QORTI TAL-APPELL

IMRALLFIN

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

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 26 ta’ Frar, 2024.

Numru 10

Rikors numru 945/2010/2 CFS

Edrichton Estates Limited (C23156)
V.
A&A Properties Limited (C7576)

1. Dan huwa appell tas-socjeta konvenuta minn sentenza tal-Prim’Awla tal-
Qorti Civili tad-29 ta’ Settembru 2021 li sabet illi kien tela’ bini bi ksur ta’
pattijiet stipulati fkuntratt tat-2 ta’ April 1966 li bih |-attri¢i kienet tat b’sub-
enfitewsi lill-awturi tal-konvenuta I-art li fugha tela’ I-bini. ll-qorti ghalhekk
ordnat lill-konvenuta sabiex twettaq ix-xoghlijiet kollha mehtiega sabiex il-

bini ma jibgax bi ksur tal-ftehim.

2. ll-fatti relevanti gew imfissra hekk mill-ewwel gorti:

»Fl-24 ta’ Mejju 1965 sar kuntratt fl-atti tan-Nutar Joseph Sciberras li
permezz tieghu I-kumpannija Edrichton Development Company Ltd u
Dr Philip Attard Montalto akkwistaw b’titolu ta’ enfitewsi medda art fil-
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Qawra mill-Monastero San Pietro Apostolo tas-Sorijiet Benedittini tal-
iMdina.

»Fid-29 ta’ Marzu 1966 sar kuntratt fl-atti tan-Nutar Francis Micallef li
permezz tieghu Dr Philip Attard Montalto ttrasferixxa d-drittijiet kollha
tieghu fuq Il-artijiet Ta’ Buleben fil-Qawra lil P.A.M. (Malta) Ltd.

»Fit-2 ta’ April, 1966 sar kuntratt fl-atti tan-Nutar George Cassar i
permezz tieghu I-kumpannija Edrichton Development Company Ltd u
I-kumpannija P.A.M. (Malta) Ltd ikkoncedew b’titolu ta’ subenfitewsi
perpetwu lil Enid Mary Parsons:

»“a plot of land in Qawra limits of St Paul’s Bay, forming part of
the field known as Ta’ Buleben, measuring one hundred and thirty
square canes (130 sg. cs) bounded on the North and East by
property of Edrichton Development Co. Ltd and P.A.M. (Malta) Ltd
and on the West and South by a proposed square, with all its
rights and appurtenances. The said building site is hatched in
brown and marked plot number five (5) in the annexed plan ...”

»Parti mis-subcens gie mifdi b’effett minn dakinhar stess, u dwar il-
bgija tas-subcens fllammont ta’ £58 gie ddikjarat li dan kien rivedibbli
wara 50 sena mill-1 ta’ Dicembru 1965 skont kif imfisser fl-istess
kuntratt.

»Fit-12 ta’ Marzu 1969 sar kuntratt fl-atti tan-Nutar Joseph Brincat li
permezz tieghu Enid Mary Parsons bieghet lill-mizzewgin Willian u
Margot Gadd:

»a detached villa without number called Daphne built on plot five
(5) Buleben Estate, Bugibba, Saint Paul’'s Bay, Malta occupying
an area together with its garden, of one hundred and thirty square
canes (130 sq. cs) ... as indicated on the plan attached to the
hereunder mentioned deed of Notary Doctor George Cassar of
the second April nineteen hundred and sixty-six, subject to an
annual and perpetual groundrent of fifty eight pounds (£58) which
shall be revised and reassessed after the lapse of fifty years from
the first day of December nineteen hundred and sixty five (1965)

”

»F’dan il-kuntratt, gie ddikjarat li kienu jghoddu I-kundizzjonijiet, safejn
applikabbli, li kienu msemmija fl-att tal-koncessjoni sub-enfitewtika tat-
2 ta’ April 1966 u fl-att tal-konéessjoni enfitewtika tal-24 ta’ Mejju 1965.

»Fit-13 ta’ Mejju 1970 il-kumpannija P.A.M. (Malta) Ltd bieghet is-
sehem taghha ta’ % tas-sub-directum dominium [il Edrichton
Development Company Ltd.

»Fl-14 ta’ Frar, 1978 sar kuntratt fl-atti tan-Nutar Joseph Brincat li
permezz tieghu Willian u Margot Gadd bieghu lil John Debono:

»“the detached villa, without number, called Il-Ferfi built on plot
Number five (5) Bulebel Estate, Bugibba, Qawra, occupying an
area together with its gardens of one hundred and thirty square
canes (130 sq.cs.) equivalent to five hundred and seventy square
metres (570m?) ... subject to the annual and perpetual groundrent
of fifty eight Malta pounds (Em58) which shall be revised and re-
assessed after the lapse of fifty years from the first day of
December nineteen hundred and sixty five (1965) ...”

»Anke f'dan il-kuntratt gie ddikjarat li ghandhom jibqghu japplikaw il-
kundizzjonijiet kollha li jissemmew “in the vendors’ title deed’.
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»Fit-22 ta’ Frar 1985 sar kuntratt fl-atti tan-Nutar Victor John Bisazza li
permezz tieghu Joseph Debono biegh lil Anthony Mifsud:

»“il-villa jisimha Saltaire u li sejra ggib I-isem Aliela li §gib in-
numru hamsa (5) fi Triq it-Tartarun, mibnija ukoll fuq il-plot numru
hamsa (5) ta’ Buleben Estate, Bugibba, Qawra, San Pawl il-
Bahar, li flimkien mal-gnien li jifforma parti minnha tokkupa area
tal-kejl ta’ mija u tletin gasab kwadri (130 q.k.) pari ghal circa
hames mija u sebghin metri kwadri (570 mk) ... soggetta ghac-
¢ens annwu u perpetwu ta’ tmienja u hamsin liri Maltin (£58) i
jirrivedi ruhu wara hamsin (50) sena b’effett mill-ewwel ta’
Dicembru tas-sena elf disa’ mija u hamsa u sittin (1965) ...”

»Ghal darb’ohra gie ddikjarat li dan il-kuntratt kien suggett ghall-
pattijiet u I-kundizzjonijiet tal-kuntratti precedenti li jirregolaw it-titlu tal-
immobbli trasferit u dan safejn dawn kienu applikabbli.

»Fid-19 ta’ Frar 1996 sar kuntratt fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja li
permezz tieghu Anthony u Nazzarena Mifsud bieghu lill-kumpannija
A&A Properties Ltd (il-kumpannija konvenuta):

»“il-villa bl-isem ta’ Villa Aliela ga jisimha Solitaire numru hamsa
(5), fi Trig it-Tartarun, mibnija fuq plot numru hamsa (5) ta’
Buleben Estate, Bugibba, Qawra limiti ta’ San Pawl il-Bahar,
flimkien mal-gnien li jifforma parti minnha, u liema villa u gnien
tokupa art tal-kejl ta’ circa mija u tletin gqasba kwadri ossia kejl ta’
hames mija u sebghin metri kwadri (570 mk) ... soggetta ghal
tmienja u hamsin lira maltin (Lm58) ¢ens annwu u perpetwu li
jirredimi ruhu wara hamsin sena b’effett mill-ewwel ta’ Dicembru,
elf disa’ mija u hamsa u sittin (1/12/1965) ...”

»B’effett mit-30 ta’ Gunju 1998 id-drittijiet |i kellha Edrichton Develop-
ment Company Ltd (bhala wahda mill-kumpanniji marbuta ma’ Edrich-
ton Holdings Ltd) fuq il-proprjeta inkwistjoni gew trasferiti lill-kum-
pannija attri¢i Edrichton Estates Ltd.

»Minn dan kollu ghalhekk jirrizulta li I-partijiet li dehru fuq il-kuntratt tal-
koncéessjoni subenfitewtika tat-2 ta’ April 1966 huma [-awturi fit-titlu tal-
partijiet tal-lum, kif fil-fatt ikkonkludiet il-Qorti tal-Appell fis-sentenza
tas-26 ta’ Mejju 2021.

»lfisser ghalhekk li I-kumpannija Edrichton Estates Limited hija s-sub-
direttarja u I-kumpannija A&A Properties Limited hija s-sub-enfitewta
tal-villa mertu tal-kawza;

»L-ghajn tal-inkwiet li hemm bejn il-partijiet f'din il-kawza jinsab gej
mill-klawsola numru 4 tal-kuntratt originali ta’ sub-enfitewsi tat-2 ta’
April 1966, li tagra hekk:

»”The grantee cannot build any premises higher than fifteen feet
from the road level fronting the site and only thirty three and one
third per cent of the coverage is allowed leaving a side curtilage of
at least fifteen feet (15 ft) all round the building and he cannot
build the boundary wall higher than four feet (4 ft) from garden
level.”

»ll-kumpannija attri¢i gieghda tghid li I-kumpannija konvenuta nagset
milli thares ma’ din il-klawsola tal-konc¢essjoni sub-enfitewtika ghaliex:
(i) bniet garaxx u pixxina fis-side curtilage (viz. l-ispazju miftuh ta’
guddiem il-villa) fkejl ta’ aktar minn hmistax-il pied; (ii) bniet il-garaxx,
il-pixxina u parti mill-villa b’mod li gie maqgbuz ukoll il-limitu ta’ 33.33%

Pagna 3 minn 37



App. Civ. 945/2010/2 26/02/2024

coverage ta’ kemm seta’ jsir zvilupp fuq I-art; u (iii) bniet hajt madwar
il-villa li huwa oghla minn 4 piedi mil-livell tal-gnien.«

3. L-attri¢i ghalhekk fethet din il-kawza u talbet illi:

»1. tiddikjara ... illi I-garage f'semi-basement level gie mibni fis-side
curtilage, kif ukoll is-swimming pool u ambjenti ohra oltre t-33.33%
coverage tal-istess plot, bi ksur tal-kundizzjonijiet tal-koncessjoni
enfitewtika originali ossia tal-kuntratt tal-2 ta’ April 1966 fl-atti tan-
Nutar George Cassar li minnu l-intimat jidderiva t-titolu tieghu fuq il-
proprjeta ossia I-bungalow maghrufa bhala Villa Santa Maria ga Villa
Aliela, ga Solitaire, numru 5, fi Triq it-Tartarun, gabel Triq Gdida bla
isem, fTa Buleben, Qawra, u dan bi vjolazzjoni ta’ klawsola 4 tal-
kuntratt fug imsemmi;

»2. tiddikjara ... u i illi I-hajt divizorju illi jic¢irkonda Villa Santa Maria,
Triq it-Tartarun, Qawra, gie mibni flivell iktar gholi minn 4 piedi mill-
livell tal-gnien u dan bi vjolazzjoni tal-kuntratti tat-trasferimenti fuq
imsemmija;

»3. tikkundanna lill-intimati biex fi zmien qasir u perentorju jid-
demolixxu |-garaxx fsemi-basement level u s-swimming pool u I-
ambjenti I-ohra kollha li nbnew fVilla Santa Maria, Trig it-Tartarun,
Qawra, fis-side curtilage, u oltre minn 33.33% coverage tal-plot
mibjugha fejn illum tinsab mibnija I-imsemmija villa, bi vjolazzjoni ta’
klawsola 4 tal-kuntratt tat-2 ta’ April 1966, fl-atti tan-Nutar George
Cassar, minn fejn jidderiva t-titolu tal-intimati, u dan taht is-sorveljanza
ta’ perit arkitett nominat ghal dan I-iskop;

»4. tikkundanna lill-intimati biex jiddemolixxu [|-hajt divizorju i
jiccirkonda Villa Santa Marija, fi Triq it-Tartarun, Qawra u dan minn
erba’ piedi mill-livell tal-gnien il fug, u dan a tenur tal-istess kuntratti
fuq riferiti u taht is-sorveljanza ta’ perit arkitett nominat ghal dan I-
iskop;

»5. fin-nuqqas tawtorizza lill-attur jaghmel dawk ix-xoghlijiet rimedjali
konsistenti fid-demolizzjoni tas-semi-basement, swimming pool u
ambjenti ohra, kif ukoll ghat-tnehhija tal-hajt divizorju mill-livell ta’ erba’
piedi 'l fuq li jic¢irkonda Villa Santa Marija, Triq it-Tartarun, Qawra, li
nbnew bi vjolazzjoni tal-pattijiet u kundizzjonijiet kontrattwali fuq riferiti
u liema xoghlijiet ghandhom isiru taht is-sorveljanza ta’ perit arkitett
nominat ghal dan Il-iskop;

»Bl-ispejjez ... ... ...

4. ll-konvenuta ressget dawn l-e¢¢ezzjonijiet:

»3. ... ... ... Is-so¢jeta attrici trid ... tipprova l-interess Juridiku fil-
kawza odjerna billi tipprova li hija tista’ b’xi mod iehor tibbenefika mis-
servitu li ged tippretendi li tgawdi, u fin-nugqgas is-soc¢jeta esponenti
ghandha tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju.

»4. ... ... ...i-9udizzju ma huwiex integru stante li s-sidien tal-hajt
divizorju proprjeta komuni tas-soc¢jeta esponenti u ta’ terzi ignoti, i fir-
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rigward tieghu s-soCjeta attrici qed tilmenta [i giet miksura
obbligazzjoni allegatament assunta mis-socjeta esponenti, ghandhom
wkoll ikunu parti fil-gudizzju

»5. ... ... ... l-azzjoni attri¢i hija preskritta a tenur tal-artikolu 2141 tal-
Kodici Civili.

»6. ... ... ... l-azzjoni attrici hija preskritta a tenur tal-artikolu 2143 tal-
Kodici Civili.

