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SEZZJONI GENERALI

MAGISTRAT DOTTOR BRIGITTE SULTANA
LL.D., LL.M. (CARDIFF), ADV. TRIB. ECCL.
MELIT.

[lum, il-Hamis, 27 ta” April 2023

Rikors Guramentat numru: 33/2019 BS

Austin Gatt; Claudio Terribile; Salvina Ballucci, li
b’digriet tas-16 ta” Frar, 2021, il-gudizzju gie trasfuz
f'isem Giovanna Axiaq; Stephen Cordina;
Annunziata Tabone; Michael Portelli;

Francesco Saverio Vassallo; Giovan Vella;
Joseph u Felicienne Xerri; u Victoria Camilleri

=-VS~-

Karkanja Developments Limited

I1-Qorti;
Rat ir-rikors guramentat tal-atturi illi ppremettew:

1. PERESS illi l-atturi huma sidien ta" diversi
appartamenti fil-korp ta’ bini esternament bla numru
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u jismu ‘Etoile’ fi Triq id-Duluri kantuniera ma[’] Triq
il-Mungbell, kantuniera ma[’] Triq ix-Xaghra,
f'Marsalforn, limiti taz—Zebbug, Ghawdex;

2. ILLI l-appartamenti tal-atturi jgawdu flimkien I-
entrata principali, it-tarag sa fuq il-bejt, il-lift, is-
sistema tad-drenagg u d-dritt tal-uzu tal-oghla bejt
ghall-iskopijijiet kollha normali u biex jpoggu [sic] tank
tal-ilma u television aerial fuq l-istess bejt;

3. IILI s-socjeta konvenuta applikat u ottjeniet permess
ta’ zvillupp [sic] li jgib in-numru PA 1030/17 mahrug
til-hamsa (5) ta” Ottubru elfejn u sbatax (2017) sabiex
tizvilluppa [sic] l-arja ta” dan il-blokk appartamenti u
tibni fuq l-oghla bejt tal-istess blokk. Dan il-permess
gie mahrug minghajr pregudizzju ghad-drittijiet ta’
terzi;

4. ILLI l-izvillupp [sic] kif proposta fuq l-oghla bejt ta’
dan il-blokk ta’ appartamenti ser inaqqas
drastikament l-arja li tintuza’ [sic] u titgawda mill-
atturi u dan kif jidher mill-pjanti esebiti [sic] fl- atti tal-
Mandat ta’ Inibizzjoni li jgib in-numru 43/2017 fl-
ismijiet “Austin Gatt et vs Karkanja Developments
Limited’. Dan il-fatt ser iwassal biex id-drittijiet li
jgawdu l-atturi ser jigu uzurpati fosthom billi ser
jonqos drastikament I-ispazju fejn huma jistghu
jaghmlu uzu normali tal-bejt kif ukoll fejn jistghu
jpoggu tank tal-ilma, ariel tat-television u jsir 1-inxir;

5. ILLI ghalhekk l-istess zvillupp [sic] ser johloq
pregudizzju ghad-drittijiet ta” ac¢ess u uzu li l-atturi
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ghandhom tal-bejt u arja liema drittijiet huma dawk
reali;

ILLI l-atturi intavolaw mandate [sic] ta” inibizzjoni
kawtelatorju 1li jgib in-numru 43/2017 fl-ismijiet
‘Austin Gatt et vs Karkanja Developments Limited’
biex is-so¢jeta konvenuta ma tkomplix bl-izvillupp
[sic] u liema mandat gie milqugh permezz ta’ digriet li
nghata fl-ghaxra (10) ta’ Jannar tas-sena elfejn u
tmintax (2018).

Talbu lil Din 1-Onorabbli Qorti:

D)

tiddikjara illi I-atturi jgawdu d-dritt ta” access u uzu
tal-bejt ghall-iskopijiet normali kollha, inkluz l-inxir
tal-hwejjeg u biex ipoggu tank tal-ilma u television
arieal [sic], ta’ fuq il-blokk bini ta” bini esternament bla
numru u jismu ‘Etoile” fi Triq id-Duluri kantuniera
ma[’] Trig il-Mungbell, kantuniera ma[’] Triq ix-
Xaghra, f" Marsalforn, limiti taZ-Zebbug, Ghawdex;

tiddikjara li x-xogholijiet [sic] ta” bini jew zvillupp [sic]
iehor ippjanat li jsir mis-so¢jeta konvenuta fuq il-bejt
ta” dan il-blokk ta” appartamenti sejrin iwasslu biex
jigu uzurpati d-drittijiet reali ta” uzu li ghandhom 1-
atturi fuq indikati kemm fugq l-arja tal-istess blokk kif
ukoll in kwantu l-ac¢c¢ess ghall-istess;

konsegwentament tiddikjara li s-so¢jeta konvenuta ma
ghandu l-ebda jedd li tesegwixxi dawn ix-xogholjiet
[sic] minghajr il-kunsens u ftehim mal-atturi u
ghalhekk tinibixxi lill-istess so¢jeta konvenuta milli
taghmel dan l-izvillupp [sic] kif propost minnha u li
ghalih ottjeniet il-permess tal-Awtorita tal-Ippjanar;
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Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-Mandat ta’ Inibizzjoni numru
43/2017, bl-imghaxijiet skont il-Ligi u bl-ingunzjoni tar-
rapprezentanti tas-soc¢jeta konvenuta li minn issa huma
[ilngunti ghas-subizzjoni.

Rat ir-risposta guramentata ta” Euchar Vella ghon-nom u
in rapprezentanza tas-so¢jeta konvenuta Karkanja
Developments Limited illi e¢¢epixxa:

1. ILLI t-talbiet tar-rikorrenti huma kontestati fid-dritt u
til-fatt u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra 1-
istess rikorrenti;

2. ILLI gabel xejn ir-rikorrenti iridu [sic] igibu [sic] I-
prova li d-dritt ta” uzu li gie koncess lilhom li fl-ahhar
mill-ahhar huwa dritt reali — gie registrat fir-Registru
Pubbliku sabiex l-istess dritt jkollu [sic] effett kontra
terzi. Fin-nuqqas ta’ tali prova, it-talbiet tar-rikorrenti
ghandhom jigu michuda;

