnaqqas, jekk mhux addirittura jgib fix-xejn, id-
dritt ta’ uzu u ta’ tgawdija li jinsab vestit fiha (recte) fir-rigward tal-bejt tal-blokk
t'appartamenti inkwistjoni;

12. llli I-izvilupp li jridu jwettqu I-konvenuti se jippregudika d-drittijiet tal-esponenti
Edward u Angela konjugi Azzopardi, billi se jfixkel u se jnaqqas, jekk mhux
addirittura jgib fix-xejn, id-dritt ta’ uzu u ta’ tgawdija li jinsab vestit fihom fir-
rigward tal-bejt tal-blokk t’appartamenti inkwistjoni;

13. llli I-izvilupp li jridu jwettqu I-konvenuti se jippregudika d-drittijiet tal-esponenti
Joe Julian Pace, billi se jfixkel u se jnaqqas, jekk mhux addirittura jgib fix-xejn, id-
dritt ta’” uzu u ta’ tgawdija li jinsab vestit fih fir-rigward tal-bejt tal-blokk
t'appartamenti inkwistjoni;

14. Illli ghalhekk kellha ssir din il-kawZa.
15. llli I-esponenti Odette Farrugia tiddikjara li taf bil-fatti suesposti personalment.

Ghaldagstant, u ghar-ragunijiet kollha fuq premessi, I-esponenti umilment jitolbu
lil dina I-Onorabbli Qorti joghgobha, prevja kull provvediment jew dikjarazzjoni
ohra opportuna:

(1) Tiddeciedi u tiddikjara illi I-esponenti Mary Rose Vella ghandha dritt ta’ uzu u
ta’ tgawdija fuqg l-oghla bejt ezistenti tal-blokk ta’ appartamenti minghajr
numru ufficjali izda maghruf bhala ‘Sunhaven’, fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-
Bahar;

(2) Tiddeciedi u tiddikjara illi |-kostruzzjoni ta’ penthouse fuq Il-oghla bejt
ezistenti tal-blokk ta’ appartamenti minghajr numru ufficjali izda maghruf
bhala ‘Sunhaven’ fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, ifixkel, inagqas jew
jippregudika d-drittijiet ta’ uzu u tgawdija tal-esponenti Mary Rose Vella;
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(3) Tiddeciedi u tiddikjara illi I-esponenti Odette Farrugia ghandha dritt ta’ uzu u
ta’ tgawdija fuq l-oghla bejt ezistenti tal-blokk ta’ appartamenti minghajr
numru ufficjali izda maghruf bhala ‘Sunhaven’ fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-
Bahar;

(4) Tiddeciedi u tiddikjara illi I-kostruzzjoni ta’ penthouse fuq I-oghla bejt
ezistenti tal-blokk ta’ appartamenti minghajr numru ufficjali izda maghruf
bhala ‘Sunhaven’, fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, ifixkel, inagqas jew
jippregudika d-drittijiet ta’ uzu u tgawdija tal-esponenti Odette Farrugia;

(5) Tiddeciedi u tiddikjara illi I-esponenti Carmen Wilson ghandha dritt ta’ uzu u
tgawdija fuq l-oghla bejt ezistenti tal-blokk ta’ appartamenti minghajr
numru uffic¢jali izda maghruf bhala ‘Sunhaven’, fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-
Bahar;

(6) Tiddeciedi u tiddikjara illi |-kostruzzjoni ta’ penthouse fuq Il-oghla bejt
ezistenti tal-blokk ta’ appartamenti minghajr numru ufficjali izda maghruf
bhala ‘Sunhaven’ fi Trig il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, ifixkel, inagqas jew
jippregudika d-drittijiet ta’ uzu u tgawdija tal-esponenti Carmen Wilson;

(7) Tiddeciedi u tiddikjara illi I-esponenti Edward u Angela konjugi Azzopardi
ghandhom dritt ta’ uzu u tgawdija fuq l-oghla bejt ezZistenti tal-blokk ta’
appartamenti minghajr numru ufficjali izda maghruf bhala ‘Sunhaven’, fi Trig
il-Lampuki, San Pawl il-Bahar;

(8) Tiddeciedi u tiddikjara illi I-kostruzzjoni ta’ penthouse fuq I-oghla bejt
ezistenti tal-blokk ta’ appartamenti minghajr numru ufficjali izda maghruf
bhala ‘Sunhaven’, fi Trig il-Lampuki, San Pawl il-Bahar ifixkel, inagqgas jew
jippregudika d-drittijiet ta’ uzu u tgawdija tal-esponenti Edward u Angela
konjugi Azzopardi;

(9) Tiddeciedi u tiddikjara illi I-esponenti Joe Julian Pace ghandu dritt ta’ uzu u
tgawdija fuq l-oghla bejt ezistenti tal-blokk ta’ appartamenti minghajr
numru ufficjali izda maghruf bhala ‘Sunhaven’, fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-
Bahar;

(10) Tiddeciedi u tiddikjara illi I-kostruzzjoni ta’ penthouse fuq I-oghla bejt
ezistenti tal-blokk ta’ appartamenti minghajr numru ufficjali izda maghruf
bhala ‘Sunhaven’, fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, ifixkel, inagqgas jew
jippregudika d-drittijiet ta’ uzu u tgawdija tal-esponenti Joe Julian Pace;

(121) Tordna lill-konvenuti jew min minnhom sabiex ma jibnu ebda penthouse u
langas ma jwettqu l-ebda Zzvilupp fuq l-oghla bejt ezistenti tal-blokk ta’
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appartamenti minghajr numru ufficjali izda maghruf bhala ‘Sunhaven’, fi Trig
il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, li jfixkel, inaqgqas jew jippregudika d-drittijiet
tal-esponenti jew min minnhom;

(12) Tinibixxi permanentement lill-konvenuti jew min minnhom milli jwettqu
kwalsiasi xoghol, kostruzzjoni jew zvilupp li b’konsegwenza tieghu jitnagqas
id-dags tal-oghla bejt tal-blokk ta’ appartamenti maghruf bl-isem
‘Sunhaven’, fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-Bahar;

(13) Tikkundanna lill-konvenuti, jew min minnhom, biex ihallsu I-ispejjez tal-
kawza, kif ukoll I-ispejjez tal-protest gudizzjarju bin-numru 147/2015;

Bl-ingunzjoni ghas-subizzjoni tal-konvenuti.

Rat ir-Risposta Mahlufa tal-konvenuti Noel Vassallo (ID numru 40591M) u

UH

martu Joanne Vassallo (ID numru 300287M), (minn issa ’| quddiem “il-
konvenuti”), li giet ipprezentata fis-17 ta’ Marzu, 2016, u mahlufa minnhom

stess, li biha eccepew:

1. llli dawk id-domandi tal-atturi intizi biex jottjenu d-dikjarazzjoni ta’ dina I-Qorti li
huma ghandhom dritt ta’ uzu u tgawdija fuq I-oghla bejt ezistenti tal-blokk ta’
appartamenti minghajr numru ufficjali izda maghruf bhala ‘Sunhaven’ fi Triq il-
Lampuki, San Pawl il-Bahar, bil-mod generiku kif formulati, ghandhom jigu michuda
ghar-ragunijiet hawn taht imsemmija;

2. llli similment dawk id-domandi tal-atturi intizi biex jottjenu d-dikjarazzjoni ta’
dina I-Qorti illi I-kostruzzjoni ta’ penthouse fuq l-oghla bejt ezistenti tal-blokk ta’
appartamenti minghajr numru ufficjali izda maghruf bhala ‘Sunhaven’, fi Triq il-
Lampuki, San Pawl! il-Bahar, ifixkel, inagqas jew jippregudika d-drittijiet ta’ uzu u
tgawdija taghhom ghandhom ukoll jigu michuda ghar-ragunijiet hawn taht indikati;

3. Id-dritt ta’ uzu u tgawdija fuq l-oghla bejt vantat mill-atturi, huwa regolat b’mod
esplicitu fil-kuntratti tal-akkwist rispettivi taghhom.

L-attrici Odette Farrugia akkwistat |-appartament numru 4, minghand is-socjeta
Falzon Construction Company Limited bis-sahha ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Pierre
Attard datat 5 ta’ Settembru, 1992;

Kif jirrizulta minn dak I-att (Dok. B fl-atti), id-dritt ta’ uzu tal-bejt ta’ din I-attrici
huwa limitat ghad-dritt li jwahhlu tank tal-ilma u television aerial fuq il-bejt tal-
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imsemmi blokk flats u d-dritt ta’ access ghall-manutenzjoni u riparazzjoni perjodika
taghhom;

Fl-istess att ta’ bejgh, is-socjeta venditrici (awtrici tat-titolu tal-konvenuta Joanne
Vassallo) irriservat id-dritt li tibni sular jew sulari ohra fuq I-arja tal-imsemmi blokk
flats u f’liema kaz il-partijiet geghdin jiftiehmu:-

(b) Li I-venditur ikun obbligat li a spejjez tieghu jressaq I-aerials u t-tankijiet tal-ilma
li jkun hemm fuq il-bejt ezistenti ghal fuq il-bejt il-gdid. Il-venditur m’ghandux ihalli
lill-kumpraturi minghajr I-uzu tal-aerial u tat-tank tal-ilma ghal aktar minn tmienja u
erbghin siegha.

