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anki jekk I-appellanti kienu ser jakkwistaw sehem indiviz mill-bejt, u mhux biss I-uzu ta’ sehem indiviz, xorta wahda dan ma
jaghtix id-dritt lil min jakkwista sehem indiviz minn proprjeta, li jagbad u jikkapparra parti minnha u jibni fugha kamra
ghall-uzu esklussiv tieghu. lI-kuncett ta’ sehem indiviz ifisser li min jakkwista ma jkunx jaf liema huwa s-sehem mit-total li
jmiss lilu, u filwagqt li fug blokok ta’ appartamenti bhal dawn, hafna drabi kull appartament ikollu Zona allokata ghalih
ghat-tqgeghid tas-servizzi u ghall-hbula tal-inxir, dan il-jedd ma jaghti lil hadd il-jedd awtomatiku li fug xi parti mill-bejt
jaghmel xi binja, almenu mhux minghajr il-kunsens tal-komproprjetarji I-ohra
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vs.

L-Awtorita tad-Djar
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II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Anthony Cassar (K.l. 367164M)
u martu Jacqueline Cassar (K.I. 90978M), [hawnhekk ‘l-appellanti’], minn
decizjoni tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva [minn issa ‘| quddiem ‘it-
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Tribunal’], tal-21 ta’ Jannar, 2021 [minnissa’l quddiem ‘is-sentenza appellata’],
li permezz taghha t-Tribunal ¢ahad |-appell tar-rikorrenti, laga’ r-risposta tal-
intimata Awtorita tad-Djar [hawnhekk ‘l-appellati’], u b’hekk ikkonferma I-
kontenut tal-ittra ufficjali numru 1701/2020, tal-25 ta’ Gunju, 2020, u pprefigga
terminu ta’ tletin gurnata mid-data tas-sentenza sabiex ir-rikorrenti jizgombraw
u jnehhu kull oggett mobbli appartenenti lilhom mill-arja u mill-kamra ta’ fuq il-

bejt tal-Flat numru 13, Entratura 178, Triq Sant’Ursola, Valletta.

Fatti

2. Ir-rikorrenti gew notifikati b’ittra uffi¢jali bid-data tal-25 ta’ Gunju, 2020,
fejn gew interpellati sabiex jizgumbraw mill-arja u mill-kamra ta’ fuq il-bejt tal-
Flat numru 13, Entratura 178, Triq Sant’Ursola, Valletta. Fir-rikors taghhom
guddiem it-Tribunal ir-rikorrenti spjegaw li huma kienu ffirmaw konvenju mal-
Awtorita tad-Djar fid-9 ta’ Dicembru, 1991, sabiex jixtru u jakkwistaw |-Flat
numru 13, Entratura 178, Triqg San Kristoforu, Valletta, u skont dan l-istess
konvenju kienu obbligaw irwiehhom li jixtru flimkien mal-appartament, sehem
indiviz tal-partijiet komuni, inkluz il-bejt, u nghataw id-dritt li jgawdu I-
appartament u |-komunjoni tal-bejt. Ir-rikorrenti spjegaw li I-kuntratt finali
ghall-akkwist ta’ dan l-appartament kellu jigi ffirmat wara li I-Awtorita tad-Djar
takkwista I-art li fugha huwa mibni I-imsemmi blokk, imma ladarba I-Awtorita
bagghet ma akkwistatx l-art li fugha huwa mibni I-blokk, il-kuntratt relattiv

baga’ ma sarx.
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Mertu

3. Permezz tar-rikors taghhom, ir-rikorrenti talbu lit-Tribunal jiddikjara li I-
Awtorita intimata mhijiex il-proprjetarja tal-bejt tal-blokk inkwistjoni u ghalhekk
ma jista’ qatt japplika I-Kap. 573 ghal dan il-bejt. Qalu wkoll li ghalhekk [-ittra
ufficjali mibghuta lilhom ghandha tigi dikjarata nulla u bla effett ghall-finijiet u
effetti tal-ligi. Ir-rikorrenti ziedu jghidu li I-ittra uffi¢jali hija nulla wkoll ghaliex
din gieghda titlob li tinhatt il-washroom li hemm fuq il-bejt tal-blokk, meta tali
ordni ma tistax tinghata taht |-artikolu 9 tal-Kap. 573. Ir-rikorrenti ziedu jghidu
illi li kieku kellu japplika I-Kap. 573, huma xorta wahda ma jistghux jitgiesu li
nagsu mill-obbligi taghhom bhala pussessuri tal-imsemmija washroom. Qalu li
I-bini tal-washroom sar bil-permess tal-Awtorita tal-lppjanar u tal-Awtorita tal-
Artijiet, u din il-washroom inbniet minnhom fuq dik il-parti tal-bejt li fugha kien
ser ikollhom dritt ladarba jigi ffirmat il-kuntratt finali, u fuq liema huma nghataw

dritt wara li ffirmaw il-konvenju.

4, L-Awtorita intimata wiegbet li m’"hemm xejn ultra vires jew irritu u null fl-
ittra taghha, u minkejja li huwa evidenti li hemm Zzball fl-isem tat-triq indikata,
dan l-izball bl-ebda mod ma jannulla I-ittra uffi¢jali mibghuta minnha. Ziedet
tghid li I-Kap. 573 jindika li ‘awtorita’ jew ‘awtorita kompetenti’ hija I-Awtorita
tal-Artijiet, jew kull persuna jew entita ohra li bil-ligi jew b’kuntratt hija fdata bl-
amministrazzjoni tal-art tal-Gvern. Qalet li [-Awtorita tad-Djar hija awtorizzata
tamministra art tal-Gvern, inkluz din |-art jew dan il-bejt partikolari. Spjegat li d-
Dipartiment tal-Artijiet kien ghadda l-appartament 13, blokk 178, Trig San
Kristofru, Valletta lill-Awtorita tad-Djar permezz tal-Avviz Legali 373 tal-2016, u
b’hekk |-Awtorita tad-Djar saret sid ta’ ghadd ta’ appartamenti f'dan il-blokk.
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Kompliet tghid li hija wkoll sid tal-partijiet komuni tal-blokk, inkluz tal-bejt i
fugu nbniet il-kamra, u gatt ma ntalab il-kunsens taghha ghall-bini ta’ kamra fuq
il-bejt mir-rikorrenti. L-Awtorita intimata spjegat li I-bejt li fuqu nbniet il-
washroom ser jinbiegh b’mod indiviz, u sakemm isiru I-kuntratti finali ta’
trasferiment, dan il-bejt fl-intier tieghu ghadu proprjeta tal-Awtorita tad-Djar.
Ziedet tghid li anki f'’kaz li jkun jista’ jsir il-kuntratt finali ta’ trasferiment, hija
mhix ser tersaq ghall-att finali ta’ trasferiment tal-appartament sakemm
titnehha l-istruttura li nbniet fuq il-bejt. L-Awtorita intimata ziedet tghid li I-uzu
tal-bejt huwa limitat, u l-oggetti mqgieghda fuqu m’ghandhomx iservu ta’
ingombru ghar-residenti |-ohra fil-blokk. Qalet li huwa evidenti |i bl-
okkupazzjoni ta’ din il-kamra, u kif jirrizulta mill-ilmenti li saru lill-Ombudsman,
ir-rikorrenti geghdin jikkawzaw ingombru lir-residenti I-ohra, u kien ghalhekk li
hija kellha tiehu passi legali fil-konfront tar-rikorrenti. Qalet li dan apparti I-fatt
li hija wkoll sid ta’ ghadd ta’ appartamenti fl-istess blokk, u ghalhekk hija wkoll
wahda mill-koproprjetarji tal-partijiet komuni tal-binja. L-Awtorita intimata
eccepiet ukoll li meta hija talbet lir-rikorrenti jroddu I-kamra lura, huma nagsu
milli jaghmlu dan, u kien ghalhekk li hija baghtet ittra uffi¢jali li tghid li r-
rikorrenti m’ghandhomx titolu validu li jibgghu jokkupaw il-kamra. L-Awtorita
intimata spjegat li anki f’kaz li jirrizulta li r-rikorrenti ghandhom sehem indiviz
mill-bejt, is-sehem indiviz ma jfissirx li huma jistghu jibnu kamra u jzommuha
ghalihom biss. Ziedet tispjega li bl-okkupazzjoni ta’ dawn il-kmamar minn uhud
mir-residenti, mhux jithalla ac¢cess shih lir-residenti |-ohra tal-blokk. L-Awtorita
galet li mill-investigazzjoni taghha rrizulta li fuq il-bejt ta’ dan il-blokk hemm 14-
il kamra mibnija illegalment, u kien ghalhekk li gie deciz li hija ghandha tibda

tiehu azzjoni fil-konfront tal-pussessuri tal-kmamar. Spjegat li filwaqt li whud
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mill-pussessuri qeghdin fil-process li jirritornaw il-pussess battal ta’” dawn il-
kmamar, dawn l-istess persuni mhumiex geghdin jigu mgieghla jwaqqghu I-
kmamar bi spejjez taghhom, imma tali ezenzjoni ma tapplikax ghal persuni li ma

jirritornawx il-pussess battal ta’ dawn il-kmamar volontarjament.

5. Ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-ittra uffi¢jali tal-25 ta’ Gunju, 2020 i
permezz taghha I-Awtorita intimata ghamlet riferiment ghall-artikoli 9 (a) u (d)
(iii) u (v) u 10 u l-artikoli sussegwenti tal-Kap. 573, u ordnatilhom jizgumbraw
mill-istess arja u kamra, wara li gie rilevat li din il-kamra hija okkupata mir-
rikorrenti minghajr ebda titolu, li r-rikorrenti geghdin jaghmlu uzu divers mill-
art minn dak miftiehem bi ksur tal-kundizzjonijiet tal-ftehim, kif ukoll ghaliex I-
art fejn inbniet il-washroom, anki fl-eventwalita li jsir il-kuntratt ta’ trasferiment
finali, mhix ser tkun proprjeta tar-rikorrenti wahedhom, izda ser tkun parti minn
bejt indiviz moghti ghall-uzu indikat fil-kuntratt u fl-iskema. Ir-rikorrenti
pprezentaw ukoll kopja tal-konvenju ffirmat fid-9 ta’ Dicembru, 1991 |i permezz

tieghu huma gablu li jixtru l-appartament inkwistjoni bil-prezz hemm indikat.

6. Quddiem it-Tribunal giet ipprezentata wkoll kopja tar-rapport tal-
Ombudsman, minn fejn jirrizulta li I-Awtorita tal-lppjanar kienet harget permess
ghall-bini tal-istruttura fuq il-bejt mill-okkupanti tal-appartament numru 13.
Mill-korrispondenza esebita jirrizulta |i |-Awtorita tad-Djar rari tittrasferixxi
ishma mill-partijiet komuni ta’ blokok residenzjali, inkluz ishma mill-bjut ta’ fuq

dawn il-blokok.

7. Ir-rikorrent Anton Cassar fl-affidavit tieghu gal li hu u martu kienu riedu

jakkwistaw appartament permezz tal-home ownership scheme li harget I-
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Awtorita tad-Djar. Qal li I-konvenju ghall-akkwist ta’ dan l-appartament gie
ffirmat fid-9 ta’ Dicembru, 1991 mal-Awtorita tad-Djar, u huwa kien hallas
somma flus mal-konvenju u dahal jghix fl-appartament f'qasir zmien. Spjegal li |-
ewwel darba li sar jaf li hemm problema bit-titolu tal-art, kien meta pprova
jirregistra |-proprjeta fir-Registru tal-Artijiet u gie infurmat li l-appartament
inkwistjoni ma setax jigi rregistrat ghaliex l|-art kienet ghadha ma gietx
akkwistata mill-Gvern. Ir-rikorrent qal li I-bejt kollu tal-blokk jigi ezattament fuq
l-appartament tieghu, ghaliex huwa jghix fl-appartament ta’ fuq nett, u huwa
dejjem ha hsieb dan il-bejt a spejjez tieghu. Qal li hu m’ghandux gallerija kif
ghandhom appartamenti ohra, u ghalhekk m’ghandux fejn jonxor il-hwejjeg.
Qal li huwa kien jaf li kien hemm persuni li tellghu washroom fuq il-bejt u
ghalhekk thajjar jaghmel bhalhom. Zied jghid li meta talab permess lill-Awtorita
tal-Artijiet sabiex ikun jista’ jaghmel dan, kien gie infurmat li ma kien hemm |-
ebda oggezzjoni min-naha tal-Awtorita tal-Artijiet sakemm il-washroom li ried
itella” tkun koperta bil-permess tal-Awtorita tal-lppjanar. Qal li l-ewwel
applikazzjoni li ghamel mal-Awtorita tal-lppjanar giet rifjutata, imma kien sar
appell, u lI-permess gie approvat fl-2015. Qal li meta hareg il-permess huwa
ghadda d-dokumenti kollha lid-Dipartiment tal-Artijiet, u wara ma sema’ xejn
aktar. Qal li ghalhekk huwa beda x-xoghol ta’ kostruzzjoni tal-washroom fI-2018.
Qal li hekk kif lesta I-kamra minn kollox, beda I-inkwiet ghaliex bdew ir-rapporti
minn individwu li kien gieghed jopponi ghall-bini ta’ dawn il-kmamar fuq il-bejt
tal-blokk. Ir-rikorrent qal li wara xi zmien kien iréieva ittra mill-Awtorita tad-Djar
li talbet lill-pussessuri ta’” dawn il-kmamar jizgumbraw minnhom, u wara rcieva
ittra uffi¢jali. Qal illi li kieku kien jaf li xi hadd mill-awtoritajiet kien ser

joggezzjona ghal dan l-izvilupp, huwa ma kien jaghmel xejn mill-ewwel. Ir-
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rikorrent ikkonferma li huwa ghadu ma ffirma l-ebda kuntratt la mad-

Dipartiment tal-Artijiet u langas mal-Awtorita tad-Djar.

8. Quddiem it-Tribunal xehed ukoll il-Perit Valerio Schembri, li qal li huwa
kien applika ghall-permess tal-washroom f'isem ir-rikorrenti. Qal |li I-permess
tal-Awtorita tal-lppjanar kien hareg u ma kien hemm l-ebda problemi mad-

Dipartiment tal-Artijiet.

9. Xehed ukoll Martin Bajada, in rapprezentanza tad-Dipartiment tal-
Artijiet, li gal li d-Dipartiment kien gie notifikat bl-izvilupp propost tal-washroom
bhala s-sid tal-art. Qal li whud mill-appartamenti fil-binja ma bagghux tal-Gvern
peress li nxtraw mis-sidien taghhom, u kien hemm min oggezzjona ghal dan I-
izvilupp billi bdew isiru sensiela ta’ rapporti lid-Dipartiment tal-Artijiet. Qal li
f'dan iz-zmien ukoll din il-blokk ghadda ghand I|-Awtorita tad-Djar u ghalhekk

kienet din I-Awtorita li bdiet tiehu azzjoni fug dawn ir-rapporti li bdew isirulha.

10. Ix-xhud Josef Camilleri, manager fis-sezzjoni tal-Estate Inspection fl-
Awtorita tad-Djar xehed li huwa ghamel diversi spezzjonijiet fuq il-bejt ta’
diversi blokok ta’ appartamenti maghrufa bhala ‘Old Slave Prison Block’, fil-Belt
Valletta, u gal li tul dawn l-ispezzjonijiet gie kkostatat li filwaqt li resident
partikolari kien gab permess ta’ encroachment, u ohrajn kellhom permess tal-
Awtorita tal-lppjanar sabiex jibnu dawn il-kmamar fuq il-bejt, imma l-ebda
wiehed mir-residenti ma kiseb l-awtorizzazzjoni tal-Awtorita tad-Djar jew tal-
Awtorita tal-Artijiet qabel inbnew dawn il-washrooms. Qal li I-Awtorita tad-Djar
ma tohrogx permessi ghall-bini ta’ kmamar fuq il-bjut, u I-area tal-bejt kif inhi

ma tiflahx takkomoda washroom ghal kull appartament f'dawn il-blokok. Qal li
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ghalhekk mhux sew li okkupant wiehed jiehu l-ispazju ta’ haddiehor li ma jistax
jaghmel I-istess zvilupp bhalu. Ix-xhud qgal li sar ezercizzju fejn gew individwati
s-sidien ta’ dawn il-kmamar, u qal li anki fejn hemm il-permess tal-Awtorita tal-
Ippjanar, xorta wahda |-okkupanti jew is-sidien tal-appartamenti ma jistghux
jibnu minghajr il-permess tal-Awtorita tad-Djar bhala wahda mis-sidien tal-
appartamenti. Ix-xhud qal li kwalunkwe talba ghall-okkupazzjoni ta’ parti mill-
bejt, ma kellhiex issir lill-Awtorita tal-Artijiet imma lill-Awtorita tad-Djar, u
kkonferma li r-rikorrent ma kellux permess jokkupa parti mill-bejt, langas
minghand |-Awtorita tal-Artijiet. Dan gie kkonfermat ukoll mix-xhieda
Christopher Casha u Ronald lles, li wkoll jahdmu bhala uffi¢jali fl-Awtorita tad-
Djar. Josef Camilleri fil-kontroezami tieghu spjega li bhala manager tal-ispetturi
tal-Awtorita intimata, huwa jaghmel xoghol ta’ monitoragg tal-partijiet komuni
ta’ blokok amministrati mill-Awtorita tad-Djar, u jiehu hsieb ukoll |-azzjonijiet
ta’ infurzar. Qal li xoghol iehor importanti li jsir minn din is-sezzjoni huwa I-
izgumbrament fejn persuni jkunu tilfu I-jedd li jibgghu jghixu fi proprjeta

amministrata mill-Awtorita tad-Djar.

