App. Civ. 40/10/2

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar I-Erbgha, 27 ta’ Ottubru, 2021.

Numru 1

Rikors numru 40/10/2 JVC

A & A Properties Limited (C 7576)
V.

Monsinjur Joseph Dalmas, Ronald German u b’digriet tad-9 ta’
Ottubru 2014 il-gudizzju gie trasfuz minn fuq isem Ronald German
ghal fug Carmen German stante I-mewt ta’ Ronald German fil-mori
tal-kawza, martu Carmen German, Martin u Silvana konjugi Vella u

b’digriet tas-27 ta’ Marzu 2012 gew kjamati fil-kawza Saviour u
Josephine konjugi Ellis

Preliminari:
1. FI-20 ta’ Frar 2015 il-konvenuti |-Monsinjur Joseph Dalmas,

Carmen German, Martin Vella u Silvana Vella appellaw miz-zew(

sentenzi moghtija mill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni
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Superijuri, Sezzjoni Generali fl-14 _ta’ Ottubru 2011 u fil-11 ta’ Frar 2015

rispettivament.

2. Jigi spjegat li fis-sentenza parzjali tal-14 ta’ Ottubru 2011, |-

ewwel Qortit, fil-mertu, kienet ikkonkludiet li:

- il-garaxx in kwistjoni ma kienx inghata mis-socjeta” attrici lill-

konvenuti taht titolu ta” kommodat (jew taht xi titolu iehor);

- il-konvenuti ma kellhom I-ebda dritt jaghmlu alterazzjonijiet

strutturali fil-garaxx u jniffduh mal-appartament taghhom;

- il-konvenuti kellhom jaghmlu dawk ix-xoghlijiet necessarji biex

jergghu jikkonvertu I-garaxx ghal kif kien originarjament;

- il-konvenuti kellhom jizgumbraw mill-garaxx u jirrilaxxjawh lis-

socjeta’ attrici.

Filwagqt li fis-sentenza finali tal-11 ta’ Frar 2015 I-ewwel Qorti?, fil-mertu,

ikkonkludiet li:

- l-appartament nru 6 mibjugh mis-so¢jeta’ attri¢ci mhux skont il-

1 Magistrat Josette Demicoli.
2 Magistrat Joanne Vella Cuschieri.
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permessi;

- is-socjeta’ attrici ghandha tiggarantixxi |-pacifiku pussess tal-

appartament nru 6;

- ma giex pruvat li s-soc¢jeta’ attrici agixxiet b’mod frawdolenti meta

bieghet [-appartament nru 6 mhux skont il-permessi;

- iIs-socjeta’” attrici ma hija responsabbli ghall-ebda hlas ta’ hsara,

danni jew indennizz fil-konfront tal-konvenuti; dan wara li kkonsidrat |i |-

appartament huwa sanzjonabbili, li t-tgawdija tieghu mill-konvenuti gatt
ma giet mhedda, u li I-konvenuti hallsu prezz li huwa ferm ingas mill-valur

tieghu li kieku kellu I-permessi.

3. L-aggravji tal-konvenuti appellanti huma bazikament tnejn:

(i) Fl-ewwel lok jilmentaw Ili l-ewwel Qorti m’gharfitx li huma

effettivament inghataw titolu ta’ komodat fuq il-garaxx adjac¢enti ghall-

appartament sakemm I-istess appartament jigi regolarizzat ghal dak i

jirrigwarda permessi.

(kwistjoni li giet deciza fis-sentenza tal-14 ta’ Ottubru 2011).
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(i) Fit-tieni lok jilmentaw bil-fatt li I-ewwel Qorti, minkejja li gharfet li |-
appartament mhux kopert bil-permessi ne¢essarji, ma ghaddietx biex

tillikwida d-danni konsegwenzjali sofferti minnhom.

(kwistjoni li giet deciza fis-sentenza tal-11 ta’ Frar 2015).