Dawn I-istess kundizzjonijiet jirregolaw u jillimitaw id-dritt ta’ uzu tal-bejt vantat
mill-attrici Mary Rose Vella li akkwistat l-appartament numru 1 bis-sahha ta’
kuntratt fl-atti tan-Nutar Anthony Abela tal-10 ta’ April, 1992 (Dok. A fl-atti); mill-
attrici Carmen Wilson, li akkwistat I-appartament numru 3 bis-sahha ta’ kuntratt fl-
atti tan-Nutar Henri Vassallo, datat 25 ta’ Ottubru, 2004, minghand Carmelo u
Rosina Pace, li a loro volta kienu akkwistaw I-istess appartament minghand is-
socjeta Falzon Construction Company Limited bis-sahha ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar
Pierre Attard datat 28 ta’ Awwissu, 1991; I-istess jghodd fil-konfront tal-attur Joe
Julian Pace li akkwista l-appartament numru 6 bis-sahha ta’ kuntratt fl-atti tan-
Nutar Andre Farrugia datat 27 ta’ Gunju, 2007, minghand Claire Anne Calvagna, li a
sua volta kienet akkwistat [-istess appartament minghand [-istess socjeta fuq
imsemmija bis-sahha ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Pierre Attard datat 24 ta’ Jannar,
1992;

4. Kif ser jigi ppruvat wagqt it-trattazzjoni tal-kawza, anke tramite x-xhieda tal-Perit
Reuben Vassallo, id-dritt ta’ uzu tal-bejt da parti ta’ dawn I-atturi, kif jirrizulta mit-
titolu taghhom, ser jibqa’ salvagwardjat mill-konvenuti bil-kostruzzjoni tal-
penthouse;

5. Id-dritt ta’ uZu tal-bejt da parte tal-atturi Edward u Angela konjugi Azzopardi,
bhala proprjetarji tal-appartament numru 3, huwa regolat minn dak li jirrizulta
stipulat fil-kuntratt tan-Nutar Pierre Cassar datat 13 ta’ Mejju, 1993 (Dok. JV),
b’liema att dan l-appartament kien gie trasferit ghall-ewwel darba mis-socjeta fuq
imsemmija lil certu Emanuel Zammit;

Id-dritt ta’ uzu tal-bejt tal-atturi konjugi Azzopardi huwa s-segwenti:
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.... the right of use of the roof, which right of use means that the purchaser has the
right to install and keep a television aerial and a water tank, and use the roof for the
hanging and drying of clothes.

Hawnhekk ukoll is-socjeta venditrici rriservat favur taghha the right to build further
storeys on the roof but binds himself to remove and re-install at his expense the
services; in such a case the purchaser shall have the same right of use on the new
roof.

Kif jigi ppruvat waqt it-trattazzjoni tal-kawza, anke tramite x-xhieda tal-Perit
Reuben Vassallo, bil-bini tal-penthouse da parte tal-konvenuti, dan id-dritt ukoll ser
jibga’ salvagwardjat;

6. Ghalhekk gieghed jinghad illi I-ewwel ghaxar domandi tal-atturi, kif formulati
b’mod generiku, ghandhom jigu michuda;

7. Una volta determinat u deciz illi |-kostruzzjoni tal-penthouse da parte tal-
konvenuti, id-drittijiet spettanti lill-atturi ser jibqghu salvagwardjati, ir-rimanenti
tliet talbiet taghhom (nri. 11, 12 u 13) ghandhom ukoll jigu michuda. Bl-ispejjez
kollha a karigu tal-atturi, solidalment bejniethom.

8. Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-23 ta’ April, 2018, fejn il-partijiet inghataw il-

fakulta li jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet u fejn il-kawza thalliet ghal-

lum ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.
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II-kwistjoni bejn il-partijiet

ll-kawza odjerna nbdiet minn ghadd ta’ sidien ta’ appartamenti fil-blokka bl-
isem ‘Sunhaven’, fi Triq il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, u dan bl-iskop i
jissalvagwardjaw il-jedd ta’ uzu li huma jivvantaw bis-sahha tal-kuntratti li
bihom akkwistaw |-appartamenti taghhom, fi zminijiet differenti, fir-rigward
tal-bejt tal-blokka, in vista tal-fatt li mill-kuntratti tal-akkwist tal-atturi,
jirrizulta li lkoll kemm huma ghandhom in komunanza mas-sidien tal-
appartamenti |-ohrajn fl-istess blokka, il-jedd tal-uzu tal-partijiet komuni
kollha tal-blokk, inkluz il-bejt, bil-jedd li jwahhlu tank tal-ilma u aerial tat-
televizjoni fuq I-imsemmi bejt, u li Ikoll kekmm huma ghandhom jedd ta’ access
ghall-bejt ghal skopijiet ta’ manutenzjoni u riparazzjoni tal-istess. Jirrizulta
wkoll li fil-kaz tal-atturi Edward u Angela konjugi Azzopardi, il-jedd ta’ uzu tal-
bejt jestendi ghall-jedd specifiku li jaghmlu uzu mill-bejt ghal skopijiet ta’ inxir

ta’ hwejjeg.

ll-konvenuta Joanne Vassallo min-naha taghha akkwistat il-bejt u I-arja
sovrastanti permezz ta’ kuntratt ta’ donazzjoni minghand missierha bid-data
tad-19 ta’ Ottubru, 2015, u sussegwentement hi u zewgha kisbu |-permess
minghand |-Awtorita tal-lppjanar sabiex ikunu jistghu jikkostruwixxu
penthouse fil-livell tal-bejt. L-argument tal-atturi hu, li I-jedd ta’ uzu tal-bejt li
huma kienu jgawdu sa issa ser jisfa mnaqqgas u affettwat b’mod negattiv, u
dan fid-dawl tal-fatt li l-oghla bejt, dak ta’ fuq il-penthouse li ser tinbena, ser
ikun izghar minn dak li hemm fil-prezent, xi haga din li huma qgeghdin
jargumentaw li ser ittellfilhom u tippregudikalhom il-jeddijiet taghhom. II-
konvenuti min-naha taghhom argumentaw li dan mhux minnu, u li l-uniku

obbligu li ghandhom huma huwa dak li jassiguraw li |-agerials tat-televizjoni u t-
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tankijiet tal-ilma li hemm fuq il-bejt ezistenti, jittellghu fug I-oghla bejt li ser
ikollha I-blokka, u li ghalhekk it-talbiet tal-atturi f'dan ir-rigward m’ghandhomx
jintlagghu, peress li I-jeddijiet li jgawdu fil-prezent, ser jibgghu impregudikati.

L-atturi diga kisbu I-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni li permezz tieghu |-Qorti
waqgfet lill-konvenuti odjerni milli jaghmlu xoghol ta’ kostruzzjoni u zvilupp li

b’konsegwenza tieghu jista’ jitnaqqgas id-dags tal-oghla bejt tal-blokk.

Provi u rizultanzi

Flimkien mar-rikors promutur imressaq minnhom, l-atturi esebew kopji tal-
kuntratti li permezz taghhom kull wiehed minnhom akkwista |-appartament
tieghu fil-blokka mertu ta’ din il-kawza. Jirrizulta li I-attrici Mary Rose Vella
akkwistat I-appartament taghha permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-nutar Anthony

Abela tal-10 ta’ April, 1992, u li permezz tieghu hi akkwistat,

“id-dritt ta’ uzu ... in komuni mal-proprjetarji tal-flats |-ohra fl-istess blokk tal-
partijiet kollha (sic) tal-istess blokk, inkluzi tal-entratura, tal-entrata, tat-tarag,
tal-indani sa fuq il-bejt, tat-tromba tat-tarag, tal-lift u tal-‘lift shaft’, u tal-bejt
tal-istess blokk u bid-dritt fis-sid tal-istess flat ... li jwahhlu tank tal-ilma u
‘television aerial’ fuq il-bejt tal-imsemmi blokka ta’ flats, u bid-dritt ta’ access
ghall-istess bejt ghall-manutenzjoni u riparazzjoni tal-istess.”

Bl-istess mod giet esebita kopja tal-kuntratt fl-atti tan-nutar Pierre Attard, u li
jeib id-data tal-5 ta’ Settembru, 1992, li permezz tieghu l-attrici Odette

Farrugia akkwistat l-appartament indikat bin-numru 4, formanti parti mill-

! A fol. 10 tal-process
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istess blokka ta’ appartamenti.” ll-klawsola rilevanti fir-rigward tal-jeddijiet li I-

attrici Odette Farrugia akkwistat fuq il-partijiet komuni tal-blokka, tagra:

“... id-dritt tal-uzu in komun mal-proprjetarji tal-flats fl-istess blokk tal-partijiet
komuni kollha fl-imsemmi blokk inkluz |-entratura u |-entrata, it-tarag u l-indani
sa fuq il-bejt, it-tromba tat-tarag, il-lift u I-lift shaft u I-ahhar bejt li minn Zmien
ghal Zzmien ikun hemm fuqg l-imsemmi blokk; I-imsemmi flat kif ukoll il-flats
kollha fl-imsemmi blokk kif ukoll it-terran sottostanti I-imsemmi blokk flats
ghandhom id-dritt li jwahhlu tank tal-ilma u television aerial fuq il-bejt tal-
imsemmi blokk flats u d-dritt ta’ access ghall-manutenzjoni u riparazzjoni
perjodika taghhom.”