3. ILLI minghajr pregudizzju ghall-ewwel e¢¢ezzjoni, ir-
rikorrenti qua sidien tal-appartamenti rispettivi
taghhom kienu konxji sa mill-mument li huma
akkwistaw l-appartamenti taghhom 1i l-vendituri
ghalihom u ghas-su¢cessuri taghhom fit-titolu kienu
zammew id-dritt li jibnu sulari addizzjonali fuq 1-
oghla bejt. Ghalhekk kwalunwke dritt ta” uzu li seta’
gie koncess lir-rikorrenti kien suggett u limitat b’dan

id-dritt li zammew il-vendituri u s- su¢cessuri fit-titolu
tal-istess vendituri li jizviluppaw l-istess arja.
Ghalhekk l-istess rikorrenti ma jistghux jippretendu li
s-socjeta esponenti bhala s-successur fit-titolu tal-
vendituri ma tizviluppax l-arja sovrastanti 1-blokk tal-
appartamenti;
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4. ILLI dejjem minghajr pregudizzju ghall-premess [i]r-
rikorrenti Salvina Ballucci, Stephen Cordina, Michael
Portelli, u Francesco Saverio Vassallo aécettaw u

irrikonoxxew [sic] id-dritt tas-so¢jeta esponenti li hija

tizviluppa l-arja soprastanti u izzid [sic] in-numru ta’
units. Dan sar f’att pubbliku datat sebgha u ghoxrin
(27) ta’ Al[w]wissu 2016 pubblikat fl-atti tan-Nutar
Paul George Pisani (Dokument A). F'dan il-kuntratt
kien gie pattwit: “Qieghed wkoll jigi miftiehem
espressament li, bhala proprjetarja tal-arja soprastanti dan
il- blokk, u I-blokk attigwu, Karkanja Developments Limited
hija intitolata 1i tibni sulari ta’ appartamenti ohra
soprastanti dan il-blokk, u I-blokk attigwu. F'tali
eventwalita Karkanja Developments Limited tkun obbligata,
u jkollha d-dritt li, interament u eskluzzivament a spejjez
taghha, testendi l-istruttura u s-servizzi kollha tal-partijiet
komuni u tal-lift sal-oghla bejt ¢did rizultanti wara dak I-
izvilupp.” Infatti s-socjeta esponenti in buona fede u in
linea ma’ dak miftiechem fl-istess kuntratt pubbliku
kienet anke ipprocediet [sic] sabiex tordna l-istess lift,
liema lift gie manifatturat, mghoddi lis-so¢jeta
esponenti u thallas kollu minnha. Attwalment dan
gieghed mahzun ghand l-istess soc¢jeta esponenti
stante li in vista tal-mandat ta” inibizzjoni ma setax
jsiru x-xoghlijiet biex jigu estizi l-partijiet komuni u jigi
installat. Ghalhekk fid-dawl ta” dak premess mill-istess
rikorrenti f’dan il-kuntratt, huma irrinunzjaw [sic] ghal
kwalunkwe dritt li seta” kellhom — jekk jista’ jinghad
li qatt kellhom dan id-dritt — biex izommu lis-so¢jeta
esponenti milli tipprocedi bl-izvilupp fl-arja tal-blokk,
liema arja hija illum [sic] proprjeta taghha;
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5. ILLI dejjem minghajr pregudizzju ghall-premess, bl-
izvilupp propost mis-so¢jeta esponenti ir-rikorrenti
[sic] m"huma sejrin isofru l-ebda pregudizzju. Dan
ghaliex l-uzu li attwalment geghdin jaghmlu mill-bejt
sejjer ikompli jigi ezercitat mill-istess rikorrenti

minghajr l-ebda xkiel;

6. SALVIuimpregudikati ec¢cezzjonijiet ulterjuri fid-dritt
u fil-fatt;

7. ILLI b’riferenza ghall-kontenut tal-paragrafi tar-rikors
guramentat, jigi senjalat li I-ewwel (1), it-tielet (3) u sitt
(6) paragrafi mhumiex kontestati —mis-socjeta
esponenti peress li dawn huma stat ta” fatt. Pero il-
kumplament [sic] tal-paragrafi tar-rikors guramentat
kif wkoll [sic] it-talbiet kontenuti fl-istess rikors
geghdin jigu kontestati ghar-ragunijiet indikati f'din
ir-risposta guramentata;

8. BRIZERVA ta’ kwalunkwe azzjoni ghad-danni
spettanti lis-so¢jeta esponenti fil-konfront tar-
rikorrenti in vista tal-fatt li s-soc¢jeta esponenti
qlileghda tigi mizmuma milli tizviluppa l-proprjeta
taghha u in vista wkoll li hija ma tistax tinstalla I-lift 1i
gie mixtri minnha skont kif pattwit fil-kuntratt ta’

A[w]wissu 2016.
Rat il-kuntratt tas-27 ta” Awwissu, 2016;!

Rat Ii fit-18 ta” Lulju, 2020 mietet wahda mill-atturi Salvina
Ballucci u li fis-seduta tas-16 ta” Frar, 2021 il-Qorti ordnat
il-legittimazzjoni tal-atti a favur ta” Giovanna Axiaq;?

Rat ukoll 1i fl-istess seduta l-abbli difensur tal-atturi
ddikjara I-gheluq tal-provi taghhom;3
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Rat il-kuntratt tas-27 ta’ Jannar, 2016;4

Rat li fis-seduta tal-25 ta Ottubru, 2022 il-partijiet
iddikajaraw illi l-kawza tista” tigi differita ghas-sentenza
bil-fakolta li l-partijiet jittrattaw oralment;>

Rat li fis-seduta tat-12 ta’ Jannar, 2023 saret it-trattazzjoni
finali;

IKKUNSIDRAT:

Preliminari

Permezz ta” din il-kawza l-atturi jghidu li huma s-sidien ta’
appartamenti f'’korp ta’ bini bl-isem «Etoile» fi Triq il-
Mungpbell, f'Marsalforn, Ghawdex. Jghidu li huma jgawdu
l-uzu tal-oghla bejt ghal skopijiet normali u biex ipoggu
tank tal-ilma u aerial. Ikomplu jghidu li s-so¢jeta konvenuta
applikat biex tizviluppa l-arja u nhargilha l-permess ta’
zvilupp. Skont l-atturi dan l-izvilupp ser jippregudikahom
ghax ser inaqqsilhom id-dritt tal-uzu tal-bejt kif ukoll ser
ikollu effett fuq l-access ghal dan il-bejt. L-atturi ghalhekk
ged jitolbu lill-Qorti biex tiddikjara li huma ghandhom dritt
ta” access u uzu tal-bejt ghal skopijiet normali, tiddikjara li
x-xoghlijiet li huma proposti li jsiru mis-so¢jeta konvenuta
ser juzurpalhom dan id-dritt u ghalhekk tiddikjara li s-
soc¢jeta konvenuta ma ghandhiex iljedd li taghmel ix-
xoghlijiet li trid taghmel sakemm ma jkunx hemm kunsens
u ftehim mal-atturi.