11. Dr Bryony Balzia Bartolo xehdet li I-Awtorita tad-Djar dahlet f'weghda ta’
Xiri u bejgh tal-appartament numru 13, 178, Trig San Kristoforu, Valletta, ma’
Anthony Cassar, permezz ta’ konvenju ffirmat fid-9 ta’ Dicembru, 1991. Qalet li
[-appartament inkwistjoni ghadda ghand |-Awtorita tad-Djar sabiex jibda jigi
amministrat minnha permezz tal-Avviz Legali 373 tal-2016, u permezz ta’ dan |-
Awviz Legali d-Dipartiment tal-Artijiet ghadda wkoll blokok ta’ appartamenti
shah lill-Awtorita tad-Djar. Spjegat li I-Awtorita tad-Djar ghadha s-sid ta’ hames
appartamenti minn erbatax, u I-Awtorita tad-Djar gatt ma ntalbet taghti I-
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kunsens taghha ghall-bini ta’ kamra fuq xi parti tal-bejt. Spjegat li sakemm isir
il-kuntratt finali, dan il-fond flimkien mal-ishma indivizi tal-partijiet komuni tal-
binja ghadu proprjeta tal-Awtorita tad-Djar jew amministrat minnha, u s-sehem
indiviz ma jaghtix il-jedd li wiehed jibni kamra ghalih fuq il-bejt, li huwa ghal
kulhadd. Ix-xhud spjegat li ladarba jsir il-kuntratt ta’ bejgh, dan ser isir skont il-
kundizzjonijiet stabbiliti fl-Avviz Legali numru 34, ippubblikat fil-Gazzetta tal-
Gvern tal-24 ta’ April, 1991, u kif jistipula dan I-avviz, I-uzu tal-bejt huwa wiehed
limitat u l-oggetti mgieghda fuqu bl-ebda mod m’ghandhom ikunu ta’ ingombru
ghar-residenti I-ohra tal-blokk. Ix-xhud qgalet li kienu saru diversi ilmenti ghaliex
[-okkupanti ta’ din il-washroom geghdin jikkawzaw ingombru lir-residenti |-ohra
tal-blokk, u kien ghalhekk li I-Awtorita tad-Djar ghamlet numru ta’ spezzjonijiet
u hadet passi legali sabiex dawn l-ilmenti jigu indirizzati. Ix-xhud qalet li mill-
ispezzjonijiet irrizulta li fuq il-bejt tal-blokk hemm tlettax-il kamra u tinda
mibnija illegalment, ghalkemm uhud mill-pussessuri ta’ dawn il-kmamar
geghdin fil-process li jirritornawhom lill-Awtorita appellata bil-pussess battal.
Ix-xhud qalet li f’kaz li kull wiehed mir-residenti fil-binja jitlob sabiex jibni kamra
fuq il-bejt, mhux ser ikun jista’ jigi akkomodat kulhadd, ghaliex il-bejt ma jiflahx
kmamar dags kemm hemm appartamenti fil-blokk. Fost id-dokumenti esebiti
mix-xhud, giet ipprezentata kopja ta’ ittra li permezz taghha tliet residenti fil-
blokk 178, Triq San Kristoforu, Valletta, oggezzjonaw ghall-fatt |i tliet individwi
li jogoghdu fl-istess blokk kienu bnew washrooms fuq il-bejt tal-blokk

illegalment.

12. Quddiem it-Tribunal xehed ukoll Carmelo Attard, li spjega li huwa

residenti fl-appartament numru 3, fl-istess blokk, fejn qgal li jghixu erbatax-il
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familja, fosthom dik tar-rikorrenti. Ix-xhud qal li huwa xtara l-appartament li
jghix fih, u |-partijiet komuni kollha bhat-tarag u |-bejt bagghu proprjeta tal-
Awtorita tad-Djar. Qal li I-bejt tal-blokk gieghed intiz ghall-uzu tar-residenti
kollha tal-blokk, u wahda mill-problemi li qeghdin jiffaccjaw ir-residenti tal-
blokk, hija li r-rikorrent ghalaq l-access ghat-tankijiet tal-ilma li hemm fuq il-bejt
tal-blokk. Qal li meta ntalab il-permess tal-Awtorita tal-lppjanar ghall-bini ta’
dawn il-kmamar, huwa ma ressaq I-ebda oggezzjoni formali, imma
sussegwentement ressaq ilment formali ma’ diversi awtoritajiet. Ix-xhud allega
li I-ewwel darba li r-rikorrenti u xi residenti ohra talbu |-permess tal-Awtorita
tal-Ippjanar sabiex ikunu jistghu jibnu dawn il-kmamar, huwa ma kienx ra I-kopja

tal-permess imwahhla mal-blokk.

13. Xehed ukoll Spiridione Tabone, li gal li r-rikorrenti u I-persuni |-ohra li
bnew parti mill-bejt, ikkawzaw problema ta’ access, inkluz ghall-pajpijiet u |-
kanen tal-ilma, u qgal li wara li nbnew dawn il-kmamar, kull darba li jkun hemm
il-hsara, is-sidien tal-appartamenti |-ohra tal-blokk iridu jhabbtu lir-rikorrent

sabiex jaghtihom access ghall-bejt.

Is-Sentenza Appellata

14. Permezz tad-decizjoni moghtija fil-21 ta’ Jannar, 2021, it-Tribunal ¢ahad
[-appell tar-rikorrenti, laga’ r-risposta tal-Awtorita intimata u ghaldagstant
ikkonferma I-kontenut tal-ittra ufficjali mibghuta lir-rikorrenti bid-data tal-25 ta’

Gunju, 2020, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:
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“lkkunsidra

i r-rikorrenti hassewhom aggravati b’decizjoni kif kontenuta f’ittra ufficjali datata
25 ta’ Gunju, 2020 li permezz taghha gew ordnati jizgumrbaw minn arja u kamra
indikata bl-ahmar u kkulurita bl-isfar fi pjanta annessa mal-istess ittra ufficjali u dan
fi zmien tletin (30) gurnata min-notifika tal-istess ittra ufficjali u dana peress li:-

1 Kienu geghdin jokkupawha minghajr ebda titolu validu fil-ligi peress li huma kienu
ghadhom geghdin jokkupaw a bazi ta’ konvenju;

2 Kienu ged jaghmlu uZu differenti tal-art minn dak miftiehem, u ghalhekk kienu ged
jiksru I-kundizzjonijiet indikati fil-kuntratt li bis-sahha tieghu I-art kienet gieghda
tigi okkupata;

3 L-art fejn inbniet il-kamra anke meta jsir u jekk isir I-att finali mhux se tkun
proprjeta taghhom wahedhom imma se tkun biss art ta’ bejt indiviza u moghti
biss ghall-uzu indikat fil-kuntratt u fl-iskema.

Illi a tenur tal-istess ittra ufficjali huma gew interpellati ukoll inehhu kull struttura li
bnew fuq I-arja tal-istess bejt.

i mill-provi prodotti jirrizulta illi fid-9 ta’ Dicembru, 1991 ir-rikorrent Anthony Cassar
dahal f’konvenju mal-Awtorita intimata sabiex jakkwista I-appartament numru 13,
Entratura 178, Trig San Kristoforu, Belt Valletta.

Ir-rikorrent jispjega illi wara li ghamel il-konvenju mal-Awtorita intimata huwa dahal
jghix fih. Jispjega li peress li ma kellux gallarija bhal appartamenti ohra fl-istess
blokka, huwa thajjar jibni kamra fugq il-bejt bhal ma kellhom residenti ohra. Ghalhekk
applika ghall-permess mal-Awtorita tal-Ippjanar u informa wkoll lid-Dipartiment tal-
Artijiet. Jispjega li I-Awtorita tal-Artijiet kienu talbuh il-pjanti kif approvati u wkoll il-
firem tar-residenti |I-ohra tal-blokka. Ghalhekk huwa gab il-firem tal-istess residenti
ad eccezzjoni ta’ tnejn. Jispjega li x-xoghol fuq il-kamra beda flI-2018 u meta kienet
lesta kien hemm rapport minn resident li ma kienx iffirmalu.

Wi jirrizulta illi din il-kwistjoni giet xprunata minn ilment li rcéieva I-Ufficcju tal-
Ombudsman dwar kmamar mibnija fuq il-bjut ta’ numru ta’ blokok ta’ appartamenti
gewwa [-Belt Valletta. Jirrizulta wkoll illi wara li I-Awtorita intimata ghamlet I-
investigazzjonijiet taghha irrizultalha illi kien hemm numru ta’ kmamar u tinda
mibnija fuq il-bejt tal-blokka in kwistjoni minghajr permess u ghalhekk ipprocediet
biex tiehu azzjoni fil-konfront tal-pussessuri tal-istess strutturi. Jirrizulta illi gabel I-
Awtorita intimata pprocediet bl-ittra ufficjali de quo, permezz ta’ ittra datata 7 ta’
Ottubru, 2019 infurmat lir-rikorrent i hija kienet lesta li twaqgqa’ l-istruttura mibnija
bla ma titlob spejjez u danni jekk il-pussess battal tal-istess u ¢c-cwievet jghaddi ghand
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l-istess Awtorita (fn. 1 Dokument 9 a fol. 63). Jirrizulta li pero r-rikorrenti bagghu
inadempjenti u ghalhekk I-Awtorita intimata pprocediet bl-ittra ufficjali in kwistjoni.

