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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMHALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 20 ta’ Lulju, 2020.

Numru 2

Rikors numru 40/2010JVC

A & A Properties Limited (C 7576)
V.

Monsinjur Joseph Dalmas, Ronald German
u martu Carmen German,

Martin Vella u martu Silvana Vella u b’digriet tad-9 ta’ Ottubru
2014 il-gudizzju gie trasfuz minn fuq isem Ronald German ghal
fug Carmen German stante |-mewt ta’ Ronald German fil-mori tal-
kawza; u b’digriet tas-27 ta’ Marzu 2012 gew kjamati fil-kawza
Saviour u Josephine konjugi Ellis

II-Qorti:

PRELIMINARI:

1. Dan huwa appell ad istanza tal-konvenuti il-Monsinjur Joseph

Dalmas, Carmen German, Martin Vella u Silvana Vella miz-zewq
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sentenzi moghtija mill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni

Superjuri, Sezzjoni Generali fl-14 ta’ Ottubru 2011 u fil-11 ta’ Frar 2015.

Permezz ta’ dan I-appell il-konvenuti geghdin jitolbu lil din il-Qorti biex:

2.

“....tirriforma s-sentenzi moghtija mill-Onorabbli Qorti tal-Magistrati
(Ghawdex), Gurisdizzjoni Superjuri tal-14 ta’ Ottubru 2011 u tal-11 ta’
Frar 2015 u dan billi filwaqt li tikkonfermahom in kwantu |-Ewwel Qorti
laqghet I-ewwel u t-tieni talba rikonvenzjonali tal-appellanti fis-sentenza
tal-11 ta’ Frar 2015, thassar is-sentenzi moghtija in kwantu il-Qorti
¢ahdet ir-rimanenti talbiet rikonvenzjonali tal-appellanti u cahdet I-
eccezzjonijiet tal-appellanti u konsegwentement laqghet it-talbiet tas-
soc¢jeta  appellata kif ukoll ir-raba’ u I-hames e¢c¢ezzjonijiet tas-socjeta’
appellata rikonvenzjonata, kif ukoll thassar dik il-parti fejn lagghet I-
ewwel eccezzjoni tal-kjamati in kawza, u minflok tilga’ t-talbiet
rikonvenzjonali tal-appellanti u b'dan tiddikjara illi I-appellanti ghandhom
titolu ta’ kommodat fuq il-garage bla numru li jinsab adjacenti ghall-
appartament akkwistat mill-appellanti jew alternattivament tikkundanna
lis-socjeta attrici u/jew lill-kjamati fil-kawza sabiex ihallsu kumpens u/jew
indennizz lill-appellanti ammontanti ghal €37,000 u/jew kull somma ohra
li din I-Onorabbli Qorti tal-Appell jidhrilha xierqa.”

Rat is-sentenzi tal-14 ta’ Ottubru 2011 u tal-11 ta’ Frar 2015

moghtija mill-ewwel Qorti.

RIKORS TAL-APPELL tal-konvenuti (20.02.2015):

3.

L-aggravji tal-konvenuti huma bazikament tnejn:

0] Fl-ewwel lok jilmentaw li I-ewwel Qorti m’gharfitx li huma
effettivament inghataw titolu ta’ kommodat fuq il-garaxx
adjacenti ghall-appartament sakemm |-istess appartament

jigi regolarizzat ghal dak li jirrigwarda permessi.
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(i)  Fit-tieni lok jilmentaw bil-fatt li [-ewwel Qorti, minkejja Ii
gharfet li I-appartament mhux kopert bil-permessi ne¢essarii,
ma ghaddietx biex tillikwida d-danni konsegwenzjali sofferti

minnhom.

RISPOSTA TAL-APPELL tas-soc¢jeta attri€i (09.03.2015):

4. Is-socjeta’ attrici wiegbet biex tghid ghaliex dan I-appell ghandu jigi
respint bl-ispejjez taz-zewq istanzi kontra I-konvenuti appellanti; dan wara

liin linea preliminari:

) issottomettiet li [-appell jikkonsisti mill-bidu sal-ahhar f'talba

ghal riapprezzament tal-provi, u sostniet li ma gewx

imressqa ragunijiet gravi ghaliex Il-interpretazzjoni tal-fatti kif

maghmula mill-ewwel gorti ghandha tigi disturbata;

(i)  sostniet li I-appell huwa wiehed irritwali in kwantu jirrigwarda

s-sentenza tal-14 ta’ Ottubru 2011. Ta¢éenna ghall-fatt li
minkejja li I-ewwel qorti fil-25 ta’ Novembru 2011 awtorizzat
lill-konvenuti jappellaw mis-sentenza tal-14 ta’ Ottubru 2011,
huma ma pprezentaw l|-ebda appell fi zmien 20 jum, u

issostni li allura ma setghux ghamluh f dan l-istadju (cioe
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mal-appell mis-sentenza finali).