Giet esebita wkoll kopja tal-kuntratt fl-atti tan-nutar Henri Vassallo bid-data
tal-25 ta’ Ottubru, 2004, li permezz tieghu l|-attri¢ci Carmen Wilson akkwistat |-
appartament internament markat bin-numru 2, fl-istess blokk bini mertu ta’
din il-kawza.> Il-klawsola li tirregola I-jeddijiet tal-proprjetarja tal-imsemmi

appartament taqgra:

“I-imsemmi flat ... gieghed jinbiegh bid-drittijiet u pertinenzi kollha tieghu
inkluz id-dritt tal-uzu in komun mal-proprjetarji tal-flats |-ohra fl-istess blokk tal-
partijiet komuni kollha fl-imsemmi blokk, inkluz I-entratura u I-entrata, it-tarag
u indani sa fuq il-bejt, it-tromba tat-tarag, il-lift u I-lift shaft u l-ahhar bejt i
minn zmien ghal zmien ikun hemm fuq |-imsemmi blokk ... id-dritt li jwahhlu
tank tal-ilma u television aerial fuq il-bejt tal-imsemmi blokk flats u d-dritt ta’
access ghall-manutenzjoni u r-riparazzjoni perjodika taghhom.”

L-atturi Edward u Angela konjugi Azzopardi esebew ukoll kopja tal-kuntratt fl-
atti tan-nutar Fiona Armeni, li gie ppubblikat fit-12 ta’ Settembru, 2006°, u i
permezz tieghu huma akkwistaw |-appartament numru 3, formanti parti mill-
istess blokka appartamenti, u li b’differenza mill-jedd ta’ uzu li jgawdu s-sidien

l-ohrajn tal-appartamenti fil-blokka, il-jedd taghhom specifikament jinkludi

2 A fol. 19 tal-process.
3 A fol. 25 tal-process.
4 A fol. 30 tal-process.
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wkoll id-dritt li jaghmlu uzu mill-imsemmi bejt ghal skopijiet ta’ inxir ta’
hwejjeg,
“the right of use of the common roof, namely with the right to install and

maintain a television aerial and water tank and to use the roof for the hanging
and drying of clothes ...”

L-attur Joe Julian Pace wkoll esebixxa kopja tal-kuntratt li permezz tieghu hu
akkwista |-appartament bin-numru 6, fl-istess blokk appartamenti, permezz ta’
kuntratt fl-atti tan-nutar Andre Farrugia, tas-27 ta’ Gunju, 2007°, u li permezz

tieghu hu akkwista wkoll,

“the right of use of the common parts, together with the other owners of the
other apartments in the same block of flats, inlcuding the entrance and
entrance hall, the stairs and landings up to the roof, the stairwell and lift and
lift-shaft, as well as the last roof existing from time to time on the said block of
flats. The apartment, as well as the other apartments in the said block, together
with the underlying tenement, have the right to affix a water tank and a
television aerial on the roof of the said block of flats and the right of access for
the maintenance and repair of same from time to time.”

ll-konvenuti min-naha taghhom esebew kopja ta’ kuntratt bid-data tat-13 ta’
Mejju 1993, fl-atti tan-nutar Pierre Cassar®, li permezz tieghu sar il-bejgh minn
Falzon Construction Company Limited lil Emanuel Zammit, tal-appartament
numru 3, fuq liema kuntratt ukoll kien specifikat li I-appartament igawdi mhux
biss il-jedd ta’ uzu tal-bejt ghal skopijiet ta’ twahhil ta’ aerial tat-televizjoni u

ta’ tank tal-ilma, izda wkoll il-jedd ta’ inxir ta’ hwejjeg fuq l-istess bejt.

> A fol. 37 tal-process.

®A fol. 55 tal-process. ll-klawsola rilevanti tagra: “... the purchaser has the right of use of the roof, which right of use
means that the purchaser has the right to install and keep a television aerial and a water tank, and use the roof for the
hanging and drying of clothes.”
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Fl-udjenza tas-17 ta’ Gunju, 2016 xehed Oliver Magro mill-Awtorita tal-
Ippjanar’, li kien ingunt mill-atturi sabiex jixhed dwar il-permess bir-referenza
PA2592/2014, li kien inhareg fis-16 ta’ Marzu, 2015, bil-pjanti approvati fir-
rigward tal-istess, b’kopja tal-appell mill-permess kif approvat, u bi¢-cahda tal-
appell li kien intavolat mill-atturi f'din il-kawza, fejn gie kkonfermat il-permess

kif approvat originarjament.®

L-atturi ghazlu li jixhdu bil-mezz tal-affidavit. L-attrici Odette Farrugia’ xehdet
li hija kienet akkwistat l-appartament bin-numru erbgha (4), formanti parti
mill-blokk ‘Sunhaven’, fi Trig il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, u li hi ilha tghix
f'"dan l-appartament bhala r-residenza ordinarja taghha minn Settembru,
1994. Qalet ukoll li meta xtrat l-appartament, il-bejjiegh kien taha kopja tac-
cavetta, inkluz i¢-cavetta tal-bejt, fejn hi ghandha tank tal-ilma u I-
komunikazzjonijiet tal-ilma mit-tank ghall-appartament taghha. Qalet li hi gieli
titla’ fug il-bejt meta jkollha bzonn tnaddaf it-tank u taghmel xi tiswijiet. Qalet
ukoll li gieli naxret fuq il-bejt, u li hi gatt ma Itaget ma’ xi tip ta’ xkiel fl-uzu tal-
bejt, u li ghandha dritt taghmel uzu minnu kif joghgobha, inkluz billi torganizza

barbeques u attivitajiet simili.

L-attur Edward Azzopardi ukoll ghazel li jixhed bil-mezz tal-affidavit™, fejn gal
li hu flimkien ma’” martu kienu xtraw l-appartament numru tlieta (3), fil-blokk
‘Sun Haven’, Triq il-Lampuki, San Pawl il-Bahar, u li originarjament dan I-
appartament kien inxtara minn predecessur fit-titlu tieghu minghand Falzon

Construction Company Limited. Dan ix-xhud qal li hu u martu qatt m’ghexu

7Afo/. 63 tal-process.

8 Kopji tad-dokumenti a fol. 65 et seq. tal-process.
°A fol. 76 tal-process.

10 A fol. 86 tal-process.
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f'dan l-appartament, u li minn ftit taz-zmien ’l hawn huma kienu bdew jikruh
lil koppja Ingliza. Azzopardi qal li hu jaf li fuq il-bejt hemm tank tal-ilma u li
gabel kien hemm anki aerial tat-televizjoni li, izda kien tnehha. Azzopardi qal li
hu acceda fuq dan il-bejt kull darba li kien hemm bzonn xi tip ta’
manutenzjoni, u li kull darba li tela’ fuq il-bejt kien jara hwejjeg minxurin. Il-
kontenut ta’ din I-affidavit gie kkonfermat minn martu Angela Azzopardi

permezz ta’ affidavit separat.™

L-attrici Mary Rose Vella ukoll ipprezentat affidavit'’, fejn qalet li hi kienet
xtrat l-appartament numru wiehed (1), fil-blokka inkwistjoni, permezz ta’
kuntratt tal-10 ta’ April, 1992, u li hi minn dejjem ghexet f'dan |-appartament.
Ix-xhud galet li hi kienet |-ewwel persuna li xtrat appartament fil-blokka, u li
f'dak iz-zmien hi kienet talbet lill-kuntrattur li xtrat minghandu, Falzon
Construction Company Limited, jinstalla hbula tal-inxir sabiex hi tkun tista’
tonxor il-hwejjeg. Vella galet |li minn dejjem kienet tonxor il-hwejjeg fuq il-
bejt, u li anki meta kien hemm il-htiega li jsir xoghol fuqg l-appogg, hi kienet
hadet hsieb li I-hbula tal-inxir jingalghu u jitwahhlu band’ohra. L-attri¢i Vella
galet ukoll li hija taghmel uzu mill-bejt billi ghandha tank tal-ilma li kultant
zmien ikollu bzonn manutenzjoni, u galet ukoll li jkun hemm drabi meta hija
titla’ fuq il-bejt biex tpejjep. Vella spjegat |li s-sidien |-ohra tal-appartamenti fil-
blokka wkoll jaghmlu uzu simili mill-bejt. Hi qalet li meta kien hemm episodju
li fih is-sid tal-appartament numru sebgha kienet gieghda tilmenta minn moffa
fis-sagaf tal-appartament taghha minhabba t-tankijiet tal-ilma, kienu s-sidien

tal-appartamenti li hadu hsieb li jinstallaw pjattaforma biex jelevaw it-tankijiet

1 A fol. 111 tal-process.
12 A fol. 112 tal-process.
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tal-ilma fugha sabiex ma tibgax issir hsara. Hi galet li dejjem kienu s-sidien tal-

appartamenti li hadu hsieb il-manutenzjoni tal-bejt.