Ikkunsidra:

Illi I-ewwel u qabel kollox jehtieg li jigi sorvolat aggravju mressaq fir-rikors promutur
li pero wagqt il-provi u t-trattazzjoni bl-ebda mod ma gie ttrattat. Illi r-rikorrenti jishqu
illi I-ittra ufficjali de quo hija nulla u bla effett stante li r-rikorrenti gew mitluba
jizgumbraw mill-arja u kamra ta’ fuq il-bejt ta’ blokka numru 178, Flat 13, Trig
Sant’Ursola, Valletta mentri |-indirizz huwa proprjament fi Triq San Kristoforu. Illi
ghalkemm fil-verita jeZisti dan I-izball, it-Tribunal josserva illi mal-istess ittra ufficjali
giet annessa pjanta b’delinejazzjoni cara tal-arja u I-kamra li I-Awtorita intimata
talbet lir-rikorrenti jizgombraw minnha, minn liema jirrizulta illi I-bejt in kwistjoni
huwa dak tal-blokka fi Trig San Kristoforu. Kif jirrizulta wkoll mill-atti, dan I-izball ma
holoq ebda dubju fir-rikorrenti li ma kellhom ebda diffikulta jindividwaw liema kamra
I-Awtorita kienet gieghda tirreferi ghaliha u anke indirizzaw il-provi taghhom f’dan is-
sens. Ghaldagstant it-Tribunal ma jqisx illi tali nugqas igib in-nullita tal-istess ittra
ufficjali.

Illi sorvolat dan I-aggravju preliminari, it-Tribunal se jindirizza I-mertu tal-kwistjoni.

Wi jirrizulta illi I-appartament numru 13 fi blokka numru 178, Triqg San Kristoforu, il-
Belt Valletta gie trasferit lill-Awtorita intimata permezz tal-Awviz Legali 373 tal-2016,
fliema Awviz gie mghoddi wkoll il-blokk shih ta’ appartamenti ad eccezzjoni ta’ sitt
appartamenti li kienu diga gew mghoddija permezz ta’ Awvizi Legali precedenti.
Kwindi ma jirrizulta I-ebda dubju illi kemm [-appartamenti u kif ukoll kull haga
formanti parti mill-istess blokka ghadda ghand I-Awtorita intimata (fn. 2 Artikolu 4
Paragrafu 38 tal-Avviz Legali 373 tal-2016). Jirrizulta illi mill-istess blokka hemm erba’
(4) appartamenti li huma mikrija, disa’ (9) appartamenti li huma mibjugha u
appartament wiehed (1) li jinsab fug konvenju (fn. 3 Ara Dokument C a fol. 75). Kwindl,
anke jekk biss ghall-grazzja tal-argument, I-Awtorita intimata ddisponiet mid-drittijiet
reali taghha fuq il-bejt in kwistjoni meta nbieghu disa’ (9) appartamenti, certament I-
Awtorita intimata ghadha zgur sid ta’ hames (5) appartamenti u kwindi ghandha kull
dritt li tipprocedi bl-ittra ufficjali kif fil-fatt ghamlet sabiex tissalvagwardja d-drittijiet
taghha fugq il-bejt in kwistjoni. Ghaldagstant, I-aggravju tar-rikorrenti illi I-Awtorita
intimata ma setghetx tipprocedi ai termini tal-Kapitolu 573 huwa infondat fil-fatt u
fid-dritt.

Il fil-konvenju ta’ bejn il-partijiet gie stipulat illi r-rikorrent kien qieghed jaccetta li
jixtri l-appartament in kwistjoni taht il-kundizzjonijiet kollha li jmorru mal-bejgh

relattiv u kif specifikati fAvviz Numru 34 ippubblikat fil-Gazzetta tal-Gvern tal-24 ta’
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April, 1991 liema kundizzjonijiet jiffurmaw parti mill-istess konvenju (fn. 4 Ara
Dokument C a fol. 35).

Illi dawn il-kundizzjonijiet gew esebiti mill-Awtorita intimata u fost ohrajn jistipulaw
is-segwenti rigward il-partijiet komuni:

“32 a) ll-partijiet kollha li huma komuni f’kull wahda mill-Binjiet/Entraturi msemmija
f’dan I-Awviz jinbieghu ‘in divizi’ lill-kompraturi relattivi kollha tal-appartamenti bil-
komunjoni u bl-obbligu ta’ manutenzjoni komuni ta’: il-bieb principali u l-entratura,
il-kuriduri li jwasslu ghal gol-appartamenti, it-tarag kollu sa fuq il-bejt, it-tromba tal-
bejt, il-bjut kollha, ix-xafts, il-blokka tal-lift u I-lift innifsu, il-bibien tax-xafts, il-partijiet
komuni ta” madwar il-binja, kif ukoll partijiet ohrajn li mhumiex imsemmija f’dan il-
paragrafu imma li skont il-ligi huma komuni.

b) L-ispazju ta’ taht it-tarag ikun okkupat BLA HLAS mill-Assoc¢jazzjoni rispettiva tar-
Residenti-Sidien u/jew minn xi persuna inkarigata minnha sabiex taqdi dmirijiet fdati
lilha mill-istess Assocjazzjoni.

34. Kull xerrej taht dan I-Awviz u kull sid sussegwenti jkollu d-dritt li jzomm tank tal-
ilma (water tank) fuq il-bejt tal-Binja fejn jogghod, ikollu d-dritt ukoll li jwahhal aerial
tat-televizjoni u/jew aerial tar-radju fuq il-bejt imsemmi; u jkollu d-dritt ukoll li
jwahhal habel/hbula tal-inxir li flimkien ma jkollhomx tul ta’ izjed minn tletin (30)
metru u li jonxor il-hwejjeg tieghu u tal-familjari tieghu fuq lI-imsemmi bejt. Dan kollu
ghandu jsir b’tali mod li I-ebda oggett imgieghed u/jew imwahhal fuq il-bejt tal-Binja
rispettiva ma jkun ta’ zgombru u/jew ta’ periklu ghar-residenti kollha tal-imsemmija
Binja.”

Dan ifisser li ladarba jsir il-kuntratt finali, ir-rikorrenti se jkunu akkwistaw |-
appartament flimkien ma’ sehem indiviz mill-bejt in kwistjoni u li fuq parti minnu
bnew il-washroom in kwistjoni. Illi min-naha I-ohra, huwa minnu li sa issa, ir-rikorrenti
ma ghandhom I-ebda titolu reali la fuq I-appartament u lanqas fuq il-bejt.

Madankollu, fl-imsemmi konvenju, I-Awtorita intimata tat dritt lir-rikorrent li jokkupa
l-appartament in kwistjoni fi Zzmien xahrejn mid-data li sar |-istess konvenju (fn. 5
Klawsola 36(a) tal-Kundizzjonijiet annessi mal-konvenju).

Wi t-Tribunal josserva illi fl-ittra ufficjali impunjata, I-Awtorita intimata ccitat Artikolu
9(a) u d(iii) u (v) tal-Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta bhala r-raguni ghala ordnat I-
izgumbrament. L-artikolu citat jghid is-segwenti:

“9, (1) L-awtorita kompetenti tista’ tordna l-izgumbrament ta’ kull persuna
minn kull art u t-tnehhija minn hemm ta’ kull oggett mobbli, meta:
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(a) Tkun okkupata minn dik il-persuna minghajr ebda titolu validu fil-ligi;

(d) minkejja li din I-art tkun qieghda tigi minn dik il-persuna okkupata
b’titolu validu dan:

(iii) ma juzax l-art jew jaghmel uzu differenti tal-art minn dak miftiehem;

(v) jikser jew jonqos milli jwettaq imgar kundizzjoni wahda li tkun
indikata fil-kuntratt li bis-sahha tieghu I-art tkun qed tigi okkupata.”

Wi t-Tribunal iqis illi r-rikorrenti ghandhom dritt jaghmlu uzu mill-bejt peress li dan id-
dritt gie koncess permezz tal-konvenju datat 9 ta’ Dicembru, 1991, izda dan ma
jistghux jaghmluh b’mod esklussiv.

i t-Tribunal ezamina I-kundizzjonijiet marbuta mal-konvenju. Skont kundizzjoni
numru erbgha u tletin (34) ir-rikorrenti kellu dritt li fuq il-bejt tal-blokk iZzomm tank
tal-ilma u li jwahhal aerial tat-televizjoni u tar-radju kif ukoll hbula tal-inxir liema
hbula flimkien ma kellhomx ikunu itwal minn tletin metru. Salv li I-ebda wiehed
mill-imsemmija oggetti mgieghda fugq il-bejt ma ghandu jkun ta’ ingombru jew ta’
periklu ghar-residenti tal-blokk.

Illi ghalhekk jemergi car illi I-intenzjoni tal-Awtorita intimata certament ma kinitx li
tippermetti li jsir xi bini fuq il-bejt tal-blokka. L-unici drittijiet li tat lir-rikorrenti huma
dawk riportati hawn fugq.

It-Tribunal jirrileva in oltre, illi anke kieku, ghall-grazzja biss tal-argument, huma diga
akkwistaw sehem indiviz tal-bejt, u allura jistghu jitgiesu bhala ko-proprjetarji, xorta
wahda ma kellhom l-ebda dritt jibnu I-kamra li bnew minghajr il-kunsens tal-ko-
proprijetarji l-ohra kif rikjest fartikolu 493 tal-Kodi¢i Civili. In oltre, ai termini tal-
artikolu 491 tal-Kodici Civili ko-proprjetarju ma jistax jingeda bil-haga kontra I-
interess tal-komunjoni, jew b’mod li ma jhallix lill-komproprjetarji I-ohra jingdew biha
in komun skont il-jeddijiet taghhom. Kwindi taraha kif taraha, dak li ghamlu r-
rikorrenti ma jsib I-ebda sostenn fil-ligi. Di fatti, mhux talli ma kienx hemm kunsens
unanimu izda talli I-Awtorita intimata giet rinfaccjata b’ghadd ta’ ilmenti minghand
numru ta’ residenti li interpellawha biex tiehu azzjoni (fn. 6 Dokument BB6 esebit a
fol. 163 u 164). Dan apparti li I-Kummissarju ghall-Ambjent u I-lppjanar fi hdan |-
Ombudsman ukoll fetah investigazzjoni fuq I-istess strutturi.

