App. Civ. 1054/16/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 12 ta’ Lulju, 2023.

Numru 34

Rikors numru 1054/16/1 LM

Michael Falzon
V.
Joseph Bonnici u b’digriet moghti fl-4 ta’ Mejju, 2017 gie msejjah

fil-kawza Raymond Falzon

[I-Qorti:

1. Rat ir-rikors guramentat li ressaq I-attur fis-16 ta’ Novembru, 2016,

u li jagra hekk:

“1. lli I-esponent huwa |-proprjetarju ta’ hames appartamenti fil-korp
ta’ bini li jgib l-isem ‘John Rose Apartments’ fi Triq |-Istamnar, fil-Qawra,
limiti ta’ San Pawl il-Bahar.

2. llli permess ta’ kuntratt in atti n-Nutar John Gambin tas-27 ta’
Gunju, 2011 (Dokument A) l-istess esponent ittrasferixxa ghaf-favur ta’
huh Raymond Falzon is-sehem tieghu ta’ nofs indiviz mill-ambjenti
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specifikati skont il-kuntratt riferit u formanti parti mill-korp ta’
appartamenti hawn fug imsemmi.

3. llli permezz ta’ kuntratt in atti n-Nutar Carmel Gafa’ tat-8 ta’
Gunju, 2015 (Dokument B) l-imsemmi Raymond Falzon ittrasferixxa
ghaf-favur ta’ I-intimat il-flat internament market bin-numru tmienja (8)
u l-arja tieghu fil-korp ta’ bini ‘John Rose Apartments’ fuq imsemmi, oltre
I-bejt ta’ quddiem ta’ I-istess korp ta’ bini, kif jidher skont il-kuntratt hawn
riferit.

4. lli fdan l|-ahhar zmien I-intimat Joseph Bonnici kien beda
jezegwixxi xogholijiet fil-livell tar-raba u I-hames sular tal-korp ta’ bini
‘John Rose Apartments’ b’mod illi jiehu f'idejh il-pussess esklussiv ta’ I-
area tal-kuritur murija bil-kulur isfar fil-pjanta annessa mad-Dokument
A hawn esebit, liema area kif jirrizulta ma kinitx giet trasferita lilu

5. llli I-esponent talab u kiseb il-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni
(numru 1392/12016 AF) sabiex I-intimat ma jissoktax b’xogholijiet ta’
kostruzzjoni jew ta’ alterazzjoni strutturali li jkunu jimpingu fug u
jostakolaw |-ezercizzju da parti ta’ I-istess esponenti tad-drittijiet ta’
koproprjeta, ac¢ess u uzu spettanti lilu in rigward ta’ l-area tal-kuritur
hawn fuq specifikata.

Jghid ghalhekk I-intimat ghar-ragunijiet suesposti ghaliex m’ghandhiex
din [-Onorabbli Qorti:

(1) prevja d-dikjarazzjoni illi I-istess intimat m’ghandu |-ebda jedd
skont il-ligi li permezz ta’ xogholijiet ta’ kostruzzjoni jew ta’
alterazzjoni strutturali jimpingi fug u jostakola d-drittijiet ta’
koproprjeta, ac¢ess u uzu li ghandu I-esponent fug l-imsemmija area
tal-kuritur hawnhekk specifikata fil-korp ta’ bini ‘John Rose
Apartments’ fi Triq I-Istamnar, il-Qawra, limiti ta’ San Pawl il-Bahar;

(i) tordna lill-intimat sabiex fi zmien qasir u perentorju li jigi lilu
prefiss jirrimwovi kwalsiasi xogholijiet jew alterazzjoni li saru da parti
tieghu kif gia spjegat hawn fuq, taht is-supervizjoni ta’ periti
nominand u

(i) fin-nuggas tawtorizza lill-esponent sabiex jezegwixxi huwa
stess a spejjez ta’ l-intimat dak li jkun mehtieg u opportun ghall-iskop
imsemmi;

Bl-ispejjez, komprizi dawk tal-Mandat ta’ Inibizzjoni bin-numru
1392/2016 AF, kontra l-intimat ingunt in subizzjoni”.

2. Rat ir-risposta guramentata tal-konvenut li in forza taghha

eccepixxa:
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“Dwar il-Fatti:

1. llli I-fatti ddikjarati fl-ewwel tliet paragrafi tar-rikors tal-attrici
m’humiex ikkontestati fis-sens li huwa minnu Ii I-esponenti kien xtara
minghand certu Raymond Falzon, li kien akkwista minghand I-attur
permezz ta’ donazzjoni, kif ser jigi hawn spjegat fiktar dettall;

2. llli, madankollu, sussegwentement ghall-kuntratt ta’ donazzjoni
indikat fparagrafu 2 tar-rikors guramentat tal-attur, u ¢ioé permezz ta’
kuntratt dikjaratorju datat l-ewwel ta’ Lulju tas-sena elfejn u hdax
(01.07.2011), il-koproprjetarji tal-blokka John Rose Apartments
elenkaw diversi tibdiliet strutturali li kellhom isiru fl-appartament, inkluz
ir-rinumerazzjoni tal-appartament;

3. llli fdan il-kuntratt, hawn anness bhala Dok JB 1, il-partijiet tal-
kuntratt, inkluz l-attur u Raymond Falzon (il-predecessur fit-titolu tal-
esponenti), iddikjaraw b’'mod carissimu liema appartamenti kienu
jappartjenu ghal kull wiehed minnhom, u dan anki permezz tal-sketch
plans annessi. Inoltre’ gie ddikjarat li “L-arja fil-hames sular sejra tigi
zviluppatha fappartament wiehed li sejjer ikun internament numerat
tmienja (8); u L-arja fis-sitt sular intier sovrastanti il-blokk intier sejra tigi
kostruita u fiha sejjer jinbena penthouse u liema penthouse sejra tigi
imniffda mal-flat nhumru disa’ (9) fil-hames sular u sejrin ikunu flat
wiehed (duplex) internament numerate disa’ (9).” Is-sehem spettanti lil
Raymond Falzon gie kkonfermat bhala jinkludi “il-flats numru disa’
(duplex penthouse) u tmienja (9, 8)” u di piu’ “l-arja ta’ fuq il-blokk kollu
sejra tibqa’ proprjeta esklussiva ta’ Rayond Falzon”,

4. llli inoltre’, fis-sittax ta’ Mejju tal-elfejn u hmistax (16.05.2015), il-
koproprjetarji tal-blokka John Rose Apartments kkonkludew kuntratt in
atti Nutar Carmel Gafa’ (anness bhala Dok JB 2) fejn gie pprecizat li
‘Raymond Falzon se jbiegh flat numru tmienja u l-arja tal-blokk kollu
fuq imsemmi u l-arja tat-tromba tat-tarag usque ad coelom u sehmu pro
rata tal-partijiet komuni sabiex jinbnew appartamenti/sular ofra fuq il-
blokk.”;

5. [Ili di piu’ il-koproprjetarji kollha tal-blokka, inkluz |-attur prezenti,
iddikjaraw li “geghdin jaghtu |-kunsens taghhom irrevokabbilment
u ghal dejjem lil Raymond Falzon jew |-aventi kawza tieghu, u s-
suécessuri tieghu fit-titolu, bhala sid tal-arja tal-blokk, ghall-
izvilupp tal-arja ta’ dan il-blokk bini salv il-permessi skond il-ligi u
jiddikjaraw li huma ma jsibu ebda oggezzjoni ghal tali zvilupp”;

6. Il permezz ta’ kuntratt in atti Nutar Carmel Gafa’ datat tmienja
ta’ Gunju tas-sena elfejn u hmistax (08.06.2015) (hawn anness bhala
Dok JB 3), Raymond Falzon biegh lill-esponenti s-segwenti:

“(A) ll-flat internament market numru tmienja (8) inkluz I-arja tieghu
sa gholi illimitat, fi blokk flats bla numru u jismu John Rose A
Apartments, Triq I-Istamnar, San Pawl il-Bahar...../I-flat in vendita jinsab
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fil-fourth floor level (il-hames sular) u jigi fug in-naha ta’ wara tal-blokk
flats li hu sottopost ghall-bejt u sovrappost ghal flat numru sitta (6)...

(B) ll-bejt ta’ quddiem tal-blokka u l-arja relattiva sa oghli illimitat u I-
bejt tat-tromba tat-farag u l-arja relattiva sa oghli illimitat sa kejl
superfi¢jali flimkien ta’ madwar disgha u erbghin punt erbgha metri
kwadri (49.4 m.k.). ll-bejt ta’ quddiem tal-blokk hu sovrastanti parti mir-
raba’ sular (third floor level), liema bjut u arja huma kuluriti bl-ahdar fuq
il-pjanta annessa dokument “A”....

[I-flat numru tmienja (8) u I-bjut u I-artijiet in vendita fejn ser jinbena
duplex penthouse huma sovrastanti il-korp ta’ bini presentement
konsistenti f'erbatax-il flat..”

7. i fil-kkuntratt ta’ bejgh gie pprecizat li “Inkluz fil-prezz hemm il-
permess ghal bini tal-arja fir-raba’ sular (third floor). ll-venditur
jiggarantixxi u jiddikjara li I-permit u -MEPA huma imhallsa kif ukoll il-
permess ghal bini tal-arja”;

8. llli di piu’ I-kuntratti kollha hawn imsemmija u esebiti jaghmluha
¢ara li I-hames (5) u s-sitt (6) sulari [fourth (4th) u fifth (5th) floor
rispettivament] tal-blokka kienu proprjeta ta’ Raymond Falzon, u I-attur
ma kellu ebda jedd fuq I-istess, tant li I-kuntratti jispecifikaw li I-bjut u I-
arja mhumiex parti komuni. Ghaldagstant l-attur ma ghandu ebda
drittijiet fuq l-istess, salv ghal dawk elenkati fil-kuntratti (per ezempju d-
dritt li jghaddi wires u komunikazzjonijiet);

9. llli ghaldagstant |-‘l-area tal-kuritur’ li fugha I-attur gieghed
jibbaza din il-kawza ma hija xejn ghajr parti mill-proprjeta li I-esponenti
akkwista minghand Raymond Falzon permezz tal-kuntratt tat-8 ta’
Gunju 2015;

10. Il li kieku I-pretensjonijiet tal-attur huma vertieri, [|-attur
certament kien isemmi tali pretensjoni fil-kuntratt tas-16 ta’ Mejju 2015
sabiex jissalvadwarda l-interessi tieghu. Madankollu dan mhux talli ma
sehhx, imma gie ddikjarat inekwivokament li hu ma ghandu “ebda
oggezzjoni ghal tali zvilupp”;

Eééezzjonijiet:

llli, ghaldagstant, in vista tas-suespost |-esponenti gieghed fermament
jirrispingi t-talbiet kollha attri¢i bhala infondati fil-fatt u fid-dritt stante’:

a) [lli, preliminarjament, I-attur m’ghandux interess guridiku f'din
il-kawza kwantu li mhuwiex koproprjetarju tal-parti tal-blokka mertu
a’ din il-kawza, u m’ghandu ebda drittijiet ta’ ac¢ess jew uzu tal-
istess;

b) llli, fil-mertu, I[-esponenti huwa sid uniku tal-parti tal-blokka
mertu ta’ din il-kawza, u ghaldagstant ghandu dritt li jgawdi, juza u

Pagna 4 minn 29



App. Civ. 1054/16/1

jiddisponi minn hwejgu bl-iktar mod assolut, inkluz li jaghmel
xoghlijiet fuq I-istess

C) lli fil-mertu wkoll l-infondatezza tat-talbiet attrici, stante illi x-
xoghlijiet i saru mill-esponenti u dawk li huma prospettati li jsiru ma
jilledu ebda dritt tal-attur stante li I-attur m’ghandu ebda titolujew dritt
fuq il-parti tal-blokka mertu ta’ din il-kawza,

d) llli fil-mertu wkoll, l-infondatezza tat-talbiet attrici stante illi I-
attur kien ben konoxxenti tal-izvilupp propost mill-esponenti gabel
mal-esponenti akkwista I-fond u I-arja inkwistjoni, u madankollu ma
rregistra ebda pretensjoni jew oggezzjoni rigward I-istess, anzi ta I-
kunsens assolut tieghu ghal tali zvilupp;

e) [l minghajr ebda pregudizzju ghas-suespost u in ogni kaz
ghandu jigi msejjah fil-kawza, Raymond Falzon, il-predecéessur fit-
titolu tal-esponenti, sabiex ai termini tal-Artikolu 1422 tal-Kap. 16,
huwa jressaq kwalsiasi difiza li joghgbu jressaq f'dawn il-pro¢eduri,
b’dana illi I-esponenti izomm ferm kwalsiasi dritt ta’ rivalsa spettanti
lilu skont il-ligi”.