RISPOSTA TAL-APPELL tal-kjamati fil-kawza Ellis (11.03.2015):

5. ll-kjamati fil-kawza ukoll wiegbu biex jghidu ghaliex dan l-appell
ghandu jigi mi¢hud, bl-ispejjez ta’ din l-istanza a karigu tal-konvenuti
appellanti. Huma, ukoll bhas-socjeta’ attrici, isostnu in linea preliminari
li llum m’ghadux disponibbli ghall-konvenuti id-dritt ta’ appell mis-
sentenza parzjali, ladarba ma intavolawx I-appell taghhom minnha fdawk

[-ghoxrin jum mill-permess relattiv moghti liilhom mill-ewwel Qorti.

FATTI LI TAW LOK GHALL-VERTENZA ODJERNA:

6. Issir fl-ewwel lok referenza ghas-segwenti kuntratti:

16.11.1992 Kuntratt! li permezz tieghu Saviour Ellis biegh lil A&A

Properties Ltd korp ta’ bini fi Triq Srug, Xaghra,

konsistenti f Zzewg blokkijiet ta’ appartamenti
adjacenti ghal xulxin, u cioe’:
- blokk konsistenti f 3 appartamenti u

- blokk konsistenti f 6 appartamenti u 5

garaxxijiet sottostanti

! fl-atti tan-Nutar George Pisani, fol 12-13
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(prezz tal-bini kollu: Lm100,000)

15.01.1996 Kuntratt? li permezz tieghu A&A Properties Ltd

assenjat lill-Monsinjur_Joseph Dalmas b'titolu ta’
permuta in kontrakambju ghal bunglaw fl-1klin (Malta)
2 studio flats mill-blokk ta’ 3 studio flats fi Triq Srug,
Xaghra li kienet akkwistat fl-1992, u cioe:

- studio flat fil-livell tal-ground floor u

- studio flat fil-livell tas-second floor

(prezz taz-zewq studio flats flimkien: Lm30,000)

27.02.1996 Kuntratt® li permezz tieghu A&A Properties Ltd

bieghet lil Ronald u Carmen konjugi German:

- studio flat fil-livell tal-first floor
li jinsab bejn iz-zewq studio flats fi Triq Srug, Xaghra
li kien akkwista I-Monsinjur Joseph Dalmas ix-xahar
ta’ gabel.

(prezz tal-istudio flat: Lm15,000)

03.01.2007 Kuntratt* li permezz tieghu il-Monsinjur Joseph

Dalmas ittrasferixxa b’donazzjoni lil Martin u Silvana

2 fl-atti tan-Nutar Francis Micallef, fol 14-17
3 fl-atti tan-Nutar Francis Micallef, fol 18-23
4 fl-atti tan-Nutar Roland John Wadge, fol 24-25
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konjugi Vella:

- l-istudio flat fil-livell tal-ground floor li kien
akkwista fl-1996 (issa immarkat nru 6).

Permezz tal-istess kuntratt, I-istess Monsinjur Joseph

Dalmas zamm l|-uzufrutt u anke ikkostitwixxa uzufrutt

favur Ronald u Carmen konjudi German (valur ta’

Lm8,000) fir-rigward tal-istess studio flat.

(Valur tal-istudio flat iddonat lill-konjugi Vella:

Lm36,0005)

7. Jigi spjegat li Carmen German (mart Ronald German) tigi oht il-
Monsinjur Joseph Dalmas, filwaqt li Silvana Vella tigi bint Carmen u

Ronald German, u cioe™ n-neputija tal-Monsinjur Dalmas.

8. Kif fuq spjegat, f-1996 il-Monsinjur Dalmas akkwista I-istudio flats
tal-ground floor u tas-second floor (sussegwentement immarkati nru 6 u
8 rispettivament) u fl-istess zmien ohtu Carmen u zewdha Ronald
akkwistaw l-istudio flat tal-first floor (sussegwentement immarkat nru 7).

B’hekk gie li kellhom il-blokka kollha bejniethom. Skont il-kuntratti relattivi,

dawn l-appartamenti suppost kellhom ikunu muniti bil-permessi relattivi u

s-socjeta’ attrici kienet iggarantixxiet il-pacifiku pussess.

5 (Lm40,000 — Lm8,000 valur tal-uzufrutt favur il-konjugi German)
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9. ll-verzjoni tal-konvenuti hi i wara li xtraw it-tliet appartamenti tal-
blokka inhareg enforcement notice da parti tal-MEPA (ECP00171/04), u
li meta gharrfu b’dan lil Tumas Fenech (li kien direttur tas-socjeta” attrici)
huwa, sa biex ma jinkwetawx, kien ikkon¢edilhom il-garaxx li jmiss mal-

istudio flat tal-ground floor (nru 6) b’titolu ta’” kommodat sakemm tigi

regolata I-kwistjoni tal-permessi. (Huma imbaghad gabdu u ghamlu
xoghlijiet strutturali fil-garaxx fis-sens li ghalqu I-aéc¢ess li kellu mit-triq u

niffduh mal-istudio flat tal-ground floor.)

10. Is-socjeta’ attrici tichad bil-gawwa kollha li hija gatt ikkoncediet

b’titolu ta’ kommodat il-garaxx li jmiss mal-istudio flat tal-ground floor (nru
6) u kien proprju ghalhekk li ghamlet il-kawza odjerna fejn bazikament
talbet li I-konvenuti jigu ordnati jizgumbraw minnu u jergghu jikkonvertuh

fgaraxx, kif kien gabel.