Wi t-Tribunal jirrileva illi ghalkemm ir-rikorrenti jghidu li ottjenew permess ghall-
izvilupp minghand I-Awtorita ta’ Malta dwar I-Ambjent u I-lppjanar (liema permess
ma giex esebit f'dawn I-atti), dan ma kienx bizzejjed biex jissanzjona dak li ghamlu.
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Lanqgas ma kien bizzejjed il-fatt li nfurmaw bl-izvilupp lill-Awtorita tal-Artijiet ghaliex
semmai l-istess Awtorita riedet taghtihom permess formali biex ikunu jistghu jibnu |-
kamra in kwistjoni. Wisq inqas kienu bizzejjed il-firem ta’ numru ta’ residenti ohra fl-
appartamenti fl-istess blokka, parti mil-liema kienu inutili stante li ma kinux
proprjetarji tal-appartamenti taghhom izda biss inkwilini.

i t-Tribunal jaghmel referenza ghal decizjoni ricenti tieghu fil-kawZa fl-ismijiet Kevin
Gauci et vs Awtorita tad-Djar deciza fl-14 ta’ Dicembru, 2020 Ii wkoll kienet tittratta
dwar bini ta’ kamra fuq blokka ta’ appartamenti fl-istess inhawi tal-kaz odjern. llli,
pero, dan it-Tribunal jirrileva illi I-kaz odjern huwa differenti fil-fattispecie tieghu mill-
kaz citat, ghalkemm il-mertu huwa wkoll bini ta’ washroom fuq bejt ta’ blokka ta’
appartamenti. Fil-kaz citat, ir-rikorrenti kien talab u ottjena permess minghand id-
Dipartiment tal-Artijiet biex jibni I-washroom ghaliex fiz-zmien de quo il-proprjeta
kienet ghadha tal-istess Dipartiment, u dan minkejja li Kevin Gauci kien fug konvenju
mal-Awtorita tad-Djar sabiex jakkwista I-appartament tieghu. F’dan il-kaz irrizulta
wkoll li r-rikorrenti baghat ittra lid-Dipartiment tal-Artijiet bhala notifika ai fini tal-
MEPA, huwa ma ottjena I-ebda permess minghand I-istess Dipartiment biex ikompli
bil-progett li kellu, u dan allura jiddistingwi I-kaz tar-rikorrent minn dak ta’ Kevin
Gauci.

i finalment, ir-rikorrenti jissottomettu wkoll illi I-ittra ufficjali de quo hija nulla
minhabba li gieghda tordna li tinhatt I-istruttura de quo meta tali ordni ma taqax taht
l-artikolu 9 tal-Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta. Illi minn qari tal-ittra ufficjali de quo
ma jirrizultax li I-imsemmija interpellazzjoni gieghda ssir ai termini tal-artikolu 9 tal-
Kapitolu 573. Artikolu 9 jitkellem dwar ir-ragunijiet li I-Awtorita intimata jrid ikollha
biex tordna Il-izgumbrament. It-Tribunal huwa tal-fehma illi I-Awtorita intimata
ghandha dritt tesigi li I-istruttura tigi mnehhija mir-rikorrenti u li, fin-nugqas, tkun hi
stess li tnehhi I-istess struttura bi spejjez ghar-rikorrenti. B’dan il-mod, I-Awtorita fil-
verita gieghda taghti l-opportunita lir-rikorrenti biex jimminimizzaw id-danni li jistghu
jesponu ruhhom ghalihom jekk tkun I-istess Awtorita li tnehhi I-kamra in kwistjoni.
Ghaldagstant tali interpellazzjoni hija fil-verita a beneficcju tar-rikorrenti nfushom u
ma tirrendix I-ittra ufficjali de quo nulla.

Ghaldagstant it-Tribunal igis illi r-rikorrenti bnew il-kamra in kwistjoni b’mod abbuzZiv
u kwindi I-Awtorita intimata kellha kull dritt tesigi li I-istess rikorrenti jizgombraw
minnha peress li ma kellhom I-ebda dritt juzurpaw ghalihom biss parti mill-bejt in
kwisjtoni.
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Decide

Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq esposti, gieghed jichad I-appell
tar-rikorrenti u konsegwentement jilga’ r-risposta tal-Awtorita intimata u
ghaldagstant jikkonferma I-konvenut tal-ittra ufficjalinumru 1701/2020 datata 25 ta’
Gunju, 2020 u li kopja taghha tinsab esebita a fol. 4 tal-process, u ai termini tal-
artikolu 16(2) tal-Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprefiggi terminu ta’ tletin (30)
gurnata mid-data ta’ din is-sentenza sabiex ir-rikorrenti jizgombraw u jnehhu kull
oggett mobbli appartenenti lilhom mill-arja u kamra indikata bl-ahmar u kkulurita bl-
isfar fuq il-pjanta esebita a fol. 5 tal-process.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.”

L-Appell

15.  Ir-rikorrenti ressqu l-appell taghhom mid-decizjoni tat-Tribunal fid-9 ta’

Frar, 2021, fejn talbu lil din il-Qorti sabiex,

“... thassar, tirrevoka u tikkancella s-sentenza tat-Tribunal ta’ Revizjoni
Amministrattiva presjedut mill-Magistrat Dr Charmaine Galea tal-21 ta’ Jannar, 2021
fl-ismijiet premessi u konsegwentement tilqa’ t-talbiet tal-appellanti bl-ispejjez.”

16. L-appellanti galu li huma hassew ruhhom aggravati ghaliex minkejja li t-
Tribunal ha konjizzjoni tal-Avviz Legali 373 tal-2016, I-Awtorita appellata ma
kisbet I-ebda forma ta’ titolu fuq il-bejt in kwistjoni permezz ta’ dan it-
trasferiment, anki ghaliex imkien ma jinghad li |-arja tal-bejt tal-blokk giet
trasferita lill-Awtorita. L-appellanti galu |i mill-provi jirrizulta wkoll i xi
appartamenti ma gewx trasferiti, u ghalhekk kellu jkun c¢ar ghat-Tribunal li I-
Awtorita akkwistat biss dawk l-appartamenti inkluzi fit-trasferiment. L-
appellanti galu wkoll li I-Awtorita appellata ma pprezentat |-ebda pjanta sabiex

turi li I-bejt inkwistjoni ghadda ghandha permezz tal-Avviz Legali msemmi. L-
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appellanti qalu li t-Tribunal kellu jara jekk I-Awtorita hijiex sid tal-bejt
inkwistjoni, ghaliex huwa biss jekk jinstab li I-Awtorita hija sid tal-bejt li din
setghet tipprocedi bil-procedura kontemplata ai termini tal-artikolu 9 tal-Kap.
573. L-appellanti galu li I-Awviz jistipula wkoll li ‘I-blokk jinsab fuq proprjeta tal-
Gvern mikrija ghal aktar minn 30 sena’, u ghalhekk jirrizulta li t-titolu tal-
Awtorita appellata mhuwiex car, u fil-fatt il-parti I-kbira tal-appartamenti fil-
blokk ghadhom fuq konvenju u ilhom hekk ghal aktar minn 20 sena, u dan
minkejja li x-xerrejja hallsu |-prezz mal-konvenju u nghataw pussess ta’ dawn I-

appartamenti mal-konveniju.

17. Fit-tieni aggravju taghhom, l-appellanti jghidu li huma kienu infurmaw lill-
Awtorita tal-Artijiet b’dak li kienu ser jaghmlu fuq il-bejt, u ghal dan il-ghan
kienu inkarigaw lill-Perit Valerio Schembri sabiex idahhal fisimhom I-
applikazzjoni relattiva mal-Awtorita tal-lppjanar, u f'dan ir-rigward I-ebda
wahda mill-entitajiet jew awtoritajiet tal-Gvern ma ressqet xi oggezzjoni ghal
dan. L-appellanti spjegaw li kien hemm terzi |li ghamlu process simili, u li
nghataw il-kunsens jibnu washroom fuq il-bejt ta’ blokk tal-Gvern, u I-
awtoritajiet tal-Gvern ma jistghux jaghtu I-kunsens taghhom il applikant
partikolari u jinjoraw rikjesta simili minn applikanti ohrajn. Qalu ukoll li I-
awtoritajiet tal-Gvern langas ma jistghu jinjoraw talba ghall-kunsens li saret
minn applikant, u snin wara joggezzjonaw ghal dak li jkun sar bil-konsapevolezza

taghhom.