3. Rat illi b'digriet tal-4 ta’ Mejju, 2017, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili

ordnat li jissejjah fil-kawza Raymond Falzon, li hu I-bejjiegh tal-konvenut;

4. Rat ir-risposta guramentata tal-imsemmi kjamat fil-kawza li in forza

taghha ecc¢epixxa:

“1. llli preliminarjament u minghajr prequdizzju ghas-suespost,
l-esponent mhuwiex legittimu kontradittur ghat-talbiet attrici
stante li fl-ewwel lok huwa ma jistax jirrispondi ghal tali talbiet
stante li huwa ma ghamel ebda xoghol jew intervent fil-blokka de
guo u ma ghandux pussess tal-fondi u fit-tieni lok minhabba li fil-
prezent huwa ma ghad ghandu ebda interess fil-blokka u dan
stante trasferiment lill-intimat Joseph Bonnici. Isegwi li |-
esponent ghandu jigi liberat ab observantia judicii.

2. Illi wkoll minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-kjamata in
kawza tal-esponent hija wahda inutili u li ma ghandha ebda import
fuq l-ezitu tal-pro¢eduri odjerni u dan ghar-ragunijiet dedotti fl-
ewwel e¢éezzjoni. Isegwi li I-esponent ma ghandu jbati ebda
spejjez derivanti mill-pro¢eduri odjerni.
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3. llli minghajr pregudizzju ghall-e¢¢ezzjonijiet |-ohra, fil-
mertu, it-talbiet attriéi huma manifestament infondati fil-fatt u fid-
dritt u dan abbazi tar-ragunijiet li ser jigu ahjar esposti aktar I-isfel
u fit-trattazzjoni tal-kawza u ghaldagstant jimmeritaw li jigu
respinti in toto bl-ispejjez kontra l-attur.

4. i fil-mertu wkoll, I-akkwijexxenza, ratifika u ammissjoni tal-
attur ghall-izvilupp tal-arja tal-blokka de quo stante illi huwa kien
ben konoxxenti tal-izvilupp propost fil-blokka de quo u nonostante
dan, hu mhux talli ma rregistrax ebda pretensjoni jew oggezzjoni
in rigward imma wasal biex iddikjara pozittivament |li ma ghandu
ebda oggezzjoni ghall-istess u dan kif ser jigi espost aktar I-isfel
kif ukoll fit-trattazzjoni tal-kawza.

5. llli ai termini tal-kuntratt ossia att dikjaratorju (anness bhala
“‘DOK JB 1” mar-risposta guramentata ta’ Joseph Bonnici) maghmul fl-
atti tan-Nutar John Gambin datat 1 ta’ Lulju 2011, il-partijiet, inkluz
kemm [-attur Michael Falzon kif ukoll |-esponent iddikjaraw b’mod
c¢arissimu illi ‘|-arja fil-hames sular sejra tigi zviluppatha fappartament
wiehed li sejjer ikun internament numerat tmienja (8); |-arja fis-sitt sular
intier_sovrastanti il-blokk intier sejra tigi kostruita u fiha ser jinbena
penthouse u liema penthouse sejra tigi mniffda mal-flat numru disa’
(9)fil-hames sular u sejrin_ikunu_flat wiehed (duplex) internament
numerate disa’ (9)’ u di piu’, 1-arja ta’ fuq il-blokk kollu sejra tibqa’
proprijeta esklussiva ta’ Raymond Falzon’.

6. llli inoltre, fis-16 ta’ Mejju 2015, il-komroprjetarji kollha tal-blokka
de quo, inkluz l-attur, ikkonkludew kuntratt iehor dikjaratorju fl-atti tan-
Nutar Carmel Gafa’ (anness bhala “Dok JB 2" mar-risposta
guramentata ta’ Joseph Bonnici) fejn gie pprecizat li ‘Raymond Falzon
se jbiegh flat numru tmienja u |-arja tal-blokk kollu fug imsemmi u I-arja
tat-tromba tat-tarag usque ad coelom u sehmu pro rata tal-partijiet
komuni sabiex jinbnew apparttamenti/sulari ohra fuq il-blokk’. Di piu’,
fdan l-istess kuntratt, il-partijiet kollha, inkluz l-attur, iddikjaraw li
‘geghdin jaghtu I-kunsens taghhom irrevokabbilment u ghal dejjem lil
Raymond Falzon jew l-aventi causa tieghu, u s-suc¢cessuri tieghu fit-
titolu, bhala sid tal-arja tal-blokk, ghall-izvilupp tal-arja ta’ dan il-blokk
bini_salv _il-permessi skont il-ligi u jiddikjaraw li huma ma jsibu ebda
oggezzjoni ghal tali zvilupp’.

7. i huwa tassew sorprendenti kif fir-rikors gurament prezentat
minnu, filwagt li jsemmi |-kuntratt fl-atti tan-Nutar John Gambin datat 27
ta’ Gunju 2011 (“Dok A” anness mar-rikors guramentat promotur) kif
ukoll il-kuntratt fl-atti tan-Nutar Carmel Gafa’ datat 8 ta’ Gunju 2015
(“Dok B” mar-rikors guramentat promotur u “Dok RZ” ma din ir-risposta
guramentata), l-attur jommetti ghal kollox il-kuntratt fl-atti tan-Nutar
Carmel Gafa’ datat 16 ta’ Mejju 2015 u dan minkejja li I-attur huwa
komparenti fihom ukoll u li huma tant krucjali ghall-gharfien tal-fatti
kollha wara din il-vertenza.
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5.

8. [lli in succint, il-kuntratti kollha hawn imsemmija u li huma esebiti
fl-atti tal-istanza odjerna jaghmluha c¢ara li I-hames u sitt sular kienu
proprjeta tal-esponent Raymond Falzon, u li I-attur Michael Falzon ma
kellu ebda jedd fuq I-istess, tant li I-kuntratti jispecifikaw li I-bjut u I-arja
m’humiex parti komuni. Ergo, l-attur ma ghandu ebda drittijiet fuq I-
istess, salv dawk elenkati fl-istess kuntratti (Cioe servizzi bhal wires,
etc.).

9. lIli allura, ‘I-area tal-kuritur’ li fugha I-attur jidher li ged jibbaza I-
kawza ma hija xejn ghajr parti mill-proprejta li kienet tal-esponent
Raymond Falzon u li sussegwentement giet trasferita lil intimat Joseph
Bonnici tramite kuntratt fl-atti tan-Nutar Carmel Gafa’ datat 8 ta’ Gunju
2015.

10. Illi kieku |-pretensjonijiet tal-attur kienu vertieri, huwa ¢ertament
kien isemmi tali pretensjoni fil-kuntratt tas-16 ta’ Mejju 2015 sabiex
jittutela I-interessi tieghu. Madankollu, mhux talli dan ma sehhx imma
gie dikjarat bl-aktar mod ¢ar u inkonfutabbli illi huwa ma ghandu ‘ebda
oggezzjoni ghal tali zvilupp’, li mill-portata tal-kliem stess hija
ammissjoni tad-drittijiet tal-esponent (u issa s-successur fit-titolu
tieghu) fuq I-arja tal-blokka kollha.

11. llli permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Carmel Gafa’ datat 8 ta’
Gunju 2015 (Anness bhala “Dok RZ” ma din ir-risposta guramentata),
I-esponent biegh lill-konvenut Joseph Bonnici fi-flat internament market
numru_tmienja (8) inkluza I-arja tieghu sa gholi illimitat [...] kif jidher
bordurat bl-aAmar fuq il-pjanta hawn annessa bhala dokument “‘A” [...]
ll-bejt ta’ quddiem tal-blokku I-arja relattiva sa gholi illimitat u I-beijt tat-
tromba tat-tarag u l-arja relattiva sa gholi illimitat [...] liema bjut u arja
huma kuluriti bl-ahdar fuq il-pjanta annessa dokument “A™”.

12. llli ghall-kompletezza, ghandu jinghad |i minn gari tal-kuntratti
ezebiti fl-atti huwa palezi li I-esponent trasferixxa lill-konvenut Joseph
Bonnici kollox u xejn angas minn dak li huwa kellu fil-blokka de quo kif
dikjarat mill-komproprijetarji kollha nkluz I-attur Michael Falzon.

13.  Salv ec¢c¢ezzjonijiet ulterjuri.

14. Bl-ispejjez kollha kontra l-attur li huwa minn issa ingunt in
subizzjoni”.

Rat is-sentenza li tat il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-3 ta’ Ottubru,

2018 li in forza taghha ddecidiet il-kawza fis-sens li gej:

“1. Tichad l-ewwel, it-tieni, it-tielet u r-raba’ eccezzjonijiet tal-
konvenut Joseph Bonnici;
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2. Tichad l-e¢¢ezzjonijiet tal-imsejjah fil-kawza;

3. Tilga’ t-talbiet tal-attur u tiddikjara li |-konvenut m’ghandu
ebda jedd skont il-ligi li permezz ta’ xoghlijiet ta’ kostruzzjoni jew
ta’ alterazzjoni strutturali jimpingi fuq u jostakola d-drittijiet ta’
koproprjeta, acéess u uzu li ghandu l-attur fuqg l-area tal-kuritur
mertu ta’ din il-kawza fil-korp ta’ bini ‘John Rose Apartments’ fi
Triq I-Istamnar, Qawra, fil-limiti ta’ San Pawl il-Bahar;

4, Tordna lill-konvenut sabiex fi zmien xahrejn mid-data ta’ din
is-sentenza, inehhi kwalsiasi xoghlijiet jew alterazzjonijiet li saru
minnu fl-area tal-kuridur inkwistjoni u dan taht is-supervizjoni tal-
perit arkitett Mario Axisa li gieghed jigi mahtur mill-Qorti ghal dan
I-iskop;

5. Fin-nugqas tawtorizza lill-attur sabiex jezegwixxi huwa
stess a spejjez tal-konvenut I-imsemmija xoghlijiet rimedjali taht
is-supervizjoni tal-perit arkitett Mario Axisa.

Tordna li I-ispejjez, komprizi dawk tal-Mandat ta’ Inibizzjoni bin-
numru 1392/2016 AF u d-drittijiet tal-espert tekniku I-Arkitett Mario
Axisa, ghandhom jithallsu kwantu ghal tlieta minn erbgha (3/4)

mill-konvenut Joseph Bonnici, u kwantu ghal kwart (1/4) mill-
imsejjah fil-kawza Raymond Falzon”.

6. Dik il-Qorti tat is-sentenza taghha wara li ghamlet is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“lI-kwistjoni bejn il-partijiet

ll-kwistjoni bejn il-partijiet nibtet wara |i Raymond Falzon, i
sussegwentement gie msejjah f'din il-kawza, kien permezz ta’ kuntratt
fl-atti tan-nutar Carmel Gafa tat-8 ta’ Gunju, 2015 ittrasferixxa a favur
Joseph Bonnici, il-konvenut, I-appartament internament immarkat bin-
numru tmienja (8) u l-arja tieghu fil-blokka bl-isem ‘John Rose
Apartments’, fi Triq I-Istamnar, Qawra, oltre I-bejt ta’ quddiem tal-istess
blokka. Joseph Bonnici, qua xerrej, min-naha tieghu beda jaghmel
xoghlijiet fir-raba’ u I-hames sular tal-blokka, b’mod li ha fidejh il-
pussess tal-area tal-kuritur li kien jifred il-proprjetajiet inkwistjoni, liema
area kienet eskluza mill-akkwist li Raymond Falzon kien ghamel
permezz tal-kuntratt tas-27 ta’ Gunju, 2011, fejn dan il-kuntratt tal-
akkwist specifikament jistabbilixxi illi Raymond Falzon kien gieghed
jakkwista nofs indiviz mill-ambjenti hemm specifikati, bl-eskluzjoni tal-
area tal-kuritur inkwistjoni. Skont I-attur il-kuritur inkwistjoni kien wiehed
miz-zoni fil-blokka li kellhom jibqghu mizmuma in komun bejn il-
proprjetarji kollha tal-appartamenti fil-blokka, u li dan il-kuritur la qatt gie
ttrasferit u lanqas seta’ jigi ttrasferit b’'mod esklussiv lil xi wiehed mis-
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sidien tal-appartamenti fil-blokka, ghaliex dan jappartjeni lill-
koproprjetarji kollha indivizament. Hu fid-dawl ta’ dan li I-attur gieghed
jitlob il din il-Qorti tiddikjara li I-konvenut m’ghandu I-ebda jedd jaghmel
xoghol ta’ kostruzzjoni jew alterazzjonijiet strutturali li jimpingu fuq jew
jostakolaw id-dritt ta’ proprjeta, a¢cess u uzu li ghandu l-attur fuq I-
imsemmi kuritur, filwaqt li talab lill-Qorti tordna li jitnehha kwalunkwe
xoghol li sar mill-konvenut fuq din il-parti tal-kuritur.