11. ll-konvenuti, barra li ikkontestaw it-talbiet tas-socjeta” attrici abbazi
tal-allegat titlu ta” kommodat li ghandhom fuq il-garaxx in kwistjoni,
ghamlu kontro-talba fejn bazikament talbu li jigi dikjarat li ghandhom
jibgghu igawdu b’titolu ta” kommodat |-imsemmi garaxx sakemm it-tliet

studio flats ikunu muniti bil-permessi; sussegwentement illimitawha ghall-

istudio flat tal-ground floor (nru 6) biss®.

® Fil-verbal tas-7 ta’ Lulju 2010, fol 63, il-konvenuti iddikjaraw li kienu geghdin jillimitaw il-
kontro-talba biss ghall-istudio flat tal-ground floor, dan ghaliex iz-zewg studio flats I-ohra
(dak fil-first floor li kienu xtraw il-konjugi German, u dak fis-second floor li kien xtara I-Monsinjur
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12. Talbu wkoll biex alternattivament, cioe’ fkaz li I-Qorti jirrizultalha
li m’ghandhomx titolu ta’ kommodat fuq |-imsemmi garaxx sakemm jigu
regolati |I-permessi, tillikwida d-danni u/jew indennizz sofferti minnhom
bhala rizultat tal-fatt li ma hemmx il-permessi nec¢essarji, u tordna lis-

socjeta” attric¢i thallashom [-ammont hekk likwidat.

IS-SENTENZI APPELLATI (in suc¢int):

13. Fis-sentenza parzjali tal-14 ta’ Ottubru 2011, l-ewwel Qorti, fil-

mertu, ikkonkludiet Ii:

0] il-garaxx in kwistjoni ma kienx inghata mis-socjeta’ attrici lill-
konvenuti konvenuti taht titolu ta’ kommodat (jew taht xi titolu

iehor);

(i) il-konvenuti ma kellhom I-ebda dritt jaghmlu alterazzjonjiet

strutturali fil-garaxx u jniffduh mal-appartament taghhom;

@ii)  il-konvenuti kellhom jaghmlu dawk ix-xoghlijiet necessarji

biex jergghu jikkonvertu I-garaxx ghal kif kien originarjament;

Dalmas) inbieghu lil terzi. Madanakollu fir-rigward tal-imsemmija appartamenti irriservaw id-dritt
li fil-futur jiehdu passi necessarji fl-eventwalita® li titressaq xi pretenzjoni mix-xerrejja.
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(iv) il-konvenuti kellhom jizgumbraw mill-garaxx u jirrilaxxjawh

lis-socjeta” attrici.

14. Fis-sentenza finali tal-11 ta’ Frar 2015, |-ewwel Qorti, fil-mertu,

ikkonkludiet i

0] l-appartament nru 6 mibjugh mis-socjeta” attrici mhux skont

il-permessi;

(i)  is-socjeta” attrici ghandha tiggarantixxi I-pacifiku pussess tal-

appartament nru 6;

(i)  ma giex pruvat li s-soc¢jeta’ attrici agixxiet b’'mod frawdolenti

meta bieghet |-appartament nru 6 mhux skont il-permessi;

(iv) is-socjeta’ attrici ma hija responsabbli ghall-ebda hlas ta’
hsara, danni jew indennizz fil-konfront tal-konvenuti; dan
wara li kkunsidrat li l-appartament huwa sanzjonabbli, li t-
tgawdija tieghu mill-konvenuti qatt ma giet mhedda, u li I-
konvenuti hallsu prezz li huwa ferm ingas mill-valur tieghu li

kieku kellu I-permessi.



App. Civ. 40/10

KUNSIDERAZZJONIJIET TA’ DIN IL-QORTI:

Preliminari (1) — appell fug apprezzament tal-fatti

15. Is-socjeta” attrici appellata, fir-risposta tal-appell taghha, a¢¢ennat
ghall-fatt li I-appell odjern huwa msejjes fl-intier tieghu fuq l-apprezzament
tal-fatti li ghamlet I-ewwel Qorti u sostniet ma hemmx raguni tajba ghaliex

tali apprezzament ghandu jigi disturbat.

16. Inghad kemme-il darba li r-regola hi li din il-Qorti ma tiddisturbax -
apprezzament tal-fatti maghmul minn qorti tal-ewwel grad jekk mhux
f'¢irkostanzi e¢cezzjonali jew meta jkun intwera li dak |-apprezzament
ikun wiehed mhux ragonevoli jew mhux mibni fuq il-fatti processwali’.
Madankollu, huwa minnu wkoll li din il-Qorti qalet li “ll-Qorti tal-Appell
ghandha awtonomija shiha fl-apprezzament tal-fatti u ghandha kull
setgha tinterpreta I-fatti mod iehor minn kif tkun fehmithom qorti tal-ewwel
grad. Huwa minnu illi fejn tidhol kredibilita ta’ xhieda Ii I-ewwel gorti tkun
semghet viva voce qorti ta’ revizjoni ma hijiex sejra facilment tiddisturba
l-apprezzament i tkun ghamlet I-ewwel Qorti, u langas ma taqgleb il-
konkluzjoni tal-ewwel Qorti meta din tkun ghazlet bejn zewg possibiltajiet
ta’ interpretazzjoni ta’ fatt Ii t-tnejn ikunu plawsibbli. Madankollu, il-Qorti