18. Fit-tielet aggravju taghhom, l-appellanti jghidu li permezz tal-konvenju
ffirmat minnhom, huma kienu ser jakkwistaw parti indiviza mill-bejt, u I-
pozizzjoni legali hija li komproprjetarju ghandu dritt jaghmel uzu mill-proprjeta
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li jkollu sehem minnha, sakemm ma jcahhadx lill-komproprjetarji I-ohra mill-uzu
tal-istess proprjeta. L-appellanti jaghmlu riferiment ghall-artikolu 491 tal-Kap.
16, li jghid li kull proprjetarju jista’ jingeda bil-hwejjeg in komun, suggett ghal

certi kundizzjonijiet.

19. Ir-raba’ aggravju tal-appellanti huwa fis-sens li r-ragunijiet moghtija fl-
ittra ufficjali mibghuta lilhom huma ingustifikati. Jghidu li mhuwiex minnu li |-
art kienet okkupata minnhom minghajr ebda titolu validu fil-ligi, ghaliex huma
kellhom titolu validu skont il-ligi, u kellhom dritt jibnu kamra fuq il-bejt abbazi
ta’ permess moghti mill-Awtorita tal-lppjanar u abbazi tan-nuqgas ta’

oggezzjoni mill-awtoritajiet ghal tali bini.

20. Fil-hames aggravju taghhom, I-appellanti jghidu li huma kienu infurmaw
lill-awtoritajiet bl-applikazzjoni taghhom ghall-bini ta’ washroom, u minkejja
dan, l-ebda awtorita ma oggezzjonat, u thallew jibnu l-washroom, u ghandu
jirrizulta li almenu kien hemm tolleranza biex huma jibnu I-washroom taghhom.
Qalu li ghalhekk il-pozizzjoni taghhom hija differenti minn dik ta’ persuni li

gabdu u hadu I-ligi f'idejhom u bnew washroom minghajr permess.

Ir-Risposta tal-Appell

21. Fir-risposta taghha |-Awtorita appellata wiegbet li I-artikolu 323 tal-Kodici
Civili jipprovdi illi kull min ghandu I-proprjeta tal-art, ghandu wkoll il-proprjeta
tal-arja ta’ fugha. Qalet li ghalhekk meta I-Awtorita tal-Artijiet ittrasferiet il-
blokk numru 178 permezz tal-Avviz Legali 373/2016, ittrasferiet ukoll l-arja
tieghu lill-Awtorita tad-Djar, ghaliex l-arja bl-ebda mod ma giet eskluza, u
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ghalhekk huwa abbazi ta’ din il-prezunzjoni pprovduta mil-ligi li I-Awtorita tad-
Djar ghandha titolu fuq il-bejt ta’ dan il-blokk. L-appellata tghid ukoll li jekk I-
appellanti geghdin jghidu li |-blokk ta’ appartamenti inkwistjoni mhuwiex
proprjeta tal-Awtorita tad-Djar, dan ifisser li |I-konvenju tad-9 ta’ Dicembru,
1991 li l-appellanti ghamlu mal-Awtorita tad-Djar, ma jiswa xejn ghaliex ma sarx
mas-sid tal-proprjeta. L-appellata galet ukoll li I-Kap. 573 jiddefinixxi awtorita
bhala kull entita li bil-ligi jew b’kuntratt hija fdata bl-amministrazzjoni ta’ art tal-
Gvern u ghalhekk din id-definizzjoni ged turi u tikkonferma li huwa sufficjenti li
[-Awtorita li gieghda titlob I-izgumbrament ikollha I-amministrazzjoni tal-art. L-
appellata tghid ukoll li l-appellanti huma skorretti meta jghidu |i kwazi kull
resident fil-blokk bena washroom fuq il-parti tieghu tal-bejt, ghaliex fil-verita
minn tlettax-il kamra mibnija, disgha mill-pussessuri diga rritornaw il-kamra
volontarjament jew ma oggezzjonawx ghall-ittra uffi¢jali li ntbaghtitilhom mill-
appellata, u b’hekk I|-Awtorita tad-Djar ghandha titolu ezekuttiv ghall-
izgumbrament taghhom. L-appellata galet illi li kieku dak indikat mill-appellanti
huwa minnu, kien ikun hemm aktar minn 100 kamra fuq il-bejt, xi haga li hija

impossibbli li ssehh.

22. B’riferiment ghat-tieni aggravju, l-appellata qalet li l-appellanti ma
kellhomx jaslu ghall-konkluzjoni li ladarba hareg il-permess tal-Awtorita tal-
Ippjanar, u ladarba ma kienx hemm oggezzjoni bil-miktub mill-Awtorita tal-
Artijiet, dan ifisser li |-Awtorita tad-Djar jew I-Awtorita tal-Artijiet taw permess
ghall-washroom, ghaliex tali konkluzjoni hija wahda minghajr bazi u hija
skorretta. L-appellata galet li I-fatt li kien hemm terzi li nghataw permess mill-
Awtorita tal-Artijiet jew xi tip ta’ encroachment, dan bl-ebda mod ma jfisser li I-
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awtoritajiet kienu kostretti jimxu bl-istess mod mal-appellanti. L-appellata qalet
ukoll li fil-kaz i¢c¢itat mill-appellanti, il-pussessur inghata dritt ta’ encroachment
filwaqt li I-Awtorita zammet il-jedd li tiehu |-kamra lura jew iggieghel lill-
pussessur iwagqgaghha. L-appellata galet li I-appellant kien jaf li kien gieghed
jibni fuq art li mhix tieghu, u kien ghalhekk li talab permess, anki jekk tali talba
saret lill-Awtorita zbaljata. Qalet li kien biss meta l-appellanti raw li ma kellhomx
risposta, li gabdu u bnew. L-appellata qalet |i f'kaz li l-appellanti geghdin
jallegaw li kien hemm nugqgas amministrattiv ghaliex huma ma nghataw I-ebda
risposta, dan in-nugqas kellu jigi indirizzat permezz tal-artikolu 469A tal-Kap. 12,

filwaqgt li I-appellanti ma setghux jagbdu u jiehdu I-ligi f'idejhom.

23. B’riferiment ghat-tielet aggravju tal-appellanti, I-appellata galet li jrid jigi
ppruvat li I-appellanti kienu ser jakkwistaw [-appartament u sehem indiviz mill-
bejt, u li sakemm isir il-kuntratt finali kollox ser jibga’ taht I-amministrazzjoni
tal-Awtorita tad-Djar. Qalet ukoll li sehem indiviz bl-ebda mod ma jfisser li xi
parti jew ohra ghandha jedd tarroga ghaliha parti mill-bejt b’tali mod li jkun
vjetat l-access lil terzi, li wkoll ghandhom jedd ghall-uzu tal-bejt shih. Qalet li
f'dan il-kaz I-appellanti geghdin jarrogaw ghalihom biss parti mill-bejt u geghdin
jimpedixxu l-access lir-residenti I-ohra u/jew lill-istess Awtorita li ghadha sid ta’
hames appartamenti ohra fil-blokk. Ziedet tghid li I-kundizzjonijiet tal-Avviz
Legali 34 ippubblikat fil-Gazzetta tal-Gvern tal-24 ta’ April, 1991, huma
applikabbli ghall-kaz odjern, u dawn jghidu li I-uzu tal-bejt li jsir mir-residenti tal-
blokk ghandu jsir b’tali mod li I-ebda oggett imgieghed u/jew imwahhal fuq il-
bejt tal-blokk rispettiv, m’ghandu jkun ta’ zgombru u/jew ta’ periklu ghar-
residenti kollha tal-binja. Qalet li minkejja din il-kundizzjoni, I-appellanti hassew
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li setghu jibnu kamra fuq il-bejt ghalihom biss, kuntrarjament ghal dak indikat
fl-Awviz Legali 34/1991 u dak indikat fl-artikolu 491 tal-Kodi¢i Civili.

24. B'’riferiment ghar-raba’ u ghall-hames aggravju, l-appellata qalet li |-
appellanti ma jistghux jitgiesu li ghandhom titolu meta ghadhom fuqg konvenju
mal-Awtorita tad-Djar. Qalet li I-konvenju zgur li ma jaghti ebda titolu lil xi hadd
jibni kamra fuq il-bejt, specjalment jekk is-sehem mill-bejt, ladarba jigi ffirmat
il-kuntratt finali, ser ikun wiehed indiviz. Qalet ukoll li ma nghata |-ebda permess
jew forma ta’ tolleranza mill-Awtorita tad-Djar sabiex tinbena tali kamra. Qalet
li t-tolleranza trid tkun esplicita u mhux implicita jew tacita, u t-tolleranza tfisser
li t-tollerat, jekk jigi mitlub jitlag, ikollu jaghmel dan. Qalet |li minkejja li I-
appellanti jinvokaw it-tolleranza bhala difiza taghhom, fil-verita ma hemm I-
ebda tolleranza, imma biss agir illegali da parti tal-appellanti li uzurpaw parti
minn bejt li mhijiex taghhom. L-appellata galet li I-appellanti geghdin igibu
ruhhom b’dan il-mod minkejja |li ghadhom ma ffirmawx il-kuntratt finali
maghha, u tistagsi x’ser jaghmlu ladarba jakkwistaw I-appartament b’titolu ta’

xiri, jekk dan il-kuntratt ghad ikun jista’ jigi ffirmat.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

25. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggravji rispettivi mressqa
mill-appellanti, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mit-Tribunal
fis-sentenza appellata u tas-sottomissjonijiet maghmula mill-Awtorita
appellata. L-appellanti hassew ruhhom aggravati bis-sentenza appellata fejn it-