D

»9. ... ... ... it-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom

jigu mi¢huda bl-ispejjez, u dan ghas-segwenti ragunijiet u cioé:

»a. is-soc¢jeta esponenti gatt ma kisret l-obbligi kuntrattwali taghha
ghal dak li jirrigwarda |-proprjeta minnha akkwistata permezz tal-
kuntratt datat id-19 ta’ Frar tas-sena 1996 fl-atti tan-Nutar Mario
Bugeja;

»b. ma saret |-ebda “building” bi ksur tal-kundizzjonijiet tal-kon-
¢essjoni enfitewtika originali li saret permezz tal-kuntratt datat it-2
ta’ April tas-sena 1966 fl-atti tan-Nutar George Cassar;

»C. Pkwalunkwe kaz, ghal dak li jirrigwarda I-hitan komuni, is-
socjeta esponenti hija dejjem marbuta li zzomm mal-provvedimenti
tal-artikolu 408 tal-Kodici Civili;

»d. ghal dak li jirrigwarda I-garaxx dana fil-fatt huwa “basement
garage” allura ma sarx bi ksur tal-kundizzjonijiet tal-koncessjoni
enfitewtika originali li saret permezz tal-kuntratt datat it-2 ta’ April
1966 fl-atti tan-Nutar George Cassar; anzi difatti kif ser jirrizulta
dan sar fiz-zmien tal-istess kuntratt tan-Nutar George Cassar;

»e. ma gie installat I-ebda swimming pool bi ksur tal-kundizzjonijiet
tal-koncessjoni enfitewtika originali li saret permezz tal-kuntratt
datat it-2 ta’ April 1966 fl-atti tan-Nutar George Cassar; di fatti dan
is-swimming pool ma huwiex aktar gholi mill-livel tal-art tal-gnien;

»f. kwalunkwe xoghol u titjib li seta’ sar fil-fond proprjeta tas-
socjeta esponenti mertu ta’ din il-kawza sar minghajr ma ghamel
dannu lis-soc¢jeta rikorrenti.

5. B’nota tat-8 ta’ Gunju 2011 il-konvenuta ressqget e¢éezzjoni ohra:

it e [-azzjoni hija preskritta a tenur tal-artikolu 2140 tal-Kodici
Civili.

6. B’nota ohra tad-29 ta’ Ottubru 2015 il-konvenuta kompliet ressget
eccezzjoni ohra:

»l... ... ... it-talbiet attrici huma preskritti u perenti minhabba I-pre-
skrizzjoni akkwizittiva stabbilita fl-artikolu 2140 tal-Kodi¢i Civili u
ghalhekk it-talbiet attri¢i kollha m’humiex azzjonabbli u ghandhom jigu
rigettati interament. Dan hu peress illi s-soc¢jeta esponenti akkwistat il-
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7.

proprietda mertu tal-kawza odjerna fl-istat li kienet u skond il-
kundizzjonijiet pattwiti fil-kuntratt ta’ I-akkwist datat id-19 ta’ Frar tas-
sena 1996 ... Appuntu ghalhekk tikkonkorri I-preskrizzjoni akkwizittiva
precitata (anke fuq it-termini u I-kundizzjonijiet li japplikaw ghall-
proprjieta mertu tal-kawza odjerna versu kwalsiasi dominus directus) a
favur tas-socjeta esponenti u ghalhekk id-dritt ta’ proprjeta tas-socjeta
esponenti ghal dak li ghandu x’jagsam mal-proprjeta mertu tal-kawza
odjerna huwa bbazat biss fuq dawk il-pattijiet u kundizzjonijiet
espressament pattwiti fdak il-kuntratt ... hekk insinwat fid-29 ta’ Frar
1996 ...... ... «

L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»i.  tichad kull e¢cezzjoni ta’ preskrizzjoni li tgajmet fit-tliet risposti
mahlufa tal-kumpannija konvenuta ghaliex issib li dawn
mhumiex applikabbli ghall-kaz;

»ii.  tichad il-bgija tal-e¢¢ezzjonijiet I-ohra moghtija mill-kumpannija
konvenuta ghaliex dawn kollha mhumiex misthoqga fil-fatt jew
fil-ligi;

»iii. tilga’ l-ewwel talba tal-kumpanniji attri¢i u tiddikjara li fil-Villa
Santa Maria, numru 5, fi Triq it-Tartarun, il-Qawra, gew mibnija
garaxx, pixxina u parti mill-villa li saru bi ksur tal-klawsola 4 tal-
koncessjoni sub-enfitewtika tat-2 ta’ April 1966;

»iv. tilga’ t-tieni talba tal-kumpannija attri¢i u tiddikjara li parti mill-hajt
divizorju li jdur ma’ Villa Santa Maria, fi Triq it-Tartarun, il-Qawra,
gie mibni flivell iktar gholi minn 4 piedi mill-livell tal-gnien u dan
ukoll bi ksur ta’ klawsola 4 tal-koncessjoni sub-enfitewtika tat-2
ta’ April 1966;

»v. tilga’ t-tielet talba tal-kumpannija attrici u tikkundanna lill-
kumpannija konvenuta sabiex fi zmien sitt xhur minn meta din is-
sentenza ssir gudikat hija twaqqa’ I-istrutturi indikati fuq il-pjanta
S2 maghmula mill-periti addizzjonali u kif ukoll illi tnehhi I-garaxx
fis-semi-basement level u I-pixxina, li lkoll inbnew bi ksur ta’
klawsola 4 tal-konc¢essjoni sub-enfitewtika tat-2 ta’ April 1966.
Ghal dan il-ghan il-gorti gieghda tahtar lill-Perit Elena Borg
Costanzi sabiex tindokra x-xoghlijiet li ghandhom isiru sabiex il-
proprjeta inkwistjoni tigi thares il-klawsola 4 tal-konc¢essjoni sub-
enfitewtika tat-2 ta’ April 1966;

»vi. tilga’ r-raba’ talba u tikkundanna lill-kumpannija konvenuta
sabiex fi zmien sitt xhur minn meta din is-sentenza ssir gudikat
hija tbaxxi I-hajt divizorju mmarkat bhala G fuqg id-dokument ASK
ghall-gholi ta’ erba’ piedi; dan kollu taht indokrar tal-Perit Elena
Borg Costanzi;

»Vvii. tilga’ I-hames talba u tawtorizza lill-kumpannija attrici sabiex,
jekk il-kumpannija konvenuta ma taghmilx dawn ix-xoghlijiet fiz-
zmien imsemmi fdin is-sentenza, dawn ix-xoghlijiet tkun tista’
taghmilhom hi; u dan dejjem tant I-indokrar tal-Perit Elena Borg
Costanzi;

»Tordna li l-ispejjez tal-kawza kif decizi mill-Qorti tal-Appell bis-
sentenza tas-26 ta’ Mejju 2021 jibqghu l-istess, filwaqt li |-bgija tal-
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ispejjez, maghdudin maghhom dawk marbuta mal-ittra uffi¢jali tal-15
ta’ April 2010, ghandhom jithallsu kollha kemm huma mill-kumpannija
konvenuta.«

8. ll-konsiderazzjonijiet i wasslu lill-ewwel qorti ghad-decizjoni taghha safejn

relevanti ghall-appell gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»29.

B’riferenza ghall-imsemmija klawsola numru 4, il-perit tekniku

mantur mill-qorti, ghamel dawn |-osservazzjonijiet:

»e

»e

»e

»e

»30.

dwar li I-bini ta’ hajt li ma jistax ikun oghla minn 15-il pied jew 4.57
metru mil-livell tat-triq, irrizultalu li dan I-gholi inzamm hlief ghal
parti zghira fil-kantuniera li tmiss mar-rampa, fejn hemmhekk |-
gholi hu ta’ 4.7metru;

dwar il-coverage li ma jistax jokkupa iktar minn 33.33% tal-area
tal-plot, irrizultalu li I-bini (anke jekk wiehed jeskludi I-garaxx u s-
swimming pool li nbnew wara), jokkupa 40% tal-area tal-plot
(229 mk / 572 mk). Jekk wiehed jikkunsidra |-garaxx bhala parti
mill-building footprint, il-coverage jekwivali ghal 51% tal-plot
(296 mk / 572 mk). Dwar il-pixxina huwa gal li din mhix megjusa
bhala building footprint fil-policies tal-ippjanar;

dwar li jrid jithalla side curtilage ta’ 15-il pied (4.57 m) irrizultalu li
tali distanza ma nzammitx kullimkien. Spjega li s-side curtilage
fug Triq it-Tartarun tekwivali ghal 4.04 m, filwaqt li s-side curtilage
li thares lejn il-plot kontigwu fi Triq it-Tartarun tinzel ghal 2.65 m;

dwar il-hajt ta’ madwar il-plot li ma jistax ikun iktar minn 4 piedi
(1.21 m), irrizultalu li I-gholi tal-boundary wall ivarja; per ezempju
parti mill-hajt li jmiss mal-plot kontigwu joghla anke 2 m meta
mkejjel mil-livell prezenti.

Fug talba tal-partijiet, il-qorti hatret tliet esperti addizzjonali

sabiex dawn ukoll igisu jekk il-kumpannija konvenuta zammitx mal-kejl
u mal-gisien imsemmija fil-kuntratt originali ta’ sub-enfitewsi;

»31. Dawn I|-esperti addizjonali ... b’riferenza ghall-klawsola numru 4
tal-kuntratt tal-1966 ikkonkludew dan li gej:

»e

»e

»e

ghal dak li ghandu x’jagsam mal-gholi tal-bini ta’ 15-il pied mil-
livell tat-triq, dawn sabu li din inkisret b’mod negligibbli. Fissru li d-
differenza hija ta’ nofs filata u, peress li I-bungalow hu mibni fuq
13-il filata kullimkien u allura d-diskrepanza tohrog mil-livell tat-
trig, gablu li dan hu fatt a¢cettabbli;

dwar il-coverage sabu li dan gie magbuz b’6.6% (jigifieri minn
33.33% ghal 39.97%). Madankollu, huma fissru li kemm il-garaxx
— li hu mibni taht is-side curtilage — kif ukoll is-swimming pool — li
[-art tieghu tinsab izjed baxxa mill-art tal-gnien — ma jiffurmawx
parti mill-coverage u lanqas jikkwalifikaw bhala strutturi li jtellfu
mill-ispazju li suppost jiggarantixxi s-side curtilage;

dwar is-side curtilage li ried ikun mhux ingas minn 15-il pied
(457.2cm) sabu li dan mhux ged jigi rispettat mad-dawrameijt tal-
villa;
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»lkkonkludew li sabiex il-coverage u s-side curtilage jigu rispettati trid
titwaqqa’ parti mill-villa ... ... ...

»e dwar I-gholi ta’ parti mill-boundary wall, sabu li dan jagbez I|-4
piedi mil-livell tal-gnien;

»lkkonkludew i parti minn dan il-hajt fil-punt G fuq dok. ASK irid
jitbaxxa ghalkemm gie rilevat li dan huwa haijt divizorju ma’ proprjeta
ohra.

...

»32. Qabel ma tidhol biex tgis it-talbiet tal-kumpannija attrici fid-dawl
tal-konkluzjonijiet milhuga mill-esperti teknici, din il-qgorti jehtigilha illi I-
ewwel tixtarr I-e¢¢cezzjonijiet ta’ sura preliminari li gew imressqa mill-
kumpannija konvenuta. Naturalment jekk din il-gorti issib li mqgar
wahda minn dawn |-e¢¢ezzjonijiet hija misthoqgha, allura hija ma
jkollhiex ghalfejn togghod tidhol biex tqis il-mertu.

»33. Fl-ewwel ec¢ctezzjoni li nsibu fl-ewwel risposta mahlufa, il-
kumpannija konvenuta sahget li I-kumpannija rikorrenti kellha tipprova
l-interess guridiku taghha, fis-sens li din kellha tipprova li s-sub-
direttarji li dehru fuq il-kuntratt tat-2 ta’ April 1966 kienu fil-fatt il-
predecessuri taghha.

»34. Ga rajna li din l-ecéezzjoni giet michuda b’sentenza tal-Qorti
tal-Appell moghtija fis-26 ta’ Mejju 2021, fejn gie deciz li I-kumpannija
attri¢i hija tabilhaqq is-sub-direttarja tal-art fejn inbniet il-villa mertu tal-
kawza.

»35. Jigi b’hekk, li din I-e¢cezzjoni llum hija kapitlu maghlug.

»44.  Fir-raba’ e¢cezzjoni preliminari tal-ewwel risposta mahlufa, il-
kumpannija rikorrenti tghid li I-gudizzju mhuwiex integru ghaliex is-
sidien l-ohra tal-hajt divizorju komuni li dwaru allegatament inkisret il-
kundizzjoni fil-kon¢essjoni sub-enfitewtika kellhom ikunu parti fil-
gudizzju.

»45.  Hawnhekk ukoll din il-gorti jidhrilha li I-kumpannija konvenuta
m’ghandhiex ragun;

»46.  Il-qorti tibda billi tghid illi hija tagbel ma’ dak imsemmi mill-Qorti
tal-Appell fis-sentenza Angolina_Spiteri_et v. Anthony Mercieca et
deciza fis-6 ta’ Lulju 2007 li:

»“La legge non commina la nullita degli atti per mancanza di
citazione di un terzo interessato” (ara Vol. XVI p. | p. 117) Kieku
ma kienx hekk il-kaz, ma kienx ikun hemm sens ghall-intervent fil-
kawza in statu et terminis, kompriz fl-istadju ta’ I-appell (art. 960
tal-Kapitolu 12) jew ghas-sejha fil-kawza ta’ terza persuna (art.
961 tal-Kapitolu 12).”

»47. Fil-kaz taghna, il-kumpannija konvenuta ma tantx jidher i
ghafset wisq fuq din I-e¢¢ezzjoni ghaliex ma talbitx biex jissejhu terzi
fdin il-kawza.