1 A fol. 34 tal-process.

2 A fol. 124 tal-process.
3 A fol. 124 tal-process.
4 A fol. 131 tal-process.
5 A fol. 176 tal-process.
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Is-so¢jeta konvenuta min-nahat taghha tilga” ghat-talbiet
attrici billi tghid li l-atturi qatt ma kienu s-sidien tal-arja tal-
bejt u li kull ma kellhom kien li jaghmlu uzu minn dan il-
bejt. Tghid li meta l-atturi akkwistaw il-proprjeta taghhom
fil-korp ta’ bini kienu ben konsapevoli mill-fatt li l-awturi
fit-titolu taghhom kienu zammew ghalihom l-arja u kienu
jaf ukoll li din setghet tigi zviluppata u ghalhekk jekk kien
hemm xi dritt dan kien limitat ghall-kondizzjoni 1i I-
vendituri dakinhar kienu zammew id-dritt taghhom fuq
dik l-arja. Il-konvenuta tghid ukoll li whud mis-sidien tal-
appartamenti fil-blokka diga rrikonoxxew id-dritt tas-
socjeta konvenuta li tizviluppa l-arja tant li gie anke redatt
kuntratt u wahda mill-kondizzjonijiet magbula kienet li s-
socjeta konvenuta takkwista [ift biex imbaghad tinstallah a
spejjez taghha fil-blokka—fatt li diga sar izda dan il-lift
ghadu ma giex installat ghax l-atturi intavolaw u gew
akkordati mandat t'inibizzjoni. Jghidu ghalhekk illi t-
talbiet tal-atturi ghandhom jigu mic¢huda.

Provi

Fl-affidavit, Michael Portelli,® jghid li huwa propretarju
tal-Flat nru 4 fit-tieni sular fi blokka C, “Etoile Flats’, Triq
id-Duluri, Marsalforn formanti parti minn kumpless ta’
tliet (3) blokki ta’ appartamenti. Il-flat tieghu wirtu
minghand il-genituri tieghu li kienu akkwistawh bl-atti
tan-Nutar Dr George Pisani fis-17 ta” Novembru 1993. II-
kuntratt jistipula li I-kumpratur jew l-aventi causa tieghu
ghandhom id-dritt li juzaw il-bejt tal-blokk ghall-iskopijiet
kollha normali inkluz li jitpogga tank tal-ilma u aerial tat-
televizjoni.

6 A fol. 45.
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Fil-prezenti Portelli gieghed igawdi l-uzu tal-bejt li huwa
ta’ ¢irka mija u tmienja u tletin punt sitta tmienja metri
kwadri (138.68 m.k.) u jinkludi kamra tal-bejt ta” ¢irka hdax
punt hamsa metri kwadri (11.5 m.k.). Fuq dan il-bejt huwa
ghandu tank tal-ilma u aerial tat-televizjoni. L-acc¢ess ghall-
bejt huwa minn tarag li jitla” minn magenb il-bieb ta’ barra
tal-flat tieghu. Fuq il-bejt jista” jonxor il-hwejjeg.

Fi Frar 2017 twahhlet “Notification of Receipt of Development
Application” mill-Awtorita tal-Ippjanar nru PA/01030/17
bid-data tat-13 ta’ Frar 2017. Din twahhlet fuq il-faccati
kollha tal-blokki ta” ‘Etoile Flats” fejn irrizulta li s-socjeta
konvenuta kienu applikaw ghall-permess sabiex
jizviluppaw l-arja ta’ fuq it-tliet (3) blokki.

Tali zvilupp irrizulta lil Portelli li l-arja tal-blokka tieghu
kienet se tonqos minn mija u tmienja u tletin punt sitta
disgha (138.69) metri kwadri ghal hamsa u tmenin punt
sebgha tnejn (85.72) metri kwadri u ghalhekk l-uzu tal-bejt
kien se jonqos kwazi bin-nofs. It-tankijiet tal-ilma u l-aerials
tat-televizjoni kienu ser jigu rilokati fuq il-bejt il-gdid bil-
konsegwenza li kienet se terga’ ticcekken il-"footprint.” Anke
il-kamra tal-bejt kienet ser titwaqqa’ bir-rizultat li l-access
liberu ezistenti kien eventwalment se jispic¢ca. L-istess kien
ser jigri lill-arja tal-bejt tal-Blokka B u Blokka A li kienet ser
tonqos minn mija u wiehed u tletin punt tnejn (131.2) metri
kwadri ghal tnejn u sebghin (72) metru kwadru u minn mija
u erbgha u tletin punt hdax(134.11)-il metru kwadru ghal
tnejn u sebghin (72) metru kwadru rispettivament kif ukoll
tispicca I-kamra ta’ fuq il-bejt taghhom.

Ghalhekk Portelli kien kostrett li fis-26 ta” Dicembru 2017
jipprezenta Mandat ta” Inibizzjoni fil-konfront tas-socjeta
konvenuta milli jibda xi xoghlijiet ta” zvilupp u ntlaga” mill-
Qorti fI-10 ta’ Jannar 2018.
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Saru attentati ghal negozjati mas-soc¢jeta konvenuta sabiex
il-partijiet jaslu ghall-arrangament gust inkluz li Portelli jigi
kkumpensat jew li jkompli jgawdi l-uzu ta’” spazju fl-istess
qisien bhalma kellu qabel. Minkejja dan it-tentattivi fallew.

Fl-affidavit, Francis Vassallo,” jghid li huwa proprjetarju
ta’ Flat nru 1 fil-pjan terran tal-Blokka C, “Etoile Flats’, Triq
id-Duluri, Marsalforn. Il-flat xtrah gebel u saqaf permezz
ta’ att notarili fit-2 ta” Ottubru 1982 ghand in-Nutar Dr
Michael Refalo. Dan l-attur jaghti verzjoni identika ghal
dik ta Michael Portelli.

Fl-affidavit, Claudio Terribile 8 jghid li flimkien ma” martu
huwa proprjetarju tal-Flat nru 6 fit-tielet sular tal-Blokka A,
‘Etoile Flats’, Triq id-Duluri, Marsalforn. Huma akkwistaw
il-flat b’att ta” donazzjoni minn missieru fl-atti tan-nutar Dr
Enzo Dimech fid-19 ta” Marzu 2016. Filwaqt li jirrepeti dak
li ntqal mill-atturi Portelli u Vassallo dan l-attur jghid ukoll
li huwa ghamel oggezzjoni formali mal-Awtorita tal-
Ippjanar liema oggezzjoni ma ntlagghetx mill-Awtorita
minhabba li ma kinitx tidhol fid-drittijiet ta” terzi. Ghalhekk
ghamel Mandat ta’ Inibizzjoni fis-26 ta’ Dicembru 2017 u
ntlaga’ mill-Qorti fl-10 ta’ Jannar 2018.

Fl-affidavit, 1-Avukat Austin Gatt,° huwa proprjetarju ta’
Flat nru 3 fit-tieni sular fi Blokka A, “Etoile Flats’, Triq id-
Duluri, Marsalforn. Il-flat kien xtrah minn fugq il-pjanta fl-
atti tan-Nutar Dr Michael Refalo fid-9 ta” Frar 1982. Dan I-
attur ukoll jikkonferma l-istess fatti kif mistqarra mill-atturi
l-ohra fl-affidavits taghhom.