Persuna ohra li xehdet bil-mezz tal-affidavit kienet Mary Grace Farrugia®, i
tigi n-neputija ta’ wahda mill-atturi, Carmen Wilson, li hi s-sid tal-appartament
numru tnejn (2) f'din il-blokka. Ix-xhud qgalet li sid |-appartament, Carmen
Wilson, tghix fir-Renju Unit, u li din tigi spiss f’"Malta. Ix-xhud qalet li meta z-
zija taghha tkun hawn Malta, hi tmur spiss tghinha u gieli jitilghu fuq il-bejt
ghal skopijiet ta’ inxir ta’ hwejjeg. Hi kkonfermat ukoll li fuq il-bejt hemm
servizzi bhal tankijiet tal-ilma u aerials tat-televizjoni. Ix-xhud esebiet ukoll
kopja tal-prokura generali li hi nghatat minghand Carmen Wilson, flimkien ma’

kuntratti tal-akkwist tal-appartament inkwistjoni.™

L-attur Joe Julian Pace ukoll xehed bil-mezz tal-affidavit,” fejn qgal li kien xtara
[-appartament numru sitta (6) formanti parti minn dan il-blokk, permezz ta’
kuntratt tas-27 ta’ Gunju, 2007. Hu qal li sas-sena 2014, hu kien juza dan I-
appartament bhala residenza ordinarja tieghu, u fl-2014 beda jikrih lil terzi. Hu
gal li fuq il-bejt tal-blokka hu ghandu aerial tat-televizjoni u tank tal-ilma, u li
meta kien jogghod fl-appartament gieli anki naxar il-hwejjeg fuq il-bejt. Qal li
I-persuna li hu xtara l-appartament minghandha, kienet taghtu kopja tac-
cwievet tal-bejt, u kienet galtlu biex juza I-bejt ghall-inxir tal-hwejjeg. Qal i
darba minnhom hu sahansitra uza |-bejt wara li kien zebagh xi oggetti u

tellaghhom fugq il-bejt biex jinxfu.

13 A fol. 123 tal-process.
14Afo/. 124 et seq tal-process.
1 A fol. 139 tal-process.
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Fl-udjenza tas-7 ta’ Ottubru, 2016 xehed il-perit David Mifsud Parker®®, li gal li
hu kien tgabbad mill-atturi sabiex joggezzjona ghall-applikazzjoni li kienu
ressqu I-konvenuti quddiem [|-Awtorita tal-lppajnar sabiex jizviluppaw
penthouse fuq il-bejt tal-blokka. Ix-xhud qal li hu jiftakar li I-kejl tal-bejt kien
ta’ madwr 120 jew 140 metru kwadru, u li bil-bini tal-penthouse, il-bejt kien
ser jittiehed kollu. Ghalkemm qal ukoll li kienet giet proposta emenda ghall-
pjanti kif approvati, li tindika li ser jithalla liberu spazju zghir ta’ madwar sitt
metri kwadri. Ix-xhud qal li s-saqaf tal-penthouse ser ikun accessibbli minn
hatch fil-komun, u li biex wiehed jitla’ fuqg is-saqaf tal-penthouse irid jaghmel
uzu minn sellum. Ix-xhud qal li fil-prezent hemm tarag li jitla’ sa fuq il-bejt, u li
hemm kamra zghira fuq il-bejt li minnha wiehed jista’ johrog ghal barra. Ix-
xhud kompla jghid li fl-izvilupp propost mill-konvenuti, jidher |li s-servizzi ser
jittellghu fuq is-sagaf tal-penthouse. Ix-xhud gqal li fil-pjanta proposta,
b’differenza minn dik |i giet approvata, inqatghet parti mill-istudju li kien
mahsub |i jigi zviluppat mill-konvenuti, sabiex minflok tithalla area bhala
terrazzin b’access dirett mit-tarag komuni. Ix-xhud qgal |i dan it-terrazzin ser
ikun fih sitt metri kwadri. Qal ukoll li biex it-tankijiet tal-ilma li hemm fuq il-
bejt prezenti jitgieghdu fuq is-sagaf tal-penthouse, jinhtieg ftit tal-hsieb sabiex
dawn it-tankijiet jiddahhlu kollha. Mitlub jispecifika jekk |-access ghall-bejt ta’
fuqg il-penthouse hux ser ikun minn hatch, ix-xhud qal li I-Planning Regulations
jispecifikaw li |-bejt ta’ penthouse ma jistax jintuza hlief ghat-tgeghid ta’

servizzi bhalma huma t-tankijiet tal-ilma u aerials.

1 A fol. 152 et seq. tal-process.
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Fl-udjenza tal-11 ta’ Novembru, 2016 rega’ xehed Oliver Magro'’ mill-
Awtorita tal-lppjanar, li qal li fug il-permess PA 2592/14 kienu ntalbu zewg
emendi, wahda tal-24 ta’ Awwissu, 2016 u ohra fit-23 ta’ Settembru, 2016. Hu
qal li I-emendi jinvolvu alterazzjonijiet fil-parti ta’ wara tal-binja, fejn hemm
hitan proposti li ser jitnehhew sabiex jinbnew ohrajn minflokhom. Ix-xhud
specifika li dawn huma I-pjanti li jirriflettu |-binja proposta kif ser issir. Ix-xhud

esebixxa kopja tal-permess kif approvat™®, u tal-pjanti approvati.*’

ll-kontroezami tal-attrici Odette Farrugia sar fl-udjenza tas-17 ta’ Frar, 2017%°,
u wara li sarilha riferiment ghal dak li xehdet fl-affidavit taghha, din giet
mitluba tispecifika minn liema klawsola fil-kuntratt tal-akkwist tal-
appartament taghha, jirrizulta li hi ghandha jedd tuza |-bejt inkwistjoni ghal
skopijiet ta’ barbeques u attivitajiet soc¢jali ohra. Ix-xhud qalet li |-jedd ta’ uzu

tal-bejt johrog mill-kuntratt, u li hi ghandha jedd ta’ a¢cess u uzu tal-bejt.

Fl-istess udjenza xehed il-perit Reuben Vassallo?, li gal li hu kien gie inkarigat
mill-konvenuti sabiex ihejji disinji u jissottometti applikazzjoni sabiex tkun
tista’ tinbena l-arja fuq il-blokka appartamenti inkwistjoni. ll-perit Vassallo
kkonferma li fuq I-arja tal-blokka inkwistjoni kellha tinbena penthouse. Ix-xhud
ikkonferma li wara |i gie approvat il-permess, kienet intalbet modifika ghall-
pjanti kif approvati, u dan minhabba li |-klijenti tieghu, il-konvenuti, stagsew
jekk kienx possibbli li tinholoq drying area ghal persuna wahda fit-terrazzin.
Hu qal li kien ghalhekk li I-pjanti approvati originarjament gew riveduti, u dan

sabiex tinstab soluzzjoni u tinholoq drying area li tkun tista’ tintuza minn

v A fol. 171 tal-process.
18 A fol. 174 tal-process.
19 A fol. 175 et seq. tal-process.
2 A fol. 183 tal-process.
2 A fol. 187 tal-process.

Pagna 17 minn 32

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 101/2016LM

persuna wahda. Ix-xhud ikkonferma li I-access ghal din il-parti tal-bejt ser
jibga’ I-istess, permezz ta’ tarag mill-komun. Qal ukoll li s-service area fuq il-
bejt tal-penthouse kif approvata mill-MEPA ser ikun hemm access ghaliha
minn hatch |i wiehed jasal ghaliha permezz ta’ sellum. Ix-xhud gal li dan il-
hatch ser ikun fit-tromba tat-tarag, u li s-sellum biex wiehed jitla’ ghaliha hu
mahsub li ser ikun gholi madwar sular. Qal ukoll li d-dags tal-bejt fuq is-sagaf
tal-penthouse huwa mahsub li jkun ta’ 71.2 metri kwadri, ghalkemm ix-xhud
ma setax jikkonferma dan kif jikkompara mal-bejt li hemm illum bhala kejl. Ix-
xhud qal li d-drying area proposta mill-konvenuti fil-pjanti kif emendati hi
kbira 6.27 metri kwadri, u li din tinstab fuq il-bejt attwali u hija a¢¢essibbli mit-
tromba tat-tarag normali. ix-xhud gal li I-hbula tal-inxir li ser jitwahhlu huma

mahsuba ghal persuna wahda wkoll.