»48.  F’kull kaz, din I-e¢¢ezzjoni xorta mhijiex wahda tajba, ladarba I-
kawza tal-kumpannija rikorrenti tinsab imsejsa fuq koncessjoni sub-
enfitewtika li saret permezz tal-kuntratt tal-1966 u ghalhekk tolqot biss
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ir-relazzjoni ta’ bejn is-sub-direttarju u s-sub-enfitewta, li I-partijiet f'din
il-kawza huma s-suc¢essuri fit-titlu taghhom.

»49. Barra minn hekk, il-qofol ta’ din l-azzjoni tolgot il-bini tal-garaxx
u tal-pixxina li saru fil-villa, hwejjeg li fihom il-gar tal-kumpannija
konvenuta ma jidholx. Huwa minnu li din il-kawza tolqot ukoll il-hajt li
jdur mal-villa, imma mill-atti ta’ din il-kawza ma jirrizultax li dan il-hajt
divizorju nbena minn dan il-gar. F’kull kaz, din is-sentenza, skont I-
artikolu 237 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, bl-ebda mod ma hija ha
tippregudika I-jeddijiet li jmissu lill-gar ladarba dan mhuwiex parti fdin
il-kawza.

»50.  Ghalhekk anke din |-e¢¢ezzjoni gieghda titwarrab.

»51. ll-qorti sejra issa tghaddi biex tqis il-hames ec¢éezzjoni tal-
ewwel risposta mahlufa u l-e¢¢ezzjonijiet kollha li jinsabu fit-tieni u fit-
tielet risposta mahlufa.

»52. Dawn |-e¢¢cezzjonijiet kollha jolqtu I-preskrizzjoni akkwizittiva ta’
ghaxar snin, skont l-artikoli 2140 u 2141 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta.

»53.  L-artikolu 2140 jipprovdi li persuna ssir sid ta’ haga immobbli
jekk tkun kisbet dak il-gid b'titlu li jghaddi |-proprjeta u tkun zammet
dak il-gid ghandha bhala sid, b’rieda tajba u ghal zmien ta’ mhux
angas minn ghaxar snin, li jibdew jghaddu minn dakinhar li I-att Ii bih
inholoq it-titlu jigi registrat fir-Registru Pubbliku.

»54. ... huma tlieta l-elementi li huma mehtiega |i jintwerew
sabiex tirrizulta I-preskrizzjoni akkwizittiva taht I-artikoli 2140 u 2141
tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta: (i) it-titlu li gej minn kuntratt li jiswa; (ii)
il-pussess mhux miksur ghal ghaxar snin; u (iii) ir-rieda tajba fit-tul
kollu tal-ghaxar snin. ll-htiega tal-prova ta’ dawn Il-elementi taga’ fuq
min jippretendi |-kisba tat-titolu b’dak il-mod;

»55. Issa fis-sottomissjonijiet taghha I-kumpannija konvenuta
tirreferi ghal din il-preskrizzjoni bhala “ten-year good faith acquisitive
prescription”. Hija ta¢¢enna ghall-fatt li I-akkwist li hija ghamlet tal-villa
inkwistjoni gie insinwat fid-29 ta’ Frar 1996, filwaqt li I-kawza saret fl-
20 ta’ Settembru 2010 u ghalhekk kienu ghaddew iktar minn ghaxar
snin minn meta akkwistat il-proprjeta. Ta¢¢enna wkoll ghall-fatt li t-
termini u I-kundizzjonijiet applikabbli ghas-sub-enfitewsi tal-fond
inkwistjoni huma dawk imfissra fil-kuntratt tal-1996 stess u li hija
dejjem gawdiet il-gid taghha skont tali termini u b’rieda tajba.
Ghalhekk hija taghti x’tifhem li, la ghaddew aktar minn ghaxar snin
minn meta xtrat, hija ma tistax tigi mfixkla fit-tgawdija ta’ hwejjigha.

»56.  Il-qorti jkollha tistgarr li hija kemmxejn mistaghgba b’din il-linja
difensjonali li §gebbdet sahanistra fuq tliet risposti mahlufa. Dan meta
wiehed igis li f'din il-kawza |-kumpannija rikorrenti bl-ebda mod ma hija
gieghda tikkontesta t-titlu tal-kumpannija konvenuta fuq il-villa.
Tassew, il-kawza tal-lum mhijiex wahda ta’ xejra rivendikatorja jew ta’
accertament ta’ titlu, ghalhekk din il-gorti ma tifhimx fejn tidhol I-
eccezzjoni tal-preskrizzjoni akkwizittiva f'din il-kawza.

»57.  Kif ga galet din il-qorti aktar kmieni, l-iskop ta’ din il-kawza hija
biss l-osservanza ta’ rabta kuntrattwali li tinsab imnissla mill-kon-
¢essjoni sub-enfitewtika tat-2 ta’ April 1966. F’din il-kawza I-kum-
pannija rikorrenti mhijiex gieghda tallega li I-kumpannija konvenuta
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m’ghandhiex titlu tajjeb jew li jiswa fuq il-villa. Li ged tghid il-
kumpannija rikorrenti huwa bis, li |-kumpannija konvenuta mhux
gieghda thares mal-kundizzjonijiet kuntrattwali li huma marbuta ma’
dak it-titlu.

»58.  Il-moghdija tal-ghaxar snin imsemmija fl-artikolu 2140 tal-Kap
16 tal-Ligijiet ta’ Malta jikkonfermaw u jsahhu biss it-titlu tal-kum-
pannija konvenuta vis-a-vis terzi persuni li jippretendu li ghandhom
ukoll titlu fugq dak I-istess gdid. Zgur u mhux forsi, I-eétezzjoni
akkwizittiva tal-ghaxar snin ma tistax tigi uzata biex parti fkuntratt
tinhall jew ma togghodx aktar ma’ kundizzjonijiet kuntrattwali li jkunu
jifformaw parti minn dak it-titlu.

»59.  Fi kliem sempli¢i ghalhekk, il-kumpannija konvenuta ma tistax
tghid li, ghaliex ghaddew aktar minn ghaxar snin minn meta hija xtrat
il-villa btitlu ta’ sub-enfitewsi, allura dan ifisser li hija tista’ tagbad u
tikser il-kundizzjonijiet tal-koncessjoni sub-enfitewtika, bla konseg-
wenzi ta’ xejn.

»60. Argument bhal dan huwa wiehed zopp, li ma jistax jigi milqugh
minn din il-gorti/

»61. ll-kumpannija konvenuta izda zzid tghid ukoll i fil-kuntratt tal-
akkwist taghha tal-1996 ma tnizzlux il-kundizzjonijiet li jissemmew fil-
kuntratt tat-2 ta’ April 1966, partikolarment il-klawsola 4, li fugha hija
msejsa din il-kawza, u langas ma jidher li hemm xi riferenza ghal tali
kuntratt.

»62. Dwar dan il-punt, il-qorti tibda billi tghid li I-fatt li I-klawsola 4
tal-kuntratt tal-1966 ma ssemmitx fil-kuntratt tal-1996 u fkuntratti ta’
gabel ma ffissirx li dik il-klawsola ma tezistix jew ma tghoddx iktar. In-
nuqqgas taghha fil-kuntratt tal-akkwist tal-kumpannija konvenuta jfisser
biss li kull min kien parti f'dak il-kuntratt ma qgiesx I-gheruq tat-titlu kif
suppost.

»63. Il-kundizzjonijiet  tal-konéessjoni  sub-enfitewtika  originali
baqghu japplikaw fkull trasferiment li sehh wara I-kuntratt tat-2 ta’ April
1966, u dan lil hemm minn Xinkiteb jew ma nkitibx fuq il-kuntratti
sussegwenti u lil hemm minn x’lahaq inbena jew ma nbeniex tul is-
snin mid-diversi sub-enfitewti.

»64. Imma anke kieku kellu jitgies li meta I-kumpannija konvenuta
akkwistat il-villa inkwistjoni fl-1996 hija ma kellhiex dehen tal-
kundizzjonijiet tas-sub-enfitewsi li jissemmew fil-kuntratt tal-1966 u i
baqghet hekk ma tafx bihom ghal ghaxar snin, xorta wahda din il-
preskrizzjoni ma tistax tigi mgangla minnha b’su¢¢ess ghaliex din il-
kawza ma tirrigwardax kwistjonijiet ta’ titolu, izda kif, ga mtenni aktar
kmieni, din il-kawza tmiss mal-harsien tal-kundizzjonijiet tal-kon-
¢essjoni subenfitewtika tal-1966.

»65. Barra minn hekk, jissokta jinghad li |-enfitewta jew sub-
enfitewta, bhala persuna li zzomm il-haga fisem haddiehor, ma tistax
tinvoka il-preskrizzjoni akkwizittiva favur taghha. L-artikolu 2118 tal-
Kodici Civili fil-fatt jipprovdi li:
»‘Dawk li jzommu I-haga fisem haddiehor jew il-werrieta
taghhom, ma jistghux jippreskrivu favur taghhom infishom: bhal
ma huma I-kerrejja, id-depozitarji, I-uzufruttwariji, u, generalment,
dawk li ma jzommux il-haga bhala taghhom infishom.”
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»67. Fid-dawl ta’ dan kollu ghalhekk il-hames eécezzjoni fl-ewwel
risposta mahlufa u |-e¢cezzjonijiet kollha li tressqu fit-tieni u fit-tielet
risposta mahlufa tal-kumpannija konvenuta qgeghdin jigu michuda
kollha kemm huma;

»68. Fis-sitt ec¢ezzjoni taghha, il-kumpannija konvenuta gajmet il-
preskrizzjoni skont I-artikolu 2143 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fis-
sottomissjonijiet taghha hija tirreferi ghaliha bhala “thirty-year bad faith
acquisitive prescription”.

»69. L-artikolu 2143 jagra hekk:

»“L-azzjonijiet kollha, reali, personali, jew misti jaqghu bil-pre-
skrizzjoni eghlug tletin sena, u ebda oppozizzjoni ghall-pr-
eskrizzjoni ma tista’ ssir minhabba n-nuggas ta’ titolu jew ta’ bona
fidi.”
»70. Fis-sottomissjonijiet taghha |-kumpannija konvenuta ta¢¢enna
ghall-kuntratt tal-4 ta’ Frar 1973 u targumenta li f'tali kuntratt gatt ma
gew imposti kundizzjonijiet bhal dawk Ii jissemmew fil-kawza
inkwistjoni u li anke ftrasferimenti sussegwenti ma gewx imposti
kundizzjonijiet fuq I-utilista ghajr il-hlas ta¢-¢ens.

»71. Qabel xejn jigi pprecizat li I-kuntratti tal-1969, tal-1978 u tal-
1985 — direttament jew indirettament — kollha fihom riferenza ghall-
kundizzjonijiet fil-kuntratt tal-1966 ghalkemm bil-kwalifika li dawn
safejn applikabbli. Imbaghad fil-kuntratt tal-1996 Ii bih xtrat il-
kumpannija konvenuta ma tidher I-ebda riferenza ghall-kundizzjonijiet
tal-1966.

»72.  F’kull kaz, din I-e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni akkwizittiva tat-tletin
sena, xorta wahda mhijiex fejjieda;

»73. Kif ga semmiet din il-gorti fil-kunsiderazzjonijiet taghha dwar I-
eccezzjoni tal-preskrizzjoni tal-ghaxar snin taht l-artikolu 2140, din il-
kawza mhijiex dwar it-titlu tal-kumpannija konvenuta izda hija dwar il-
harsien tal-kundizzjonijiet tal-konc¢essjoni subenfitewtika originali.

»74. Din mhix xi azzjoni ta’ rivendika fejn il-konvenut pussessur
jista’ jilga’ ghaliha billi jressaq titlu min-naha tieghu. Il-kumpannija
rikorrenti mhijiex ged titlob li tiehu I-villa jew partijiet minnha; dak li ged
titlob bhala sub-direttarju huwa li, safejn il-villa mhix konformi mal-
kundizzjonijiet imposti fil-kuntratt tal-1966, din il-qorti ghandha tordna
lill-kumpannija konvenuta bhala s-sub-enfitewta attwali sabiex tirregola
ruhha b’'mod li Il-villa tkun hekk konformi mal-imsemmija kundizz-
jonijiet.

»75. Jerga’ jigi enfasizzat li dak kollu li nkiteb jew ma nkitibx fid-
diversi kuntratti ta’ trasferiment sussegwenti ghal dak tal-1966 ma
jnaqgsux mis-sahha tal-kundizzjonijiet imposti fil-kuntratt tal-1966,
kundizzjonijiet li minkejja li ma gewx riprodotti fkull trasferiment
sussegwenti ghal dak tal-1966, kellhom jirrizultaw mir-ricerki li suppost
ghamlet il-kumpannija konvenuta gabel ma xtrat il-villa.

»76. Fl-ahhar izda mhux b’inqas, jerga’ jigi mtenni li skont I-artikolu
2118 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta |-enfitewta jew is-sub-enfitewta
bhala persuna li zzomm il-haga fisem haddiehor ma tistax tippreskrivi
favur taghha.
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»77. Ghalhekk langas din is-sitt ec¢ezzjoni tal-ewwel risposta
mahlufa ma hi ged tintlaga’'.

»85. Jonqos biss li tigi deciza d-disa’ ec¢cezzjoni tal-kumpannija
konvenuta, li tolgot fil-mertu tas-siwi tat-talbiet attrici. I[l-kumpannija
konvenuta tressaq sitt argumenti ghaliex skont il-fehma taghha t-
talbiet attrici ma jistghux jintlagghu. Din il-gorti sejra tikkunsidra dawn
l-argumenti wiehed wiehed.