tal-Appell ghandha s-setgha tikkorregi kull apprezzament ta’ fatt li

7 App. Civ. 26.1.2018 fil-kawza fl-ismijiet Josephine Agius v. Piju Theuma

10



App. Civ. 40/10

jJidhrilha Ii jkun zbaljat irrispettivament mill-gravita tal-izball. 1zzid tghid,
anzi, li, aktar u aktar f'sistema bhal taghna fejn jezisti grad wiehed biss
ta’ appell, il-Qorti tal-Appell tkun gieghda tongos mid-dmir taghha jekk
tabdika mir-responsabilita taghha li taghmel apprezzament awtonomu

tal-fatti’s;

Preliminari (2) = L-irritwalita” tal-appell mis-sentenza tal-14.10.2011:

17. Kemm is-socjeta’ attrici appellata, kif ukoll il-kjamati fil-kawza,
issollevaw I-irritwalita” tal-appell odjern in kwantu jirrigwarda s-sentenza
parzjali tal-14 ta’ Ottubru 2011. Sostnew li ladarba I-konvenuti talbu |-
permess biex jappellaw minnha u dan il-permess inghatalhom fil-25 ta’
Novembru 2011, allura t-terminu ta’ ghoxrin jum biex huma jintavolaw I-
appell taghhom beda jiddekorri minn tali jum (Art. 231 tal-Kap 12); u
ladarba ma intavolaw I-ebda appell fdak iz-zmien ma jistghux imbaghad

jintavolawh f'dan l-istadju, cioe™ wara s-sentenza finali.

18. Dinil-Qorti tosserva li dak il-jum stess li fih inghatat is-sentenza tal-

14 ta’ Ottubru 2011, il-konvenuti kienu ipprezentaw rikors li jagra hekk:

“llli huma jaghmlu riferenza ghas-sentenza deciza in parte illum stess
fejn din I-Onorabbli Qorti ordnat I-izgumbrament fi Zzmien xahrejn mil-lum
mill-garaxx anness mal-appartament 6 proprjeta’ taghhom.

“lli huma iridu jappellaw mis-sentenza in parte mas-sentenza finali ta’
din il-Qorti u ghalhekk ma jaghmilx sens li I-izgombru jghaddi qabel il-

8 App. Civ. 14.12.2018 fil-kawza fl-ismijiet Dott. Antoinette Cutajar v. L-Onor. Dr. Joseph
Muscat — Prim Ministru et

11
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gudizzju finali.

“llli jinhtieg kjarifika jekk I-intimati jistghux jappellaw mal-gudizzju finali u
ghalhekk ma jiskattawx ix-xahrejn ghall-izgombru mil-lum.

“lli jinhtieg li din il-Qorti taghti d-direttivi imsemmija ghax fin-nuggas
ikollu jigi pprezentat appell mis-sentenza in parte deciza illum.

“Ghaldagstant I-esponenti jitolbu lil din [-Onorabbli Qorti tikkjarifika minn
meta ghandu jibda’ jiskatta x-xahrejn Zzmien tal-izgombru u fin-nuqqas li
dan jibda’ jghaddi mill-gudizzju finali wara li tinghata s-sentenza finali,
liema kawza ser tigi trattata fil-25 ta’ Novembru 2011, huma f dik I-
eventwalita’ qed jitolbu b’dan ir-rikors id-dritt, ossia permess, biex ikunu
Jistghu jappellaw mis-sentenza in parte, waqt li jitolou wkoll in-nomina ta’

perit arkitett biex jistima t-telf soffert mill-konvenuti talli ghandhom f’
idejhom appartament minghajr permress tal-MEPA.”

19. Fid-digriet taghha tat-2 ta’ Novembru 2011, I-ewwel Qorti, kwantu
ghad-domanda tal-konvenuti dwar minn meta jiskatta t-terminu ta’
xahrejn ghall-izgumbrament, iddikjarat li dan huwa mill-14 ta’ Ottubru
2011, kif ordnat fis-sentenza in parte stess; kwantu ghat-talba tal-
konvenuti biex jigu awtorizzati jappellaw mis-sentenza, iddikjarat li tali
talba kellha tigi trattata fis-seduta tal-25 ta’ Novembru 2011. Fil-25 ta’

Novembru 2011 Il-ewwel Qorti imbaghad akkordat il-permess lill-

konvenuti sabiex huma jkunu jistghu jappellaw mis-sentenza tal-14 ta’

Ottubru 2011.

20.  Fir-rikors taghhom tas-7 ta’ Dicembru 2011, |li permezz tieghu il-
konvenuti talbu lill-ewwel gorti tinnomina perit arkitett biex javvaluta I-

fond, huma iddikjaraw illi kienu:

“iddecidew li jappellaw fl-ahhar tas-sentenza u mhux fdan I-istadju
minkejja Ii gew awtorizzati jaghmlu dan”.