Permezz ta’ digriet moghti fit-22 ta’ Frar, 2017, il-Qorti hatret lill-perit Alan
Saliba sabiex jirrelata dwar il-fondatezza tad-domandi attrici, u dan wara li
jiehu konjizzjoni tal-eccezzjonijiet tal-konvenuti, u dwar jekk fl-ipotesi li I-Qorti
tasal biex tikkonkludi li d-dritt ta’ uzu tal-bejt mertu tal-kawza ghandu jkun
limitat ghal persuna wahda, bl-emendi li saru ghall-pjanti tal-penthouse tal-
konvenuti, dan ikunx suffi¢jenti biex jigu salvagwardjati d-drittijiet ezistenti

tal-istess persuna u sabiex id-drittijiet taghha ma jigux pregudikati.

ll-perit tekniku Alan Saliba pprezenta r-rapport tieghu flI-10 ta’ Mejju, 2017, u
dan wara li acceda fuq is-sit mertu tal-kawza fit-2 ta’ Mejju, 2017. Mir-rapport
esebit in atti*® jirrizulta li |-perit tekniku rrefera ghall-pjanti tas-sit kif inhu fil-
prezent, kif ukoll ghall-pjanti tal-izvilupp propost mill-konvenuti, u seta’

jikkonstata illi I-bejt kif inhu fil-prezent ghandu I-kejl ta’ 116.7 metri kwadri, li

2 A fol. 201 tal-process.
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dags 8 metri kwadri minnhom huma okkupati minn tankijiet tal-ilma. Ill-parti
libera tal-bejt, ¢ioé I-parti li wiehed jista’ jimxi fugha, fiha 108.7 metri kwadri.
ll-perit Saliba qal ukoll li hemm parti ohra mill-bejt li hi aktar elevata, u li fiha
kejl ta’ madwar 10.6 metri kwadri, u li fugha hemm tliet tankijiet tal-ilma
ohrajn. ll-perit tekniku Alan Saliba kkonstata |li minn dak li geghdin jipproponu
I-konvenuti, jidher li I-bejt ser ikun fih kejl ta’ 6.3 metri kwadri, li hu 1/17 mid-
dags tal-bejt ezistenti. L-oghla bejt ser ikun fih 69 metru kwadri li minnhom
16.1 metri kwadri ser ikunu okkupati minn tankijiet tal-ilma. Ix-xhud qal ukoll li
I-bejt propost mhux ser ikun sufficjenti biex jigu salvagwardjati d-drittijiet
ezistenti ghal persuna wahda. Qal ukoll li fir-rigward tas-servizzi, |-oghla bejt

propost huwa kbir bizzejjed biex jakkomoda dawn is-servizzi.

Dwar jekk hux ser jinbidel |-aé¢ess ghall-istess bejt, I-espert spjega li filwaqt li
[-access ghall-bejt ezistenti huwa permezz tal-lift sal-livell tar-raba’ sular, u
wara li wiehed jitla’ sular tarag, jista’ johrog minn bieb u jsib ruhu fuq il-bejt,
bl-izvilupp propost mhux ser ikun hemm access dirett ghall-oghla bejt li jigi fuq
it-tromba tat-tarag. Il-perit tekniku Saliba kkonstata li |-access ghad-drying
area ta’ 6.3 metri kwadri ser jibga’ l-istess bl-izvilupp tal-konvenuti kif
emendat, bid-differenza li I-bieb minflok fuq il-fa¢¢ata, issa ser ikun fil-genb. L-
access ghall-oghla bejt propost huwa simili ghall-aécess ezistenti ghall-bejt ta’
fuq it-tromba tat-tarag, permezz ta’ sellum minn fuq il-bejt ta’ isfel. ll-perit
tekniku kkonstata li hemm propost ukoll access iehor ghal dan l-oghla bejt
minn hatch fis-sagaf tat-tarag permezz ta’ sellum, u li dan l-access ghandu
jkun sufficjenti ghal skopijiet ta’ manutenzjoni mehtiega fuq it-tankijiet tal-
ilma, ghalkemm il-perit Saliba kkonstata wkoll li I-access li hemm fil-prezent
ghal sitta minn disa’ tankijiet hu permezz ta’ tarag u mhux permezz ta’ sellum,

u ghalhekk hu access aktar komdu u konvenjenti ghas-sidien tal-appartamenti.
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ll-perit tekniku Alan Saliba kkonferma li I-uzu tal-bejt propost bil-kejl ta’ 6.3
metri kwadri mhux ser jinbidel, bhalma langas mhu ser jinbidel |-uzu tal-oghla
bejt propost meta mgabbel mal-oghla bejt ezistenti li jigi fuq it-tromba tat-
tarag. Madanakollu, I-uzu tal-oghla bejt propost jista’ jintuza biss ghat-tgeghid
ta’ servizzi, fejn mhu ser ikun hemm I-ebda hajt li jservi ta’ lqugh, izda huwa
mdawwar biss b’opramorta ta’ filata wahda. Il-perit tekniku kkonstata wkoll li
[-uzu tal-bejt ghall-installazzjoni tas-servizzi mhux ser tigi affettwata, u li I-
haddiema li jaghmlu I-manutenzjoni fuq it-tankijiet tal-ilma u fuq l-aerials

huma mharrga fl-uzu tas-slielem.

Fil-parti konklussiva tar-rapport tieghu, il-perit tekniku Alan Saliba rrileva illi (i)
[-atturi kollha akkwistaw il-jedd ta’ uzu tal-bejt, ghalkemm I-atturi konjugi
Azzopardi biss kellhom il-jedd specifiku li juzaw il-bejt ghal skop ta’ inxir ta’
hwejjeg; (ii) li I-atturi kollha akkwistaw il-jedd li jgieghdu tank tal-ilma u aerial
tat-televizjoni fuq il-bejt, bid-dritt ta’ access ghall-manutenzjoni u tiswija tal-
istess; u (iii) li fuq il-kuntratti kollha ad ec¢¢ezzjoni tal-kuntratt tal-atturi konjugi
Azzopardi, il-venditur zamm il-jedd tas-sid originali li jizviluppa l-imsemmi bejt
bl-obbligu li jressaq is-servizzi ghal fug |-oghla bejt. Il-perit tekniku Alan Saliba
kkonkluda r-rapport tieghu billi stabbilixxa illi |-bejt fil-livell li jinsab fih
bhalissa, ser ikun fih kejl ta’ 6.3 metri kwadri, li hu 1/17 jew 5.8% tad-dags tal-
bejt ezistenti. L-oghla bejt ser ikun fih kejl ta’ 69 metri kwadri li minnhom 16.1
metri kwadri ser ikunu okkupati minn tankijiet tal-ilma. Meta wiehed iqis li I-
bejt ezistenti gieghed iservi tmien appartamenti, allura jirrizulta li I-bejt kif
propost mhux suffi¢jenti biex jigu salvagwardjati d-drittijiet ezistenti ghal
persuna wahda. L-oghla bejt propost huwa kbir bizzejjed biex jakkomoda t-
tankijiet tal-ilma u l-aerials. L-access ghall-parti tal-bejt ta’ 6.3 metri kwadri ser
jibga’ kif inhu, mit-tarag, filwaqt li bl-izvilupp propost I-access ghall-oghla bejt
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ser ikun kif inhu bhalissa |-a¢¢ess mill-bejt ezistenti ghal fuq it-tromba tat-
tarag permezz ta’ sellum. Dan |-a¢cess ghandu jkun sufficjenti ghal skopijiet ta’
manutenzjoni tat-tankijiet u tal-agerials li tkun mehtiega minn zmien ghal

zmien. ll-perit Saliba jkompli jghid:

“L-uzu tal-bejt propost bil-kejl ta’ 6.3 metri kwadri mhux ser jinbidel, billi dan il-
bejt jista’ jintuza ghall-istess uzu tal-bejt ezistenti. L-uzu tal-oghla bejt propost
ser jinbidel meta mgabbel mal-bejt ezistenti billi I-oghla bejt propost jista’
jintuza biss ghat-tgeghid tas-servizzi fejn huwa mdawwar biss b’opramorta ta’
filata. Ghalhekk, I-uzu tal-bejt ghall-installazzjoni tat-tankijiet tal-ilma u tat-
‘television aerials’” mhux ser jigi affettwat bil-proposta tal-intimati hlief biss dak
li ssemma aktar gabel dwar |-aééess ghall-istess billi kif propost is-servizzi kollha
ser ikunu accessibbli biss permezz ta’ sellum mentri sitt tankijiet minnhom illum
huma accessibbli bit-tarag. F'dan ir-rigward, minn aspett tekniku jigi rilevat li |-
manutenzjoni tas-servizzi normalment issir min-nies tas-sengha familjari fl-uzu
tas-sellum u kif ukoll li t-tankijiet tal-ilma u ‘television aerials’ jirrikjedu
manutenzjoni mhux dagstant frekwenti li normalment tkun tizboq sena.”