Mhux hekk ged jinterpreta s-sitwazzjoni I-konvenut, li min-naha tieghu
eccéepixxa li huwa kien akkwista I-area kollha tal-bejt li kienet tappartjeni
li Raymond Falzon, u dan bis-sahha ta’ dak li jistabbilixxi I-kuntratt tal-
akkwist tat-8 ta’ Gunju, 2015, u li ghalhekk din iz-zona li gieghda
tissejjah ‘kuritur’ tappartjeni lilu b’'mod esklussiv, tant li jsostni li I-attur
lanqas interess guridiku biex ikun parti fil-kawza m’ghandu stante li dik
il-parti tal-proprjeta ma tappartjenix lilu u m’ghandu |-ebda jedd fugha.

L-imsejjah fil-kawza min-naha tieghu qal li in vista tat-trasferiment i
huwa kien ghamel lill-konvenut Joseph Bonnici, hu ma bagaghlu |-ebda
interess fil-blokka inkwistjoni, m’ghadx ghandu pussess taghha u x-
xoghlijiet li ged jillamenta minnhom I-attur ma sarux minnu u ghalhekk
ma jistax jirrispondi ghat-talbiet attrici u ghandu jigi liberat mill-
osservanza tal-gudizzju.

Provi u rizultanzi

L-attur esebixxa kontestwalment mar-rikors promutur kopja tal-kuntratt
tas-27 ta’ Gunju, 2011 fl-atti tan-nutar John Gambin?, fejn dehru l-attur,
Michael Falzon bhala donanti u huh Raymond Falzon bhala donatarju,
bis-sahha ta’ liema kuntratt [-attur iddona gratwitament u
irrevokabbilment favur huh, id-donatarju, in-nofs indiviz jew kwalunkwe
sehem iehor verjuri li jista’ kellu d-donanti -

“(iy Fil-bejt ta’ quddiem u l-arja relattiva sa gholi illimitat tal-kejl
superfi¢jali ta’ madwar disgha u erbghin punt erbgha metri kwadri (49.4
m.k.), sovrastanti parti mir-raba’ sular (third floor level), liema bejt u arja
huma murija irrigati bil-kulur ahmar u markati bl-ittra ‘A’ fuq il-Land
Registry plan hawn annessa ...; u

(i) Fil-bejt ta’ wara u fl-arja relattiva sa gholi illimitat tal-kejl superficjali
ta’ madwar sebghin punt sebgha metri kwadri (70.7m.k.) sovrastanti
parti mill-hames sular (fourth floor level) murija irrigati bil-kulur ahmar u
markati bl-ittra ‘B’ fuq il-Land Registry site-plan hawn annessa u
markata dokument X’ ...".

ll-kuntratt jghid ukoll illi:

“‘Dawn il-bjut u arji relattivi jissovrastaw il-korp ta’ bini prezentement
konsistenti fi tlettax (13)-il appartament, liema korp ta’ bini huwa
minghajr numru, u jgib l-isem ‘John Rose Apartments’, fi Triq |-Istamnar,

1 A fol. 5 tal-process.
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Qawra, limiti ta’ San Pawl il-Bahar, liema korp ta’ appartamenti
jissovrasta garage livell mat-trig, konfinanti I-korp ta’ bini intier Nofsinhar
mat-triq, Tramuntana ma’ beni ta’ Michael Falzon, u Lvant ma’ beni ta’
Joseph Attard u Nazzareno Bonnici jew tas-suc¢c¢essuri in titolu taghhom
jew irjieh ohrajn verjuri aktar korretti;”

Klawsola ohra fl-istess kuntratt tistabbilixxi illi:

“Ild-donanti bhala sid ta’ xi appartamenti fl-istess korp ta’ bini gieghed in
forza ta’ dana I-Att jaghti il-kunsens tieghu ghalih u ghas-suc¢c¢essuri-in-
titolu tieghu ghall-izvilupp tal-arja ta’ dan il-kumpless ta’ bini mid-
donatarju jew mis-sucééessuri-in-titolu tal-istess donatarju, fliema
eventwalita sid l-arja u bini gdid ta’ go fiha jkun jista’ jiftah twieqi fuq
shafts u fuq btiehi ezistenti, igabbad mas-sistemi komuni ezistenti ta’
drains, katusi u drenagg, u li jestendi t-tarag u t-tromba tat-tarag komuni
u I-lift u lift shaft sabiex iservu s-sulari godda ta’ bini; u fliema
eventwalita s-sidien tas-sulari |-godda ghandu jkollhom id-dritt ta’
access ghas-sulari tramite I-partijiet u s-servizzi komuni u li jaghmu uzu
mill-partijiet u servizzi komuni; b’dana pero illi d-donatarju u s-
successuri-in-titolu  tal-istess donatarju jkunu obbligati a spejjez
taghhom li jagilghu minn fuq il-bejt il-qadim u jirri-installaw fuq il-bejt il-
gdid is-servizzi tal-flats sottostanti ezistenti fuq il-bejt u i
jikkonnettjawhom mill-gdid mal-istess appartamenti sottostanti minghajr
dewmien.”

Kuntratt iehor esebit mill-attur hu dak li jgib id-data tat-8 ta’ Gunju, 2015
fl-atti tan-nutar Dottor Carmel Gafa?, li permezz tieghu, Raymond
Falzon biegh, assenja u ttrasferixxa lil Joseph Bonnici -

“ll-flat internament markat numru tmienja (8) inkluza l-arja tieghu sa
gholi illimitat, fi blokk flats bla numru u jismu ‘John Rose Apartments’
Trig |-Istamnar, San Pawl il-Bahar, inkluz sehem indiviz u pro rata tal-
proprjeta tal-partijiet u tas-servizzi komuni tal-istess korp ta’ bini fosthom
tal-entratura principali tal-binja, entrata, tarag, tromba tat-tarag, lift, lift
shaft, sistema ta’ drains u drenagg u partijiet u servizzi ohra intizi ghall-
uzu u ghall-utilita komuni tas-sidien tal-appartamenti fl-istess korp ta’
bini, b’dan pero’ li I-bjut u l-arja tal-blokk mhux meqjusin bhala parti
komuni, kif ukoll, il-bejt ta’ quddiem tal-blokk u l-arja relattiva sa gholi
illimitat u |-bejt tat-tromba tat-taragd u I-arja relattiva sa gholi illimitat tal-
kejl superfi¢jali flimkien ta’ madwar disgha u erbghin punt erbgha metri
kwadri (49.4m.k.). ll-bejt ta’ quddiem tal-blokk hu sovrastanti parti mir-
raba’ sular (third floor level), liema bjut u arja huma kuluriti bl-ahdar fuq
il-pjanta annessa dokument “A”, konfinanti flimkien min-nofsinhar ma’
Triq I-Istamnar, Tramuntana mal-flat numru 8 u Lvant ma’ beni ta’
Joseph Attard u Nazzareno Bonnici jew aventi kawza taghhom jew irjieh
verjuri.”

ll-Land Registry plan li sar riferiment ghaliha fir-Rikors Mahluf tal-attur®
tindika liema huma l-arjiet relattivi* li gew trasferiti lil Raymond Falzon,

2 A fol. 8 tal-process.
3 A fol. 7 tal-process.
4 Immarkati bl-ittri A u B u delineati bil-kulur ahmar.
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filwaqt li parti mmarkata bil-kulur isfar u indikata bhala ‘Parts’ fuq il-
legend tal-pjanta, jidher li ma kinitx inkluza fit-trasferiment inkwistjoni.

ll-konvenut min-naha tieghu esebixxa kopja ta’ kuntratt tal-1 ta’ Lulju,
20115, fl-atti tan-nutar John Gambin, li hu kuntratt dikjaratorju li dehru
fuqu Raymond Falzon, Michael Falzon, Luga Borg u Mary Anne
Micallef, li kienu Ikoll sidien ta’ appartamenti fil-korp ta’ tlettax-il
appartament, minghajr numru, li jgib l-isem ‘John Rose Apartments’, fi
Triq I|-Istamnar, Qawra. Fuq dan l-att dikjaratorju gie dikjarat illi,
Raymond Falzon kien sid uniku tal-appartamenti numri 1, 6 u 4 u tal-
bejt u tal-arja min-naha ta’ quddiem mill-hames sular il fuq sa gholi
illimitat u fuq in-naha ta’ wara mis-sitt sular il fuq sa gholi illimitat,
Michael Falzon kien is-sid uniku tal-appartamenti numri 3, 5, 8, 9, 10 u
12, u tal-garaxx f'dan il-korp bini, il-konjugi Borg kienu sidien unici tal-
appartament numru 13, filwaqt li I-komparenti Mary Anne Micallef
kienet sid unika tal-appartamenti numri 2, 7 u 11. Gie ddikjarat ukoll illi
I-komparenti kienu ser jaghmlu tibdil strutturali f'dan il-korp bini stante
illi xi appartamenti kienu ser jigu mniffdin ma’ xulxin b’dan il-mod — I-
appartamenti numri 5 u 10, gew imniffda ma’ xulxin sabiex jiffurmaw
appartament wiehed, immarkat bin-numru 1; l-appartamenti numri 4 u
9 gew imniffda ma’ xulxin sabiex jiffurmaw appartament wiehed li gie
rinumerat bhala appartament numru 3; |-appartamenti 3 u 8 gew
imniffda ma’ xulxin sabiex jiffurmaw I|-appartament numru 5; I-
appartamenti 2 u 7 gew imniffda ma’ xulxin sabiex jiffurmaw I-
appartament numru 7, l-appartamenti numru 1 u 6 gew imniffda ma’
xulxin sabiex jiffurmaw l-appartament numru 9. L-appartament numru
11 gie rinumerat numru 6; l-appartament numru 12 gie rinumerat numru
4 u l-appartament numru 13 gie rinumerat numru 2. Inoltre gie ddikjarat
ukoll illi I-arja fil-hames sular kienet sejra tigi zviluppata fl-appartament
numru 8; u l-arja fis-sitt sular intier sovrastanti I-blokk intier kienet sejra
tigi zviluppata u fiha kellha tinbena penthouse, liema penthouse kellha
tigi mniffda mal-appartament numru 9 fil-hames sular, u sejrin ikunu
jiffurmaw appartament wiehed (duplex) internament numerat 9. Gie
pprecizat ukoll illi konsegwenza ta’ dan ir-rinumerar, l-appartamenti
kienu ser ikunu jappartjenu lill-komparenti b’dan il-mod — Raymond
Falzon l-appartamenti numri 9 (id-duplex penthouse), u 8, u nofs indiviz
tal-flat numru 3; lil Michael Falzon il-flats numri 1, 5, 4 u nofs indiviz tal-
flat numru 3; lill-konjugi Borg il-flat numru 2; lil Mary Anne Micallef il-
flats numri 6 u 7, u l-arja ta’ fuq il-blokk kollu ser tibga’ proprjeta
esklussiva ta’ Raymond Falzon, filwaqt li [-garaxx ta’ taht il-blokk ser
jibga’ proprjeta esklussiva ta’ Michael Falzon. ll-konvenut esebixxa
wkoll kopja ta’ kuntratt tas-16 ta’ Mejju, 20156, fl-atti tan-nutar Carmel
Gafa, li fuqu dehru Michael Falzon, Luga Borg, Mary Anne Micallef u
Judith Alfino, flimkien ma’ Raymond Falzon fuq in-naha I-ohra, u fejn
gie kkonstatat illi I-komparenti kollha bejniethom jippossjedu |-blokk
flats bla numru li jismu John Rose Apartments, Trig I-Istamnar, San
Pawl il-Bahar, inkluz sehem indiviz u pro rata tal-partijiet u tas-servizzi