12
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21. L-Artikolu 231 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, invokat mis-

socjeta’ attrici jipprovdi hekk:

“231. (1) Jekk diversi kwistjonijiet fkawza jinqatghu b’sentenzi separati,
jista’ jsir appell minn kull wahda minn dawk is-sentenzi wara s-sentenza
finali u fiz-Zmien li jmiss i jibda jghodd mill-jum meta tinghata |-ahhar
sentenza; u fdak Il-appell ghandhom jissemmew espressament is-
sentenza jew sentenzi li minnhom isir appell:

“Izda appell minn dawk is-sentenzi separati jista’ jsir qabel |-ahhar
sentenza biss bil-permess tal-gorti moghti fil-qorti bil-miftuh; u din it-talba
ghal permess biex isir appell ghandha ssir jew verbalment meta tinghata
s-sentenza jew b’rikors fi Zzmien sitt ijiem minn dik is-sentenza u meta
jinghata dak il-permess biex isir appell minn dawk is-sentenzi separati,
iz-Zmien biex jigi prezentat I-appell relattiv ghandu jibda ghaddej mill-jum
minn meta jinghata dak il-permess fil-qorti bil-miftuh.
“(2) Meta jkun hemm azzjoni li tkun tinvolvi iktar minn attur wiehed jew
iktar minn konvenut wiehed, sentenza li taqta’ I-azzjoni dwar xi attur jew
konvenut partikolari jista’ biss isir appell minnha fiz-zmien stabbilit i jibda
jitgies mill-jum ta’ dik is-sentenza.”
22. lIfisser ghalhekk li parti dejjem ghandha dritt tappella minn sentenza
parzjali wara s-sentenza finali, izda f’kaz li tkun tixtieq tappella qabel is-
sentenza finali hija ghandha, fi Zzmien sitt ijiem mis-sentenza parzjali, titlob
il-permess tal-qorti; imbaghad fkaz li t-talba taghha tigi milqugha it-

terminu sabiex jigi ipprezentat I-appell (cioe™ ghoxrin jum) jiddekorri mid-

data li jkun inghata |-permess.

23.  Tqum il-kwistjoni dwar x’ jigri fil-kaz li minkejja li parti li tkun ottjeniet

il-permess mill-qorti biex tappella mis-sentenza parzjali gabel is-sentenza

finali, tibga’ ma tipprezentax l-appell fdawk I-ghoxrin jum. Din il-Qorti

13
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iidhrilha |i ftali kaz, ghalkemm dik il-parti li ottjeniet il-permess tkun

ovviament tilfet id-dritt li tappella mis-sentenza parzjali gabel is-sentenza

finali, ma tkunx ukoll tilfet id-dritt li tappella mis-sentenza parzjali wara s-

sentenza finali. Ma hemm xejn f'dan I-artikolu li jindika i bl-ottjeniment ta’

permess biex isir appell gabel is-sentenza finali ikun qieghed

awtomatikament jintilef id-dritt tal-appell mis-sentenza finali.

24. Ghalhekk, fil-fehma ta’ din il-Qorti, ghalkemm il-konvenuti
m’appellawx mis-sentenza parzjali fdawk I-ghoxrin jum minn meta
inghatalhom il-permess relattiv, ma jfissirx li allura ma kienx possibbli
ghalihom li jressqu I-appell taghhom mill-istess sentenza parzjali wara s-
sentenza finali, kif fil-fatt ghamlu. Rilevanti fdan ir-rigward hija s-
sentenza moghtija minn din il-Qorti fid-9 ta’ Jannar 2009 fil-kawza fl-
ismijiet Markiza Beatrice Cremona Barbaro noe v. Joseph Vella Galea
et. F'tali kaz, il-konvenuti kienu inghataw permess li jintavolaw appell
minn sentenza parzjali qabel is-sentenza finali, izda imbaghad I-appell
relattiv ressquh fuori termine; din il-Qorti kienet irriteniet li ladarba I-ewwel
appell kien fil-fatt qatt ma sar (proprju ghaliex sar fuori termine) kien

ghadu possibbli li jitressaq appell wara s-sentenza finali:

“.....I-appell gie dikjarat irritu u null minhabba Ii kien gie pprezentat fuori
termine. Ladarba I|-mertu proprju tal-appell ma dgie bl-ebda mod
ikkunsidrat u deciz b’dik is-sentenza, din il-qorti tista’ f’ dana Il-istadju
terga’ tiftah il-kwistjoni. Dana ghaliex, kif risaput “quod nullum est nullum
producit effectum.”