L-atturi ressqu numru ta’ domandi ghall-eskussjoni tal-perit tekniku permezz
ta’ nota®, li gew imwiegba mill-perit Alan Saliba bil-miktub. Mir-risposti
moghtija in eskussjoni hareg illi I-gholi tas-sellum propost mill-art tal-bejt
ezistenti ghall-oghla bejt propost mill-konvenuti hi ta’ 3.2 metri, u li s-sellum
ser ikun suffi¢jenti biss ghall-attivitajiet ta’ manutenzjoni u tiswijiet li hemm
bzonn isiru fuq is-servizzi installati fuq il-bejt, filwaqt li ma jkunx suffi¢jenti
ghal attivitajiet ohra. Il-perit tekniku kkonstata wkoll li I-uzu ta’ sellum sabiex
jintlahaq l-oghla bejt mhux konvenjenti u facli dags l-access |li hemm fil-

prezent mill-bieb tal-bejt, partikolarment ghal persuni anzjani u dawk li

2 A fol. 234 tal-process.
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Fl-udjenza tal-24 ta’ Novembru, 2017 saret I-eskussjoni tal-perit Alan Saliba da
parti tal-konvenuti, fejn sar riferiment ghall-fatt li I-perit tekniku kkonstata li
zewg persuni biss, il-konjugi Azzopardi, ghandhom dritt jonxru, u I-perit Saliba
rrimarka li d-dags ta’ 6.3 metri kwadri mhux suffi¢jenti ghal persuna wahda li

ghandha dak il-jedd. Ix-xhud wiegeb hekk:

“Meta kkumparat mal-bejt ta’ qabel le. Ghandu jkun id-doppju. La huwa one all
over seventeen ...”

ll-perit tekniku qgal li I-area allokata ghad-drying area hi zghira u li tal-anqas

ghandha tkun id-doppju ta’ li hi.

Ghad-domandi tal-avukat difensur tal-atturi dwar I-gholi tas-sellum, il-perit
tekniku Alan Saliba gal li jekk wiehed ser jaccedi ghall-oghla bejt minn barra, I-
gholi li wiehed irid jitla’ jkun ta’ sular. Hu specifika |li dan dejjem qieghed
jintgal fl-ambitu ta’ uzu ghal skopijiet ta’” manutenzjoni u mhux ghal skopijiet

ta’ inxir.

Fl-istess udjenza sar il-kontroezami tal-attur Joe Julian Pace®, li ntalab
jispecifika fejn fil-kuntratt |i bih akkwista l-appartament tieghu, hemm
imnizzel li ghandu jedd juza I-bejt ghal skopijiet ta’ inxir, minhabba li hu kien
ghamel dikjarazzjoni f'dak is-sens fl-affidavit tieghu. Ix-xhud wiegeb |i ma

jistax isib il-klawsola rilevanti.

Domanda simili saret lill-attrici Mary Rose Vella®, li wkoll xehdet fl-affidavit
taghha li hi tuza I-bejt biex tonxor u li kultant titla’ fuq il-bejt biex togghod

hemm. Ix-xhud qalet li mkien fil-kuntratt tal-akkwist taghha m’hemm

24Afo/. 245 et seq. tal-process.
» A fol. 248 tal-process.
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specifikat li hi ghandha I-jeddijiet li ged tippretendi li ghandha, izda galet li
meta xtrat l-appartament, kien hemm haddiem fuq is-sit li kien stagsieha fejn
trid il-kanen biex maghhom jintrabtu I-hbula tal-inxir. Ix-xhud galet ukoll illi li
kieku s-sidien tal-appartamenti ma kellhomx jedd juzaw il-bejt kif geghdin
jippretendu, ma kinux ser jagblu li jaghmlu I-manutenzjoni tieghu tul dawn is-

snin kollha.

Sar ukoll il-kontroezami tal-attrici Odette Farrugia®, li giet mitluba wkoll
tindika fejn fil-kuntratt tal-akkwist tal-appartament taghha hemm indikat li hi
tista’ taghmel uzu mill-bejt bil-mod kif hi indikat fl-affidavit taghha. Ix-xhud

irreferiet ghall-klawsola ¢¢itata mkejjen ohra f'din is-sentenza li tghid hekk:

“... bid-dritt tal-uzu in komun mal-proprjetarji tal-flats tal-istess blokk tal-partijiet
komuni kollha fl-imsemmi blokk inkluz I-entratura u I-entrata, it-tarag u Il-indani
sa fuq il-bejt, it-tromba tat-tarag, il-lift u I-lift shaft u I-ahhar bejt li minn Zzmien
ghal zmien ikun hemm fuq l-imsemmi blokk; I-imsemmi flat kif ukoll il-flats kollha
fl-imsemmi blokk kif ukoll it-terran sottostanti I-imsemmi blokk flats ghandhom
id-dritt li jwahhlu tank tal-ilma u television aerial fuq il-bejt tal-imsemmi blokk
flats u d-dritt ta’ a¢éess ghall-manutenzjoni u riparazzjoni perjodika taghhom.”

Ix-xhud galet ukoll li kieku ma kienx hemm dan id-dritt ta’ uzu tal-bejt

specifikat fil-kuntratt, hi ma kinitx tixtri I-proprjeta inkwistjoni.

Permezz ta’ rikors ipprezentat fl-1 ta’ Dicembru, 2017, il-Qorti giet infurmata li
[-attrici Carmen Wilson kienet bieghet il-proprjeta taghha lil Nicholas u
Suzanne konjugi Bonavia, u ghalhekk dawn talbu li jassumu l-atti tal-kawza
minflok [-attrici Carmen W.ilson. Permezz ta’ digriet moghti fit-12 ta’
Dicembru, 2017, Nicholas u Suzanne konjugi Bonavia gew awtorizzati

jassumu l-atti tal-kawza minflok |-attri¢i Carmen Wilson.

* A fol. 252 tal-process.

Pagna 23 minn 32

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 101/2016LM

Fl-udjenza tat-12 ta’ Marzu, 2018 sar il-kontroezami tax-xhud Mary Grace
Farrugia®”, li galet li fuq il-parti tal-bejt taz-zija taghha Carmen Wilson ma
jistax isir bini. Mistogsija liema klawsola fil-kuntratt tispecifika dan, ix-xhud
irreferiet ghall-klawsola numru 13 fil-kuntratt tal-akkwist ta’ Carmen Wilson®,

liema klawsola testwalment tagra hekk:

“Is-sid tal-arja u cioé Falzon Construction Company Limited, kien irriserva d-dritt
li jibni sular jew sulari ohra fuq I-arja tal-imsemmi blokk flats u f’'liema kaz:

(a) Kien zamm id-dritt li juza ghal dawn is-sulari I-partijiet komuni kollha kif
ukoll is-servizzi kollha inkluz il-lift tal-imsemmi blokk flats u zamm id-dritt
ukoll li a spejjez tieghu li jestendi I-lift ghal dawn is-sulari I-godda u i jiftah
twieqi fuq il-partijiet komuni u li jikkomunika mas-sistema tad-drenagg
ezistenti;

(b) Is-sid tal-arja f'dan il-kaz ikun obbligat li a spejjez tieghu jressaq Il-aerials u t-
tankijiet tal-ilma li jkun hemm fuq il-bejt ezistenti ghal fuq il-bejt il-gdid, u
ma jhallix il-kompratri¢ci minghajr |-uzu tal-aerial u tat-tank tal-ilma ghal
aktar minn tmienja u erbghin siegha.”

Ghar-rimarka tal-avukat difensur tal-konvenuti li I-affidavit tax-xhud jghid li fil-
kuntratt li bih sar I-akkwist minn Carmen Wilson hemm klawsola li tispecifika li

I-bejt ma jistax jinbena, intqal dan li gej:

Dr. Aldo Vella: “Din id-dikjarazzjoni li ged taghmel inti li skont il-kuntratt hemm
miktub li I-bejt taz-zija ma jistax jinbena, minn fejn tohrog din? Sibhielna.”

Dr. Mark Simiana: “Jista’ jkun li ghandek zball li ma jistax jinbena?”

Xhud: “Heqq jista’ jkun kollox, mhux ha ni¢chad.”

Fl-istess udjenza xehed il-perit Reuben Vassallo in kontroezami®®, li gal li in
segwitu ghar-rapport tal-perit Alan Saliba, saret emenda ghall-pjanta kif

approvata mill-MEPA, sabiex jitkabbru d-drying areas, liema emenda giet

77 A fol. 266 tal-process.
%8 Esebit a fol. 25 tal-process.
» A fol. 273 tal-process.
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approvata mill-Awtorita ghall-lppjanar. Ix-xhud qgal li |-permess il-gdid gie

approvat fit-23 ta’ Frar, 2018:

“Jekk naraw id-drawings, fil-proposed level 5 hemm immarkat bl-isfar il-hitan kif
kienu qabel, ahna wessajniehom biex inkabbru I-area u geghdin immarkati bil-
kulur ahmar. L-ahmar huwa to construct u l-isfar huwa to demolish.”