4. Ghalhekk il-konvenuti appellanti talbu lil din il-Qorti sabiex (enfasi

ta’ din il-Qorti):

“...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 I-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
Cahdet ir-rimanenti talbiet rikonvenzjonali tal-appellanti u cahdet I-
eccezzjonijiet tal-appellanti u konsegwentement laqghet it-talbiet tas-
socjeta” appellata kif ukoll ir-raba’ u I-hames e¢c¢ezzjonijiet tas-socjeta’
appellata rikonvenzjonata, kif ukoll thassar dik il-parti fejn laqghet I-
ewwel eccezzjoni tal-kjamati in kawza, u minflok tilga’ t-talbiet
rikonvenzjonali  tal-appellanti u b'dan tiddikjara illi [-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”.

5. Din il-Qorti fis-sentenza moghtija minnha fl-20 ta’ Lulju 2020 ¢ahdet
l-appell tal-konvenuti rigwardanti s-sentenza parzjali tal-14 ta’ Ottubru
2011. Kwantu ghall-appell taghhom rigwardanti s-sentenza finali tal-11

ta’ Frar 2015 hija ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“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 l-istudio flat numru 6 xorta ghadu minghajr permess ta’ zvilupp
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sabiex jintuza bhala tali; dan meta hu evidenti li s-socjeta’ attri¢i kienet
inadempjenti fl-obbligazzjoni li tat fuq il-kuntratt meta iggarantiet li I-
appartament hu skont il-permess tal-izvilupp.

42. Ghalkemm il-Perit Tekniku qgal li skont |-Avvizi Legali 52/2013 u

EAN 13

121/2013 l-appartament jista’ “... jinhariglu Certifikat li huwa ttollerat,
ovvjament wara li tintefa’ applikazzjoni mal-MEPA”, madanakollu irid
isir il-pro¢ess quddiem I|-Awtorita’ tal-lppjanar u s-sanzjonar irid isir
minnha. Dak li gal il-perit tekniku hi biss |-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-socjeta’ attri¢i tkun
kundannata thallas ghat-telf ta’ valur tal-fond, meta skont |-opinjoni tal-
perit tekniku hemm il-possibilita” li ssir applikazzjoni lill-Awtorita” tal-
Ippjanar; opportunita’ li giet fis-sehh fil-mori tal-kawza.

44. Ghalhekk fic-Cirkostanzi [-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 Zzmien sitt xhur mil-lum. Jekk dan isehh il-Qorti tiffissa terminu
ulterjuri ta’ tmintax-il xahar li fih il-konvenut ghandu jottjeni I-permess
ta’ regolarizzazzjoni quddiem I-Awtorita" tal-Ippjanar. Skont I-ezitu tal-
applikazzjoni |-Qorti tkun fpozizzjoni li tiddetermina d-danni sofferti mis-
socjeta’ attrici (recte: konvenuti)”.

U konsegwentement ikkonkludiet hekk:

“(i) taghti terminu ta’ sitt xhur mid-data ta’ din is-sentenza sabiex fih il-
konvenuti japplikaw mal-Awtorita™ tal-lppjanar ghar-regolarizzazzjoni
tal-istudio flat taht is-supervizjoni u d-direzzjoni tal-Perit Tekniku Henry
Attard; u

(i) tiddiferixxil-kawza ghall-11 ta’ Jannar 2021 biex jigi determinat jekk
saritx |-applikazzjoni skont paragrafu 44 ta’ din is-sentenza. Spejjez
riservati ghall-gudizzju finali’.

6. Jirrizulta mill-atti tal-appell li l-applikazzjoni® mal-Awtorita® tal-

Ippjanar ghar-regolarizzazzjoni tal-istudio flat in kwistjoni (Bellavista, Flat

6, Triq Srug, Xaghra) saret, u I-permess relattiv effettivament inhareg fl-

8 Nru tal-Applikazzjoni: RG/01721/20 (“To regularise existing apartment as built”).
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14 ta’ April 20214,

7. Mid-dokumenti li pprezentaw il-konvenuti appellanti jirrizulta li I-
ispejjez relatati mar-regolarizzazzjoni tal-appartament in kwistjoni

jammontaw ghal elfejn, hames mija u erbgha u tletin ewro (€2,534):

Kont tal-perit datat 18.04.2021°: €1,534 ©

Ricevuta tal-Planning Authority re “Regularisation Application Fee”€ 507

Ricevuta tal-Planning Authority re “Regularisation Processing Fee”€ 9508

8. Konsegwentement din il-Qorti gieghda tillikwida d-danni sofferti
mill-konvenuti appellanti bhala konsegwenza tal-fatt li I-istudio flat
mibjugh mis-so¢jeta™ attrici ma kienx munit bil-permessi necessarji (bi
vjolazzjoni tal-garanzija moghtija minnha fuq il-kuntratt relattiv) fl-ammont

ta’ elfejn, hames mija u erbgha u tletin ewro (€2,534).