Tribunal ma tahomx ragun fl-appell li ressqu quddiemu, u ddecieda li I-kontenut
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tal-ittra uffi¢jali mibghuta lilhom fil-25 ta’ Gunju, 2020 mill-Awtorita tad-Djar
huwa korrett, u ghalhekk |-ordnijiet hemm kontenuti ghandhom jigu ezegwiti.
L-appellanti ilhom madwar tletin sena li ffirmaw konvenju mal-Awtorita tad-
Djar ghall-akkwist minnhom tal-appartament numru 13, blokk 178, Triq San
Kristoforu, Valletta, izda minkejja li huma nghataw id-dritt li jmorru jghixu f'dan
[-appartament, il-kuntratt finali ta’ trasferiment baga’ ma giex ffirmat mal-
Awtorita tad-Djar. L-appellant jghid li huwa kien gie infurmat li I-kuntratt finali
ghall-akkwist ta’ dan [-appartament ma setax jigi ffirmat ghaliex |I-Awtorita tad-

Djar ghadha mhijiex is-sid tal-art li fugha huwa mibni |I-blokk inkwistjoni.
L-ewwel aggravju: [l-Awtorita tad-Djar mhijiex is-sid tal-bejt inkwistjoni]

26. L-appellanti jghidu li I-Awtorita tad-Djar m’ghandha l|-ebda forma ta’
titolu fuq il-bejt inkwistjoni, u mkien f'"dawn il-proceduri ma nghad jew gie
ppruvat li |-arja tal-bejt inkwistjoni giet ittrasferita lill-Awtorita appellata. L-
appellanti jghidu li huwa biss f'kaz li jigi stabbilit li -Awtorita hija s-sid tal-bejt
inkwistjoni, li din setghet tipprocedi bil-procedura fl-artikolu 9 tal-Kap. 573, u
minkejja li I-Avviz Legali 373 tal-2016 jghid li I-blokk inkwistjoni jinsab mibni fuq
proprjeta tal-Gvern mikrija ghal aktar minn tletin sena, it-titolu tal-Awtorita

appellata mhuwiex car.

27. ll-Qorti kkonsidrat li I-Avviz Legali 373 tal-2016, li permezz tieghu I-
Awtorita tal-Artijiet ittrasferiet il-proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri lill-
Awtorita tad-Djar, jispjegailli I-proprjeta trasferita tikkonsisti fil-‘blokk, maghruf
bhala blokk nru 178 li jikkonsisti f’'erbatax-il flat, li minnhom sitta qed jigu eskluzi

mit-trasferiment minhabba li kienu diga trasferiti b’avviz legali precedenti, u
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garaxxijiet sottostanti fi Triq San Kristoforu, Valletta. ... Dan il-blokk jinsab fuq
proprjeta tal-Gvern mikrija ghal aktar minn tletin (30) sena u I-blokk shih jinsab

4

delineat bl-ahmar ...”. Minn din id-deskrizzjoni jirrizulta bl-aktar mod car
ghalhekk li I-blokk numru 178 gie ttrasferit fl-intier tieghu lill-Awtorita tad-Djar
permezz ta’ zewg Awvizi Legali separati, u I-ebda parti minn dan il-blokk ma giet
eskluza minn dan it-trasferiment li sar lill-Awtorita tad-Djar. L-Awtorita
appellata, fir-risposta taghha, taghmel riferiment ghal dak li jipprovdi |-artikolu
323 tal-Kap. 16, sabiex issostni |-pozizzjoni taghha li hija sid tal-arja sovrastanti
dan il-blokk, ladarba |-arja ma gietx eskluza bl-ebda mod mit-trasferiment li sar
favur I-Awtorita tad-Djar. Hawnhekk il-Qorti taghmel riferiment ghal dak li ntqal

fis-sentenza fl-ismijiet Francis Portelli et vs. Stanislaw Pisani et, moghtija mill-

Qorti tal-Appell Civili Superjuri fl-24 ta’ Settembru, 2004, fejn inkiteb:

“Issa f'materja ta’ immobbli, huwa principju stabbilit li, kull min ghandu |-proprjeta
tal-art, ghandu wkoll dik tal-arja ta’ fugha, u ta’ dak kollu li jinsab fuq jew taht wicc I-
art (ara art. 323 tal-Kap. 16). Isegwi li meta persuna tittrasferixxi proprjeta immobiljari
t-terz in bona fede jkun ged jakkwista mhux biss is-superfi¢i ta’ dik l-art jew tal-
benefikati li jinsabu fugha izda wkoll kull haga li tinsab taht dik |-art jew kull benefikat
ezistenti fugha sakemm fil-kuntratt ta’” kompra-vendita ma tigix indikata I-estensjoni
tal-proprjeta li ged tigi trasferita. Dan jigri per ezempju, fil-kaz ta’ trasferimenti ta’
appartamenti li jigu mibjugha separatament fejn jigi dikjarat li l-appartament in
vendita huwa sottopost u sovrappost ghall-proprjeta ta’ terzi. Dagstant, jekk I-arja
tkun eskluza mill-istess trasferiment, dan ghandu jigi dikjarat fil-kuntratt, altrimenti I-
akkwirent tal-ahhar appartament ikun ged jakkwista wkoll I-arja ezistenti fuqg dak il-
blokk.”

28. ll-Qorti tqgis ghalhekk li hija korretta I-asserzjoni tal-Awtorita appellata, li
ladarba gie ttrasferit favur taghha I|-blokk sabiex jigi amministrat minnha, gew
ittrasferiti favur taghha wkoll il-bejt u I-arja tal-istess blokk. L-appellanti jgajmu

dubju dwar b’liema titolu |-Awtorita appellata gieghda tamministra dan il-blokk,
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ladarba fl-Awviz Legali 373 tal-2016 intgal li din I-art kienet ilha mikrija lill-
Awtorita tal-Artijiet ghal aktar minn tletin sena. Minkejja li mhux ¢ar b’liema
titolu I-Awtorita tal-Artijiet kienet tamministra dawn il-blokk, mill-provi jirrizulta
li I-blokk fl-intier tieghu llum il-gurnata gie trasferit u jinsab amministrat mill-
Awtorita tad-Djar, anki skont dak li jipprovdi I-artikolu 12 tal-Att dwar |-Awtorita
tad-Djar. L-appellanti mkien ma jghidu jew igajmu dubju dwar il-validita tal-
konvenju li huma ffirmaw mal-Awtorita appellata, anzi ghall-kuntrarju mill-
pozizzjonili hadu f'"dawn il-proceduri, huma ghadhom bl-intenzjoni li jakkwistaw
[-appartament numru 13 b’titolu ta’ xiri, u ghalhekk minkejja dan |-aggravju
sollevat minnhom, jirrizulta car li I-appellanti xorta wahda jqisu li I-unika entita
li tista’ tittrasferixxi l-appartament inkwistjoni favur taghhom, hija |-Awtorita
tad-Djar. Ladarba mill-provi jirrizulta li I-arja tal-blokk inkwistjoni giet trasferita
lill-Awtorita tad-Djar sabiex tigi amministrata minnha, tqis illi I-ewwel aggravju

tal-appellanti mhuwiex misthoqq, u tichdu.

It-tieni aggravju: [l-appellanti kienu infurmaw lill-awtoritajiet b’dak i
kienu fi hsiebhom jaghmlu]
29. L-appellanti jghidu |li huma hassew ruhhom aggravati bis-sentenza
appellata ghaliex huma kienu infurmaw lill-Awtorita tal-Artijiet b’dak li kien fi
hsiebhom jaghmlu, u kienu sahansitra inkarigaw perit idahhal applikazzjoni
f'isimhom quddiem I-Awtorita tal-lppjanar. Qalu li ladarba ma tgajmet I-ebda
oggezzjoni ghal din l-applikazzjoni mill-awtoritajiet governattivi, huma
pprocedew bil-bini tal-washroom. L-appellanti galu li kien hemm terzi li

nghataw permes jibnu kamra fuq din l-istess arja, u mhux gust li wara li |-
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awtoritajiet injoraw it-talba taghhom, snin wara qed joggezzjonaw ghall-

izvilupp li sar minnhom.