Ix-xhud qal li minn 6 metri kwadri, id-drying area giet 12-il metru kwadru, kif
propost mill-perit Saliba. Gie kkonstatat illi b’din I-emenda, ¢kien it-terrazzin

tal-penthouse, sabiex tkabbret id-drying area.

ll-konvenut Noel Vassallo xehed bil-mezz tal-affidavit®, fejn ikkonferma li I-
bejt u l-arja sovrastanti |-korp ta’ bini maghruf bhala ‘Sunhaven’ fi Triq il-
Lampuki, San Pawl il-Bahar, huma proprjeta ta’ martu Joanne Vassallo, stante
li gew moghtija lilha minn missierha permezz ta’ donazzjoni. Qal ukoll li wara I-
akkwist tal-arja, hu u martu ddecidew li jibnu penthouse, u wara li gew
approvati |-permessi, l-atturi ghamlu l-oggezzjonijiet taghhom ghall-izvilupp
propost. Il-konvenut qal li dawn I-oggezzjonijiet saru minkejja li I-kuntratti li
permezz taghhom xtraw l-atturi jispecifikaw li dawn jistghu jaghmlu uzu mill-
bejt biss biex iwahhlu t-tankijiet tal-ilma u l-aerial tat-televizjoni, u li fil-kaz tal-
konjugi Azzopardi dawn ghandhom ukoll id-dritt li jonxru fuq il-bejt. Qal ukoll
li s-socjeta venditrici meta bieghet lill-atturi kienet zammet ferm id-dritt li
tibni sulari addizzjonali fuq l-arja tal-blokk. Il-konvenut ikkonferma li kien
minhabba i xi hadd mill-atturi ghandu jedd jonxor fuq il-bejt, li hu u martu
taw struzzjonijiet lill-perit taghhom sabiex jalloka spazju fejn jista’ jsir I-inxir

fuq il-bejt tal-blokka. Ix-xhud ikkonferma li wara li sar ir-rapport tal-perit Alan

30 A fol. 282 tal-process.
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Saliba, hu u martu kienu inkarigaw lill-perit li ha hsieb il-progett tal-bini tal-

penthouse sabiex dan jalloka area akbar ghat-tnixxif tal-hwejjeg.

Fl-udjenza tat-23 t’April, 2018, xehdet il-konvenuta Joanne Vassallo®, li galet

li m’ghandha xejn aktar x’izzid mal-affidavit ta’ zewgha.

Xehed ukoll Noel Vassallo in kontroezami®, li gal li gabel mal-mara tieghu
akkwistat l-arja inkwistjoni, hu ma kienx familjari ma’ dawn l-appartamenti.
Qal ukoll li I-ewwel darba |i hu u |I-mara tieghu xtaqu jitilghu fuq il-bejt biex
jaraw fejn hemm pajpijiet tal-ilma u servizzi ohra, huma ma nghatawx cavetta
mill-atturi. Ix-xhud gali li sussegwentement ic¢-cavetta nghatat, u li huma
hejjew il-pjanti u applikaw ghall-permess skont ir-restrizzjonijiet li kien hemm
imposti fughom bil-kuntratti tal-atturi, specifikament billi zammew f'mohhom
li I-konjugi Azzopardi ghandhom jedd ikollhom area fejn inixxfu I-hwejjeg. Il-
konvenut qal ukoll li l-interpretazzjoni tieghu tal-kuntratt hi |i I-atturi
ghandhom jedd jitilghu fuq il-bejt biex jaghmlu I-manutenzjoni mehtiega, u
sabiex ikollhom access ghat-tank tal-ilma u ghall-aerial tat-televizjoni, filwaqt
li rrefera ghall-klawsola tal-kuntratt li tispecifika li I-konvenuti ghandhom jedd

jibnu sulari addizzjonali fuq il-bejt.

Konsiderazzjonijiet legali

lI-Qorti ezaminat id-dokumenti esebiti flimkien max-xhieda prodotti mill-

partijiet u tqis li I-atturi geghdin jilmentaw mhux tant mill-fatt li I-konvenuti

3 A fol. 285 tal-process.
32 A fol. 287 tal-process.
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jridu jizviluppaw l-arja akkwistata mill-konvenuta, izda mill-fatt li bil-binja
proposta, il-konvenuti ser itellfulhom il-jedd ta’ uzu tal-bejt kif kienu jgawduh
sa issa. Mill-atti tal-kawza jirrizulta li filwaqt li l-atturi qeghdin jagblu i I-
konvenuti ghandhom jedd jizviluppaw l-arja akkwistata minnhom, min-naha |-
ohra l-atturi geghdin jghidu li dan jista’ jsir biss sakemm il-jedd ta’ uzu tal-bejt
kif gawdut minnhom sa issa, u partikolarment il-qgies tal-bejt, jibga’ mhares bl-
istess mod kif inhu llum. Dwar dan il-punt il-Qrati taghna esprimew ruhhom
f'diversi sentenzi, uhud minnhom iccitati mill-atturi fis-sottomissjonijiet
taghhom, u ghalkemm il-hsieb tal-Qrati taghna fir-rigward tat-talbiet kif
ifformulati mill-atturi mhux dejjem kien wiehed kostanti, madanakollu
jirrizulta li hemm linja ta’ hsieb komuni ghal sitwazzjonijiet simili ghal tal-
kawza odjerna, b’'mod partikolari fid-decizjonijiet moghtija mill-Qorti tal-

Appell.

Hekk perezempju fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Gaetano Abdilla

et vs. Ludwig Camilleri et, moghtija fil-11 ta’ Novembru, 2011, intqal illi:

“ll-kuntratti jattribwixxu d-dritt ta’ uzu tal-bejt lill-appartamenti, ghalhekk ma
jista’ bl-ebda mod jitgies li d-dritt mhux wiehed reali. F'dan il-kuntest, issir
referenza ghad-dikjarazzjoni ta’ din il-Qorti diversament presjeduta fil-kawza
Delicata vs. Psaila Manche (17 ta’ Ottubru, 2003) f’kuntest identiku, “jedd ta’
uzu huwa jus in re u bhala tali huwa tutelabbli gudizzjarjament”, kif ukoll ghad-

dikjarazzjoni ta’ din il-Qorti diversament presjeduta fil-kawza Mamo vs.
Interventures Ltd (12 ta’ Dicembru, 2006).

F'din id-decizjoni, il-Qorti rreferiet ghad-dispost tal-artikolu 474 (1) tal-Kodici
Civili, li jipprovdi illi:

“Is-sid tal-fond servjenti ma jista’ jaghmel xejn li jista’ jnaqgas I-uzu tas-servitu

jew li jaghmel dan Il-uzu jkun ta’ xkiel akbar. Hu ma jistax ibiddel il-kondizzjoni
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tal-fond, langas ma jista’ jiddestina ghall-ezercizzju tas-servitu parti ohra tal-
fond diversa minn dik li fiha s-servitu kienet giet stabbilita fil-bidu.”

U kompliet tghid:

“Infatti, fid-decizjoni fuq citata Delicata vs. Psaila Manche, din il-Qorti

diversament presjeduta rriteniet illi ... “il-konvenuti ma jistghux inaggsu dan id-
dritt ta’ uzu tal-atturi jew ibiddlu I-modalita tat-tgawdija tieghu, jekk mhux bil-
kunsens tal-atturi.”

Minn dak li jirrizulta mill-provi jidher li I-konvenuti jahsbu illi billi jallokaw
spazju ckejken fit-terrazzin tal-penthouse |i huma geghdin jippjanaw i
jizviluppaw ghall-uzu tal-konjugi Azzopardi, |li huma Il-unic¢i fost l-atturi li
ghandhom klawsola espressa li tghid li ghandhom jedd jonxru fuq il-bejt tal-
blokk appartamenti, u billi jippermettu t-tlugh tat-tankijiet tal-ilma u servizzi
ohra fuq l-oghla bejt tal-penthouse, b’hekk ser ikunu geghdin jirrispettaw il-
jedd tal-uzu komuni tal-bejt li jgawdu Il-atturi bhala sidien tal-appartamenti fil-

blokka.

Id-difiza tal-konvenuti fil-konfront tal-jeddijiet vantati mill-atturi Mary Rose
Vella, il-konjugi Bonavia, Odette Farrugia u Joe Julian Pace tistrieh unikament
fuq il-fatt li fil-kuntratti tal-akkwist tal-atturi gie rrizervat id-dritt tal-vendituri
jew tal-aventi causa taghhom i jibnu izjed sulari fuq l-arja tal-blokka ta’
appartamenti inkwistjoni bil-permessi necessarji, f'liema kaz is-socjeta
venditrici jew is-successur taghha fit-titolu, jkunu obbligati li jressqu a spejjez
taghhom it-television aeriels u t-tankijiet tal-ilma li jkun hemm fuq il-bejt
ezistenti ghal fuq il-bejt il-gdid. ll-konvenuti jikkontendu li dan huwa I-uniku
obbligu li huma ghandhom fil-konfront tal-imsemmija atturi u jsostnu dan fuq

il-premessa li fejn is-soc¢jeta venditri¢i riedet tikkoncedi il-jedd lix-xerrej li
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jaghmel uzu mill-bejt biex jonxor il-hwejjeg, dan gie stipulat espressament fil-
kuntratt ta’ bejgh bhal fil-kaz tal-atturi konjugi Azzopardi. IlI-kuntratt tal-
akkwist tal-atturi Mary Rose Vella, il-konjugi Bonavia, Odette Farrugia u Joe
Julian Pace jistipula b’'mod c¢ar |i dawn igawdu flimkien mas-sidien tal-
appartamenti |-ohra, id-dritt ta’ uzu tal-partijiet komuni tal-istess blokk ta’
appartamenti, inkluz |-ahhar bejt ezistenti minn zmien ghal zmien fuq l-istess
blokk, kif ukoll bid-dritt li jwahhlu tank tal-ilma u television aerial fuq il-bejt
tal-imsemmi blokk flats, bid-dritt t'access ghall-manutenzjoni u riparazzjoni
perjodika taghhom. Evidentement id-dritt tal-installazzjoni tat-tank tal-ilma u
tal-aerial tat-televizjoni gie specifikat espressament fil-kuntratt mhux biex
jikkwalifika jew jillimita |-uzu tal-bejt, izda a skans ta’ kull dubju dwar

X'jikkomprendi dan id-dritt ta’ uzu.

ll-konvenuti jissottomettu li d-dritt ta’ uzu huwa dritt ta’ servitu li mhuwiex
kontinwu u li ma jidhirx, u li ma jistax jigi akkwistat hlief b’titolu. Madanakollu
dak li ntqal fix-xhieda ta’ whud mill-atturi rigward l-uzu illimitat tal-bejt
inkwistjoni matul is-snin u |-fatt li huma qatt ma gew mfixxklin f'tali uzu, huwa
rilevanti ghax semmai ghad li ma jistax ikun dak li johloq it-titolu huwa
konferma tat-titolu |i gie fil-fatt koncess bil-kuntratt tal-akkwist tal-

appartamenti.