5 A fol. 31 tal-process.
6 A fol. 37 tal-process.
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komuni tal-istess korp ta’ bini fosthom tal-entratura principali tal-binja,
entrata, tarag, tromba tat-tarag, lift, lift shaft, sistemi ta’ drains u
drenagg u partijiet u servizzi ohra intizi ghall-uzu u ghal utilita komuni
tas-sidien tal-appartamenti fl-istess korp ta’ bini, b’danailli I-bjut u I-arja
tal-blokk mhumiex megjusin bhala parti komuni. Gie kkonstatat ukoll illi
Michael Falzon hu sid tal-flats numri 1, 5 u 4, li Luga Borg huwa sid tal-
flat numru 2, Marianne Micallef hi sid tal-flats numri 6 u 7, Judith Alfino
hija sid tal-flat numru 3, filwaqt illi Raymond Falzon huwa sid tal-flat
numru 8, kif ukoll tal-arja tal-blokk, inkluz I-arja tat-tromba tat-tarag
usque ad coelum. Raymond Falzon wera |-intenzjoni li kien ser ibiegh
il-flat numru 8 u l-arja tal-blokk kollu fug imsemmi u I-arja tat-tromba tat-
tarag usque ad coelum, u sehmu pro rata tal-partijiet komuni sabiex
jinbnew appartamenti / sulari ohra fuq il-blokk. Il-partijiet ghaldagstant
ftiehmu illi:

“Bis-sahha ta’ dan l-att, il-komparenti partijiet bhala sid/sidien ta’ xi
appartamenti u partijiet indivizi tal-istess korp ta’ bini, fosthom il-partijiet
komuni tal-blokk fug imsemmija, geghdin jaghtu I-kunsens taghhom
irrevokabbilment u ghal dejjem lil Raymond Falzon jew Il-aventi kawza
tieghu, u s-successuri tieghu fit-titolu, bhala sid tal-arja tal-blokk, ghall-
izvilupp tal-arja ta’ dan il-blokk bini salv il-permessi skont il-ligi u
jiddikjaraw li huma ma jsibu ebda oggezzjoni ghal tali zvilupp. Fil-kaz li
jinbnew sulari godda fuq I-arja, is-sidien jew sid tal-arja u bini gdid ta’ go
fiha ikunu jistghu jifthu twieqi fuq ix-shafts u fuq btiehi ezistenti, iqgabbdu
mas-sistemi komuni ta’ drains u drenagg, katusi u servizzi ohra komuni,
ikollhom id-dritt li jestendu t-tromba tat-tarag u t-tarag, il-lift u lift shaft,
il-btiehi interni u xafts u partijiet ohra formanti parti mill-partijiet komuni
sabiex iservu s-sulari dodda ta’ bini u fliema eventwalita is-sidien tas-
sular/i godda jkollhom dritt ghalihom u ghas-suécessuri taghhom fit-
titolu ta’ a¢cess ghas-sulari I-godda tramite |-partijiet u s-servizzi komuni
u li jaghmlu uzu mill-partijiet u servizzi komuni, b’dan pero li Raymond
Falzon u s-succ¢essuri tieghu fit-titolu bhala sid tal-arja tal-blokk ikunu
obbligati a spejjez taghhom i jaqgilghu minn fuq il-bejt il-qadim u
jirrinstallaw fuq il-bejt il-gdid is-servizzi tal-flats sottostanti ezistenti fuq
il-bejt odjern u jgabbduhom mill-gdid mal-istess appartament rispettiv
sottostanti minghajr dewmien.”

ll-konvenut esebixxa wkoll il-kopja tal-kuntratt li sar bejnu u Raymond
Falzon fit-8 ta’ Gunju, 2015 fl-atti tan-Nutar Carmel Gafa’, u li permezz
tieghu sar il-bejgh tal-:

“flat internament immarkat numru tmienja (8), inkluza l-arja tieghu sa
gholi illimitat, fi blokk flats bla numru u jismu John Rose Apartments,
Trig |-Istamnar, San Pawl il-Bahar, inkluz sehem indiviz u pro rata tal-
proprjeta tal-partijiet u tas-servizzi komuni tal-istess korp ta’ bini fosthom
tal-entratura principali tal-binja, entrata, tarag, tromba tat-tarag, lift, lift
shaft, sistemi ta’ drains u drenagg u partijiet u servizzi ohra intizi ghal
uzu u ghal utilita komuni tas-sidien tal-appartamenti fl-istess korp ta’
bini, b’dan pero’ li I-bjut u l-arja tal-blokk mhux meqjusin bhala parti
komuni kif ukoll tal-bejt ta’ quddiem tal-blokk u l-arja relattiva sa gholi

7 A fol. 44 tal-process.
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illimitat u |-bejt tat-tromba tat-tarag u I-arja relattiva sa gholi illimitat tal-
kejl superfic¢jali flimkien ta’ madwar 49.4 metri kwadri. ll-bejt ta’ quddiem
tal-blokk hu sovrastanti parti mir-raba’ sular (third floor level), liema bjut
u arja huma kuluriti bl-ahdar fuq il-pjanta annessa dokument ‘A’ ...”.

L-attur Michael Falzon ghazel li jixhed bil-mezz tal-affidavit®, fejn gal
illi permezz ta’ kuntratt tas-27 ta’ Gunju, 2011 hu kien ta b’donazzjoni
lil huh Raymond Falzon l|-ambjenti, konsistenti minn bjut u I-arjiet
relattivi  sovrastanti |-blokk appartamenti bl-isem ‘John Rose
Apartments’, Triq I-Istamnar, Qawra, limiti ta’ San Pawl il-Bahar. L-attur
xehed illi I-pjanta annessa mal-kuntratt ta’ donazzjoni tispecifika ahjar
xX'inhu dak li gie ttrasferit bis-sahha ta’ dak I|-att ta’ donazzjoni. L-attur
spjega li I-arja tal-kuritur murija bil-kulur isfar fl-istess pjanta, liema arja
tifforma |-mertu ta’ din il-kawza, ma gietx ittrasferita lil huh, u li din
baqghet proprjeta komuni tas-sidien tal-appartamenti fil-blokk bl-isem
‘John Rose Apartments’. L-attur gal li mill-provenjenza ghandu jirrizulta
li permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-nutar Maurice Gambin tad-19 ta’
Ottubru, 1990, hu u huh Raymond Falzon kienu assenjaw lil xulxin
permezz ta’ permuta l-appartamenti fil-blokk ‘John Rose Apartments’,
u kienu zammew il-komunjoni tal-bjut u I-arja sovrastanti I-blokk. L-attur
kompla jghid li I-konvenut Joseph Bonnici kien beda jezegwixxi xoghol
fir-raba’ u fil-hames sular tal-blokk, b’mod li ha fidejh il-pussess
esklussiv tal-arja tal-kuritur inkwistjoni. L-attur qal li hu kien talab il-hrug
ta’ mandat ta’ inibizzjoni fil-konfront tal-konvenut, liema mandat kien gie
milqugh mill-Qorti. L-attur ikkonkluda x-xhieda tieghu billi qal li hu u s-
sidien l-ohra tal-blokk qgatt ma taw il-kunsens taghhom ghat-
trasferiment tad-drittijiet fug ambjenti fil-blokk i kellhom jibqghu
ambjenti komuni bejn il-proprjetarji tal-appartamenti fil-blokka.

Fl-udjenza tal-15 ta’ Frar, 2017, xehed Luqa Borg?®, proprjetarju ta’
wiehed mill-appartamenti fil-blokka inkwistjoni, li gal li I-proprjetarji
kollha tal-appartamenti fil-blokka kienu taw il-kunsens taghhom il
Bonnici biex jibni, izda hu stgarr li sa fejn jaf hu, il-partijiet komuni tal-
blokk ma kinux inkluzi fit-trasferiment. Ix-xhud qal li I-konvenut beda
jagla’ I-madum ta’ kuritur partikolari li biex tasal ghalih trid titla’ fug. Ix-
xhud gal hekk, “Hemm tarag imbaghad hemm il-kuritur. Hu kien qala’ I-
madum minn hemm.”

Fl-istess udjenza xehdet ukoll Maryanne Micallef', li hi wkoll wahda
mill-proprijetarji ta’ appartamenti fil-blokka inkwistjoni, li qalet li I-kuntratt
tas-16 ta’ Mejju, 2016 kien sar sabiex il-konvenut ikun jista’ jizviluppa |-
arja li xtara hu minghand Raymond Falzon. Hi qalet li I-izvilupp minn
Bonnici kellu jsir fl-arja mixtrija minnu, u li I-partijiet komuni tal-blokka
ma kinux inkluzi f'dan il-ftehim. Ix-xhud kompliet tghid li minkejja dan il-
ftehim bejn il-proprjetarji kollha tal-appartamenti, f mument minnhom il-
konvenut beda jagla’ I-madum u bdew isiru x-xoghlijiet fil-parti tal-kuritur
mertu ta’ din il-kawza, u li skont I-attur kellu jibga’ proprjeta komuni bejn

8 A fol. 55 tal-process.
9 A fol. 94 tal-process.
10 A fol. 96 tal-process.
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is-sidien kollha tal-appartamenti tal-blokka. Hi qalet li l-intenzjoni tas-
sidien tal-appartamenti kienet li |-partijiet komuni jibgghu komuni.

ll-konvenut Joseph Bonnici ukoll ghazel li jixhed bil-mezz tal-
affidavit!!, fejn gal li fit-8 ta’ Gunju, 2015 huwa kien xtara minghand
Raymond Falzon I-appartament numru 8, gewwa John Rose
Apartments, Triq |-Istamnar, San Pawl il-Bahar, kif ukoll il-bejt ta’
guddiem tal-blokka u t-tromba tat-tarag, bl-arja taghhom. Hu qal |i I-
intenzjoni tieghu kienet li jghaqqgad flimkien iz-zewg appartamenti li gew
indikati bhala flat numru tmienja (8) fil-kuntratt ta’ bejgh, u li xi sena
wara |-akkwist, hu beda jaghmel ix-xoghlijiet necessarji ghal dan il-
ghan. Hu qal li lejn I-ahhar tas-sena 2016, Michael Falzon, li wkoll
ghandu appartament f'din il-blokka, kien beda pro¢eduri legali kontra
tieghu sabiex iwaqqfu milli jkompli bix-xoghlijiet, u dan minhabba li
dawn ix-xoghlijiet kienu geghdin jaffettwaw kuritur li I-attur ippretenda i
ghandu jeddijiet fuqu. ll-konvenut spjega li dan il-kuritur gieghed fil-
hames sular, u skont hu, dan jifforma parti mill-proprjeta mixtrija minnu.
ll-konvenut xehed illi mhux minnu li I-kuritur inkwistjoni huwa parti mill-
komun tal-appartamenti, u li huwa sempli¢iment parti mill-proprjeta
mixtrija minnu. ll-konvenut irrefera ghall-kuntratt tas-16 ta’ Mejju, 2015,
li kien sar bejn Michael Falzon, Luga u Pauline konjugi Borg, Mary Anne
Micallef, Judith Alfino u Raymond Falzon, |i dak iz-zmien kienu
proprjetarji tal-appartamenti fil-blokka inkwistjoni, u fejn Raymond
Falzon kien iddikjara li kien ser ibiegh il-flat numru 8 kif ukoll I-arja tal-
blokka, u li I-partijiet kollha, inkluz I-attur, kienu taw il-kunsens taghhom
ghal dan. ll-konvenut kompla li fOttubru 2016, il-Qorti kienet laqghet il-
mandat ta’ inibizzjoni mitlub mill-attur, bil-konsegwenza li hu kellu jieqgaf
mix-xoghol li kien gieghed jaghmel fuq il-kuritur. Hu qal izda, li jinsab
konvint, mir-ricerki li ghamel, li I-kuritur mhuwiex parti mill-komun tal-
blokka, u li dan huwa proprjeta esklussiva tieghu. Hawnhekk il-
konvenut ghamel riferiment ghall-kuntratt li kien sar fl-1 ta’ Lulju, 2011,
bejn Raymond Falzon, Michael Falzon, Luga Borg, Pauline Borg u
Mary Anne Micallef, fejn kien hemm gbil li jsiru xi bidliet strutturali fil-
blokka u saret rinumerazzjoni tal-appartamenti. F'dan il-kuntratt kien
hemm ftehim li ‘l-arja fil-hames sular sejra tidi zviluppata fappartament
wiehed li sejjer ikun internament numerat tmienja (8).’