»86. Fl-ewwel lok — taht is-subinciz (a) — il-kumpannija konvenuta
targumenta li hi gatt ma kisret |-obbligi kuntrattwali taghha ghal dak li
jirrigwarda l-villa miksuba minnha bil-kuntratt tal-1996.

»87. Din il-kawza perd ma tolqotx I-obbligi li johorgu mill-kuntratt tal-
1996, izda tolqot |-obbligi li johorgu mill-kuntratt tal-koncessjoni sub-
enfitewtika tal-1966. Enid Mary Parsons — l-awtri¢i fit-titolu tal-
kumpannija konvenuta — dehret fuq il-kuntratt tal-1966 meta I-art
kienet ghadha mhux mibnija. Dawn il-kundizzjonijiet, sakemm ma
jitnehhewx b’kuntratt iehor, baqghu jghoddu ghal kull min kien sub-
enfitewta, inkluz ghalhekk ghall-kumpannija konvenuta wkoll.

»88. Fit-tieni lok — taht is-subinciz (b) — il-kumpannija konvenuta
targumenta li ma sar l-ebda “building” bi ksur tal-kundizzjonijiet tal-
koncessjoni (sub)enfitewtika tat-2 ta’ April 1966.

»89. Dan izda mhuwiex minnu ghaliex, kif irrelataw il-periti mahtura
mill-qorti fir-rapporti rispettivi taghhom, anke jekk wiehed ma jqisx il-
garaxx u l|-pixxina, il-binja tal-villa nfisha tagbez il-limitu tad-dags tal-
izvilupp, li kellu jkun ta’ mhux iktar minn 33.33%. Skont il-Perit
Musumeci il-coverage huwa ta’ 40% mill-plot u skont il-periti addizz-
jonali I-coverage huwa ta’ 39.97%.

»90. Fit-tielet lok — taht is-subin¢iz (c) — il-kumpannija konvenuta
targumenta li fi kwalunkwe kaz, ghal dak li jolgot il-hitan komuni, hija
dejjem marbuta li zzomm mal-provvedimenti tal-artikolu 408 tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta.

»91. L-artikolu 408 imsemmi jagra hekk:

»“ll-hajt li jagsam zewg btiehi, gonna jew ghelieqi, jista’ jinbena
tas-sejjieh, izda ghandu jkun —

»“(a) gholi tliet metri u nofs, jekk ikun bejn zewg btiehi, jew bejn
zewg gonna illi fihom I-aktar li jkun hemm sigar tal-laring jew tal-
lumi;

»(b) gholi zewg metri u erbghin ¢entimetru, jekk ikun bejn zewg
gonna illi fihom ikun hemm |-aktar sigar ta’ xorta ohra minn dawk
hawn fug imsemmija; u

»(¢) gholi metru u nofs, jekk ikun bejn zewg ghelieqi.”

»92. L-iskop wara l-artikolu 408 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta
huwa li jistabbilixxi I-gholi minimu tal-hajt divizorju ghaliex, sa dan I-
gholi, kull neqgfa li ghandha x'tagsam ma’ dan il-hajt trid tithallas indags
bejn il-girien skont I-artikolu 420 tal-Kap 16. tal-Ligijiet ta’ Malta. Ifisser
dan li I-limitu legali tal-hajt gieghed hemm I-aktar sabiex il-girien ikunu
jafu minn gabel sa liema gholi tieghu l-ispejjez tal-hajt ghandhom
jingasmu indags bejniethom u safejn le.
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»93. Ghal darb’ohra perd |-kawza tal-lum mhijiex bejn girien izda
bejn sub-direttarju u sub-enfitewta, ghalhekk dan Il-artikolu huwa
irrilevanti fir-relazzjoni ta’ bejn il-partijiet kontendenti.

»94. Lil hemm minn dan, fil-fehma ta’ din il-qorti, minkeja i I-
kumpannija konvenuta qed tipprova tigbed argument favuriha mill-
artikolu 408 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, xorta wahda jirrizulta li hija
ma ppruvatx kif imiss li |-parti tal-hajt divizorju fejn skont il-periti teknici
kien jagbez l-erba’ piedi, dan kien jifred zewq btiehi jew zewd gonna.
Langas ma ntwera li jekk kien hemm zewg gonna, dawn kien fihom
sigar tal-laring, sigar tal-lumi jew sigar ta’ xorta ohra kif imsemmi f'dan
[-artikolu.

»95.  Hekk ukoll, il-kkumpannija konvenuta lanqgas ma indikat fliema
livelli jinsabu I-gonna ghall-ghanijiet tal-artikolu 410 tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta, dejjem jekk tassew kien hemm zewg gonna, ghaliex
zgur fil-parti taghha I-kumpannija konvenuta ma tantx jidher li hawlet
sigar tal-laring jew tal-lumi imma bniet pixxina u garaxx.

»96. Ghalkemm huwa minnu li dan l-artikolu 408 jaghti I-minimu ta’
kemm hajt divizorju ghandu jkun gholi bejn Zzewg gonna, madankollu
huwa minnu wkoll li biex jghodd dan I-artikolu jrid jintwera li I-hajt jifred
bejn zewg gonna jew btiehi. Fin-nuggas ta’ prova bhal din, I-gholi tal-
hajt allura ma kienx hemm ghalfejn jagbez I-gholi msemmi fl-artikolu
408.

»97. F’kull kaz, din is-sentenza tolgot biss ir-relazzjoni li hemm bejn
il-partijiet fdin il-kawza u gieghda tinghata bla hsara ghall-jeddijiet tal-
gar li jekk irid jitlob il-harsien tal-gisien imsemmija fl-artikolu 408 tal-
Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»98. Dan l-argument ghalhekk ukoll ma jistax jigi accettat.

»99. Fir-raba’ lok — taht is-subin¢iz (d) — il-kumpannija konvenuta
targumenta li ladarba I-garaxx huwa basement garage dan ma jiksirx
il-kundizzjonijiet tal-kuntratt tal-1966 u zzid tghid li dan sar fiz-zmien
tal-kuntratt tal-1966; bl-istess mod, fil-hames lok — taht is-subinciz (e)
— targumenta li ladarba I-pixxina mhix iktar gholja mil-livell tal-art tal-
gnien, ma jistax jitgies li nkisru I-kundizzjonijiet tal-kuntratt tal-1966.

»100. Kif spjegat din il-qorti aktar il fuq, il-periti addizzjonali fissru li
kemm il-garaxx — li hu mibni taht is-side curtilage — kif ukoll is-
swimming pool — li |-art taghha tinsab izjed baxxa mill-art tal-gnien —
ma jiffurmawx parti mill-coverage u lanqas jikkwalifikaw bhala strutturi
li jtellfu mill-ispazju li suppost jiggarantixxi s-side curtilage. Il-perit
tekniku kien tal-istess fehma fir-rigward tal-pixxina ghalkemm ma
ntrabatx dwar il-garaxx.

»101. Ta’ rilevanza hafna f'dan l-aspett hija s-sentenza moghtija mill-
Qorti tal-Appell fid-29 ta’ April 2005 fil-kawza fl-ismijiet Edrichton
Holdings Ltd v. Emanuel Vella et, kawza din ferm simili ghal din
inkwistjoni, fejn ukoll kien hemm allegazzjoni ta’ ksur ta’ kundizzjoni ta’
sub-enfitewsi fl-istess zona minhabba li kien hemm l-istess tip ta’
klawsola li kienet tillimita |-kobor, I-gholi u I-lok tal-izvilupp. II-Qorti tal-
Appell dehrilha li kienet skorretta |-ewwel gorti meta gieset is-semi-
basement garage bhala li ma jiffurmax parti mill-coverage tal-bini.
Dehrilha wkoll li kienet skorretta I-ewwel gorti safejn ma qisitx is-semi-
basement garage u s-swimming pool bhala li jinvadu s-side curtilage li
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suppost kellha jkollha 15-il pied. 1l-Qorti tal-Appell qalet hekk fdin is-
sentenza:

» l-ewwel qorti ekwiparat il-kelma “premises” bhala i
‘Certament tindika kostruzzjoni fuq l-art u fil-fatt hija msemmija
ghall-gholi tal-istess bini mit-trig’. F’dan ir-rigward, din il-qorti
jidhrilha wkoll Ii tali definizzjoni kif moghtija hija wahda sempli-
cistika zzejjed u ma tihux kont bizzejjed ta’ strutturi u bini mibnijin
taht is-superfi¢ji jew semi-basement — kif fil-fatt jirrizulta li gie
mibni |-garaxx min-naha ta’ l-appellati — liema tip ta’ bini llum sar
komunissimu u li dwaru wiehed ma jistax jagbad u jiddeciedi i,
darba li ma jkunx sar fil-livell tat-trig, allura dan il-bini ma jistax
jitgies bhala premises. Fil-fehma tal-qorti, ghalhekk, li tigi eskluza,
ghall-fini ta’ coverage, I-arja mehuda mill-binja tal-garaxx fforma
ta’ ‘L’ dags li kieku dan ma jezistix sempliciment ghaliex dina in
parte hija mirduma tammonta ghal konstatazzjoni skoretta. Dana
kollu apparti mill-konsiderazzjoni |-ohra li bhala stat ta’ fatt kemm
mill-aspett ta’ gholi fl-entratura ghall-garaxx de quo kif ukoll fir-
rigward tad-dags kollu ta’ I-estensjoni li ttiehdet bl-izvilupp i sar,
jirrizulta li kien hemm u mhux ma kienx hemm zvilupp ec¢cedenti
coverage oltre 33.33% tal-proprjeta mibnija, imqar jekk, kif gie
ritenut mill-ewwel qorti, tali e¢¢ess kien wiehed minimu.

»“Issa li kieku verament hawn si trattava ta’ konsiderazzjonijiet ta’
natura estetika abbinati biss u unikament ma’ gholi, allura din il-
gorti, in mankanza ta’ xi kundizzjoni specifika fil-kuntratt li jirregola
r-relazzjonijiet ta’ bejn il-kontendenti, forsi kienet tasal biex
finalment tabbrac¢c¢ja I-konkluzjoni milhuga mill-ewwel gorti, u dan
a bazi tal prin¢ipju li de minimis non curat preetor, izda dan
m’huwiex ¢ertament il-kaz.

»“Minn qari sew ta’ I-artiklu 4 surreferit ghandu jirrizulta ¢ar u tond
li fattur importanti li I-kon¢edenti tal-art riedu jharsu u jikkonservaw
kien dak rigwardanti z-zamma ta’ curtilage ta’ hmistax-il pied
madwar l-istess proprjeta. Bil-maglub ta’ dak li fehmet I-ewwel
gorti, din il-gorti jidhrilha li, darba li I-akkwirent kellu josserva I-
kundizzjoni li jhalli distanza ta’ hmistax-il pied fdik il-parti ta’ I-
immobbli li [-ewwel qorti stess hadet bhala “the ground adjacent to
a dwelling house used in connection with it”, isegwi li ma kienx
allura lecitu ghall-konvenuti li jibnu bil-mod kif bnew. M’hemmx
dubju li tal-angas il-bokka jew l-entratura tal-garaxx geghdha
tinvadi l-imsemmija curtilage kemm fil-livell ’il fugq mit-triq, kif ukoll
(bhall-bgija tal garaxx) fil-livell ta’ taht it-trig. Bl-istess mod,
imbaghad, anzi maggorment, din il-qorti ma tasalx biex tifhem kif
il-pixxina li hemm ipprogettata fuq in-naha I-ohra tal-villa de quo u
li addirittura tmiss mal-hajt divizorju konfinanti ma’ proprjeta ohra
ta’ terz ma tilledix ukoll il-kundizzjoni dwar iz-zamma ta’ curtilage
wiesgha 15-il pied. Fid-definizzjoni tal-kelma “curtilage” moghtija
minn Bryan A. Garner fil-pubblikazzjoni tieghu A Dictionary of
Modern Legal Usage (Oxford University Press, 2001, 2" Ed.)
insibu li din tikkomprendi “the land around a house and within an
enclosure”. ll-gorti tifhem li jekk hemm ftehim vinkolanti bejn il-
partijiet — kif jirrizulta fdan il-kaz — li ma jsirx zvilupp ma’ din id-
dawra fmedda, jew ahjar ghal wisgha, ta’ hmistax-il pied, dan kien
jesigi li tali area ma tigix zviluppata, la b’garaxx sotterran (in parte)
u wisq angas minn pixxina li thakkek proprju mal-proprjeta
attigwa.”
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»102. F’kawza ohra |i tixxiebah, Edrichton Holdings Ltd v. Kidds
Holdings Ltd, il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza taghha tas-17 ta’
Mejju 2005, zammet I|-istess pozizzjoni li hadet il-Qorti tal-Appell fil-
kawza fuq imsemmija. Fiha nghad hekk:

»“Il-qorti fdan ir-rigward ma tagbilx mal-perit tekniku li s-swimming
pool m’ghandhiex tigi kunsidrata bhala bini ghax hi biss hofra fl-
art. ll-qorti hi tal-fehma li bhala ‘bini’ m’ghandux jiftehem biss bini
jew kostruzzjoni li jidher mit-triq imma ghandu jinkludi strutturi u
bini mibnijin taht is-superficji tal-art jew semi-basement. Wiehed
ma jistax jghid li ghax struttura ma tkunx saret fil-livell tat-trig
allura dan ma jistax jitgies bhala bini (ara sentenza App. Edrichton
v. Vella 29/4/2005). Inoltre fil-kaz in ezami jirrizulta li s-swimming
pool mhiex biss hofra imma x-xoffa taghha tisporgi 'l fuq xi 3 jew 4
pulzieri, kif ukoll tokkupa s-side curtilage.