7 A fol. 47.
8 A fol. 49.
9 A fol. 51.

— 10 —



Rikors Guramentat nru 33/2019 BS

Ix-xhud Brian Curmil® kien il-Perit ‘full time’ tas-socjeta
konvenuta meta saret l-applikazzjoni ghall-izvilupp
PA1030/17. L-applikazzjoni kienet tikkonsisti fl-izvilupp
ta” numru ta” sulari fuq l-arja ta’ fuq il-blokkijiet. Il-pjanti
ghamilhom ix-xhud. Meta telghu fuq irtiraw il-"penthouse’
u min-naha rtiraw darbtejn. L-applikazzjoni giet
approvata.

L-area tal-bejt tonqos jekk tinbena 1-‘penthouse.” Illum l-arja
hija ikbar milli dik jekk ikun hemm ‘penthouse’ ghax tkun
irtirata minn quddiem u minn wara. Ezattament il-qies ma
jistax jghidu ta” kemm se tonqos l-arja. Bhala perit ma
jidholx f'materja ta” drittijiet ta” terzi li seta” ghandhom fuq
l-arja ta’ fuq l-ghola bejt. Jghid li l-perit jimxi mal-"policy’
tal-izvilupp li jippermettu ¢-¢irkostanzi tal-bini ezistenti.
Ix-xhud ma rax kuntratti.

In kontroezami'! x-xhud jghid li l-istess applikazzjoni
tinkludi wkoll sulari shah u mhumiex iritirati minbarra 1-
‘penthouses.” Jekk jinbnew dawn is-sulari shah mhux ser jigu
affetwati d-drittijiet ta’ terzi li llum ghandhom fuq l-arja ta’
fuq il-bejt salv ghal xi whud minnhom.

In kontinwazzjoni tax-xhieda tieghu'? I-permess ta’ zvilupp
hareg ghal tliet (3) sulari. Id-differenza fuq il-bejt hija
wahda sostanzjali. L-arja tal-Blokka A li hija ta” mija u
erbgha u ghoxrin (124) metru kwadru se tonqos ghal sittin
(60) metru kwadru, tal-Blokka B minn mija u tlieta u
ghoxrin (123) metru kwadru se tonqos ghal tmienja u
hamsin (58) metru kwadru u tal-Blokka C minn mija u tnejn
u erbghin (142) metru kwadru se tonqos ghal sebgha u
sebghin (77) metru kwadru. Ikun tnaqqas tal-arja tal-bejt
jekk jinbnew il-'penthouses.

10 A fol. 60.

— 11 —
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In kontro-ezamil® x-xhud jghid li s-sulari indikati fid-
dokumenti C, D u E* huma approvati. Id-dokument B'>juri
I-btiehi u x-xaftijiet li jikkonformaw mal-ligijiet sanitarji. Ix-
xaftijiet t'isfel geghdin izghar milli suppost. In kwantu r-
raba’ sular (Dok. C) u l-hames sular (Dok. D) kien jinhtieg
li I-bitha ta” wara u x-xaft intern jigu rtirati minhabba li 1-
bitha u x-xaft ezistenti kienu izghar milli kienet tippermetti
I-ligi minhabba d-dawl u I-ventilazzjoni.

L-argument mhux l-istess ghar-rigward tal-"penthouse’
peress li se tigi rtirata mill-faccata. In kwantu s-sulari 1-
ohrajn l-arja giet irtirata mill-bitha interna, xaft u “back yard.’

Ix-xhud, Mark Cini,'® jghid li I-permess hareg fit-5 ta’
Ottubru 2017 lis-so¢jeta konvenuta ghall-bini ta” thax(12)-il
unit fir-raba’ sular. Kien inhareg permess iehor fuq l-istess
sit lil Euchar Vella bin-numru PA3498/08.

In kontro-ezami'” jghid li I-permess qed jirreferi ghal bini
fuq diversi sulari. Is-sett tal-pjanti esebiti jindikaw dak li hu
propost. Izda r-relazzjoni tal-pjanti mal-ezistenti mhix
indikata.

Euchar Vella, direttur tas-so¢jeta konvenuta, xehed
permezz ta” affidavit '8 u jghid li s-so¢jeta xtrat minghand
C&B Developments Ltd l-arja kollha li tigi fuq il-blokkijiet
bl-isem ‘Etoile’ fl-atti tan-Nutar Maria Grima fis-27 ta’
Jannar 2016. L-iskop kien li jinbnew sulari izjed fuq dak li
diga kien hemm. Ghal dan l-iskop saret applikazzjoni mal-

11 A fol. 64.

12 A fol. 71.

13 A fol. 74.

14 A fol. 80 sa 82.
15 A fol. 79.

16 A fol. 123a.

17 A fol. 123b.

18 A fol. 129.

— 12 —
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Awtorita tal-Ippjanar u nhareg il-permess PA1030/17. Kien
hemm permess iehor ghall-izvilupp ghal fuq l-istess sitizda
kien lahaq skada. Ghal dawn iz-zew§ permessi l-atturi qatt
ma oggezzjonaw.

Fis-27 ta” Awwissu 2016 permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-
Nutar Dr. Paul George Pisani kien sar ftehim ma” whud li
ghamlu din il-kawza ta’ fejn kien sejjer isir il-"lift.” Allura
dawn is-sidien irrikonoxxew li s-so¢jeta konvenuta tibni
sulari addizzjonali u ma kienu rregistraw ebda oggezzjoni.

Minn ezami tal-pjanti jirrizulta li mhux ha jkun hemm
nuqqas mill-area tal-bejt fuq Block C li se jibqa” tal-kejl ta’
¢irka mija u tnejn u erbghin (142) metru kwadru. Allura s-
sulari fuq il-Blokka C jistghu jinbnew minghajr tfixkil u ma
tinbeniex il-‘penthouse.’

In kwantu l-izvilupp fuq il-blokki A u B irid jinghad,
minkejja 1i se tonqos l-arja tal-bejt, li tali nugqas huwa
dovut ghall-fatt li x-xaftijiet u l-btiehi ta” wara ta’ dawn iz-
zewg blokki nbnew izghar milli suppost. Minhabba din ir-
raguni l-Awtorita tal-Ippjanar talbet li jkun hemm irtirar
fir-raba’ u fil-hames sulari. Ghalhekk is-so¢jeta konvenuta
kellha tadatta l-pjanti abbazi fuq dak li kien diga ezistenti li
ma kienx zvilupp originali minnha. Kieku x-xaftijiet u 1-
btiehi ta” wara nbnew skont il-ligijiet sanitarji 1-arja tal-
izvilupp propost minnha kien ikun l-istess peress li ma
kienx ikun hemm irtirar impost u I-kejl superficjali tal-bejn
tal-hames sular kien jibga’ l-istess bhas-sular sottostanti.