14
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L-ewwel aggraviju: (it-titolu o meno ta’ kommodat vantat mill-

konvenuti fuqg il-garaxx in kwistjoni)

25. ll-konvenuti hassewhom aggravati bil-fatt li l-ewwel Qorti, fis-
sentenza parzjali taghha tal-14 ta’ Ottubru 2011 gieset li kienet infondata
I-allegazzjoni taghhom li I-garaxx in kwistjoni kien inghata lilhom b’titolu

ta’ kommodat minghand Tumas Fenech, rapprezentant tas-socjeta’

26. Jaccennaw ghall-fatt li [-garaxx kienu ilu fil-pussess taghhom ghal

13-il sena u li tul dan iz-zmien is-soc¢jeta’ attri¢i qatt ma gibditilhom |-
attenzjoni li kienu ged jokkupawh minghajr titolu. Ja¢¢ennaw ukoll ghall-

fatt li gie ppruvat li I-blokka ta’ appartamenti ma kienx munit bil-permessi

necessarji. Isostnu li dawn il-fatti kellhom jikkorroboraw I-allegazzjoni
taghhom. In oltre jilmentaw li kienet skorretta I-ewwel Qorti meta galet |i
anke I-element tal-gratwita® (bhala rekwizit tat-titolu ta’ kommodat)
jirrizulta mankanti minhabba |i I-istess konvenuti igisu li |-garaxx gie
fidejhom bhala forma ta’ indennizz minhabba I|-kwistjoni tal-permessi.
Jargumentaw illi ghalkemm il-garaxx inghatalhom sabiex juzawh
sakemm il-kwistjoni tal-permessi tigi rizolta, dan ma jfissirx li kien hemm
kundizzjoni oneruza; jenfasizzaw li huma ma hallsu xejn ghall-uzu tal-

garaxx u ghalhekk |-element tal-gratwita” jissussisti.

15



App. Civ. 40/10

27. Din il-Qorti tosserva li kemm fir-risposta guramentata, kif ukoll fil-
kontro-talba taghhom, I-konvenuti jibbazaw I-allegazzjoni li Tumas
Fenech ghaddielhom il-garaxx Db'titolu ta® kommodat minhabba I-
problema tal-permessi fuq il-blokka, fug I|-enforcement notice

ECF00171/04° li jgib id-data 23 ta’ Frar 2004.

28. ll-konvenuta Carmen German fix-xiehda taghha sostniet li “ftit
xhur” wara li hi u huha I-Monsinjur Dalmas kienu akkwistaw it-tliet studio
flats (cioe” fJannar u Frar 1996) ircevew enforcement notice relattiv
ghall-blokk ta’ appartamenti taghhom indirizzat fug huha I-Monsinjur
Dalmas. Spjegat li kienet ghalhekk marret pront tkellem lil Tumas Fenech
fl-uffic¢ju ta’ Hal Qormi, u dan, biex iserrhilha rasha, kien qalilha biex ma
jinkwetawx u li minhabba din il-kwistjoni tal-enforcement kien ser jaghti lil
huha |-garaxx li jmiss mal-istudio flat nru 6 “sakemm nirrangaw I-affarijiet”.
Qalet li ghalkemm ma kellux i¢-¢avetta tal-garaxx fuqu kien irriferiha il
wiehed ragel kien jiehu hsieb I-affarijiet taghhom fGhawdex, u dan ir-
ragel, li ukoll ma kellux i¢-Cavetta tal-garaxx fuqu, kien biddlilhom is-

serratura.

29. Alvin Spiteri Debono, li fxi zmien kien jahdem bhala Enforcement

Officer mal-MEPA, xehed li kien hu li hareg I-enforcement order bin-

numru 171/04 u kkonferma li dan fil-fatt kien I-ewwel enforcement order

9 kopja tal-ECF00171/04 a fol 76
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li qatt hareg fuq is-sit.

30. Jirrizulta li Tumas Fenech miet fl-1999.

31. Dawn il-fatti biss diga" iwaqgghu ghal kollox it-tezi tal-konvenuti.
Skont ir-rapprezentant tal-MEPA, sakemm kien ghadu haj Tumas Fenech
ma kien hemm |-ebda enforcement order fuq is-sit. L-enforcement order
171/04 inhareg adirittura hames snin wara li miet Tumas Fenech. In oltre
jistona mhux ftit il-fatt li ma hemm xejn bil-miktub dwar l-allegat ftehim ta’
kommodat, spec¢jalment meta Tumas Fenech kellu snin ta’ esperjenza fil-

gasam tal-proprjeta’. Raymond Fenech, bin Tumas Fenech fil-fatt xehed

illi I-ufficéju ta’ missieru kuljum kien ikun hemm avukat jew nutar. Qal li
“‘il-papa’ I-agreements li kien jaghmel kien jaghmilhom normalment bil-

kitba”, u gal ukoll li meta gieli silef xi post lil xi hadd, kien jinfurmahom:

“Hu kien jghidilna biex ahna inkunu infurmati u mhux jigri xi haga u
mmorru nitolbu |-post u naqghu ghac-cajt. F’ dan il-kaz partikolari, il-
papa’ tieghi ma qalilna bl-ebda ftehim li geghdin jallegaw ta’ German.”
32. Jistona wkoll il-fatt li wara li miet Tumas Fenech hadd mill-
konvenuti ma ghamel kuntatt ma uliedu dwar I-allegat titolu ta’ kommodat
li kellhom fuq il-garaxx. Fil-fatt |-istess Raymond Fenech xehed li s-
socCjeta’ attri¢i kienet saret taf li I-garaxx kien fil-pussess tal-konvenuti

meta darba minnhom hu u ohtu Carmen Fenech kienu ippruvaw jifthuh u

ma rnexxilhomx, u imbaghad persuna li ma identifikatx ruhha maghhom
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infurmathom li ma kienx ser jirnexxilhom jidhlu ghaliex kien ittella’ hajt
imiss ezatt mal-bieb tal-garaxx. Qal li meta d-difensur tal-konvenuti kien
infurmah li I-konvenuti kellhom ftehim ma’ missieru biex juzaw il-garaxx
sakemm jigu rrangati I-kwistjonijiet dwar il-permessi “Lili dan kien ghalija

news. Ma rrizultawlix dawn il-fatti.”