»ll-kondizzjonijiet li gew imposti fil-kuntratti ma sarux ghal xejn.
Fattur importanti li I-kon¢edenti ta’ l-art riedu jharsu u jikkon-
servaw kien dak rigwardanti z-zamma ta’ curtilage ta’ 15 il-pied
madwar I-istess proprieta u dan ma kienx semplicement kon-
siderazzjoni ta’ natura estetika (ara sentenza App. Edrichton v.
Vella imsemmija). llI-ftehim bejn il-partijiet kien li ma jsirx zvilupp
mad-dawra fwisgha ta’ 15 il-pied u ghalhekk dina l-area ma
kelliex tigi zviluppata la b’garage sotterran u lanqas b’pixxina.”

»103. Din il-gorti ma tarax raguni legali jew teknika siewja ghaliex hija
ghandha titbieghed minn dak li gie mtenni mill-grati taghna f'sentenzi
precedenti dwar Il-istess tip ta’ klawsola dwar limitazzjoni ta’ bini. F’dan
il-kaz, il-policies u I-linji gwida mahruga mill-awtoritajiet kompetenti fl-
2007, imsemmija mill-Perit Musumeci fir-rapport tieghu, ma jghinu xejn
fis-soluzzjoni ta’ din il-kawza ghaliex dak li jghodd hawnhekk huwa
x’kienu qgablu bejniethom is-sub-direttarju u s-sub-enfitewta originali
meta nholqot il-konc¢essjoni subenfitewtika fit-2 ta’ April 1966 u mhux
dak li inkiteb f'policies u linji gwida wiehed u erbghin sena wara.

»104. L-ghan ewlieni wara I-klawsola 4 fil-kuntratt tat-2 ta’ April 1966
kien sewwasew li jkun hemm trazzin fl-izvilupp u zamma ta’ spazju
miftuh. Bil-hniena ghandu ghalfejn jinghad, bini ta’ garaxx u ta’ pixxina
anke jekk tant il-livell ta’ triq ma jistghux jitgiesu li jogghodu mal-
principji ta’ kontroll ta’ zvilupp jew ta’ konservazzjoni ta’ spazju miftuh.
Jigi b’hekk li din il-qorti bhall-grati ta’ gabilha ma tistax tagbel mal-periti
tekni¢i meta dawn jghidu fir-relazzjonijiet taghhom li I-garaxx u I-
pixxina ma jistghux jitgiesu bhala zvilupp.

»105. Huwa prin€ipju sagrosant fid-duttrina u fil-gurisprudenza i
argumentum simili valet in lege. Tassew il-gustizzja, il-koerenza u ¢-
Certezza legali jezigu li kwistjonijiet analogi ghandhom kemm jista’
jkun jigu trattati u decizi bl-istess mod. Kif elokwentement gie mtenni
mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Emanuel Portelli et v. Estelle
Azzopardi moghtija fil-31 ta’ Ottubru 2014,

»“ghalkemm is-sentenzi ma ghandhomx sehh erga omnes, u I-
grati ma humiex marbutin bir-regola stare decisis, dan ma jfissirx
illi l-auctoritas rerum similiter iudicatarum ghandha tintesa.
Ghalkemm il-konflitti fil-gurisprudenza huma inevitabbli — u xi
drabi huma wkoll ta’ gid ghax jipprovokaw djalogu u xi drabi jkun
ukoll mehtieg illi jkunu ezaminati ex novo posizzjonijiet stabiliti i
tkun intesiet ir-ratio warajhom — madankollu dawn il-konflitti jkunu
evitati u c¢-Certezza tad-dritt tkun imharsa jekk ikun hemm
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10.

konsistenza fis-sentenzi. F’sitwazzjonijiet fejn il-fatturi deter-
minanti jixxiebhu jew huma identic¢i, id-decizjoni ghandha tkun I-
istess, mhux ghax qgorti hija marbuta b’dak li tghid qorti ohra izda
ghax lill-istess mistogsija ghandha tinghata I-istess twegiba.”

»106. Dan kollu jirrifletti dak li kienet galet il-Qorti tal-Appell Inferjuri
fis-sentenza taghha tas-7 ta’ Lulju, 2010, fl-ismijiet Noel Sultana v.

Tony Xerri, i,

»‘Hu b’'mod generali rikonoxxut illi ghalkemm il-principju stare
decisis ma hux assolut fis-sistema legali Malti fis-sens li |-qorti
tista’ tiddiskosta ruhha mill-gurisprudenza jekk thoss motiv gust
biex taghmel dan, eppure meta fil-kazijiet in ispec¢je fejn il-
gurisprudenza hi wahda konkordi ghall-perijodu hekk twil, I-

istabilita tal-gurisprudenza tesigi fl-interess generali illi I-qorti jew
it-tribunal ma jiddipartix minn dik l-interpretazzjoni, ormaj oltre
sekolari.”

»107. Fid-dawl ta’ dan kollu, din il-gorti tqis li s-semi-basement
garage u s-swimming pool inkwistjoni (li jistghu jigu identifikati sew fuq
il-pjanta S2) jiksru I-kundizzjonijiet tal-kuntratt tal-1966 u ghalhekk ir-
raba’ u I-hames argumenti li taghmel il-kumpannija konvenuta f'din id-
disa’ ec¢cezzjoni taghha jirrizultaw ukoll infondati. Jizdied jinghad, li
huwa irrilevanti jekk dawn sarux mill-kumpannija konvenuta jew mill-
awturi fit-titlu taghha;

»111. Ghalhekk ladarba l|-e¢cezzjonijiet kollha mressqa mill-kum-
pannija konvenuta geghdin jigu michuda, u ladarba mir-rizultanzi tal-
esperti mgabbda mill-qorti hareg li tabilhaqq sehh zvilupp fdags,
fgholi u fzoni li jmorru kontra I|-klawsola 4 tal-konc¢essjoni sub-
enfitewtika tat-2 ta’ April 1966, din il-qorti gieghda tasal ghall-fehma li
I-kumpannija rikorrenti sehhilha tipprova |-kaz taghha.«

Is-socjeta konvenuta appellat b’rikors tas-26 ta’ Ottubru 2021 li s-socjeta

attrici wiegbet ghalih fil-21 ta’ Diéembru 2021.

L-ewwel aggravju tal-appell jolgot dawk il-partijiet tas-sentenza appellata
fejn l-ewwel qorti sabet li lis-so¢jeta attrici sehhilha taghmel prova tad-dritt
taghha dagskemm trid il-ligi u fejn ¢ahdet I-e¢¢éezzjonijiet tal-preskrizzjoni

taht l-artt. 2140, 2141 u 2143 tal-Kodici Civili.

11. L-ewwel aggravju gie mfisser hekk:

»Dan l-aggravju huwa dwar il-mod xejn feli¢i li I-ewwel qorti ddecidiet
il-hames u s-sitt eccezzjonijiet tal-ewwel risposta mahlufa u I-
eccezzjonijiet kollha li jinsabu fit-tieni u fit-tielet risposta mahlufa.

»Addirittura f'paragrafu 56 tas-sentenza appellata, I-ewwel gorti galet:
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»“56. ll-qorti jkollha tistqarr li hija kemmxejn mistaghgba b’din il-
linja difensjonali li ggebbdet sahanistra fuq tliet risposti mahlufa.
Dan meta wiehed iqis li fdin il-kawza I-kumpannija rikorrenti bl-
ebda mod ma hija gieghda tikkontesta t-titlu tal-kumpannija
konvenuta fuq il-villa. Tassew, il-kawza tal-lum mhijiex wahda ta’
xejra rivendikatorja jew ta’ acéertament ta’ titlu, ghalhekk din il-
gorti ma tithimx fejn tidhol I-e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni
akkwizittiva fdin il-kawza.”

»Fil-kawza fl-ismijiet Joseph G. Coleiro noe v. Maria Felicita Cremona
(A.C. 14 ta’ Ottubru 1987), fl-ewwel lok giet ikkwotata s-sentenza tal-
ewwel istanza fejn fost ohrajn intqal:

»“[lli I-enfitewsi hija kuntratt li bih wahda mill-partijiet (¢joe I-padrun
dirett) jagnhti lill-parti I-ohra (i¢c-Censwalist jew l-enfitewta), ghal
dejjem jew ghal zmien, fond, bi hlas ta’ kull sena determinat jew
b’cens determinat, illi din ta’ I-ahhar tintrabat li thallas bhala
rikonoxximent tad-dominju (ara art. 1576 tal-Kodi¢i Civili). II-
partijiet jistghu jistipulaw il-kondizzjonijiet li jridu, sakemm dawn
ma jkunux kontra I-ligi u ma jmorrux kontra c¢erti dispozizzjonijiet
tal-ligi regolanti l-istitut tal-enfitewsi msemmija fl-art. 1581 tal-
Kodici Civili; fost dawn id-dispozizzjonijiet insibu proprju l-artikolu
1582 A tal-istess Kodici.”

»Fil-konsiderazzjonijiet taghha I-Qorti tal-Appell galet hekk:-

»“In effett malli I-canone stabbilit bejn il-partijiet ftali kuntratt, jigi
mifdi mill-enfitewta, l-istess enfitewta jigi I-padrun dirett, assolut
tal-fond kollu li kien gie moghti in enfitewsi. Skond Il-awtur citat
(Ricci) perd meta jkun hemm rizervi li jikkostitwixxu elementi ta’
proprieta maghmula favur il-kon¢edent dawn ghandhom jigu
konsidrati apparti I-fidi. Dan jista’ jinghad kemm meta |-
affrankament isir permezz ta’ kuntratt bejn il-partijiet kemm ukoll
meta jsir bil-forza tal-ligi bhal kaz in ezami. II-Qorti tal-Appell ta’
Ruma fit-30 ta’ Dicembru 1879 (Roce XX11.2.155) segwiet dawn
il-prin¢ipji li ghadhom kif issemmew aktar il fuq u esprimiet ruhha
fdan is-sens. “Il capitale del canone, pur rappresentando il-prezzo
giusto e venale del dominio diretto, quando nessuna riserva a
favore del concedente sia stata fatta nel contratto di enfiteusi, non
lo rappresenta nel caso inverso in cui siffatta riserva si verifica.”
(Ricci Vol. V111 p. 64).

»Jidher li dak li ntqal fug huwa konformi wkoll ma’ dak li gie
pronuncjat mill-Qorti ta’ Cassazione ta’ Ruma fit-3 ta’ Mejju 1897.
Inter alia din il-gorti galet i fil-kaz in ezami “il diritto di caccia
riservato nel fondo proprio € un elemento della proprieta e
potendo concepirsi divisamente da tutti gli elementi che
costituiscono il dominio e che producono le varie utilita che se ne
possono ricavare, puo il proprietario, nel concedere il fondo ad
enfiteusi, riservarlo per se ed escluderlo dalle utilita spettanti
all’ enfiteuta in virtu della concessione (para. 371 Repertorio
Generale di Giurisprudenza”. Coem Voce Enfiteusi). ...”

»Mill-fug premess jirrizulta li huwa aktar minn ¢ar li hawn si tratta ta’
dritt reali u mhux sempli¢i obbligazzjoni u mhux sempli¢i kaz, bhal ma
galet l-ewwel qorti fparagrafu 74 tas-sentenza appellata fejn il-gorti
ged tintalab sabiex tordna lis-socjeta esponenti tirregola ruhha b’mod
li I-villa tkun hekk konformi mal-imsemmija kundizzjonijiet — minghajr
tlaqliq jinghad jekk hemm dawk il-kundizzjonijiet marbuta ma c¢ens jew
sub-¢ens, dawn bhal i¢-Cens jew is-sub-¢ens huma dritt reali u allura,
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jekk l-attur jrid li I-konvenut jigi kkundannat sabiex jikkonforma ruhhu
maghhom, ghandu jipprova d-dritt tieghu sal-grad rikjest mill-ligi. Hadd
m’hu qged jghid li s-socjeta attrici riedet teghleb il-grad tal-prova
diabolika izda hu maghruf li fejn jidhol il-grad ta’ prova rikjest biex
wiehed jipprova dritt reali u I-kundizzjonijiet relattivi, wiehed ghandu
jressaq l-ahjar prova ta’ dak it-titolu stess u tal-mod kif ghandu jkollu
effett vis-a-vis haddiehor.

»L-ewwel gorti tissokta tghid dak kollu li nkiteb jew ma nkitibx fid-
diversi kuntratti ta’ trasferiment sussegwenti ghal dak tal-1966 ma
jnaqgsux mis-sahha tal-kundizzjonijiet imposti fil-kuntratt tal-1966,
kundizzjonijiet li minkejja li ma gewx riprodotti fkull trasferiment
sussegwenti ghal dak tal-1066 kellhom jirrizultaw mir-ri¢erki li suppost
ghamlet il-kumpannija konvenuta gabel ma xtrat il-villa. Li kieku kellu
jigi abbrac¢at dan ir-ragunar mill-ligi nostrali, il-legislatur jista’ jagbad u
jnehhi ghal kollox il-provvedimenti kollha li japplikaw ghal preskrizzjoni
akkwizittiva.

»L-ewwel gorti erronjament ukoll tghid illi “skont l-artikolu 2118 tal-
Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta l-enfitewta jew is-sub-enfitewta bhala
persuna li zzomm il-haga fisem haddiehor ma tistax tippreskrivi favur
taghha”.

»Dan bir-rispett kollu huwa veru kaz ta’ ubi lex voluit dixit — res ipsa
loquitur — il-ligi titkellem wahedha u kif jidher minn dan I-artikolu (li ged
jigi riprodott hawn tant):

»“2118. Dawk li jzommu I-haga fisem haddiehor jew il-werrieta
taghhom, ma jistghux jippreskrivu favur taghhom infishom:
bhalma huma I-kerrejja, id-depozitarji, l-uzufruttwariji, u, general-
ment, dawk li ma jzommux il-haga bhala taghhom infishom.”