9. Ghal intendiment ahjar tal-parti decizorja din il-Qorti gieghda

tirriproduci t-talbiet rikonvenzjonali tal-konvenuti u r-risposta relattiva tas-

4 Fol 371 et seq.

5 Dok D1, fol 380.

6 Dan l-ammont ta’ €1,534 thallas permezz ta’ zewg pagamenti, kif jidher mir-ricevuti fiscali

relattivi:
Dok D4/fol 384 —ricevuta datata 29.09.2020 fl-ammont ta’ €750 - depozitu re prof. fees.
Dok D1/fol 381 — ricevuta datata 19.04.2021 fl-ammont ta’ €784 - bilanc tal-prof. fees.

7 Dok D2/fol 382.

8 Dok D3/fol 383.
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socjeta’ attrici rikonvenzjonata:

Talbiet rikonvenzjonali tal-konvenuti®:

“1. Tiddikjara u tiddeciedi illi t-tliet studio flats mibjugha mill-atturi
rikonvenzjonati lill-konvenuti rikonvenzjonanti Dalmas u German
b’zewg kuntratti tal-15 ta’ Jannar 1996 u tas-27 ta’ Frar 1996 fl-atti tan-
Nutar Dr Francis Micallef dokument B u C fil-process fit-Triq Srug,
Xaghra, Ghawdex mhumiex muniti bil-permessi necessarji tal-bini
mahruga mill-awtoritajiet kompetenti.

2. Tiddikjara u tiddeciedi illi l-atturi rikonvenzjonati ghandhom
jiggarantixxu |-pacifiku pussess tal-proprjeta’ in vendita tat-tliet studio
flats fug imsemmija fit-trig Srug, Xaghra, Ghawdex lill-konvenuti
rikonvenzjonanti bil-permessi necessarji tal-bini u dan a tenur taz-zewg
kuntratti tal-15 ta’ Jannar 1996 u tas-27 ta’ Frar 1996 fl-atti tan-Nutar
Dr Francis Micallef dokument B u C fil-process.

3. Tiddikjara u tiddeciedi illi l-atturi rikonvenzjonati ftehmu mal-
konvenuti rikonvenzjonanti illi sakemm huma jiggarantixxu |-pacifiku
pussess tal-proprieta’ in vendita l-istess konvenuti rikonvenzjonanti
ghandhom igawdu taht titolu ta’ komodat il-garaxx adjacenti ghall-
appartament numru 6 proprjeta’ tal-konvenuti Vella liema garaxx huwa
minghajr numru ufficjali u huwa I-ewwel garaxx fil-pjan terran fuq il-
lemin hekk kif wiehed ihares lejn il-korp tal-bini proprjeta’ tas-socjeta’
attrici rikonvenzjonata ©.

4. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-atturi rikonvenzjonati agixxew b’mod
frawdolenti in konfront tal-konvenuti rikonvenzjonati meta fil-kuntratti
tattrasferimenti dokument B u C fil-process ddikjaraw li I-fondi mibjugha
lill-konvenuti rikonvenzjonanti kienu muniti bil-permessi tal-bini waqt i
kienu jafu illi I-istess binja ma nbnietx skont il-pjanti approvati.