Skont il-konvenut dan ifisser li I-kuritur bejn iz-zew§ partijiet tal-
appartament tieghu qatt ma jista’ jitqies bhala komuni. Hu kompla li d-
dikjarazzjonijiet li saru f'dawn il-kuntratti, u I-kuntratt ta’ bejgh bejnu u
Raymond Falzon jaghmluha ¢ara li I-kuritur huwa inkluz mal-porzjon
imsejjah flat 8. Hu qal ukoll li I-partijiet komuni ghandhom jibqghu
komuni, izda ma jaqbilx li I-kuritur inkwistjoni ghandu jitqies bhala parti
mill-komun tal-blokka. Il-konvenut qgal ukoll li meta Luga Borg u
Maryanne Micallef allegaw li hu kien gala’ xi madum mill-partijiet
komuni, dawn ma setghux kienu geghdin jirreferu ghall-kuritur mertu
tal-kawza ghaliex hu m’ghamel |-ebda xoghol hemmhekk. Rigward il-
madum li nqala’ mir-raba’ sular, il-konvenut gal li dawn kienu tliet

11 A fol. 109 tal-process.
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madumiet li hu qala’ minn quddiem il-bieb tal-appartament tieghu
sabiex seta’ jikkomunika s-servizzi tad-drenagg, u li I-madum rega’
twahhal immedjatament.

Fl-udjenza tal-20 ta’ April, 2017, xehed in-nutar John Gambin??, |i kif
mitlub mill-konvenut, esebixxa kopji awtenti¢i ta’ tliet kuntratti, zewg
donazzjonijiet bejn Raymond Falzon u Michael Falzon, it-tnejn datati s-
27 ta’ Gunju, 2011, u kuntratt tal-1 ta’ Lulju, 2011 fejn saret ir-
rinumerazzjoni tal-appartamenti bejn Raymond Falzon, Michael
Falzon, Luga Borg u Maryanne Micallef.

Fl-udjenza tas-17 ta’ Mejju, 2017 xehed in-nutar Carmel Gafa's, li
kkonferma, b’riferiment ghall-kuntratt tas-16 ta’ Mejju, 2015, li kienu
dehru quddiemu s-sidien tal-appartamenti fil-blokka bl-isem ‘John Rose
Apartments’, Triq I|-Istamnar, San Pawl il-Bahar, li kienu Michael
Falzon, Luga Borg, Maryanne Micallef u Judith Alfino, flimkien ma’
Raymond Falzon, |i fug dak l-att iddikjara li kien sejjer ibiegh I-
appartament bin-numru tmienja (8) u I-arja tal-blokk kollu imsemmi, I-
arja tat-tromba tat-tarag operata mill-parti komuni sabiex jinbnew
appartamenti u sulari ohrajn fuq il-blokk. Fi kliem ix-xhud:

“‘Raymond Falzon kien jippossjedi I-flat numru tmienja kif ukoll l-arja u I-
arjiet kollha tal-blokk. Ried jaghmilha, ried jiehu I-kunsens taghhom. Fil-
fatt huma taw il-kunsens taghhom sabiex irrevokabbilment u ghal dejjem
lil Raymond Falzon, l-aventi causa tieghu u sucéc¢essur tieghu fit-titolu
bhala sid tal-arja tal-blokk ghall-izvilupp tal-arja ta’ dan il-blokk.”

Ix-xhud kompla jghid li I-partijiet kienu gablu li fkaz li jinbnew sulari
godda fuq l-arja, is-sidien tal-arja fuq il-bini I-gdid ta’ go fiha jkunu
jistghu jifthu twieqi minn fuq ix-xaft, fuq il-btiehi ezistenti, fis-sistemi tal-
katusi tad-drenagg u sistemi ohra. Ix-xhud irrefera wkoll ghall-kuntratt
ippubblikat minnu fit-8 ta’ Gunju, 2015, |li permezz tieghu Raymond
Falzon biegh lil Joseph Bonnici I-flat numru 8, flimkien mal-arja ta’
guddiemu u I-arja tal-blokka kollha. Ix-xhud ikkonferma li ma kinitx saret
xi rizerva bejn il-partijiet fuq il-kuntratt fis-sens li I-passagg bejn iz-zewg
partijiet ta’ dan |-appartament ma kinitx inkluza fil-bejgh, u kkonferma li
[-passagg kien inkluz fil-prezz tal-bejgh.

In-nutar Carmel Gafa xehed in kontroezami fl-udjenza tad-9 ta’ Guniju,
20174, fejn sarlu riferiment ghall-kuntratt fl-atti tan-nutar John Gambin
tas-27 ta’ Gunju, 2011, u dan fid-dawl tal-fatt li hu ghamel riferiment
ghalih fil- provenjenza tal-akkwist. Mistoqsi dwar il-pjanta annessa mal-
imsemmi kuntratt, ix-xhud wiegeb li sehem id-donatarju Michael Falzon
mill-proprjeta komuni, dik immarkata bl-isfar fuq il-pjanta a fol. 7 tal-
process, ukoll giet ittrasferita lil huh Raymond Falzon bis-sahha tal-
kuntratt tas-27 ta’ Gunju, 2011. Ix-xhud ikkonferma li Raymond Falzon
ittrasferixxa lill-konvenut Joseph Bonnici dak li hu akkwista minghand

12 A fol. 114 tal-process.
13 A fol. 129 tal-process.
14 A fol. 135 et seq tal-process.
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huh Michael Falzon, l-attur. Ix-xhud sarlu riferiment ghall-kuntratt
sussegwenti, dak tal-1 ta’ Lulju, 2011 fl-atti tan-nutar Gambin, u li fuqu
dehru Raymond Falzon, Michael Falzon, Luga Borg u martu Pauline, u
Marianne Micallef, fejn il-proprjetarji tal-appartamenti fil-blokka ftiehmu
dwar ir-rinumerazzjoni li kellha ssir fir-rigward tal-proprjetajiet fil-blokka.
Ix-xhud gal li minn dan il-kuntratt jirrizulta b’'mod ¢ar li I-arja ta’ fuq il-
blokka kollha kienet ser tibga’ proprjeta ta’ Raymond Falzon. Ghad-
domanda tad-difensur tal-konvenut:

“Dwar dak il-kuritur, gabel kellna zewg appartamenti li gew trasferiti bil-
kuritur eskluz bhala parti komuni. Dan il-kuntratt, dak il-kuritur meta inti
ghandek dik id-dikjarazzjoni dwar kif ser jinghagdu u dawk l-izviluppi
strutturali li ser isiru, xX’sar minnu fir-rigward tal-hames sular?”,

ix-xhud wiegeb hekk:

‘Konsegwentement alterazzjoni strutturali li ser isiru fl-istess
appartamenti u ghall-izvilupp ulterjuri li ser isir fl-istess arja sovrastanti
dan il-korp ta’ bini huwa rinumerazzjoni tal-appartamenti. ...”

Ix-xhud kompla li hu hass il-htieda li jlagga’ lill-partijiet kollha involuti
gabel sar il-kuntratt ta’ trasferiment bejn I-imsejjah fil-kawza Raymond
Falzon u I-konvenut Joseph Bonnici, u li hu ghamel dan sabiex
jassigura li ma jkunx hemm ostakoli u oggezzjonijiet min-naha tas-
sidien |-ohra ghall-izvilupp propost, in vista tal-fatt li diga kien hemm il-
permessi mahruga. Lix-xhud sarlu riferiment ghall-pjanta li tinsab a fol.
42 tal-process, li hi kopja tal-permess kif mahrug u approvat mill-
Awtorita tal-lppjanar, minn fejn jirrizulta id-delinejament ta’ dak li gie
ttrasferit, jigifieri I-bejt ta’ quddiem tal-blokk u I-arja relattiva sa gholi
illimitat u I-flat numru 8 u I-bjut u l-arja fejn kellha tinbena d-duplex
penthouse. Ix-xhud gal li dak kollu li gie delinejat gie ttrasferit minn
Raymond Falzon lil Joseph Bonnici. Ix-xhud gal ukoll li kull meta jkun
hemm trasferiment ta’ arja, hu jkun jixtieq li jghajjat lis-sidien kollha
sabiex isir att dikjaratorju bhalma sar f'dan il-kaz, li I-proprjetarji tal-
appartamenti ma jsibu l-ebda oggezzjoni ghall-bini u ghall-izvilupp
propost, u li dan dejjem isir minghajr pregudizzju ghall-partijiet komuni.

Fl-udjenza tat-12 ta’ Lulju, 2017, xehed Raymond Falzon?®®, li gal i I-
ftehim li hu kellu ma’ huh Michael Falzon [-attur, kien rizultat tal-fatt li
huma kienu bnew [|-appartamenti inkwistjoni flimkien, u
sussegwentement hu ha l-arja minghand huh, u sar tpartit ta’ xi
appartamenti. Ix-xhud ikkonferma Ii I-proprjetarji tal-appartamenti
kollha fil-blokka kienu dehru quddiem nutar, sabiex jiddikjaraw i
m’ghandhomx oggezzjoni ghal kwalsiasi zvilupp li jista’ jsir fil-blokka.
Ix-xhud ikkonferma li hu ttrasferixxa lil Joseph Bonnici dak kollu li hemm
delinejat fuq il-pjanti a fol. 41 u 42 tal-process.

15 A fol. 146 tal-process.
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Fl-udjenza tal-25 ta’ Ottubru, 2017, xehdet Mary Anne Micallef?®,
prodotta in kontroezami mill-konvenut, li qalet li hi familjari mat-tqgassim
fil-blokka inkwistjoni, fejn hi ghandha zewg appartamenti. Ix-xhud galet
li Raymond Falzon kien applika ghall-hrug tal-permess, izda dak iz-
zmien hi ma Kkinitx rat il-pjanti tal-izvilupp propost u kif kien ge;.
Madanakollu gablet li hi kienet dehret fuq il-kuntratt quddiem in-nutar
Gafa u tat il-kunsens taghha ghall-izvilupp propost skont dawk il-pjanti.
Mitluba tic¢ara I-pozizzjoni taghha mid-difensur tal-attur, ix-xhud galet
li hi ma kellha I-ebda oggezzjoni ghall-bini, sakemm dan ma jsirx fil-
partijiet komuni tal-blokka. Ix-xhud galet li hi kienet assumiet li l-izvilupp
propost minn Raymond Falzon kien ser isir bl-istess mod kif inbnew
appartamenti ohra fil-blokka, u li kien ghalhekk li hi ma ratx il-pjanti tal-
izvilupp kif propost qabel iffirmat li m’ghandhiex oggezzjoni ghal tali
zvilupp.