»Ghalhekk, bir-rispett kollu, jekk jinstab li jikkonkorru r-rekwiziti
necessarji (li s-soc¢jeta appellanti tissottometti jikkonkorru fdan il-kaz),
tghodd I-preskrizzjoni akkwizittiva taht I-artikoli 2140 u 2141 tal-Kodici
Civili.

»Hawn non si tratta tat-tnehhija (tramite preskrizzjoni akkwizittiva) ta’
attwali enfitewsi jew ta’ sub-enfitewsi izda ta’ drittijiet reali ossia
kundizzjonijiet marbuta tal-enfitewsi gravanti I-proprjeta mertu ta’ din il-
kawza;

»F’paragrafu 58 tas-sentenza appellata, I-ewwel gorti issoktat tghid li I-
“‘moghdija ta’ ghaxar snin imsemmija fl-artikolu 2140 tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta jikkonfermaw u jsahhu biss it-titlu tal-kumpannija
konvenuta vis-a-vis terzi persuni li jippretendu li ghandhom ukoll titlu
fuq dak l-istess gdid. Zgur u mhux forsi, I-e¢éezzjoni akkwizittiva tal-
ghaxar snin ma tistax tigi uzata biex parti fkuntratt tinhall jew ma
togghodx aktar ma’ kundizzjonijiet kuntrattwali li jkunu jifformaw parti
minn dak it-titlu”.

»ls-socCjeta esponenti ma tagbel xejn ma dan ir-ragunar tal-ewwel
gorti; wara kollox, apparti milli hekk kif jirrizulta mill-atti, is-socjeta
esponenti gatt ma kkuntratat direttament mas-socjeta attrici.

»L-ewwel gorti tghid li ghajn tal-inkwiet li hemm bejn il-partijiet f'din il-
kawza jinsab gej mill-klawsola numru 4 tal-kuntratt ta’ sub-enfitewsi
tat-2 ta’ April 1966, li tagra hekk:
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»“The grantee cannot build any premises higher than fifteen feet
from the road level fronting the site and only thirty three and one
third per cent of the coverage is allowed leaving a side curtilage of
at least fifteen feet (15 ft) all round the building and he cnanot
build the boundary wall higher than four feet (4 ft) from garden
level.”

»ls-soCjeta attrici gieghda tghid li is-soCjeta esponenti appellanti
naqgset milli thares ma’ din il-klawsola tal-konc¢essjoni subenfitewtika
ghaliex: (i) bniet garaxx u pixxina fis-side curtilage (viz. l-ispazju miftuh
ta’ quddiem il-villa) fkejl ta’ aktar minn hmistax-il pied; (i) bniet il-
garaxx, il-pixxina u parti mill-villa b’mod li gie maqbuz ukoll il-limitu ta’
33.33% coverage ta’ kemm seta’ jsir zvilupp fuq l-art; u (iii) bniet hajt
madwar il-villa li huwa oghla minn 3 piedi mil-livell tal-gnien.

»Minn harsa lejn Il-atti ta’ din il-kawza in adempiment tal-funzjoni
taghha ta’ qorti ta’ revizjoni, is-socjeta esponenti thoss li dina I-qorti
ser tinduna li (i) ma hemm |-ebda kuntratt direttament bejn is-socjeta
attrici Edrichton Estates Limited u s-socjeta esponenti A&A Properties
Limited, u (i) ma hemm I|-ebda prova in atti li I-kuntratt tat-2 t'April
1966 fl-atti tan-Nutar George Cassar li bih I-ante kawza tas-socjeta
attrici ossia Edrichton Development Company Limited u P.A.M. Malta
Limited ittrasferixxa lill-istess Enid Mary Parsons b’titolu ta’ sub-
enfitewsi perpetwa |-fond fug imsemmi soggett ghall-kundizzjonijiet
segwenti ossia fi klawsola 4 illi I-enfitewta ma setax jibni I-fond aktar
gholi minn 15-il pied mil-livell tat-trig u kellu jibni fugq 33.33% tal-art lilu
koncessa billi jhalli side curtilage ta’ 15-il pied madwar l-istess villa kif
ukoll ai termini ta’ klawsola 5 tal-istess kuntratt il-boundary wall ma
kellux ikun oghla minn 4 piedi mil-livell tal-gnien gie effettivament
insinwat fir-Registru Pubbliku.

»Di fatti, |-ewwel ma saret taf bl-allegazzjoni tal-precitat sub-¢ens u
kundizzjonijiet kienet proprju meta giet notifikata b’'din il-kawza.

»Tant huwa hekk li harsa lejn il-kuntratt ta’ akkwist da parti tas-socjeta
esponenti tal-proprjeta mertu ta’ din il-kawza datat id-19 ta’ Frar tas-
sena 1996 fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja ... tixhed illi in konnessjoni
mac-cens gravanti l-istess proprjeta ma hemm I-ebda referenza ghall-
kuntratt tat-2 t'April 1966 fl-atti tan-Nutar George Cassar u wisg anqas
ghal dawk l-allegati kundizzjonijiet. Dagstant iehor, ma hemm I-ebda
referenza ghall-kuntratt tat-2 t'April 1966 fl-atti tan-Nutar George
Cassar u wisq angas ghal dawk l-allegati kundizzjonijiet fin-nota tal-
insinwa relattva ghall-akkwist da parti tas-socjeta esponenti tal-
proprjeta mertu ta’ din il-kawza datata d-29 ta’ Frar 1996.

»Ghalhekk la ma jirrizultax illi I-klawsola numru 4 tal-kuntratt ta’ sub-
enfitewsi tat-2 ta’ April 1966 fil-fatt b’xi mod giet taghmel stat fil-
konfront tas-socjeta esponenti.

»Ghalhekk ukoll I-ewwel gorti ma kellha qatt tasal ghal konkluzjoni li n-
nuqgas tal-klawsola 4 tal-kuntratt tal-1966 fil-kuntratt ta’ akkwist da
parti tas-socjeta esponenti tal-proprjeta mertu ta’ din il-kawza datat id-
19 ta’ Frar 1996 ‘“jfisser biss li kull min kien parti fdak il-kuntratt ma
giesx I-gheruq tat-tilu kif suppost”.

»Jinghad minghajr tlagliq, la ma ingiebet I-ebda prova li tal-klawsola 4
tal-kuntratt tal-1966 setghet ingiebet a konjizzjoni ta’ kull min kien parti
fdak il-kuntratt jew li kien debitament insinwat fir-registru pubbliku,
allura din l-imsemmija klawsola 4 tal-kuntratt tal-1966 ma taghmel
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ebda stat fil-konfront ta’ akkwirent prospettiv (fdan il-kaz is-socjeta
esponenti).

»F’paragrafu 59 tas-sentenza appellata, I-ewwel qorti issoktat tghid:

»“Fi kliem sempli¢i ghalhekk, il-kumpannija konvenuta ma tistax
tghid li, ghaliex ghaddew aktar minn ghaxar snin minn meta hija
xtrat il-villa b’titlu ta’ sub-enfitewsi, allura dan ifisser Ii hija tista’
tagbad u tikser il-kundizzjonijiet tal-konéessjoni sub-enfitewtika,
bla konsegwenzi ta’ xejn.”

»Aghar minn hekk, b’referenza ghall-paragrafi pre¢edenti, fparagrafu
60 tas-sentenza appellata l-ewwel qorti galet: “Argument bhal dan
huwa wiehed zopp, li ma jistax jigi milqugh minn din il-qorti”.

»Fl-umli fehma tas-socjeta esponenti, |-ewwel qorti kienet Zzbaljata
hafna meta waslet ghal din il-konkluzjoni. Dan jinghad aktar u aktar
tenut kont ta’ dka li jghid l-artikolu 2121(2) tal-Kodici Civili;

»Dan l-istess artikolu 2121(2) tal-Kodi¢i Civili jghid bl-aktar mod ¢ar u

inekwivoku:
»“(2) Izda, wiehed jista’ jippreskrivi kontra t-titolu tieghu nnifsu, fis-
sens illi jista’® bil-preskrizzjoni jakkwista I|-helsien mill-obblig-
azzjoni.”

»Tenut kont tal-fuq premess jiehu xejra ferm aktar importanti |-fatt li fil-
kuntratt tal-akkwist tas-soéjeta esponenti tal-1996 ma tnizzlux il-
kundizzjonijiet li jissemmew fil-kuntratt tat-2 t'April 1966, partikolar-
ment il-klawsola 4, li fugha hija msejsa din il-kawza u tenut kont tal-fatt
illi langas ma hemm prova li I-istess kuntratt tat-2 t'April 1966 fl-atti
tan-Nutar George Cassar kien gie debitament insinwa fir-Registru
Pubbliku skond il-ligi allura zgur huwa I-kaz li b’effett minn meta kien
insinwat il-kuntratt tal-akkwist tas-soc¢jeta esponenti permezz tan-nota
tad-29 ta’ Frar 1996 beda ghaddej it-terminu tal-preskrizzjoni akkwiz-
ittiva li bih is-socjeta esponenti kienet sejra takkwista I-helsien mill-
kundizzjonijiet li jissemmew fil-kuntratt tat-2 t'April 1966, partikolar-
ment il-klawsola 4.

»L-ewwel qorti, biex forsi ssegwi l-iskorta ta’ sentenzi ohra ottjenuti
mis-socjeta attrici (li skond ma jixhdu I-provi, almenu fil-kaz tas-sid tal-
proprjeta adjacenti, kienet biex jigu estorti flus halli I-allegati “irregolar-
itajiet” jigu sanzjonati) u biex ma tapplikax il-provvedimenti tal-artikoli
2121(2) u 2140 u 2141 tal-Kodiéi Civili u kwindi biex ma twassalx
ghall-konkluzjoni li kwalsiasi jedd li setghet kellha s-socjeta attrici
appellata hija ormai preskritta, galet li I-fatt li I-klawsola 4 tal-kuntratt
tal-1966 ma ssemmitx fil-kuntratt tal-1996 u fkuntratti ta’ gabel “...
ifisser biss li kull min kien parti f'dak il-kuntratt ma giesx I-gheruq tat-
titlu kif suppost”.

»L-artikolu 2140 tal-Kodici Civili jipprovdi:-

»“(1) Kull min b’bona fidi b'titolu tajjeb biex jittrasferixxi I-proprjeta
jippossjedi haga immobbli ghal zmien ta’ ghaxar snin, jakkwista |-
proprjeta taghha

»(2) Jekk it-titolu jkun gej minn att li, skond il-ligi, ghandu jkun
inskritt fir-Registru Pubbliku, iz-zmien mehtieg ghall-preskrizzjoni
ma jibdiex miexi hlief mill-jum ta’ l-iskrizzjoni ta’ dak I-att.”

»F’dan il-kuntest, is-socjeta esponenti tghamel referenza ghall-kuntratt
tal-akkwist da parti taghha datat id-19 ta’ Frar tas-sena 1996, ... ... ...
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»L-artikolu 2140 (2) tal-Kodi¢i Civili jipprovdi illi jekk it-titolu jkun gej
minn att li, skont il-ligi, ghandu jkun inskritt fir-Registru Pubbliku, iz-
zmien mehtied ghall-preskrizzjoni ma jibdiex miexi hlief mill-jum tal-
iskrizzjoni ta’ dak I-att;

»Bl-istess mod, l-artikolu 996(1) tal-Kodi¢i Civili jipprovdi illi, quddiem
it-terzi, kull kuntratt li bih tigi ttrasferita |-proprjeta ta’ hwejjeg immobbili,
jew jedd iehor fug dawk il-hwejjeg, ma jibdiex, febda kaz, ikollu sehh
hlief mill-waqt li dak il-kuntratt jigi mnizzel fl-Uffic¢ju tar-Registru
Pubbliku, kif jinghad fl-artikolu 330.

»Kif inghad, |-akkwist da parti tas-soc¢jeta esponenti tad-19 ta’ Frar
tas-sena 1996 effettivament gie iskritt fir-Registru Pubbliku kif trid il-
ligi. Dan jirrizulta lampanti min-nota tal-insinwa relattiva datata d-29 ta’
Frar 1996 ... ... ...

»L-ewwel gorti tghid illi I-eccezzjoni akkwizittiva tal-ghaxar snin ma
tistax tigi uzata biex parti fkuntratt tinhall jew ma toqghodx aktar ma’
kundizzjonijiet kuntrattwali li jkunu jifformaw parti minn dak it-titlu. Bir-
rispett kollu, dan l-argument ma jreggix. Tant huwa I|-kaz li dan I-
argument ma jreggix li I-ligi nostrali imkien ma tistipula hekk; anzi kif
inghad, fl-artikolu 2121(2) tal-Kodiéi Civili tistipula ezattament I-oppost
ta’ dak li galet I-ewwel qorti.

»Tenut kont il-provvedimenti tal-artikolu 2121(2) tal-Kodi¢i Civili, I-
ewwel qorti kienet zbaljata meta c¢ahdet is-sitt e¢¢ezzjoni tal-ewwel
risposta mahlufa tas-socjeta esponenti (li permezz tagha eccipiet li |-
azzjoni attrici hija preskritta a tenur tal-artikolu 2143 tal-Kodici Civili).

»Ghalhekk, ai termini tal-artikolu 2121(2) tal-Kodi¢i Civili bdiet tghaddi
z-zmien mehtieg ghall-preskrizzjoni biex is-soc¢jeta esponenti takkwista
I-helsien mill-obbligazzjoni.