Mal-affidavit ix-xhud ipprezenta seba” (7) dokumenti (EV2
sa EV5 u EV7 sa EV9)? li huma noti tal-insinwa tal-

19 A fol. 136-139 u 141-143.
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kuntratti tal-atturi fejn id-dritt tal-istess atturi li huma
jaghmlu uzu normali mill-oghla bejt ma jissemma’ mkien.

II-konvenut, Euchar Vella, izid jghid li 1-blokki A u B
ghandhom kwistjoni li nbnewx skont il-permessi li hargu
dakinhar. Dan mhux kagun tas-so¢jeta konvenuta ghax din
xtrat l-arja biss. Il-ligi sanitarja kienet tipprovdi li li jekk
ikun hemm erba” (4) sulari, kif fil-fatt huwa ezistenti,
ghandu jkun hemm xaft ta’ erbatax(14)-il pied tul b’sitt
piedi (6) wisa” (14x6 piedi). Infatti bilkemm hemm ghaxar
(10) piedi. L-istess ghall-btiehi ta” wara li huma ta” tmien (8)
piedi meta suppost huma ta’ sittax(16)-il pied.

[lum, bil-ligijiet sanitarji, ghal sitt (6) sulari hemm bzonn
ta’ tlieta punt hames (3.5) metri ghax-xaft u I-bitha ta” wara
tlieta punt disa’ (3.9) metri. Dan ifisser li fl-istess qgisien li
kien hemm qabel kieku llum dawk is-sulari kienu jidhlu bla
problemi. Il-‘penthouses” ma kinux ser jinbnew minkejja li
hareg il-permess. Kwistjonijiet ta” nxir m"hemmx.

In kontroezami?® x-xhud jghid li fin-Noti tal-Insinwa ma
jitnizzlux il-kondizzjonijiet kollha tal-kuntratt. Probabbli li
n-Noti jagblu mal-kuntratt. Kien hemm korrispondenza
sabiex ma jinbnewx il-"penthouses” bejn l-avukati. Il-kawza
qieghda fuq il-Blokki A u B. Diga hemm ftehim mas-sidien
tal-appartamenti ta’ taht li 1-'penthouse’ ta’” fuq il-Blokka C
ma tinbeniex izda li I-appartamenti proposti jirrispettaw il-
konfini tax-xaftijiet ghax inbnew skont il-ligi ta” dakinhar.
Dawn ghandhom l-aperturi kollha ghal barra. Dan sar bil-
kuntratt tas-27 ta” Awwissu 2016. Il-ftehim kien ¢ar. Il-bejt
hadd ma kien juzah ghax galulu s-sidien stess.

20 A fol. 171.
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Paul Dalli?! ilu membru mit-tagsima tas-Sanita fi hdan 1-
Awtorita tal-Ippjanar sa mill-2006. Sal-2016 il-ligi tas-Sanita
kienet taga’ taht Kap.10 tal-Ligijiet tal-Pulizija. Minn dik is-
sena 'l hawn dahlet fis-sehh 1-Avviz Legali 227/16 li
tinkorpora I-ligijiet 1i ghandhom x’jagsmu mas-Sanita
ghall-bini gdid.

Ix-xaftijiet huma I-btiehi interni. Qabel 1-2016 il-btiehi
interni kienu ta’ tliet (3) metri tul b’wiehed punt tmien (1.8)
metri wisa’(10x6 piedi). Bhala btiehi jibdew ghaxar (10)
piedi tul u wisa’ tas-sit kollu. In kwantu l-qisien ghall-
blokkijiet ta’ appartamenti, il-btiehi interni ghall-ewwel
zewg sulari huma ta’ qies ta’ ghaxar (10) piedi tul b’sitt (6)
piedi wisa” (10x6 piedi) filwaqt tal-btiehi ta” wara ta’” ghaxar
(10) piedi ghat-tul kollu tas-sit. Imbaghad kull sular ikun
hemm “setback’ ta’ tliet (3) piedi ghall-bitha interna u hames
(5) piedi ghall-bitha ta” wara.

Wara 1-2016 is-sitwazzjoni nbidlet li flok l-ewwel zewg
sulari, I-ghaxar (10) piedi (3 metri) telghu ghall-hdax punt
wiehed (11.1) pied ghal tliet (3) sulari.

F’kazijiet bhalma huwa dan in kwistjoni, l-applikant ikun
tenut lijirtira dik il-parti li hija nieqsa apparti t-tliet (3) piedi
ghall-bitha interna u l-hames (5) piedi fil-bitha ta” wara. II-
pied nieges isfel jizdied mal-izvilupp il-gdid ta’ fuq: jirtira
(sitt) 6 piedi flok hames (5) piedi. L-izvilupp il-gdid isewwi
n-nuqqas ta’ tahtu. Dan isir sabiex jekk xi darba s-sular/i
t'isfel  jissanzjona ruhu jkollu l-opportunita li
strutturalment ikun jista’ isir.

In kwantu I-permess PA1030/17 ix-xhud ma jistax
jikkummenta ghax ma jafx ghax ma hadmux hu.

21 A fol. 150.
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Qabel 2016 il-qgisien ghall-bitha interna ried ikun ta’
erbatax(14)-il pied fond u ghall-bitha ta” wara sittax(16)-il
pied fond fi zvilupp ta’ erba” (4) sulari.

In kontroezami?? x-xhud jghid li kull permess li johrog
ikun hemm hemm kondizzjoni ‘saving third party civil
rights.” It-tagsima tieghu ma tidholx fejn ikun hemm
propost zvilupp li jkun ser jirfes fuq drittijiet ta” terzi.

In riezami? jekk I-gholi tal-ewwel tliet (3) sulari ma jagbizx
l-erbatax punt wiehed (14.1) metri, il-bitha ta” wara tista’
tkun tlieta punt disa’ (3.9) metri waqt li I-bitha interna tkun
ta’ tlieta punt hames (3.5) metri. Fil-kaz li hemm ezistenti
erbgha punt tnejn tlieta (4.23) metri bitha interna u erbgha
punet tmienja (4.8) metri bitha ta” wara 1-gholi massimu tal-
bini ghandu jkun ta’” tmintax punt sitt (18.6) metri, madwar
hames (5) sulari zgur. Wiehed ma jridx jinsa li 1-ligi
sanitarja ma tghidx kemm ghandu jkun gholi sular. Bi
tmintax punt sitt (18.6) metri jidhlu madwar sitt (6) sulari
ta’ taht mibnijin lesti.