Fl-istess udjenza xehed Luga Borg in kontroezami!’, u dan min-naha
tieghu kkonferma li hu jogghod fl-appartament numru tnejn (2) tal-
blokka inkwistjoni. Mistogsi jekk hu kienx ta |-kunsens tieghu ghall-
izvilupp propost minn Raymond Falzon, ix-xhud gal li hu ma jiftakarx li
meta taw il-kunsens quddiem in-nutar, il-kwistjoni kienet dwar xi
permessi. “lltqajna, naf li ltgajna, imma qatt ma naf li ffirmajt biex jibni
jew biex jaghmel dawn I-affarijiet.” Minkejja dan, ix-xhud gharaf il-firma
tieghu fug id-dokument li jinsab a fol. 40 tal-pro¢ess, u meta gie
mistogsi jekk jafx x’kien jghid id-dokument li ffirma, ix-xhud wiegeb “Ma
nafx. Mhux fuq zvilupp jew hekk. Ma nafx. Iffirmajt, iva.” Ghar-rimarka
tad-difensur tal-konvenut, “Jekk nissuggerilek li biex ikun jista’ jigi
zviluppat il-blokka u I-mod ta’ kif gie zviluppat?”, ix-xhud wiegeb “Naf li
kellu jibni, imma ma nafx x’kienet I-affari.” Ix-xhud gal li hu ma kienx ta
I-kunsens biex jinbnew il-partijiet komuni tal-blokka, u li minkejja li fis-
sular li zviluppa I-konvenut hu m’ghandu I-ebda sehem, hu ghandu dritt
li jitla’ fuq il-bejt sabiex jaghmel manutenzjoni fit-tank tal-ilma. Mistogsi
jekk qattx talab a¢cess ghall-bejt lill-konvenut Joseph Bonnici u dan
gallu li ma jistax jitla’, ix-xhud qal Ii lil Bonnici gatt ma kien kellmu,
ghalkemm ipprova jitla’ fuq il-bejt billi jiftah b’¢avetta li kien tah Michael
Falzon, u sab li din ma kinitx tagbel mas-serratura.

Fl-udjenza tas-27 ta’ Novembru, 2017 xehed Oliver Magro*® Senior
Officer fl-Ufficcju Legali tal-Planning Authority, |li pprezenta kopiji tal-
permessi ghall-izvilupp kif approvati mill-Awtorita tal-lppjanar rigward I-
appartamenti fil-blokka inkwistjoni.

L-imsejjah fil-kawza, Raymond Falzon, ukoll xehed bil-mezz tal-
affidavit!®, fejn qgal li I-involviment tieghu fil-blokka mertu ta’ din il-kawza
beda fis-sena 1980 meta huh, I-attur, xtara |-porzjon art li fugha nbniet
din il-blokka appartamenti. FI-1987 imbaghad, Michael u Raymond

16 A fol. 174 tal-process.
17 A fol. 177 tal-process.
18 A fol. 183 et seq tal-process.
19A fol. 198 tal-process.
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Falzon dehru fuq kuntratt li permezz tieghu Michael Falzon ittrasferixxa
nofs il-proprjeta tal-art lil huh, l-imsejjah fil-kawza, kif ukoll sar ftehim li
l-art tigi zviluppata mill-ahwa Falzon. Ix-xhud kompla li bil-mod kif
ingasmet il-blokka, Michael Falzon zamm hames appartamenti, filwaqt
li Raymond Falzon kellu disa’ appartamenti. Maz-zmien saru
trasferimenti favur Marianne Micallef, Luga Borg u Judith Alfino, biex
b’hekk Raymond Falzon kien bagalu tliet appartamenti u nofs |-arja tal-
blokka. Huwa kompla jghid li permezz tal-kuntratt ta’ Lulju 2011, fl-atti
tan-nutar John Gambin, kien hemm qgbil li l-arja fil-hames sular tigi
zviluppata fappartament wiehed, li gie numerat 8, filwaqt li I-arja fis-sitt
sular intier kellha tigi zviluppata fpenthouse, li giet imniffda mal-
appartament numru disgha (9) fil-hames sular, sabiex dawn gew
jiffurmaw appartament duplex. L-imsejjah fil-kawza kompla jispjega li
permezz tal-kuntratt tat-8 ta’ Gunju, 2015, huwa ttrasferixxa l-arja tal-
blokka kollha kif ukoll ir-raba’ sular kollu kemm hu lil Joseph Bonnici,
biex b’hekk ittrasferielu I-interessi kollha li hu kellu fil-blokka. Hu gal
ukoll li Joseph Bonnici kien xtaq li jsir kuntratt mas-sidien |-ohra tal-
appartamenti fil-blokka fejn dawn jiddikjaraw li m’ghandhom I-ebda
oggezzjoni ghall-prodett ta’ bini ta’ sulari addizzjonali fil-blokka, u din
id-dikjarazzjoni saret u giet iffirmata quddiem in-nutar Carmel Gafa fis-
16 ta’ Mejju, 2015. Ix-xhud ikkonkluda li wara li hu ttrasferixxa I-interessi
kollha li kellu fil-blokka lill-konvenut, hu ma fadallu I-ebda interess fil-
blokka, jew fil-progett li gieghed isir minn Joseph Bonnici.

ll-kontroezami tal-attur Michael Falzon?® sar fl-udjenza tat-12 ta’
Marzu, 2018, fejn inkwantu ghal dak li semma fl-affidavit tieghu rigward
il-kuritur delineat bil-kulur isfar fuq il-pjanta esebita a fol. 7 tal-proc¢ess,
ix-xhud qal li dak il-kuritur partikolari, gieghed fis-sulari kollha, u li dak
huwa wiehed mill-partijiet komuni ghall-uzu tal-proprjetarji kollha tal-
appartamenti fil-blokka. Ix-xhud gal li I-kwistjoni li hu ghandu mal-
konvenut Joseph Bonnici hi fir-rigward tar-raba’ sular, il-hames sular u
ghas-sulari kollha li ser jibga’ jtella’ fil-futur. Ix-xhud qal li I-inkwiet li hu
ghandu mal-konvenut hu fir-rigward tar-raba’ sular, minhabba Ii I-
konvenut kien gala’ xi madum mill-kuritur, haffer il-hajt, hareg xi taghmir
tad-dawl mill-kuritur biex iressaq il-bieb tal-flat, filwaqt li allega li I-
appartamenti li nbnew fuq ir-raba’ sular huma minghajr permess. L-
attur xehed li I-partijiet komuni mhumiex tal-konvenut wahdu, izda
jappartjenu lill-proprjetarji kollha tal-appartamenti fil-blokka. Hu gal ukoll
li fil-hames sular m’hemmx Kurituri, u li fdak is-sular hemm il-bejt. Ix-
xhud qal ukoll li minkejja li hu ta I-kunsens tieghu ghall-izvilupp futur li
gie propost fuq I-arja tal-blokka, hu ried li I-izvilupp isir skont il-permessi,
u li l-arja tal-komun tibga’ ta’ kulhadd. L-attur xehed li I-komun tal-blokka
gatt ma nbiegh. L-attur gal ukoll li hu ma kienx jaf li I-izvilupp kif propost
kien jinvolvi li I-kuritur mertu tal-kawza kien ser isir parti mill-izvilupp tal-
konvenut. Hu kkonferma wkoll li |-pjanti ma kienx rahom qabel il-
kuntratt. B'riferiment ghall-kuntratt tas-16 ta’ Mejju, 2015, ippubbblikat
min-nutar Carmel Gafa, l-attur gal li I-partijiet fuq dak il-kuntratt kienu
ffirmaw sabiex juru li m’ghandhom xejn kontra I-izvilupp, izda I-partijiet

20 A fol. 202 tal-process.
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komuni ma nbieghu gatt. “Ahna ffirmajna dakinhar li jekk Raymond irid
jizviluppa, jizviluppa. Jizviluppa kif suppost imma I-komun ma jmissux.”
Ix-xhud i¢¢ara wkoll li flat 8 gie mniffed ma’ flat 9, li jinsab fuqu u mhux
magenbu fil-blokka.

Konsiderazzjonijiet legali

Permezz ta’ dawn il-proc¢eduri, il-Qorti gieghda tintalab tiddeciedi dwar
jekk I-area tal-kuritur inkwistjoni, hijiex area li tappartjeni lill-proprjetariji
kollha tal-appartamenti fil-blokka, jew inkella jekk din l-area gietx
ittrasferita esklussivament lil xi wiehed minnhom senjatament il
Raymond Falzon, permezz ta’ xi wiehed mill-atti pubblici li ngiebu bhala
prova ghall-konsiderazzjoni tal-Qorti.

II-Qorti ezaminat bir-reqga I-atti li tressqu quddiemha, sabiex setghet
tistabbilixxi x’kien i gie ttrasferit bis-sahha ta’ kull wiehed mill-kuntratti
prodotti bhala prova. Hekk perezempju, bil-kuntratt tas-27 ta’ Gunju,
2011, fl-atti tan-nutar John Gambin, Michael Falzon ittrasferixxa nofs
indiviz mill-ambjenti hemm specifikati, bil-kejl hemm specifikat u sa
gholi illimitat, lil Raymond Falzon, u specifikament:

“il-bejt ta’ quddiem u I-arja relattiva sa gholi illimitat tal-kejl superfi¢jali
ta’ madwar disgha u erbghin punt erbgha metri kwadri (49.4 m.k.),
sovrastanti parti mir-raba’ sular ...; u fil-bejt ta’ wara u fl-arja relattiva sa
gholi illimitat tal-kejl superfi¢jali ta’ madwar sebghin punt seba’ metri
kwadri (70.7 m.k.) sovrastanti parti mill-hames sular ...".

Permezz ta’ dan l-istess kuntratt, |-attur Michael Falzon ta I-kunsens
tieghu ghall-izvilupp tal-arja ta’ dan il-kumpless ta’ bini minn Raymond
Falzon, kif jirrizulta mit-test tal-istess kuntratt. Sabiex jigi eliminat kull
dubju dwar liema huma I-partijiet precizi tal-proprjeta li gew ittrasferiti
mill-attur lil Raymond Falzon, giet annessa pjanta tar-Registru tal-
Artijiet b’legend li tiddeskrivi ahjar liema hi I-area li giet ittrasferita lil
Raymond Falzon u i tistabbilixxi b’'mod ¢ar li |-area mertu ta’ din il-
kawza, dik immarkata bl-isfar a fol. 7 tal-process, kienet eskluza minn
dan l-att ta’ donazzjoni.

lI-Qorti ezaminat ukoll il-kuntratt tal-1 ta’ Lulju, 2011 fl-atti tan-nutar
John Gambin, li jistabbilixxi liema huma I-proprjetajiet li jappartjenu lil
kull wiehed mill-proprjetariji, kif ukoll b’liema mod saret ir-rinumerazzjoni
tal-appartamenti fil-blokka. Gie spedifikat ukoll fug dan il-kuntratt, li |-
arja fil-hames sular kienet ser tigi zviluppata minn Raymond Falzon fl-
appartament bin-numru tmienja (8), u li l-arja fis-sitt sular kienet ser tigi
zviluppata f'penthouse. Dan il-kuntratt jistabbilixxi wkoll li I-arja tal-blokk
kollu tappartjeni lil Raymond Falzon. Madanakollu, imkien ma gie
kkonstatat illi bis-sahha ta’ dan il-kuntratt, Raymond Falzon kien
gieghed jir¢ievi xi jedd esklussiv rigward |-area tal-kuritur mertu ta’ din
il-kawza, jew li |-jeddijiet ittrasferiti bis-sahha tal-kuntratt tas-27 ta’
Gunju, 2011 kienu geghdin jinbidlu sabiex jinkludu I-parti tal-kuritur in
kontestazzjoni.