»Ghalhekk, in vista tal-fuq premess, it-talbiet attri¢ci huma preskritti u
perenti minhabba I-preskrizzjoni akkwizittiva stabbilita fl-artikoli 2140,
2141 u 2143 tal-Kodi¢i Civili u ghalhekk I-ewwel qorti kellha tichad it-
talbiet attrici kollha bl-ispejjez.«

12. Essenzjalment l-argumenti mressqa f'dan |-ewwel aggravju huma tlieta:

illi [-attrici ma ressqitx prova tajba u bizzejjed tat-titolu taghha u

ta’ kif dak it-titolu jolqot lil terzi;

illi I-konvenuta appellanti kisbet il-proprjeta hielsa minn kull
obbligazzjoni jew rabta msemmija fil-konéessjoni enfitewtika
tat-2 ta’ April 1966 (hlief mill-obbligazzjoni li thallas i¢-¢ens lis-
socjeta attri¢i) bis-sahha tal-uzukapjoni taht l-artt. 2140 u 2141
tal-Kodi¢i Civili u ghaldagstant il-kondizzjonijiet imsemmija fil-

kuntratt tat-2 ta’ April 1966 ma jorbuthiex; u
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13.

14.

ii. illi I-azzjoni tal-attrici waqghet bi preskrizzjoni taht l-art. 2143
tal-Kodiéi Civili ghax ghaddew aktar minn tletin sena minn meta
I-kondizzjonijiet tal-kocessjoni originali tat-2 ta’ April 1966 ma

gewx riprodotti fit-trasferimenti li sehhew wara dak tal-1966.

[I-titolu tal-attri¢i gie konfermat bis-sentenza ta’ din il-qorti tas-26 ta’ Mejju
2021 u ghalhekk, kif sewwa osservat |-ewwel qorti, dan huwa “kapitolu

maghluq”. L-ewwel argument tal-appellanti huwa ghalhekk michud.

L-uzukapjoni ta’ ghaxar snin taht I-artt. 2140 u 2141 tal-Kodiéi Civili trid il-
bona fidi fiz-zmien tal-akkwist u fiz-zmien kollu mehtie§ ghall-pre-
skrizzjoni. F’dan il-kuntest sewwa galet I-ewwel qorti illi, li kieku sar tifitix
kif imiss tal-gherq tat-titolu, il-konvenuta u I-predecessuri taghha kienu
jintebhu bil-kondizzjonijiet stipulati fil-kuntratt tat-2 ta’ April 1966. Ghal-
hekk |-pussessur messu kien jaf b’dawk il-kondizzjonijiet u dan il-fatt
wahdu hu bizzejjed biex igieghdu in mala fidi; mhux bizzejjed ghall-bona
fidi li soggettivament ma kienx jaf, ghax dak in-nuqqas ta’ gharfien huwa
konsegwenza tan-nuqqas li jsir tiftix kif imiss tat-titolu. Ghandu jinghad
ukoll — ghalkemm fdan il-kaz huwa ta’ relevanza marginali, ladarba |-
kuntratt tat-2 ta’ April 1966 huwa parti mill-katina tat-titolu tal-konvenuta
stess — illi biex ikollu effett quddiem terzi huwa bizzejjed illi kuntratt jigi
insinwat u ma huwiex ukoll mehtieg illi fin-nota tal-insinwa jissemmew il-

kondizzjonijiet u I-pattijiet kollha stipulati f'dan il-kuntratt*.

Ara e.g. Philip Fenech et v. A&R Mercieca Ltd (App. 22 ta’ Mejju 2008).
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Barra minn hekk, ukoll jekk il-kuntratt tat-2 ta’ April 1966 ma jissemmiex
fil-kuntratt li bih il-konvenuta kisbet I-utile dominium, hija taf illi I-attrici hija
d-direttarja ghax i¢-¢ens lilha thallsu. Relevanti ghalhekk huwa l-art. 1511
tal-Kodici Civili:

»1511. Dak li lilu I-enfitewsi tkun giet, b’kull titolu li jkun, ittrasferita,
illi jkollu I-pussess tal-fond, u li I-padrun dirett ikun gharaf jew ikun lest
jaghraf, ma jistax jirrifjuta li jaghraf espressament lill-padrun dirett jew i
jobbliga ruhu lejh personalment ghall-esekuzzjoni tal-obbligazzjonijiet li
johorgu mill-kuntratt tal-enfitewsi.«

Huwa ghalhekk irrelevanti I-argument li ma sar ebda kuntratt direttament
bejn Il-attri¢i u I-konvenuta, ghax ir-relazzjoni bejn direttarju u utilista hija

wkoll reali u mhux biss personali?.

Ladarba mela I-konvenuta ma tistax titgies li kienet in bona fidi ma tistax
tistrieh fuq il-preskrizzjoni ta’ ghaxar snin, u I-ewwel qorti ghamlet sew li

¢cahdet |-ec¢ezzjoni relativa.

It-tielet argument huwa illi I-konvenuta kisbet I-usucapio libertatis taht I-art.

2143 tal-Kodici Civili:

Ara e.g. Joseph Aquilina noe v. Edgar Ellul (App. Inf. 16 ta’ Gunju 1994:

»... is-sub-enfitewta sew jekk mhux rikonoxxut mid-direttarju u aktar u aktar jekk hu hekk
rikonoxxut hu obbligat |i jaghmel tajjeb bil-proprijetd ghall-hlas tac¢-¢ens, kif hu wkoll
obbligat Ii josserva l-adempiment ta’ dawk il-klawsoli tal-kon¢essjoni enfitewtika originali
li jimponu kondizzjonijiet fuq i¢-¢enswalista favur id-direttarju bhala parti mill-kon-
siderazzjoni tal-ghoti tal-koncessjoni. Dawn huma kondizzjonijiet li, bha¢-¢ens, jiggravaw
il-proprjeta u jikkondizzjonaw it-tgawdija taghhom mill-enfitewta u s-su¢¢essuri tieghu fit-
titolu. Kien allura jispetta lis-sub-enfitewta li jivverifika sewwa |-provenjenza tal-proprjeta
li kien intenzjonat li jiehu b’enfitewsi temporanja u jac¢erta ruhu anke mill-kondizzjonijiet
li kellu jissodisfa lid-direttarju skond ma jkun gie minnu impost fil-kon¢essjoni originali.
Ma jaghmilx hekk riskju tieghu. Hu ovvju li I-inadempjenza jew in-non-kuranza tieghu bl-
ebda mod ma tista’ tippregudika d-drittijiet tad-direttarju, kif lanqas ma jista’ s-sub-
enfitewta jezonera ruhu mill-obbligu minnu assunt semplicement billi jsostni illi min
ikkoncedielu I-proprieta ma imponiex fuqu dawk il-kondizzjonijiet li d-direttarju kien
originarjament impona. Jibga' dejjem direttament responsabbli versu d-direttarju ghall-
adempiment ta’ dawn I-obbligi salvi li f'¢erti kazi jista’ hu jkollu dritt ta’ ridress kontra min
ikun ikkoncedielu I-proprjeta ...«
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19.

20.

21.

22.

23.

»2143. L-azzjonijiet kollha, reali, personali, jew misti jagghu bil-
preskrizzjoni gheluq tletin sena, u ebda oppozizzjoni ghall-pre-
skrizzjoni ma tista’ ssir minhabba n-nuqqas ta’ titolu jew ta’ bona fidi.«

Bla ma nidhlu ghalissa fil-kwistjoni jekk il-konvenuta setghetx tikseb |-
usucapio libertatis bhal ma kienet taghmel likieku kisbet il-proprjeta a non
domino — fi kliem iehor, jekk il-hlas tal-canone ta’ kull sena jiksirx il-
preskrizzjoni ghax bih il-konvenuta bhala utilista taghraf il-jeddijiet tad-
direttarju — naraw gabel xejn jekk ghaddewx tletin sena minn dakinhar li

saru |-kostruzzjonijiet kontestati.

ll-preskrizzjoni nkisret b’ittra gudizzjarja tal-15 ta’ April 2010, li jfisser li
jistghu jiehdu |-benefic¢ju tal-preskrizzjoni dawk il-kostruzzjonijet li saru
gabel il-15 ta’ April 1980. Naturalment I-oneru li turi li |-kostruzzjonijiet
kontestati ga kienu hemm qabel il-15 ta’ April 1980 qieghed fuq il-

konvenuta ladarba hija hi li ressqet |-e¢¢ezzjoni.

Dwar meta saru l|-kostruzzjonijiet kontestati xehed rapprezentant tas-
soc¢jeta konvenuta fis-7 ta’ Novembru 2011 i gal illi “minn dakinhar li
akkwistajna I-fond [sc. fid-19 ta’ Frar 1996] ma sar ebda xoghol strutturali
entro |-konfigurazzjoni tal-binja. Perd ... thaffret pool”. Dan ifisser illi
certament il-pixxina saret wara |-1980 u ghalhekk il-preskrizzjoni dwarha

ma ghalqitx.

Dwar kostruzzjonijiet ohra seta’ ighid biss illi “dan ix-xoghol ma ghamil-

niehx ahna” u ghalhekk ma ressagx prova dwar meta saru..

Fit-18 ta’ Marzu 2011 izda xehed rapprezentant tas-socjeta attri¢i u qgal illi

minn mappa tal-1978 jidher illi fl-1978 jew gabel kienet saret kostruzzjoni
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gdida li x-xhud immarkaha bi vlegga fuq il-mappa2. Din il-binja gdida
x'aktarx hija r-raguni jew parti mir-raguni ghala |-periti tekni¢i sabu illi s-
site coverage — jekk ma tgisx ukoll il-garage u I-pixxina bhala binjiet — gie

jagbez it-tlieta u tlietin punt decimali tlieta fil-mija (33.3%) tal-arja tas-sit.

Tifdal il-kwistjoni jekk hux bizzejjed iz-zmien u I-pussess jew jekk, minflok,
il-hlas tac-cens jiksirx il-preskrizzjoni. Fil-fehma tal-gorti t-twegiba nsibuha

fl-art. 2121(2) tal-Kodic¢i Civili:

»2) ... wiehed jista’ jippreskrivi kontra t-titolu tieghu nnifsu, fis-
sens illi jista’ bil-preskrizzjoni jakkwista I-helsien mill-obbligazzjoni.«

ll-hlas tac-cens jikser il-preskrizzjoni dwar dawk il-kondizzjonijiet li bl-
istess hlas ikunu qgeghdin jitharsu, viz. i¢-¢ens innifsu u t-titolu tas-sid,
izda mhux ukoll dwar dawk il-kondizzjonijiet li pozitivament u manifesta-

ment geghdin jinkisru: fil-kaz tal-lum, il-binja li telghet qabel 1-1980.

L-eccezzjoni ta’ preskrizzjoni ta’ tletin sena ghalhekk ghandha tintlaga’

biss safejn tolgot il-binja I-§gdida li tidher fuq il-mappa tal-1978.

Nghaddu ghat-tieni aggravju tal-appell li gie mfisser hekk:

»lt-tieni aggravju tas-socjeta esponenti ... jikkonsisti fil-fatt illi I-ewwel
gorti kienet zbaljata meta gieset il-garage u s-swimming pool bhala li
jinvadu s-side curtilage li suppost kellha jkollha 15-il pied.

»Kif inghad, l-ewwel qorti tghid li I-ghajn tal-inkwiet li hemm bejn il-
partijiet f'din il-kawza, jinsab gej mill-klawsola numru 4 tal-kuntratt ta’
sub-enfitewsi tat-2 ta’ April 1966, li tagra hekk:

»“The grantee cannot build any premises higher than fifteen feet
from the road level fronting the side and only thirty three and one
third per cent of the coverage is allowed leaving a side curtilage of
at least fifteen feet (15 ft) all round the building and he cannot
build the boundary wall higher than four feet (4 ft) from garden
level.”

3

Kopji tal-mappa tal-1978 u ta’ dik tal-1967 ghal ghanijiet ta’ tgabbil biex tidher id-
differenza fil-binja bejn 1-1967 u I-1978 huma mehmuza bhala appendici A u B.

Pagna 25 minn 37



App. Civ. 945/2010/2 26/02/2024

»Minn qgari tal-precitat klawsola numru 4 tal-kuntratt ta’ sub-enfitewsi
tat-2 ta’ April 1966, jirrizulta bl-aktar mod ¢ar li jrid jithalla side curtilage
ta’ 15-il pied all around the building.

»Di fatti, skond |-Oxford English Dictionary il-kelma “curtilage” tfisser:
“an area of land attached to a house and forming one enclosure with
it”.

»Fil-Glossary of Terms tad-dokument intitolat Development Control

Design Policy, Guidance and Standards 2015 mahrug mill-awtorita
hemm miktub:

»“side curtilage (Figure 9) means the clear distance between the
outer skin of the nearest wall of the building and the:

»“nearest face of the boundary wall dividing properties; or

»“outer face of the boundary wall directly abutting a public or
private street / road.”

»Ma jista’ jkun hemm l|-ebda dubbju li fdan il-kuntest il-kelma
“building” bil-Malti “bini” tfisser il-villa mertu ta’ din il-kawza.

»Anke skond is-sub-titolu intitolat Horizontal Additions and Side
Gardens tal-imsemmi tad-dokument intitolat Development Control
Design Policy, Guidance and Standards 2015 hemm provdut illi
wiehed jista sahansitra jikkostruwixxi carport jew adirittura garage fis-
side curtilage, ovvjament minghajr ma wiehed ibiddel il-fatt li dak is-
side curtilage jibqa’ side curtilage.

»Ghalhekk huwa wisq ovvju li dak li ghandu jigi mifhum bil-kliem “side
curtilage” huwa spazju li jibga’® mhux kostruwit ’il fuq mill-livell tal-
gatran, ossia ground level.