IKKUNSIDRAT:

Mill-provi akkwiziti jirrizulta li s-so¢jeta konvenuta
akkwistat l-arja fuq blokki ta’ appartamenti bl-isem
«Etoile». Dawn il-blokkijiet huma “A”, “B”, “C”, “F” u “G”.
Dan l-akkwist sar biex il-konvenuta tizviluppa l-arja. 1l-
kuntratt ta’ akkwist igib id-data tas-27 ta’ Jannar, 2016.
Minn qari ta” dan il-kuntratt jirrizulta illi I-arja ta” Blokka A
nxtrat libera u franka u bid-drittijiet, Suistijiet [sic] u pertinenzi
kollha taghha salv ghad-drittijiet ta’ installazzjoni ta’ servizzi u
l-uzu ta’ I-oghla [sic] bejt tal-blokk favur il-flattijiet sottostanti u
dan kif stipulat fil-kuntratti rispettivi tat-trasferimenti tal-

22 A fol. 158.
2 A fol. 159.
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flattijiet sottotasnti [sic] lill-terzi persuni mill-kumpanija
venditrici?*. Din id-deskrizzjoni tal-arja kif akkwistata tinsab
riprodotta fil-kuntratt ghall-arja akkwistat fi Blokki B, C, F
uG.

Jirrizulta wkoll 1li whud mill-atturi—Salvina Ballucci,
Stephen Cordina, Francesco Saverio Vassallo u Michael
Portelli —fis-27 ta” Awwissu, 2016 dahlu flimkien ma’
sidien ohrajn, mhux atturi fil-kawza odjerna, f’kuntratt
mas-soc¢jeta konvenuta u filwaqt 1i affermaw illi huma
sidien ta’” appartamenti fil-blokka C qablu li s-so¢jeta
konvenuta hija proprjetarja tal-arja tal-blokka u ghalhekk
ghandha d-dritt li tibni sulari ta” appartamenti ohra fl-istess
blokka. Qablu wkoll li I-konvenuta a spejjez taghha testendi
l-istruttura u s-servizzi inkluz il-lift, sal-oghla bejt. II-Qorti
hawn tinnota li f'dan il-kuntratt il-ftehim kien jirrigwarda
il-bini ta” appartamenti addizzjonali u mhux penthouses.
Dawn it-tliet (3) atturi ftiethmu mal-konvenuta u tawha I-
kunsens li ttella” appartamenti ohra fuq li diga hemm. Min-
naha taghha s-so¢jeta konvenuta accettat illi
tinkontribwixxi finanzjarjament ghax-xiri tal-lift. Minkejja
dan il-ftehim izda, dawn l-atturi xorta ged jilmentaw li 1-
gies tal-bejt ser jonqos bl-izvilupp propost mis-socjeta
konvenuta. Min-naha taghha Il-konvenuta tramite d-
direttur taghha Euchar Vella minbarra li tinsisti li huma
diga accettaw illi hija ttella” appartamenti ohra fuq l-arja tal-
Blokka C, tghid ukoll I-qgies tal-bejt ma hux ser jigi mittiefes
biz-zieda ta” appartamenti godda.

2 A fol. 131
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[I-Qorti wiznet l-argumenti ta” dawn l-erba’ (4) atturi u 1-
konvenuta. Tqis li s-sett ta’ fatti rigwardanti dawn l-erba’
(4) atturi jirrigwardaw il-Blokka C biss. Fliet ukoll ix-xhieda
moghtija mill-Perit Brian Curmi?. Dan ix-xhud ji¢cara li
tejn jirrigwarda l-penthouses l-irtirar irid jkun kemm mill-
faccata kif ukoll minn wara, mentri rigward l-appartamenti
jghid hekk:

«..Sulari l-ohra le, ma tridx tirtira mill-faccata. Fil[-]fatt fil-
permess fl-applikazzjoni...ma rtirajnhiex mill-facéata. Irtirajna
mill-bitha interna.»?¢

Dan ix-xhud jafferma wkoll li rigward Blokka C ma hux ser
ikun hemm tnaqqis fil-bejt billi l-izvilupp ma hux ta’
penthouse.

Huwa minnu wkoll li l-attur Michael Portelli li huwa sid ta’
appartament fil-Blokka C, fix-xhieda tieghu afferma illi
meta huwa qara l-pjanta ta’ zvilupp innota li I-bejt tal-
Blokka C kien ser jitnagqas u ghal dan huwa joggezzjona.
Mill-banda 1-ohra mid-dokumenti esibiti mill-Perit Curmi
u mix-xhieda tieghu jirrizulta li l-arja tal-Blokka C tonqos
biss jekk tigi zviluppata penthouse u mhux biz-zieda ta
appartamenti. Dan ifisser li sakemm is-so¢jeta konvenuta
tibni appartamenti biss fuq blokka C l-arja tal-bejt ma hix
ser tigi menomata. Barra minn hekk il-Qorti tishaq illi 1-
kuntratt tas-27 ta” Awwissu, 2016 ma jista” bl-ebda mod jigi
estrapolat u jitgies li japplika wkoll ghall-bini ta” penthouses.

II-Qorti fliet ukoll id-dokumenti esibiti mill-Perit Curmi.
Dawn jikkonsisti fi pjanti li ma humiex to scale u li jaghtu
stampa ta” kif ser jigi affettwat il-bejt tal-blokki A, B u C bl-
izvilupp. Huwa c¢ar li anke biz-zieda ta’ appartamenti

%5 A fol. 71 tal-process.
2 A fol. 76 tal-process.
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godda fil-Blokka A u B il-gies tal-bejt ser jonqos u dan
minhabba li kif spjegat mill-Perit Curmi u anke korroborat
bix-xhieda ta Euchar Vella, meta nbniet il-Blokka A u B il-
qgies tal-bitha fuq wara u x-xaft ma sarx skont il-ligijiet tas-
Sanita. Barra minn hekk il-gies tal-bejt ser jkompli jonqos
bil-bini tal-penthouse.

Ghal dan is-so¢jeta konvenuta tinsisti li hija ma tahti xejn
ghall-fatt li I-btiehi ta” wara tal-blokkijiet u x-xaftijiet ma
nbnewx skont ir-regolamenti u ghalhekk tishaq illi ma
ghandhiex tinzamm milli tizviluppa l-arja tal-Blokka A u B
billi I-eventwali tnaqqis fil-kejl tal-bejt ma hux tort ta” xi
nuqgqas da parti taghha. I1-Qorti izda ma tagbilx ma” dan 1-
argument billi fil-fehma taghha kien jinkombi fuq is-so¢jeta
konvenuta li taghmel l-istharrig nec¢essarju fuq il-binjiet li
taghhom akkwistat I-arja halli tkun f"pozizzjonji tevalwa s-
sitwazzjoni u tara x’jagbel li jsir bil-harsien shih ghad-
drittijiet ta” terzi. Tali stharrig kien imessu sar qgabel I-
akkwist tal-arja. Il-fatt li 1-btiehi ta’ fuq wara u x-xaftijiet fil-
Blokka A u B ma jirrispettawx ir-rekwiziti ta’ sanita ma hux
gustifikazzjoni ghal tnaqqis tal-kejl tal-bejt—sakemm ma
jkunx hemm qgbil bejn is-so¢jeta konvenuta u s-sidien tal-
appartamenti f'dik il-blokka —billi tali tnaqqis isofruh biss
l-atturi li zgur ma jahtu xejn ghal kif inbniet il-binja
originarjament.