Pagna 19 minn 29



App. Civ. 1054/16/1

[I-Qorti analizzat ukoll il-kuntratt tas-16 ta’ Mejju, 2015 fl-atti tan-nutar
Carmel Gafa, li permezz tieghu I-proprjetarji tal-appartamenti fil-blokka
gablu li Raymond Falzon huwa s-sid tal-appartament bin-numru tmienja
(8) fil-blokk, kif ukoll tal-arja tal-blokk, u li dan |-appartament u l-arja
kienu ser jigu ttrasferiti lil terzi ghal skopijiet ta’ zvilupp. Il-partijiet gablu
li bhala sidien tal-appartamenti u partijiet indivizi fdan il-korp ta’ bini,
fosthom ta’ partijiet komuni tal-blokk, ghandhom jaghtu |-kunsens
taghhom lil Raymond Falzon, jew lill-aventi kawza tieghu, ghall-izvilupp
tal-arja ta’ dan il-blokk bini, u galu li ma jsibu ebda oggezzjoni ghal tali
zvilupp. Imkien ma gie specifikat li Raymond Fenech kien gieghed
jakkwista xi jeddijiet odda fuq xi parti mill-korp ta’ bini inkwistjoni li hu
ma kienx diga akkwista bis-sahha tal-kuntratt tas-27 ta’ Gunju, 2011, u
minn imkien ma jirrizulta li kien hemm xi accettazzjoni espressa jew
tacita da parti tal-proprjetarji tal-appartamenti fil-korp ta’ bini inkwistjoni
li il Raymond Fenech tigi ttrasferita lilu I-area tal-kuritur mertu ta’ din il-
kawza.

ll-kuntratt tat-8 ta’ Gunju, 2015 sar bejn Raymond Falzon min-naha |-
wahda u Joseph Bonnici min-naha I|-ohra, u permezz tieghu Raymond
Fenech biegh lill-konvenut Joseph Bonnici il-flat bin-numru 8 bl-arja
tieghu sa gholi illimitat, inkluz sehem indiviz u pro rata tal-proprjeta tal-
partijiet u tas-servizzi komuni tal-istess korp ta’ bini, b’dan pero li I-bjut
u l-arja tal-blokk mhux megqjusin bhala parti komuni, flimkien mal-bejt
ta’ quddiem tal-blokk u I-arja relattiva sa gholi illimitat u I-bejt tat-tromba
tat-tarag u I-arja relattiva sa gholi illimitat tal-kejl superficjali flimkien ta’
madwar 49.4 metri kwadri. Naturalment, Raymond Falzon ma setax
jittrasferixxi lit-terz proprjeta li ma gietx akkwistata minnu u ghalhekk
Raymond Falzon ma seta’ gatt jittrasferixxi lill-konvenut Joseph Bonnici
I-area tal-kuritur mertu ta’ dawn il-pro¢eduri, stante li minn imkien ma
jirrizulta b’'mod espress li kien sar tali trasferiment a favur Raymond
Fenech, u dan in linea mal-prin¢ipju legali nemo dat quod non habet.

Mill-evalwazzjoni tal-provi li ghamlet il-Qorti, minn imkien ma jirrizulta li
dan l-istat ta’ fatt inbidel permezz ta’ xi att notarili sussegwenti li sar
bejn il-partijiet. Lanqas ma jista’ jitgies li att dikjaratorju wahdu hu
suffi¢jenti biex jittrasferixxi titolu favur xi parti jew ohra.

F'dan l-istadju, il-Qorti tqis li jkun ta’ siwi li tissellef minn dak li gie
stabbilit mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri), fit-28 ta’ Gunju, 2011, fis-
sentenza fl-ismijiet Lay Lay Company Limited vs. L-Ghajn
Construction Company Limited, |li dwar il-materja tal-interpretazzjoni
ta’ kuntratti qalet hekk:

“Illi fl-ewwel lok jigi kkonfermat dak li nghad fis-sentenza ‘Anton Spiteri
vs Alfred Borg’ (Prim Awla 30.11.2000) fejn fuq is-suggett ta’
interpretazzjoni ta’ kuntratt inghad li, ‘ghalhekk hawn japplika I-prin€ipju
stabbilit fl-artikolu 1002 tal-Kap. 12, fejn meta I-kliem ta’ konvenzjoni
mehud fis-sens skont l-uzu tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ta’
interpretazzjoni, ghaliex tali interpretazzjoni, anke supplita minn xhieda,
tista’ tinghata biss sabiex telu¢ida l-iskrittura jew il-kuntratt fxi patt
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in¢identali jew accessorju taghha.” (Carmela Borg vs Bartolomeo
Xuereb, 30.03.1997).

Illi kif inghad fis-sentenza ‘Emanuel Avallone vs Centru Speranza fl-
Inkapagitati’ (28.02.2002), dan huwa wkoll konformi mal-prin€ipju
‘contra scriptum non est argumentum’, li jibga’ japplika sakemm ma
tingiebx prova li tali skrittura hija niegsa minn xi element Kostituttiv
taghha, prova li ma tirrizultax li saret f'din il-pendenza.

llli dan il-pricipju gie applikat konsistentement minn dawn il-Qrati u hawn
issir referenza ghas-sentenzi ‘Bartolomeo Micallef vs JCR Limited’
(29.01.2009) fejn inghad li ladarba ‘minn qari tal-istess kuntratt jirrizulta
¢ar li I-kliem tal-istess ftehim jindikaw b’mod preciz x’kienet I-intenzjoni
tal-partijiet u dan kien li jigi trasferit bhala korp il-hanut hemm indikat,
b’mod li ma hemm bzonn ta’ ebda interpretazzjoni (artikolu 1002)
‘Avukat Dottor Joselle Farrugia vs Dr Pascal Demajo et noe’
(09.12.2002), ‘mela allura ghandu jigi ritenut li I-intenzjoni tal-partijiet
hija manifestata b’dak li jipprovdi b’'mod ¢ar l-istess kuntratt u ma
ghandux ikun hemm ebda lok ta’ interpretazzjoni.

i fis-sentenza ‘John_Spiteri et vs Popeye Investments Limited’
(03.11.2006), inghad illi kif ‘ravvizat fis-sentenza fl-ismijiet ‘Elena
Micallef vs E. Ciantar (Vol. X. 345), deciza fit-3 ta’ Jannar, 1884,
‘guando sorgono difficolta sulla intelligenza delle condizione di un
contratto e sulle conseguenze, la legge fornisce alcune norme indicative
e dimostrative e criteri diretti come mezzi d’interpretazione, senza
vincolare la liberta; del giudicante, tenuta a prendere in calcolo le
circostanze speciali in ciascun caso’.

Hawnhekk opportun li jigu ribaditi ¢erti principji regolanti materja ta’
kuntratti —

i) F'materja kontrattwali |-ftehim hu ligi ghall-partijiet kontraent
(Art. 992 (1) Kodici Civili; Carmelo Bajada noe vs Fr. S. Cachia et
noe (16.07.1973);

ii) Ir-regola fundamentali hija dettata mill-Artikolu 1002 tal-Kodici
Civili li jghid li meta I-kliem tal-kuntratt mehud fis-sens li ghandu skont
[-uzu fiz-zmien tal-kuntratt, hu ¢ar m’hemmx lok ghall-interpretazzjoni
(Vol. XXXIV. i. P. 27). L-interpretazzjoni ghandha tittiehed mill-att
innifsu  u mhux minn provi estraneji, spec¢jalment meta |-
interpetazzjoni hija relattiva ghall-kwistjoni princ€ipali;

iii) llli meta s-sens letterali tal-kelma ma jagbilx mal-intenzjoni
tal-partijiet kontraenti kif tidher ¢ar mill-pattijiet mehudin flimkien,
ghandha tipprevali I-intenzjoni. Dwar dan il-Qorti, diversament
preseduta, spjegat illi, ‘din ir-regola ghandha tigi sewwa apprezzata
u applikata. Irid jirrizulta bla dubju li s-sens tal-klawsola li tkun jista’
biss jigi interpretat b’mod univoku ghax hu ¢ar. Irid jirrizulta wkoll li
dan is-sens car tal-kliem ma jkunx jagbel ma’ dak li kellhom
fmohhhom il-partijiet kollha u mhux ma’ dak biss li xi wahda mill-
partijiet kellha frasha u dan irid jidher mill-pattijiet kollha tal-kuntratt
mehudin flimkien (J. Bartolo et vs A. Petroni, 07.10.1997);
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iv) Fl-applikazzjoni tar-regoli ta’ interpretazzjoni mhux |-
interpretazzjoni tal-kontendenti ghall-kliem tal-ftehim jew is-sens
divers li huma jaghtu lill-kliem li jiswa imma dak li huwa importanti ‘hu
[-qari oggettiv tal-gudikant li jaghti lill-kliem is-sens ordinarju tieghu
fil-kuntest ta’ kif gie uzat mill-kontraenti li ghandu jorbot (J. Zammit
vs Michael Zammit Tabone et noe, 28.02.1997);

llli dan jikkonferma dak li nghad fis-sentenza ‘Emanuel Cauchi et vs
BCF Holdings Limited et’ 28.06.2006 fis-sens li ‘bl-aktar mod esplicitu
gie ritenut li ‘I-prin¢ipju kardinali li jirregola I-istatut tal-kuntratti jibga’
dejjem dak li I-vinkolu kontrattwali ghandu jigi rispettat u li hi I-volonta
tal-kontraenti kif espressa fil-konvenzjoni li kellha tipprevali u trid tigi
osservata. ‘Pacta sunt servanda’ (05.10.1998 — Gloria mart Jonathan
Beacom et vs L-Arkitett u Inginier Civili Anthony Spiteri Staines).’

llli hekk ukoll fis-sentenza ‘Gemma Fenech vs John Bugeja’
20.10.2003) inghad li: -

“Tajjeb li jigi osservat ukoll gabel kull konsiderazzjoni tal-mertu illi huwa
pacifiku fmaterja ta’ interpretazzjoni ta’ kuntratti illi meta d-di¢itura tal-
kuntratt hija wahda ¢ara allura ma huwiex lecitu ghall-Qorti li tittanta
tinterpretah billi tindahal x’kienet il-motivazzjoni tal-kontraenti meta
kkonkludew il-ftehim. Dan jinsab rispekkjat ukoll fl-Artikolu 1002 tal-Kap.
16.

llli imbaghad ferm assodat bhala prin¢ipju ta’ interpretazzjoni illi ‘contra
testimonium scriptum, testimonium scriptum non aufetur.” Dan fis-sens
illi mhux ammess illi provi orali jfissru dak li fih innifsu huwa diga ¢ar
(Joseph Gatt vs Joseph Galea, Appell Civili, 14.04.1975) u I-
kontraenti ma jkunux jistghu jippruvaw permezz ta’ testimoni dak li ma
jirrizultax, jew jirrizulta eskluz, mill-istess kuntratt (Vol. XXXIX.iii.p 855) u
r-rassenja ta’ gurisprudenza fdin is-sentenza kontemplata”.

Mill-provi dokumentarji migjuba mill-partijiet f'din il-kawza, minn imkien
ma jirrizulta li b’xi mod I-istat ta’ fatt ta’ trasferiment tal-arja tal-blokka
bl-eskluzjoni tal-area tal-kuritur, inbidel b’xi trasferiment sussegwenti,
jew li I-proprjetarji tal-appartamenti fil-korp bini inkwistjoni b’xi mod taw
il-kkunsens taghhom ghat-trasferiment tal-area tal-kuritur inkwistjoni. It-
trasferiment lil Raymond Fenech u dak li seta’ jigi zviluppat in segwitu
ghal dan it-trasferiment, dejjem baqa’ jsenhn fil-parametri ta’ dak li kien
gie trasferit bis-sahha tal-kuntratt tas-27 ta’ Gunju, 2011, jigifieri, I-arja
hemm deskritta, bl-eskluzjoni tal-area tal-kuritur mertu ta’ dawn il-
proc¢eduri. ll-permessi tal-Awtorita tal-lppjanar esebiti u li whud
minnhom jinkludu I-area tal-kuritur in kontestazzjoni, la jirratifikaw it-
trasferiment ta’ din |-area kif donnu gieghed jippretendi I-konvenut, u
langas jissanaw xi nuqqas li seta’ sar mill-konvenut jew mill-imsejjan fil-
kawza waqt l-izvilupp tal-proprjeta inkwistjoni, stante li trasferiment bhal
dak li geghdin jallegaw i sehh il-konvenut u l-imsejjah fil-kawza,
jinnecessita |-pubblikazzjoni ta’ kuntratt pubbliku b’termini ¢ari ta’ x'inhu
li gieghed jigi ttrasferit.

Fir-rigward tal-ec¢ezzjoni mgajma mill-imsejjah fil-kawza |i hu
m’ghandux jitgies li hu legittimu kontradittur stante li mhux hu I-awtur
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tal-progett tal-izvilupp li gieghed isir, il-Qorti tqis li s-sejha fil-kawza ta’
Raymond Fenech kienet mehtiega ghall-fini ta’ integrita tal-gudizzju”.