33. Fid-dawl ta’ dan kollu din il-Qorti jidhrilha li kunsiderazzjonijiet ohra

(inkluz I-element tal-gratwita” 0 meno) huma superfluwi. Dan l-aggravju

ghalhekk jirrizulta kompletament infondat.

lt-tieni agqgravju: (id-danni)

34. ll-konvenuti hassewhom aggravati bil-fatt li I-ewwel Qorti, fis-
sentenza finali taghha tal-11 ta’ Frar 2015 ikkonkludiet li ma kienx hemm
danni xjigu likwidati minhabba I-fatt li I-istudio flat in kwistjoni (nru 6)

ghandu permess ta’ zewg garaxxijiet u mhux ta’ appartament.

35. Jigi pprecizat fl-ewwel lok li I-enforcement order ECF00171/04
imsemmi fil-kunsiderazzjonijiet dwar I-ewwel aggravju, li jidher li kien -
uniku enforcement order li gatt hareg fuq is-sit, kien inhareg ghaliex |-

izvilupp “mhux skont il-permess u |-pjanti approvati f PB00377/89*° li

10 Fil-fatt il-permess relattiv ghall-izvilupp kien igib in-numru PB/3377/89 u mhux PB/377/89. II-
perit tekniku spjega li I-file PB/3377/89 ma nstabx.

18



App. Civ. 40/10

Jikkonsisti ' varjazzjonijiet fil-fac¢ata u fit-tqgassim”. Dan l|-enforcement
order kien inhared kontra Saviour Ellis Ii f dak I-istadju ma kienx iktar is-

sid. Eventwalment I-enforcement order kien gie irtirat madwar sena wara.

36. Issa I-perit tekniku Henry Attard, fir-rapport tieghu datat 2 ta’

Dicembru 2013'! spjega li skont il-permess relattiv ghall-binja
(PB/3377/89), fejn illum jinsab I-istudio flat in kwistjoni kien hemm
approvati zewg garaxxijiet u mhux appartament. Spjega wkoll li minkejja
li I-istudio flat in kwistjoni m’ghandux il-permessi necessarji biex jintuza
bhala residenza, |-Avvizi Legali 52/13 u 121/13 li hargu b’effett mid-29 ta’
Jannar 2013 jispecifikaw ghadd ta’ kazijiet/kriterji fejn ghalkemm bini ma
jkollux il-permessi necessarji, dan jigi ttollerat mill-MEPA/ awtoritajiet
koncernati. Qal ukoll li I-appartament in kwistjoni (nru 6) fil-fatt jikkwalifika

taht dawn Il-avvizi legali u “jista’ jinhariglu Ccertifikat li huwa ttollerat,

ovvjament wara li tintefa’ applikazzjoni tal-MEPA.”

37. Huwa ikkonstata li I-valur tal-istudio flat:

(1) dak iz-zmien tal-istima (2013) kien ta’ €120,000;

(i)  dak iz-zmien li sar il-kuntratt (1996) b’permessi validi ta’

garaxx kien ta’ Lm17,000 (ekwivalenti ghal €39,600); u

11 fol 231 et seq
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(i)  dak iz-zmien li sar il-kuntratt (1996) b’permessi validi ta’

appartament kien ta’ Lm33,000 (ekwivalenti ghal €76,900).

38. ll-konvenuti jsostnu li fkaz li jigi deciz li m’ghandhomx dritt igawdu
[-garaxx taht titolu ta’ kommodat (kif fil-fatt gie deciz mill-ewwel Qorti u
anke minn din il-Qorti) ghandhom jithallsu danni fl-ammont ta’ €37,300
(€76,900-€39,600) biex jirrifletti d-differenza fil-prezz bejn dak li suppost
akkwistaw skont il-kuntratt tal-1996 (fond bil-permess ta’ appartament) u

dak li fil-fatt akkwistaw (fond bil-permess ta’ garaxx).

39. Jargumentaw li I-fatt li waqt il-mori tal-kawza inbidlet il-ligi fis-sens
li issa gie li hemm il-possibilita’ li I-fond jigi sanzjonat m’ghandux jin¢idi
fuq il-likwidazzjoni tad-danni, u jzidu jghidu li ma hemm I-ebda ¢ertezza li
applikazzjoni ghal sanzjonar ser tigi milqugha mill-MEPA. Isostnu li fl-
aghar ipotesi ghalihom, I-ewwel Qorti kellha ghallingas tillikwida ammont
ta’ danni arbitrio boni viri biex dan jaghmel tajjeb ghan-nuqgasijiet li
sofrew minhabba li s-socjeta’ attrici ma onoratx |-obbligi kuntrattwali

taghha.