Tenut kont ta” dan kollu jmiss issa ghal din il-Qorti biex
tizen il-fatti u tistabbilixxi fl-ewwel lok jekk effettivament I-
atturi ghandhomx id-dritt illi huma ged jivvantaw, u jekk
it-tlugh tal-appartamenti addizzjonali fi blokka A u B u I-
bini ta’ penthouses fuq il-Blokki A, B u C mis-so¢jeta
konvenuta hux ser jilledi xi dritt tal-atturi rigwardanti 1-
uzu tal-bejt.
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Rigward id-dritt ta” uzu tal-bejt is-so¢jeta konvenuta
targumenta li dan ma hux dritt assolut ghax skont hi meta
l-atturi akkwistaw il-proprjeta fil-kuntratt ta” akkwist
taghhom kien hemm miktub b’'mod l-aktar car illi l-arja
tibga” proprjeta tas-sidien originali. L-interpretazzjoni
moghtija mis-soc¢jeta konvenuta hi li galadarba l-awturi fit-
titolu tal-konvenuta zammew ghalihom l-arja tal-bejt u I-
atturi nghataw biss id-dritt ta uzu, dak l-uzu allura ghandu
jitqgies li jitgawda biss sakemm is-sid tal-arja ma jiddecidix
li jizviluppa l-istess arja. Il-konvenuti inoltre jghidu li dak
li ged jippretendu l-atturi hija servitu liema servitu lanqas
biss giet irregistrata u ghalhekk minhabba dan in-nuqqas I-
atturi ma jistghux javvanzaw pretensjonijiet fuq il-bejt. Is-
so¢jeta konvenuta tishaq illi bl-izvilupp propost ta’
appartamenti addizzjonali u penthouses l-uzu tal-bejt ma
hux ser jigi mxekkel.

[I-Qorti ghalhekk ser tibda biex tindirizza l-argument
sollevat mill-konvenuta li d-dritt li l-atturi jippretendu li
ghandhom huwa dritt ta” uzu u dunque servitu u ghalhekk
biex tali dritt jigi mhares kellu jigi insinwat. I1-Qorti izda,
wara li fliet il-gurisprudenza kopjuza dwar dan il-punt hija
tal-fehma 1i tali argument ma jregix billi skont il-ligi,
galadarba l-att li holoq is-servitu1 gie debitament insinwat
mhux mehtieg 1i d-dritt ta’ servitu jigi registrat
specifikatament. Infatti ntqal li «Persuna li se takkwista
proprieta m’ghandhiex tikkuntenta ruhha billi tara biss in-nota ta’
l-insinwa [sic] li l-iskop taghha hu biex taghti avviz lit-terzi dwar
il-fatt li jkun sar att ta’ trasferiment u tal-proprjeta milquta bl-att

registrat; il-kundizzjonijiet li jirregolaw dak it-trasferiment jew
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holgien ta’ dritt reali, u li jirrizultaw minn dak l-att, iridu,
imbaghad, jidu mehuda u ezaminati mill-att innifsu.»?7

Stabbilit dan, imiss ghal din il-Qorti sabiex issa tqis jekk I-
atturi sidien tal-appartamenti sottostanti ghall-oghla bejt li
ser jigi zviluppat, ghandhomx is-servitu ta” uzu ta” dak il-
beijt.

Inghad illi «Dak i jiddistingwi servitu minn semplici
obbligazzjoni hija r-relazzjoni ta” dominazzjoni ta’ proprjeta fuq
ohra fl-istess inhawi li jinholoq fl-ewwel kaz. Kif jghid il-Laurent
(Diritto Reale-Delle Servitu) “il carattere essenziale della servitu”
hija “che un onere viene imposto ad un fondo per 'uso e l'utilita di
un altro fondo”. Fil-kawza Risiott v. Bajada, deciza mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fit-22 ta’ Mejju 1998, die osservat li dak li
jiddistingwi servitu minn semplici regolament amministrattiv, hija
¢-Cirkostanza ta’ jekk dak ir-regolament igibx sitwazzjoni fejn jista’
jigi [i]dentifikat fond dominanti u fond servjenti, u f'dik il-kawza I-
Qorti ravvizat l-ezistenza ta’ servitu bil-fatt li r-regolament li
impona limitazzjoni ta” zZvilupp “holog sitwazzjoni fejn kull bini fl-
iskema huma fl-istess hin fond dominanti u fond servjenti, ghax
huwa sog¢gett ghal-limitazzjoni dwar gholi izda fl-istess hin igawdi
wkoll is-servitu Ii beni iehor ma jkunx oghla minnu.»?8

Fil-kaz li ghandha quddiemha llum din il-Qorti huwa ben
¢ar li r-relazzjoni deskritta supra tezisti bejn l-appartamenti
dominanti tal-atturi, u I-bejt u l-arja, proprjeta servjenti tas-
socjeta konvenuta. Jirrizulta infatti anke mill-kuntratt 1i bih
akkwistat l-arja l-konvenuta li 1-oghla bejt huwa soggett
ghall-uzu da parti tas-sidien tal-appartamenti sottostanti.
[I-Qorti tqis illi 1-fatt li ma ntuzatx il-frazi «holgien ta’
servitli», ma jfissirx li, bhala dritt, ma nhologx tali dritt.