7. Rat ir-rikors tal-appell ta” Raymond Falzon li in forza tieghu, ghar-

ragunijiet minnu premessi, talab li din il-Qorti joghgobha:

‘()  Tirrevoka ghal kollox is-sentenza moghtija mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fit-3 t’Ottubru 2018 fl-ismijiet Michael Falzon vs.
Joseph Bonnici u b’digriet moghti fl-4 ta’ Mejju, 2017 gie msejjah
fil-kawza Raymond Falzon u tidde¢iedi I-kawza billi tichad it-talbiet
tal-attur in toto bl-ispejjez kontra I-istess attur; jew
alternattivament, fin-nuqqas;

(i)  Tirriforma u tvarja s-sentenza appellata moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-3 t'Ottubru 2018 fl-ismijiet Michael
Falzon vs. Joseph Bonnici u b’digriet moghti fl-4 ta’ Mejju, 2017
gie msejjah fil-kawza Raymond Falzon fdik il-parti fejn hija c¢ahdet
l-ewwel ec¢céezzjoni tal-esponent, ¢ioe |i mhuwiex legittimu
kontradittur u ghandu jigi lliberat ab observantia judicii billi tilga’
l-istess, u tillibera lill-esponent mill-harsien tal-gudizzju dan
minghajr ma jbati ebda spejjez”.

8. Rat ir-rikors tal-appell tal-konvenut Joseph Bonnici li in forza tieghu,

ghar-ragunijiet minnu premessi, talab li din il-Qorti joghgobha:
“...thassar u tirrevoka s-sentenza appellata inkwantu laqghet it-talbiet
attri¢i u tghaddi sabiex tichadhom in toto u tilga’ I-e¢cezzjonijiet kollha
tal-esponenti kif indikati fir-risposta guramentata tieghu, bl-ispejjez taz-
zew( istanzi kontra I-attur appellat”.

9. Rat ir-risposta ta’ Raymond Falzon ghall-appell maghmul minn

Joseph Bonnici li in forza taghha ssottometta biss illi hu:

“...jagbel u jaderixxi ruhu mat-tlett aggravji proposti permezz tal-appell
ta’ Joseph Bonnici hlief sa fejn dawn jistghu jirritjenu li I-prezenza tal-
esponent Raymond Falzon fil-kawza kienet wahda necessarja u/jew li
huwa ghandu jbati xi spejjez relatati.

Bl-ispejjez kontra |-attur”.
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10. Ratir-risposta ta’ Joseph Bonnici ghall-appell intavolat mill-kjamat
filkkawza Raymond Falzon li in forza taghha, ghar-ragunijiet minnu

premessi ssottometta illi:

“...qieghed jikkontesta limitatament |-ewwel aggravju tal-appellant,
filwaqt li jikkondividi I-aggraviji |-ohra tieghu”.

11. Rat ir-risposta tal-attur Michael Falzon ghall-appell ta’ Raymond
Falzon li in forza taghha jaghmel referenza ghar-risposta tieghu ghall-

appell interpost minn Joseph Bonnici;

12. Rat ir-risposta tal-attur Michael Falzon ghall-appell ta’ Joseph

Bonnici li in forza taghha, ghar-ragunijiet minnu premessi, jissottometti illi

l-appell ghandu jigi mi¢hud peress illi fih ma jinghad xejn gdid mill-

appellant illi jista’ jiggustifika |-pretensjonijiet tieghu;

13. Rat l-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti esebiti;

14. Semghet lid-difensuri tal-partijiet;

Ikkonsidrat:

15. i fdin il-kawza l-attur ged jilmenta minn xoghlijiet li I-konvenut

Bonnici ged iwettaq fil-kuritur barra I-appartament tieghu numru 8 fi blokk
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ta’ appartamenti fil-Qawra. L-attur jghid li I-blokk ta’ appartamenti kien
kollu tieghu, izda b’kuntratt tas-27 ta’ Gunju, 2011, ittrasferixxa favur huh
Raymond Falzon is-sehem tieghu ta’ nofs indiviz ta’ diversi appartamenti
u arja fl-istess blokk; hu jghid li ghadda biss il-komunanza tal-kuritur
mertu tal-kawza. B’kuntratt tat-8 ta’ Gunju, 2015, dan Raymond Falzon
biegh lill-konvenut Bonnici [-appartament numru 8 u |-bejt ta’ quddiem |-
istess korp ta’ bini. Dan Joseph Bonnici jghid illi akkwista wkoll il-kuritur
imsemmi u hekk kif beda jizviluppa I-arja li xtara beda jaghmel xoghlijiet
fil-kuritur li jghid li hu tieghu. F’kull kaz jghid li jekk il-kuritur baga’ in
komun, il-ko-proprjetarji I-ohra ma oggezzjonawx ghax-xoghlijiet li hu

beda jaghmel.

16. L-Ewwel Qorti ezaminat id-diversi kuntratti li gew ezebiti u tat I-
aktar importanza lill-kuntratt tas-27 ta’ Gunju, 2011, u rat li, kif isostni |-
attur, il-kuritur inkwistjoni ma giex trasferit fl-intier lil huh Raymond Falzon,
li ffisser li I-konvenut Bonnici ma setax akkwista I-istess kuritur minghand
Raymond Falzon. Hi galet ukoll illi ma jirrizultax li |-ko-proprjetar;ji
akkwijexxew ghax-xoghlijiet li kienu ged isiru, u ghalhekk ghaddiet biex

tilga’ t-talbiet attrici.

17. ll-kjamat fil-kawza Raymond Falzon u |-konvenut Joseph Bonnici

appellaw mis-sentenza u jissottomettu li I-kuritur inkwistjoni gie akkwistat
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minn Raymond Falzon minghand huh u sussegwentement mill-konvenut

Bonnici.

18. Trattat l-appell din il-Qorti tasal biex tagbel mad-decizjoni tal-Ewwel
Qorti li dak li hu importanti ghad-determinazzjoni tal-kaz huwa |-kuntratt
ta’ Gunju 2011 li bih I-attur ittrasferixxa proprjeta lil huh Raymond Falzon,
l-awtur tal-konvenut. F’dan il-kuntratt il-kuritur ma jissemmiex. Il
konvenut jirreferi ghall-kuntratt ta’ Gunju 2015 li bih hu xtara I-
appartament numru 8 fejn hemm imnizzel li xtara wkoll I-arja relattiva
quddiem u wara l-appartament. B’hekk jinsisti li I-kuritur ma bagax
komuni, izda sar proprjeta tieghu. Kif inghad, pero, hu importanti dak li
jghid jew ma jghidx il-kuntratt ta’ Gunju 2011 ghax nemo dat quod non
habet. Jekk Raymond Falzon ma akkwistax minghand huh il-kuritur, ma

setax jittrasferih lill-konvenut Bonnici.

19. Kif inghad, fil-kuntratt ta’ Gunju 2011, il-kuritur ma jissemmiex
ghalkemm jinghad fih li nkluz fit-trasferiment hemm “patrtijiet u servizzi
ohra intizi ghal uzu u ghall-utilita komuni”. Ma Jiex indikat fhiex
jikkonsistu dawn il-“partijiet” komuni. Fil-pjanta annessa ma’ dan il-
kuntratt ta’ Gunju 2011, dan il-kuritur, perd, huwa ndikat bl-ittra ‘C’ u
mmarkata bil-kulur isfar, u giet indikata bhala ‘parts’ fuq il-leggenda tal-
pjanta. ll-fatt li gie senjalat dan il-kuritur ghandu jiftiehem Ii ma kienx

Jjifforma parti mill-kontenut principali ta’ dak li gie trasferit.
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20. In-nutar li ppubblika I-att ta’ trasferiment bejn Raymond Falzon u I-
konvenut xehed li I-hsieb tieghu kien li jghaddi fuq il-konvenut dak kollu li
Raymond Falzon akkwista minghand huh. Fil-fatt jagbel li Raymond
Falzon ittrasferixxa dak li akkwista minghand huh. Jista’ jkun li I-kliem i
uza fil-kuntratt ta’ Gunju 2015, jaghti x’jifhem li I-konvenut akkwista dan
il-kuritur, pero, jekk il-venditur tal-konvenut ma akkwistahx hu minghand
[-attur, ma jistax jitigies li kien parti minn dak trasferit. In-nutar gal ukoll li
I-parti senjalata bl-isfar tkopri “il-partijiet komuni”; allura dik il-parti ma

saritx proprjeta esklussiva tal-konvenut.

21. ll-konvenut jghid ukoll illi fkull kaz il-ko-proprjetarji accettaw I-
izvilupp Ii hu kien ged jaghmel fil-blokk, inkluz fl-arja tal-kuritur. Jissenjala
li dan ghamlu anke fuqg kuntratt pubbliku li fih iddikjaraw li ma jsibu ebda
oggezzjoni ghal tali zvilupp. Meta, pero, dawn xehdu qalu li kienu ged
jirreferu ghall-izvilupp li kien propost li jsir fuq il-proprjeta li bagghet tal-
konvenut (jew l-aventi kawza tieghu) u mhux fuq il-partijiet komuni. Mary
Anne Micallef, li ghandha zewg appartamenti fil-blokk, qalet li hu jista’
jibni “imma mhux fil-komun”. Din insistiet li I-kuritur inkwistjoni huwa
komun u I-konvenut ma kellux imissu I-komun. Luga Borg li ghandu
appartament fl-istess blokk, gal ukoll li ma kienx il-hsieb tieghu li jaghti
permess ghall-izvilupp fil-komun. Huwa qal li “naf li kellu jibni, imma ma

nafx x’kienet l-affari” u aktar tard gal “ma jmissx il-komun imma”. Meta
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allura wiehed iqis il-kuntratt fid-dawl tal-intenzjoni li kellha naha wahda,
ma jidhirx li kien hemm xi ko-proprjetarju li ta |I-kunsens tieghu ghall-
izvilupp tal-kuritur. Fuq kollox dak il-kuritur huwa a¢c¢essibbli minn tarag
komuni, u hadd ma jidher li ta permess biex din il-parti tal-komun seta’

jehodha ghalih il-konvenut.

22. ll-kuritur, ghalhekk baqga’ proprjeta komuni u filwaqt li kulhadd jista’
jaghmel uzu minnu skont id-destinazzjoni tieghu, il-konvenut ma jistax
jikkapparrah u jizviluppah ghalih innifsu. L-ahwa Falzon kienu anke
hejjew pjanta (tar-Registru tal-Artijiet) li fiha specifikaw il-proprjeta li giet
trasferita mill-attur lil Raymond Fazlon, u minn din il-pjanta johrog ¢ar li |-

kuritur baga’ komuni.

23. Fir-rigward tal-kjamat fil-kawza, dan bhala venditur tal-konvenut u
bhala garanti ta’ pacifiku pussess, kellu kull interess li jigi msejjah fil-
kawza. Kif a propozitu galet din il-Qorti fil-kawza “Angelo sive Lino

Debono v. Leeann Formosa” deciza fis-26 ta’ April, 2013:

‘Huwa minnu illi, kif sewwa jghid l-attur, il-bejjigha, jekk jissejhu fil-
kawza, ma jistghux jigu kundannati jaghmlu dak li talbet I-attri¢i fir-rikors
mahluf. Madankollu, kif jixhed I-istess art. 1422, is-sejha fil-kawza tista’
ssir ukoll biex jithares I-interess tal-konvenut kontra terzi. Fil-kaz ta’
azzjoni petitorja ghal zgumbrament, il-bejjigh tal-konvenut ma jistax jigi
kundannat jizgombra, ghax il-pussess materjali ma jkunx fidejh billi
jkun ghaddieh lill-konvenut, izda xorta jista’ jissejjah fil-kawza tanht I-art.
1422”.
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Kwindi, l-aggravju relattiv kif sollevat mill-imsejjah fil-kawza — li hu ma

kellux jiddahhal bhala parti — ged jigi mi¢hud.

Ghaldaqgstant, ghar-ragunijiet premessi, tiddisponi mill-appell tal-
konvenut Joseph Bonnici u mill-appell tal-kjamat fil-kawza Raymond
Falzon billi tichadhom it-tnejn u tikkonferma fis-shih is-sentenza tal-
Ewwel Qorti, b’dan li t-terminu ta’ xahrejn impost mill-Ewwel Qorti ghandu

jibda jiddekorri mil-lum.

L-ispejjez tal-kawza in prim’ istanza jithallsu kif iddecidiet I-Ewwel Qorti,

waqt li dawk ta’ din it-tieni istanza jithallsu mill-appellanti billi kull appellant

ihallas I-ispejjez marbuta mal-appell tieghu.

Mark Chetcuti Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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