5. Fin-nuggas li [-Qorti ssib lill-kkonvenuti rikonvenzjonanti
m’ghandhomx dritt igawdu I-garaxx fug imsemmi taht titolu ta’ komodat
sakemm |-appartamenti ossia studio flats fit-Trig Srug, Xaghra,
Ghawdex ikunu muniti bil-permessi necessarji tal-bini tiddikjara u

9 Jigi pprecizat li fis-seduta tas-7 ta’ Lulju 2010 gie verbalizzat hekk (enfasi ta’ din il-Qorti):

“Dr Edward Debono ghall-konvenuti ddikjara li t-talba rikonvenzjonali geghda tigi
limitata biss fuq l-istudio flat numru 6 li jinsab fil-ground floor level u dan in
kwantu z-zewg appartament I-ohra wiehed tal-konvenuti il-Monsinjur Dalmas u l-iehor
tal-konjugi German inbieghu lil terzi, madanakollu fir-rigward ta’ dawn iz-zewg
appartamenti l-imsemmija konvenuti ged jirriservaw id-dritt li fil-futur jiehdu I-passi
necessarji fl-eventwalita® li titressaq xi pretenzjoni mix-xerrejja jew is-successuri
taghhom.”

10 Din it-tielet talba rikonvenzjonali giet michuda mill-ewwel Qorti fis-sentenza parzjali tal-14 ta’
Ottubru 2011 (u kkonfermata minn din il-Qorti fis-sentenza tal-20 ta’ Lulju 2020).
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tiddeciedi illi l-atturi rikonvenzjonati huma konsegwentement
responsabbli ghall-hlas tal-hsara u/jew indennizz kif ukoll ghall-ispejjez
legittimi ohra li I|-konvenuti rikonvenzjonati sofrew u ged isofru
minhabba I-fatt illi I-fondi in kwestjoni mhumiex muniti bil-permessi

necessarji tal-bini.

6. Tillikwida d-danni sofferiti u/jew l-indennizz sofferti mill-konvenuti
rikonvenzjonanti jekk hemm bzonn bl-opera ta’ periti nominandi liema
somma likwidata m’ghandhiex tkun ingas mill-valur ta’ tgawdija tal-
garaxx numru 6 fit-Trig Srug, Xaghra, Ghawdex li jinsab fil-pussess
taghhom.

7. Tikkundanna lill-atturi rikonvenzjonati biex ihallsu lill-konvenuti
rikonvenzjonanti dik is-somma hekk likwidata stante i [-atturi
rikonvenzjonati ma ggarantewx il-pacifiku pussess tal-proprjeta’ in
vendita a tenur tal-kuntratti tat-trasferiment dokument B u C fil-
process”.

Risposta tas-socjeta’ attrici ghat-talbiet rikonvenzjonali tal-konvenuti:

“1. Illi t-talbiet ta’ I-intimati rikonvenzjonanti huma nfondati fil-fatt kif ukoll
fid-dritt u jimmeritaw illi michuda minn din I-Onorabbli Qorti stante illi ma
hemm I-ebda vjolazzjoni tal-garanzija ta’ pacifiku pussess fuq I-
appartamenti proprjeta’ ta’ l-intimati rikonvenzjonanti jew min minnhom
da parti tas-socjeta’ esponenti.

2. llli kuntrarjament ghal dak li ged jallegew I-intimati rikonvenzjonanti,
ma hemm |-ebda Enforcement Order fuq il-blokka ta’ appartamenti u
dana huwa evidenti anke mid-dokument JD1 esebit minnhom, liema
dokument juri li kwalsiasi kaz fil-konfront tal-blokka ta’ appartamenti gie
rtirat.

3. llli u minghajr pregudizzju ghas-suespost, is-socjeta’ esponenti
tichad bl-izjed mod gawwi l-allegazzjoni li hi xi darba tat, b’titolu ta’
komodat lill-intimati rikonvenzjonanti jew min minnhom |-uzu tal-garaxx
adjacenti ghall-appartament numru sitta (6), liema garaxx ifforma I-
mertu tar-rikors promotur (40/10AE) tas-socjeta’ esponenti.

4. 1lli konsegwentement l|-esponenti tichad ukoll li hija qgatt agixxiet
b’mod frawdolenti fil-konfront tal-konvenuti;

5. llli konsegwentement ukoll, I-esponenti mhija responsabbli ghall-
ebda hlas ta’ hsara, danni jew indennizz fil-konfront tal-konvenuti.
Ghaldagstant, kwalunkwe talbiet maghmula mill-konvenuti fdan ir-
rigward ghandhom ukoll jigu michuda.