27 Fenech et vs A&R Mercieca Ltd, Appell, deciza fit-22 ta” Mejju 2008.
28 Patrick Caurana Dingli et vs Alberto Bonello Ghio, Appell, deciz fl-1 ta’
April, 2014.
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Barra minn hekk tinnota wkoll illi ma jirrizulta mill-ebda
kuntratt esibit li I-venditur zamm id-dritt li jibni penthouses
u x-xerrejja jaccettaw li 1-bejt ser jickien. Dan ifisser illi d-
dritt ta” uzu huwa fuq bejt minghajr ebda limitu billi I-ebda
kuntratt ma jispecifika limitazzjonijiet. Dan ifisser illi d-
dritt koncess ta” uzu tal-bejt huwa servitu li jorbot lis-sid
tal-fond servjenti jirrispetta l-uzu li jista” jsir mill-istess bejt
u ghalkemm il-venditur, awtur fit-titolu tas-socjeta
konvenuta zamm id-dritt li jizviluppa l-arja tal-bejt,
intrabat ukoll li jzomm ferm dan l-uzu tant li fil-kuntratt ta’
bejgh tal-arja lis-so¢jeta konvenuta gie specifikament
stipulat illi 1-arja qed tinbiegh «libera u franka u bid-drittijiet u
Qiustijiet [sic] u pertinenzi kollha taghha salv ghad-drittijiet ta’
installazzjoni tas-servizzi u l-uzu ta’ l-oghla [sic] bejt tal-blokk
favur il-faltijiet sottostanti u dan skond [sic] kif stipulat fil-
kuntratti rispettivi tat-trasferimenti tal-faltijiet sottostanti lill-terzi
persuni mill-Kumpanija Venditrici»? Minghajr dubju l-uzu
tal-bejt li jissemma fil-kuntratt ta’ akkwist tas-socjeta
konvenuta huwa limitazzjoni ghad-dritt ta’ tgawdija li
zamm is-sid tal-bejt u l-arja sovrastanti, u din il-limitazzjoni
ma tistax titnagqar jekk mhux bil-kunsens tas-sidien tal-
fondi dominanti, l-atturi fil-kawza tal-lum. Din il-Qorti
tippreciza illi fil-kaz tal-Blokka C, dan japplika biss ghat-
tlugh tal-penthouse u mhux tal-appartamenti addizzjonali
billi diga sar ftehim bejn is-so¢jeta konvenuta u l-atturi
Salvina Ballucci, Stephen Tabone, Michael Portelli u
Francesco Saverio Vassallo rigward l-appartamenti
addizzjonali, mentri fil-kaz tal-blokki A u B japplika kemm
ghal appartamenti addizzjonali u kemm ghal penthouses.

Rigward l-attivitajiet 1i jistghu jitqiesu illi jaqghu fit-tifsira
ta’ «uzu tal-bejt» il-Qorti tqis illi l-attivitajiet huma varji

2 A fol. 131 tal-process.
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billi din il-farzi nghatat tifsira pjuttost wiesgha mill-Qrati
Maltin — «”“Mill-premess jirriculta li d-dritt ta’ I-uzu [sic] koncess
fl-att ta” akkwist ma ghandux ikun ristrett ghal semplici dritt ta’
access fuq il-bejt ghall-arja bhal dak koncess mill-Qorti ta” Prim
Istanza. Il-fatt li I-proprjetarji precedenti ta’ l-appartament [sic] ma
hassewx il-bzonn li jwahhlu hbula ta’ I-inxir [sic] jew li jtellghu
cilindru tal-gas fuq il-bejt komuni li tieghu kellhom l-uzu ma jfissirx
li l-appellanti m’ghandhiex id-dritt i twahhal apparat bhal dak
imsemmi fuq il-bejt jew li tuzah ghall-hbula ta’ l-inxir [sic], dejjem
sakemm dan taghmlu fil-gies gust u billi tirrendi l-anqas
inkonvenjent possibbli lill-proprijetarji l-ohra tal-blokk, inkluz I-
atturi. Infatti, din il-Qorti, kif komposta, diga kellha l-opportunita
tirrimarka li min ghandu d-dritt i juza’ bejt komuni, uza d-dritt
tieghu fil-gies gust meta installa “air conditioner” fuq il-bejt (AIC
R. Laferla v. Spizjar F. Vella et). Fil-kaz in kwistjoni, ghalkemm il-
bejt jappartieni lill-atturi, huwa suggett ghad-dritt ta” uzu mill-
utenti ta’ l-appartamenti [sic] li jinsabu fil-blokk u ghalhekk huwa
bejt komuni...»30

Hija il-fehma ta” din il-Qorti li d-dritt ta” uzu huwa wiehed
liberu u kif ga deskritt wiesa” wkoll. Is-sid tal-arja tal-blokk
ghandu l-obbligu li jirrispetta tali dritt.

Din il-Qorti fliet ukoll bir-reqqa l-provi kollha prodotti
minn fejn jirrizulta li meta tinbena penthouse wiehed irid
bilfors, minhabba policies tal-ippjanar, jirtira kemm minn
quddiem kif ukoll minn wara. Dan ifisser illi d-dags tal-
oghla bejt ikun anqas mill-bejt li fuqu tinbena il-penthouse.

[I-Qorti ttenni illi meta l-atturi akkwistaw il-proprjetajiet
taghhom huma nghataw l-uzu ghall-bejt kollu, u dan id-
dritt issa ma jistax jitnaqqas unilateralment mis-sid tal-arja.
Tqis illi bil-kostruzzjoni propost mis-soc¢jeta konvenuta ser

30 Spiteri vs Popeye Investments Limited, Appell, de¢iza fit-3 ta” Novembru,
2006.
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jkun hemm limitazzjoni ghall-access tal-bejt il-gdid u ¢joe
il-bejt ta” fuq il-penthouse kit ukoll fid-drittijiet dwar l-uzu
ta” dan il-bejt il-gdid da parti tal-atturi.

Fid-dawl ta” dawn il-konsiderazzjonijiet kollha din il-Qorti
ser tghaddi sabiex tilqa” t-talbiet tal-atturi kif ser isegwi.

DECIDE:

Ghaldagstant, in vista tal-premess u ghall-motivi ga
espressi, din il-Qorti ged taqta” u tiddeciedi din il-kawza
billi:

i) Tilga’ l-ewwel talba tal-atturi;

ii) Rigward it-tieni talba tiddikjara li filwaqt li 1-bini ta’
appartamenti addizzjonali u penthouses fuq Blokka A u
B ser iwasslu biex jigu uzurpati d-drittijiet ta” uzu tal-
atturi, kemm fuq l-arja tal-blokki msemmija kif ukoll
in kwantu ghall-access, rigward il-Blokka C tiddikjara
illi I-bini ta” appartamenti addizzjonali ma hux ser
iwasslu sabiex id-drittijiet ta’” uzu msemmija jigu
uzurpati madanakollu tiddikjara inoltre li 1-bini ta’
penthouse fuq Blokka C twassal biex id-drittijiet ga
mseminija jigu uzurpati;

iii) Rigward it-tielet talba tiddikjara illi s-so¢jeta
konvenuta ma ghandha Il-ebda jedd illi tibni
appartamenti addizzjonali u penthouses fuq Blokka A u
B, kif ukoll ma ghandha I-ebda jedd tibni penthouse fuq
Blokka C minghajr il-kunsens tal-atturi u ghalhekk
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gieghda minn issa zzommha milli taghmel l-izvilupp
imsemmi.

Spejjez ghas-soc¢jeta konvenuta.

(ft.) Dr Brigitte Sultana
Magistrat

(ft.) John Vella
D/Registratur
Vera Kopja

Ghar-Registratur
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