40. L-ewwel Qorti enfasizzat illi bil-fatt wahdu li s-socjeta’ attriCi

iggarantixxiet li I-fond kien munit bil-permessi izda imbaghad irrizulta li

ma kienx, ma jsegwix awtomatikament li I-konvenuti sofrew danni. Hija
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gieset:

) li minkejja li minn Jannar 2013 I-istudio flat gie sanzjonabbli,
ma rrizultax li I-konvenuti ssottomettew xi talba fi hdan |-

Awtorita” f dan is-sens;

(i) li l-ammont |i hallsu ghal dan Il-appartament kien ta’
Lm15,000*? adirittura ingas minn kemm kien jiswa |-fond li
kieku kien jikkonsisti f zew{ garaxxijiet, skont il-permess

(cioe” Lm17,000);

(i) u li t-tgawdija taghhom tal-fond gatt ma kienet mhedda
ghaliex |-enforcement order (li imbaghad gie rtirat) fil-fatt
inhareg fuq il-kjamat fil-kawza Ellis u mhux fug xi hadd

minnhom.

Ghalhekk fid-dawl ta’ tali kunsiderazzjonijiet ikkonkludiet li ma kien hemm

[-ebda danni X’ jigu likwidati.

41. Din il-Qorti ma tagbilx mal-konkluzjoni tal-ewwel qorti. Jekk is-
sentenza tigi ikkonfermata ser ifisser li I-kwistjoni ssir res judicata filwaqt

li I-istudio flat numru 6 xorta ghadu minghajr permess ta’ zvilupp sabiex

12 peress li kienu xtrawh flimkien mal-istudio flat tas-second floor ghall-prezz kumplessiv ta’
Lm30,000
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jintuza bhala tali; dan meta hu evidenti li s-so¢jeta’ attri¢i kienet
inadempjenti fl-obbligazzjoni li tat fuq il-kuntratt meta iggarantiet Ii |-

appartament hu skont il-permess tal-izvilupp.

42. Ghalkemm il-Perit Tekniku gal li skont I-Avvizi Legali 52/2013 u
121/2013 l-appartament jista’ “.. jinhariglu Certifikat i huwa ttollerat,
ovvjament wara li tintefa’ applikazzjoni mal-MEPA”, madanakollu irid isir
il-pro¢ess quddiem I-Awtorita” tal-Ippjanar u s-sanzjonar irid isir minnha.
Dak li gal il-perit tekniku hi biss I-opinjoni tieghu u mhijiex xi garanzija li

ser jinghata I-permess mehtieg biex il-fond jigi regolarizzat.

43. Min-naha l-ohra ma jkunx gust li llum is-so¢jeta” attrici tkun
kundannata thallas ghat-telf ta’ valur tal-fond, meta skont |-opinjoni tal-
perit tekniku hemm il-possibilita™ li ssir applikazzjoni lill-Awtorita” tal-

lppjanar; opportunita’ li giet fis-sehn fil-mori tal-kawza.

44. Ghalhekk fi¢-¢irkostanzi [|-Qorti ser tiffissa terminu sabiex il-
konvenuti japplikaw lill-Awtorita™ tal-lppjanar sabiex il-fond jigi
regolarizzat. Dan ghandu jsir taht id-direzzjoni u supervizjoni tal-Perit
Tekniku fi zmien sitt xhur mil-lum. Jekk dan isehh il-Qorti tiffissa terminu
ulterjuri ta’ tmintax-il xahar li fih il-konvenut ghandu jottjeni |-permess ta’
regolarizzazzjoni quddiem [|-Awtorita™ tal-Ippjanar. Skont I-ezitu tal-

applikazzjoni I-Qorti tkun f'pozizzjoni li tiddetermina d-danni sofferti mis-

22



App. Civ. 40/10

socjeta’ attrici.

DECIDE:

45.  Ghal dawn il-motivi din il-Qorti tiddeciedi kif §ej:

(a) Rigwardanti_|-appell mis-sentenza tal-14 ta’ Ottubru

2011:

(i) tichad l-e¢cezzjoni preliminari tas-socjeta’ attri¢i appellata
rigwardanti n-nullita® tar-rikors tal-appell tal-konvenuti in
kwantu jirrigwarda s-sentenza tal-14 ta’ Ottubru 2011, bl-

ispejjez ghall-istess socjeta’ attri¢i appellata;

(i) tichad l-appell tal-konvenuti rigwardanti s-sentenza parzjali

tal-14 ta’ Ottubru 2011, bl-ispejjez ghall-konvenuti appellanti.

(b)Rigwardanti I-appell mis-sentenza tal-11 ta’ Frar 2015:

(1) taghti terminu ta’ sitt xhur mid-data ta’ din is-sentenza sabiex

fih il-konvenuti japplikaw mal-Awtorita’ tal-Ippjanar ghar-

regolarizzazzjoni tal-istudio flat taht is-supervizjoni u d-

direzzjoni tal-Perit Tekniku Henry Attard; u

(i)  tiddiferixxi I-kawza ghall-11 ta’ Jannar 2021 biex jigi
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determinat jekk saritx l-applikazzjoni skont paragrafu 44 ta’

din is-sentenza. Spejjez riservati ghall-gudizzju finali.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar

24