30. Mill-provijirrizulta li filwaqgt li kien hemm individwu li nghata permess ta’
encroachment mill-Awtorita tal-Artijiet, sabiex jibni kamra fuq il-bejt ta’ dan il-
blokk, bir-restrizzjonijiet u limitazzjonijiet li permess bhal dan igib mieghu, |-
appellanti kisbu permess mill-Awtorita tal-lppjanar gabel ipprocedew bil-
kostruzzjoni tal-washroom. L-appellanti jghidu li huma nnotifikaw lill-Awtorita
tal-Artijiet b’dak li kien fi hsiebhom jaghmlu, imma li din bagghet ma hadet |-
ebda pozizzjoni f'dan ir-rigward, u ghalhekk huma pprocedew bil-bini tal-
washroom. Din il-Qorti tghid li I-fatt wahdu li I-appellanti fittxu li jiksbu I-kunsens
jew in-no objection tal-Awtorita tal-Artijiet gabel bdew jibnu I-kamra
inkwistjoni, juri li huma kienu jafu li m’ghandhom I-ebda jedd jibnu jew
japproprjaw ghalihom xi parti mill-bejt. Il-permessi tal-Awtorita tal-lppjanar
johorgu jekk l-izvilupp propost ikun jikkonforma mal-ligijiet u r-regolamenti
sanitarji u tal-ippjanar, u I-Awtorita tal-lppjanar ma tidholx fi kwistjonijiet dwar
it-titolu tal-proprjeta qabel tohrog il-permessi taghha. Fil-fatt il-permessi tal-
ippjanar hafna drabi johorgu b’salvagwardja ghall-jeddijiet ta’ terzi, u ghalhekk
[-appellanti mhumiex gustifikati jakkampaw mal-fatt li nhareg permess mill-
Awtorita tal-Ippjanar sabiex jiggustifikaw dak li ghamlu. Mill-provi jirrizulta |i I-
appellanti kienu ffirmaw konvenju ghall-akkwist tal-appartament inkwistjoni
aktar minn tletin sena ilu, u ghalhekk huma m’ghandhom |-ebda titolu fuq I-
appartament, ghajr ghall-aspettattiva legittima li dan I-appartament xi darba jigi
trasferit lilhom. Jirrizulta wkoll li mhux minnu li kien hemm individwi li nghataw
permess mill-Awtorita tad-Djar jew mill-Awtorita tal-Artijiet biex jibnu kamra
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fug il-bejt tal-blokk, ghajr ghal individwu wiehed |i nghata dritt ta’
encroachment li jista’ jigi iritrat mill-Awtorita tal-Artijiet f'kull Zmien, u bi
preavviz gasir hafna. Ghaldagstant il-Qorti tqis li anki dan I-aggravju mhuwiex
gustifikat, u tichdu ghaliex l-appellanti ma kellhomx il-permessi u |-

awtorizzazzjonijiet kollha mehtiega qabel ipprocedew bil-bini tal-kamra.

It-tielet aggravju: [bil-konvenju li ffirmaw [-appellanti, huma kienu ser
jakkwistaw parti indiviza mill-bejt]

31. L-appellanti argumentaw li meta huma ffirmaw il-konvenju mal-Awtorita

tad-Djar ghall-akkwist tal-appartament, huma kellhom jakkwistaw ukoll sehem

indiviz mill-bejt. Qalu li bhala komproprjetarji huma ghandhom jedd jaghmlu

uzu mill-proprjeta akkwistata minnhom jew li ser ikollhom sehem minnha, u dan

sakemm ma jcahhdux lill-komproprjetarji I-ohra mill-uzu taghhom tal-istess

proprjeta.

32. ll-Qorti tqis li din il-pretensjoni tal-appellanti hija wahda minghajr ebda
bazi legali. Anki jekk I-appellanti kienu ser jakkwistaw sehem indiviz mill-bejt, u
mhux biss |-uzu ta’ sehem indiviz, xorta wahda dan ma jaghtix id-dritt lil min
jakkwista sehem indiviz minn proprjeta, li jagbad u jikkapparra parti minnha u
jibni fugha kamra ghall-uzu esklussiv tieghu. Il-kuncett ta’ sehem indiviz ifisser
li min jakkwista ma jkunx jaf liema huwa s-sehem mit-total li jmiss lilu, u filwaqt
li fuq blokok ta’ appartamenti bhal dawn, hafna drabi kull appartament ikollu
zona allokata ghalih ghat-tqeghid tas-servizzi u ghall-hbula tal-inxir, dan il-jedd
ma jaghti lil hadd il-jedd awtomatiku li fug xi parti mill-bejt jaghmel xi binja,

almenu mhux minghajr il-kunsens tal-komproprjetarji I-ohra. 1l-Qorti tirrileva li
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[-appellanti ghadhom la akkwistaw |-appartament b’titolu ta’ xiri u langas ma
akkwistaw xi sehem indiviz mill-bejt tal-blokk, u ghalhekk l-appartament u
kwalsiasi sehem indiviz mill-arja tal-blokk li ghad jispettaw lill-appellanti, ser
jibgghu suggetti ghall-amministrazzjoni tal-Awtorita tad-Djar. Bil-bini tal-
washroom, l-appellanti geghdin jimpedixxu lir-residenti |-ohra tal-blokk milli
jkollhom aécess ghall-parti tal-bejt li huma ddecidew li jibnu fugha, u dan bi ksur
tal-kundizzjoni 34 tal-Avviz Legali 34/1991 Ii jirregola li l-uzu tal-bejt mir-
residenti tal-blokk, li ghandu jsir b’tali mod li [-oggett imqgieghed jew imwahhal
fug il-bejt tal-blokk, m’ghandux ikun ta’ zgombru u/jew ta’ periklu ghar-
residenti tal-blokk. II-Qorti tqis li dak li ghamlu l-appellanti sar bi ksur ta’ din il-
kundizzjoni partikolari, u ghalhekk anki dan l-aggravju mhuwiex gustifikat u

tichdu.

Ir-raba’ aggravju: [ir-ragunijiet moghtija fl-ittra ufficjali mhumiex
gustifikati]
33. L-appellanti jghidu li mhux minnu li huma m’ghandhomx titolu validu fil-
ligi, u ladarba nhareg il-permess mill-Awtorita tal-Ippjanar, huma kellhom jedd
jibnu I-kamra. IlI-Qorti tirritjeni illi dan l-aggravju wkoll jirrassenta fuq il-fieragh,
ghaliex kif diga gie ppruvat, l-appellanti m’ghandhom I-ebda titolu jew jedd
kemm fuq l-appartament kif ukoll fug I-arja tal-bejt inkwistjoni. Kuntrarjament
ghal dak li qeghdin jippretendu l-appellanti b’dan |-aggravju taghhom, din il-
Qorti tqis illi r-ragunijiet moghtija mill-Awtorita tad-Djar qua amministratrici tal-
blokk, fl-ittra uffi¢jali mibghuta minnha, huma gustifikati ghaliex mill-provi

jirrizulta li huwa minnu li I-parti tal-bejt inkwistjoni hija okkupata mill-appellanti
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meta dawn m’ghandhom |-ebda titolu validu fil-ligi, geghdin jaghmlu uzu mill-
bejt li huwa differenti minn dak li gie miftiehem, kif ukoll |-parti tal-bejt fejn
inbniet il-kamra mhijiex u langas mhija mahsuba li tkun ghall-uzu esklussiv tal-
appellanti, imma hija mahsuba biex titgawda mir-residenti kollha li jghixu fil-

blokk. Tqgis ghalhekk li dan l-aggravju mhuwiex misthoqq, u tichdu.

Il-hames aggravju: [l-awtoritajiet kienu infurmati u ma ressqu ebda
oggezzjoni ghal dak li I-appellanti wrew [-intenzjoni li
jaghmlu]

34. L-appellanti jghidu li minkejja li huma infurmaw lill-Awtorita tal-Artijiet
b’dak li kienu ser jaghmlu, hija bagghet ma ressqget |-ebda oggezzjoni ghall-
izvilupp propost minnhom, u ghalhekk kien hemm element ta’ tolleranza da
parti tal-awtoritajiet ghal dak li riedu jwettqu. llI-Qorti tirritjeni li din il-linja ta’
hsieb ukoll m’ghandha |-ebda bazi legali jew logika, ghaliex donnhom |-
appellanti jridu jghidu li ladarba |-awtoritajiet ma oggezzjonawx ghal dak
propost minnhom, l-appellanti kellhom il-jedd jibnu kamra fejn dehrilhom, ghax
hekk ghamel haddiehor. Certament li dan mhux mod kif ghandhom isiru |-
affarijiet. Diga intgal li |-fatt li I-Awtorita tal-lppjanar harget permess ghall-bini
ta’ dinil-kamra ma jfisser xejn, u ma jfissirx li I-appellanti kellhom titolu jew jedd
jibnu fejn dehrilhom huma. L-uniku permess li kellu jinkiseb kien dak tal-
Awtorita tad-Djar, kemm bhala komproprjetarja ta’ numru ta’ units minn fil-
blokk, kif ukoll bhala I-awtorita li gieghda tamministra I-blokk ghan-nom tal-
Gvern ta’ Malta, u tali kunsens baga’ ma nkisibx. L-appellanti ma jistghux

jippretendu li huma ma kinux jafu li I-blokk huwa amministrat mill-Awtorita tad-
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Djar, ghaliex huma ilhom li dahlu f'relazzjoni guridika mal-appellata kwazi tletin
sena, minn kemm ilhom li ffirmaw il-konvenju ghall-akkwist tal-appartament.
Ghal darb’ohra jigi ribadit li anki li kieku |-appellanti akkwistaw sehem indiviz
mill-bejt, xorta wahda huma ma setghux japproprjaw zona tal-bejt biss
ghalihom, u fugha jibnu kamra ghall-uzu esklussiv taghhom, ghaliex I-
indivizibbilita ta’ dan il-jedd tfisser |i proprju hadd mis-sidien ma jista’
japproprija xi zona ghall-uzu esklussiv tieghu. Ghaldagstant tqis li anki dan |-

aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu wkoll.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi I-appell imressaq
mill-appellanti billi tichdu, filwaqt li gieghda tikkonferma s-sentenza appellata

fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem it-Tribunal u l-ispejjez ta’ dan l-appell, huma

a karigu tal-appellanti.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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