Hawnhekk il-Qorti taghmel riferiment ghal dak dec¢iz minn din il-Qorti
diversament preseduta fis-sentenza fl-ismijiet Joseph Buhagiar et vs. George

Micallef et, datata 6 ta’ Mejju, 1994, fejn gie stabbilit illi:

“il-ligi_u_r-regolamenti tal-ippjanar ma_jippermettux l|-uzu ta’ bejt fuq
’penthouse’.33 Illi ghalhekk, il-ligi u r-regolamenti tal-lppjanar ma jippermettu I-

* Enfasi mizjuda minn din il-Qorti.
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ebda uzu permanenti ta’ bejt ta’ ‘penthouse’. Huwa minnu illi mhuwiex il-
konvenut li gieghed icahhad lill-atturi minn dan |-uzu, izda I-ligi u r-regolamenti
tal-lppjanar.”

Dan hu fattur li gie kkonstatat mill-perit tekniku Alan Saliba, li stabbilixxa li |-
bejt tal-penthouse proposta ser ikun imdawwar minn opramorta gholi ta’
filata wahda, u li dan il-‘bejt’ jista’ jintuza biss ghal skopijiet ta’ tqeghid ta’
tankijiet tal-ilma u servizzi ohra, kif ukoll ghall-manutenzjoni taghhom. Barra
minn hekk l-access ghal dan il-‘bejt’ ser ikun permezz ta’ sellum, u ghalhekk in
vista tad-diffikulta fl-ac¢ess ghal dan il-bejt, u in vista tal-fatt li din is-service
area ma tistax titqies li hi ‘bejt’ kif mifhum komunement, izda biss bhala area
fejn jistghu jitpoggew servizzi ghall-utilita tas-sidien tal-appartamenti,
evidentement il-jedd li ghandhom l-atturi li jgawdu |-uzu komuni tal-bejt, ser

jisfa lez.

F'sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Grima vs. Atkins et, moghtija fis-6 ta’

Lulju, 2007, il-Qorti ghamlet osservazzjoni interessanti:

“

.. il-kkuncett ta’ penthouse huwa inezistenti fl-ordinament legali cCivili taghna.
L-atturi akkwistaw appartament fis-sular ta’ fug. Jekk iridu jsejhulu penthouse
affari taghhom izda ma jistghux juzaw dan l-argument f'azzjoni civili. Jekk
jezistu regolamenti tal-awtorita koncernata dawn ma jirrigwardjawx din il-Qorti
li trid tiddeciedi biss il-vertenza bejn il-partijiet dwar x’uzu jista’ jsir mill-bejt.
Barra minn hekk ma jkunx gust |i ghaliex fl-att tal-akkwist tal-atturi tnizzlet il-
kelma ‘penthouse’, dan ghandu jaffettwa d-drittijiet civili tal-konvenuti li del
resto akkwistaw qabel I-attur.”

[I-Qorti osservat ukoll illi:

“Jidher ¢ar minn ezami tal-kuntratti tal-konvenuti li, gabel mal-atturi akkwistaw
[-appartament taghhom, il-konvenuti kienu diga akkwistaw |-uzu illimitat tal-

Pagna 30 minn 32

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 101/2016LM

bejt komuni.** Hu veru li fil-kuntratt tal-akkwist tal-konvenuti hu specifikat i
dawn jistghu jinstallaw tank tal-ilma u aerial tat-televizjoni fuq il-bejt, pero, dan
id-dritt gie koncess ‘over and above’ I-uzu komuni tal-bejt. Id-dritt specifikat tal-
installazzjoni tat-tank tal-ilma u tal-aerial tat-televizjoni nghata mhux biex
jikkwalifika jew jillimita I-uzu tal-bejt, izda ex abundanti cautela, u biex jigu
evitati dubji dwar l-estensjoni tal-uzu, peress li, f'kull kaz, il-konvenuti kienu
akkwistaw I-uzu komuni ma’ ohrajn tal-bejt bhala parti mill-proprjeta.”

Fil-konsiderazzjonijiet taghha |-Qorti rreferiet ghal decizjoni ohra tal-Qorti tal-
Appell tat-3 ta’ Novembru, 2006 fl-ismijiet Spiteri vs. Popeye Investments

Ltd., fejn il-Qorti amplifikat dwar it-tifsira tad-dritt ta’ uzu ta’ bejt billi qalet:

“Mill-premess jirrizulta li d-dritt tal-uzu koncess fl-att ta’ akkwist ma ghandux
ikun ristrett ghal sempli¢i dritt ta’ access fuq il-bejt ghall-arja ... Il-fatt li I-
proprjetarji precedenti tal-appartament ma hassewx il-bzonn li jwahhlu hbula
tal-inxir jew li jtellghu cilindru tal-gass fuq il-bejt komuni li tieghu kellhom |-uzu
ma jfissirx li l-appellanti m’ghandhiex id-dritt |i twahhal apparat bhal dak
imsemmi fuq il-bejt jew li tuzah ghall-hbula tal-inxir, dejjem sakemm dan
taghmlu fil-gies gust u billi tirrendi l-angas inkonvenjent possibbli lill-
proprjetarji |-ohra tal-blokk, inkluz I-atturi. Infatti, din il-Qorti ... diga kellha I-
opportunita tirrimarka li min ghandu d-dritt li juza bejt komuni, uza d-dritt
tieghu fil-gies gust meta installa ‘air conditioner’ fuq il-bejt (AIC R. Laferla vs

Spizjar F. Vella et). Fil-kaz inkwistjoni, ghalkemm il-bejt jappartjeni lill-atturi,

huwa suggett ghad-dritt tal-uzu mill-utenti tal-appartamenti li jinsabu fil-blokk
u ghalhekk huwa bejt komuni.”

Tqis finalment lli jekk il-konvenuti ser jithallew jaghmlu |-kostruzzjoni tal-
penthouse skont il-permessi kif miksuba mill-Awtorita tal-lppjanar, dawn ser
inaqqsu serjament id-dritt ta’ uzu komuni tal-bejt kif gawdut sa issa mill-
atturi, aparti li hemm dubji dwar kemm ser ikun facli I-a¢¢ess ghall-ispazju tal-

‘bejt’ offrut lill-atturi anki fid-dawl tal-fatt li r-regolamenti tal-ippjanar ma

** |l-klawsoli rilevanti fil-kuntratti tal-konvenuti Atkins fdin il-kawza kienu jagraw hekk: “.. having in common with the
other flats in the block ... the use of the roof having a right to install a water tank and a television aerial on the said roof.”
Il-klawsola rilevanti fil-kuntratt tal-konvenuti Borg tagra hekk: “... the common use of the roof. Purchasers have the right
to install a water tank and a television aerial on the roof of the block.”
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jippermettux l-uzu ta’ bejt fuq penthouse, ghalhekk il-Qorti hija tal-fehma li I-
jedd tal-atturi ghat-tgawdija tal-uzu komuni tal-bejt, ser ikun mhux biss

affettwat negattivament, izda sahansitra mxejjen ghalkollox.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet hawn fuq moghtija, il-Qorti qieghda taqta’ u

tiddeciedi din il-kawza kif gej:

1. Tichad l-eccezzjonijiet tal-konvenuti;

2. Tilga’ t-talbiet tal-atturi, b’dan izda jrid jigi specifikat, partikolarment
fil-kuntest tat-talba attri¢ci numru tnax (12), li huwa l-izvilupp kif attwalment
propost li jsir mill-konvenuti li gieghed jigi inibit permanentement u mhux

kwalsiasi zvilupp iehor li jkun jirrispetta b’mod shih il-jeddijiet tal-atturi.

Spejjez tal-kawza, kif ukoll dawk tal-protest gudizzjarju bin-numru

147/2015, huma a karigu tal-konvenuti.

Moaqrija.
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