6. Salvi eccezzjonijiet ulterjuri”.
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Decide

10. Ghal dawn il-motivi din il-Qorti tilga’ (limitatament) l-appell tal-

b

konvenuti relattiv ghas-sentenza finali tal-11 ta’ Frar 2015 u

konsegwentement gieghda tvarjaha kif ge;j:

(1) Tikkonfermaha in kwantu I|-ewwel Qorti lagqghet Il-ewwel (1)
ectezzjoni tal-kjamati fil-kawza u lliberathom mill-osservanza tal-
gudizzju, salvi u impregudikati kwalunkwe jeddijiet tas-socjeta” attrici fil-
konfront taghhom (jigi spjegat li ghalkemm il-konvenuti appellanti talbu li
s-sentenza tigi mhassra fejn giet milqugha din I-ewwel eé¢cezzjoni tal-

kjamati fil-kawza, fl-aggravji taghhom ma taw I-ebda raguni fir-rigward);

(2) Thassarha fejn I-ewwel Qorti lagghet I-ewwel (1) u t-tieni (2) talba
tal-konvenuti rikonvenzjonanti limitatament ghall-appartament bin-numru
6 u cahdet l-ewwel (1) u t-tieni (2) ecécezzjoni tas-socjeta” attrici
rikonvenzjonata, u invece tastjeni milli tiddeciedi fir-rigward (stante li |-

appartament issa huwa kopert bil-permess necessarju);

(3) Tikkonfermaha fejn I-ewwel Qorti lagghet ir-raba’ (4) eécezzjoni
tas-socjeta’ rikonvenzjonata u ¢ahdet ir-raba’ (4) talba tal-konvenuti

rikonvenzjonanti (stante li dan l-appell ma jirrigwardax tali talba);
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(4) Thassarha fejn I-ewwel Qorti laqghet il-hames (5) e¢cezzjoni tas-
soc¢jeta’ rikonvenzjonata u ¢ahdet il-hames (5), is-sitt (6) u s-seba’ (7)
talba tal-konvenuti rikonvenzjonanti, u invece tichad il-hames (5)
ec¢ezzjoni tas-socjeta’ rikonvenzjonata u tilga’ il-hames (5), is-sitt (6) u
s-seba’ (7) talba tal-konvenuti rikonvenzjonanti, u konsegwentement
tordna lis-socjeta’ rikonvenzjonata thallas lill-konvenuti rikonvenzjonanti
s-somma ta’ elfejn, hames mija u erbgha u tletin ewro (€2,534)
rapprezentanti d-danni sofferti minnhom (ossia spejjez li kellhom ihallsu)
sabiex ottjenew il-permess ghar-regolarizzazzjoni tal-istudio flat nru 6,

fBellavista, Triq Srug, Xaghra.

(5) Kwantu ghall-ispejjez tal-ewwel istanza, fejn Il-ewwel Qorti
ddecidiet li kull parti (inkluz il-kjamati fil-kawza) kellha tbati I-ispejjez
taghha, din il-Qorti gieghda tvarjaha billi filwaqt li tikkonferma Ii I-kjamati
filkkawza ghandhom ibatu I-ispejjez taghhom, il-kumplament tal-ispejjez
ghandhom jithallsu tlett kwarti (3%4) mis-socjeta’ rikonvenzjonata u kwart
(%2) mill-konvenuti (dan peress li r-raba’ (4) talba rikonvenzjonali dwar |-

allegat agir frawdolenti tas-socjeta’ rikonvenzjonata giet mi¢huda).

11. L-ispejjez ta’ dan Il-appell ghandhom jithallsu mis-soc¢jeta’
rikonvenzjonata b’dan li kull dritt tar-registru, avukat u prokuratur legali
mahdum fuq valur in e¢éess tas-somma ta’ elfejn, hames mija u erbgha

u tletin ewro (€2,534) likwidata minn din il-Qorti ghandha tkun a karigu

10
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tal-konvenuti; u dan in vista tal-fatt li permezz ta’ dan l-appell il-konvenuti

talbu sebgha u tletin elf ewro (€37,000).

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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