»Tenut kont it-tifsira fuq precitata jirrizulta lampanti li hemm side
curtilage all around the building, bejn il-bini cioé I-villa u I-boundary
wall anke fejn hemm is-semi-basement garage u li anke l-iswimming
pool ma jostakolawx mill-curtilage. Il-curtilage li gieghed mar-road
level fronting the side (i.e. I-livell ta’ Triq il-Tartarun) ikompli ghaddej
fug dan il-garage u dan gieghed jassikura li hemm a yard in the front
and rear of the house, and at its side. Effettivament anke d-drive-in
jaga’ taht dan it-tifsira precitat tal-kelma curtilage; wara kollox ma
hemm I-ebda stipulazzjoni dwar fl-liema livell ghandu jkun il-curtilage
jew jekk dwar il-forma arkitetturali li ghandha jkollha.

»La l-garage li s-socjeta attri¢i ged titlob ghad-demolizzjoni tieghu u
langas is-swimming pool zghir li s-socjeta attri¢i ukoll ged titlob i tigi
mnehhija ma fixklu bl-ebda mod u l-angas ma biddlu bl-ebda mod is-
side curtilage li jdawwar il-bini originali u li ged idawwar il-bini li hemm
fuq is-sit illum il-gurnata — dan jirrizulta kemm mir-ritratti esibiti u anke
mill-pjanti kollha. Wara kollox, I-ghan ta’ side curtilage appuntu huwa li
I-bini prin¢ipali ta’ fuq il-livell ta’ I-art ma jokkupax il-plot kollu, u mhux li
ma jsir ebda uzu mill-istess side curtilage.

»Bir-rispett kollu lejn I-ewwel gorti, jidher li din Zbaljatament gabdet is-
sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ April 2005 fil-kawza fl-
ismijiet Edrichton Holdings Ltd v. Emanuel Vella et, u applikat id-
decizjoni hemm kontenuta dwar x’seta jsir fis-side curtilage fdak il-
kaz. Harsa lejn il-bran citat fil-klawzola 101 tas-sentenza appellata
tixhed Ii milli jidher kien hemm xi divjett li jsir xi haga gewwa s-side
curtilage f'dak il-kaz.
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oo en e jidher lampanti li, fkaz li din il-klawzola [sc. numru 4 tal-
kuntratt ta’ sub-enfitewsi tat-2 ta’ April 1966] addirittura tapplika ghas-
soc¢jeta esponenti, ghandu jithalla “a side curtilage of at least fifteen
feet (15ft) all round the building”. Ma hemm |-ebda rikjesta li ma ssir
assolutament xejn f'din is-side curtilage. ... ... ...

»Kif jirrizulta mill-paragrafu numru 31 tas-sentenza appellata, dwar il-
coverage il-periti addizzjonali ged jghidu li dan gie magbuz b’6.6%
(jigifieri minn 33.33% ghal 39.97%). Madankollu, huma fissru li kemm
il-garaxx — li hu mibni taht is-side curtilage — kif ukoll is-swimming pool
— li l-art tieghu tinsab izjed baxxa mill-art tal-gnien — ma jiffurmawx
parti mill-coverage u lanqas jikkwalifikaw bhala strutturi li jtellfu mill-
ispazju li suppost jiggarantixxi s-side curtilage.

»ls-soCjeta esponenti ma tistax tifhem u ghalhekk thoss ruhha
aggravata bil-fatt li I-ewwel gorti skartat ghal kollox il-konkluzjoni
teknika raggunta mill-periti addizzjonali fuq punt purament tekniku fil-
kawza odjerna u addirittura milli jidher anke fiz-zewg kawzi I-ohra
imsemmija fil-paragrafu 102 tas-sentenza appellata li |-garaxx u I-
pixxina ma jikkwalifikawx bhala strutturi li jftellfu mill-ispazju li suppost
jiggarantixxi s-side curtilage. Dan bir-rispett kollu kellu jigi apprezzat
fil-kuntest tal-precitata klawsola numru 4 tal-kuntratt ta’ sub-enfitewsi
tat-2 ta’ April 1966 u mhux fil-kuntest taz-zewg sentenzi |-ohra.

»Bhala raguni ghaliex addottat dan I-istess ragunar, |-ewwel gorti galet
li huwa principju sagrosant fid-duttrina u fil-gurisprudenza li argumen-
tum simili valet in lege. Din m’hijiex raguni valida fil-ligi ghaliex kawza
ghandha tigi deciza b’¢ertu mod. Kawza ghandha tigi deciza biss bil-
mod kif tigi de¢iza minhabba li hekk hu gust u xieraq fi¢-¢irkostanzi
partikolari tal-kaz. Ovvjament, jekk gudikant juza l-istess kejl ghal fatti
identi¢i ghandu jsal ghal konkluzjoni identika, izda sakemm ma jkunx
hemm prova in atti li I-kawza li ged tigi deciza hija identika ghall-ohra
ta’ qabilha, il-qorti ma tistax tiddeciedi I-kawza b’dak il-mod ghax grati
ta’ gabilha ghamlu hekk ... u di piu tistqarr li ged tghamel hekk abbazi
tal-ghajdut bil-Latin argumentum simili valet in lege.

»ls-socjeta esponenti ukoll thoss ruhha aggravata peress illi I-ewwel
gorti addottat il-konkluzjoni monka li l-allegat thirty three and one third
per cent of the coverage gie magbuz b’'6.6% (jigifieri minn 33.33%
ghal 39.97%) u li ghalhekk trid tigi demolita dik il-parti tal-bini muri fug
il-block plan immarkata bhala dok S2 riprodotta fparagrafu 31 tas-
sentenza appellata.

»Bl-ebda mod ma kellha |-ewwel qorti tasal biex tikkonkludi li avarija
minima ta’ 6.6% ghandha twassal biex partijiet essenzjali tal-villa
mertu ta’ din il-kawza jigu demoliti, specjalment meta wiehed iqis Ii I-
plot tal-villa mertu ta’ din il-kawza jikkonfina ma’ triq pubblika fuq hafna
nahat ... u meta wiehed igis li minn gari tal-kuntratt ta’ sub-enfitewsi
tat-2 ta’ April 1966, il-vila de quo kellha tigi kostruwita mis-sub-
konc¢edent nomine stess — mill-Perit Attard Montaldo!

»Dwar [|-gholi tal-hajt divizorju li jic¢irkonda I-villa mertu ta’ din il-
kawza, ghandu jinghad li, kemm mir-ritratti esibiti in atti u anke mis-
survey li kien sar waqgt l-inkariku tal-Perit Musumeci, jirrizulta li 1-bieb
ta’ barra ta’ din il-villa taghti ghal fuq Triq it-Tartarun (li stante li I-plot

Pagna 27 minn 37



App. Civ. 945/2010/2 26/02/2024

jinsab fuq nizla huwa I-uniku punt minn fejn jistghu jittiehdu I-livelli) u
inoltre li I-gnien ta’ din il-villa gieghed fl-istess livell tat-triq ta’ Triq it-
Tartarun. Minn dawn I|-istess dokumenti jirrizulta li I-uniku boundry wall
mill-hitan kollha li jic¢irkondaw I-istess villa li gieghed f’livell aktar gholi
minn erba’ piedi mill-qatran ta’ fil-livell ta’ Triq it-Tartarun dan il-livell
huwa |-boundary wall ta’ bejn il-proprjeta de quo u plot 4.

»L-istipulazzjoni fil-kuntratt tat-2 ta’ April 1966 kienet precizament illi:
“he cannot build the boundary wall higher than four feet (4 ft) from the
garden level”.

»Jirrizulta lampanti ghalhekk illi jekk, dato ma non concesso, kienet
marbuta b’xi kundizzjonijiet, is-soc¢jeta esponenti ma kisret |-ebda tali
kundizzjonijiet.

»QOltre dan ghandu jinghad illi hekk kif gie sottomess lill-ewwel gorti
wagqt is-sottomissjonijiet orali finali, jirrizulta lampanti mix-xiedha tas-
Sur Anthony Demajo moghti minnu fit-28 ta’ Marzu 2011 li I-boundary
wall li jikkonfina ma plot 4 inbena fl-gholi li gieghed mill-proprjetariji ta’
l-istess plot 4 u mhux mis-soc¢jeta esponenti. Dan jirrizulta wkoll mir-
relazzjoni tal-Perit Musumeci fejn kontro-ezaminat is-Sur Anthony
Demajo testwalment gal:

»“L-appogg tad-dar ta’ Kidz Limited ghandha appodg komuni
mad-dar mertu tal-kawza. Nikkonferma li I-hajt bi¢-¢irku markat
XX fdok JDM180411-1 huwa suggett biex Kidz Holidays Ltd ikunu
jistghu ... Mill-kuntratt ’il quddiem jiena rrendejt ruhi kuntent bl-
gholi tal-hajt kif inhu fuq is-sit bhalissa.”

»Tenut kont ta’ dan, l-ewwel qorti langas ma waslet biex tipprova
issolvi I-problema ta’ dan il-hajt komni mal-villa adjacenti proprjeta ta’
Kidz Holidays Ltd li huwa I-unika parti mill-boundary wall tal-proprjeta
tas-socjeta esponenti “higher than four feet (4 ft) from the garden
level” u li huwa I-istess hajt mibni mill-imsemmi Kidz Holidays Ltd i s-
socjeta attrici ppermettiet lil Kidz thalli fl-gholi li gieghed illum.

»Ghalhekk ukoll is-sentenza appellata hija monka u jehtieg illi tigi
imhassra ghal kollox;«

28. Is-socjeta attrici wiegbet hekk:

»Fir-rigward tat-tieni aggravju, huwa fattwuz [sic] illi l-appellant
jippretendi illi I-garaxx u s-swimming pool jinvadu s-side curtilage
m’humiex in kontravvenzjoni tal-obbligi kontrattwali kif akkwistati
minnu, meta jirrizulta mill-periti perizjuri ... b’referenza ghal klawzola
erbgha (4) fil-kuntratt tal-1966 illi I-gholi tal-bini ta’ 15-il pied mil-livell
tat-trig inkiser b’mod negligibbli, b’'differenza ta’ nofs filata; dwar is-
side curtilage dan gie magbuz b’6.6%, igifieri minn 33.33% ghal
39.97%, u dan minghajr ma jigu inkluzi fil-kalkolu |-garaxx mibni taht
is-side curtilage kif wkoll is-swimming pool mibnija fl-ispazju intiz ghas-
side curtilage. Sabu wkoll illi s-side curtilage li kellu jkun mhux ingqas
minn hmistax-il pied (457.2 cm), dawra mejt mal-villa, mhux rispettat, u
trid titwagga’ parti mill-villa skond kif indikat fuq il-pjanta S2. Dwar il-
boundary wall sabu illi dan jagbez b’erba’ (4) piedi mill-livell tat-trig, u
kkonkludiew li parti minn dan il-hajt irid jitbaxxa ghalkemm gie rilevat li
huwa hajt divizorju ma’ proprjeta ohra.
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»Ghalhekk, minhabba dan il-ksur kontrattwali, it-talbiet tal-appellata
gew milqugha u l-appellant ghandu jirregolarizza ruhu skond il-
kundizzjonijiet pattwiti fil-kuntratti ta’ provenjenza tal-proprjeta minnha
akkwistata.

»Jigi rilevat ukoll illi huwa inutili ghall-appellant Ii jic¢ita dokumenti
mahruga mill-Awtorita tal-lppjanar fl-2015 stante li I-klawsola kuntratt-
wali li taghha huwa wettaq il-ksur tirrisali ghall-1966 u ¢ertamnet
ghalhekk illi I-intenzjoni tal-partijiet fuqg il-kuntratt ma setghet gatt
kienet ibbazata fuq xi dokument li kien ser jinhareg ghexieren ta’ snin
wara minn awtorita li kienet ghadha lanqgas biss tezisti dak iz-zmien.

»Hawnhekk issir referenza ghal dak li qalet il-Prim’Awla tal-Qorti Civili
fil-kkawza fl-ismijiet Edrichton Holdings Limited et v. Kiddz Holdings
Limited deciza fit-30 ta’ Marzu 2007 fejn il-mertu kien simili hafna ghal
dak tal-kawza odjerna:

“ll-gorti hi tal-fehma li bhala ‘bini” m’ghandux jiftehem biss bini jew
kostruzzjoni li jidher mit-trig imma ghandu jinkludi strutturi u bini
mibnijin taht is-superfi¢ji tal-art jew semi-basement. Wiehed ma
jistax jghid li ghax struttura ma tkunx saret fil-livell tat-trig allura
dan ma jistax jitgies bhala bini ... Inoltre fil-kaz in ezami jirrizulta li
l-iswimming pool mhiex biss hofra imma x-xoffa taghha tisporgi 'l
fuq xi 3 jew 4 pulzieri, kif ukoll tokkupa s-side curtilage. II-
kondizzjonijiet li gew imposti fil-kuntratti ma sarux ghal xejn. Fattur
importanti li I-kon¢edenti tal-art riedu jharsu u jikkonservaw kien
dak rigwardanti z-zamma ta’ cartilage ta’ 15 il-pied madwar I-
istess proprjeta u dan ma kienx sempli¢ement konsiderazzjoni ta’
natura estetika ... ll-ftehim bejn il-partijiet kien li ma jsirx zvilupp
mad-dawra fwisgha ta’ 15-il pied u ghalhekk dina l-area ma
kelliex tigi zviluppata la b’garage sotterran u lanqas b’pixxina.”

»L-appellanta langas ghandha ragun tikkritika s-sentenza appellata
ghaliex irreferiet ghall-kawza Edrichton Holdings Ltd v. Emanuel Vella
et. Jekk wiehed jikkompara I-klawsola fil-kuntratt tat-2 ta’ April 1966
mertu tal-kawza odjerna mal-klawsoli oggett tal-kawzi Edrichton v.
Vella u Edrichton v. Kidds sopracitati, ghandu jirrizulta illi I-klawsoli
huma addirittura identi¢i hlief ghall-fatt li fil-kaz odjern il-klawsola
tkompli u zzid titkellem ukoll dwar I-gholi tal-boundary wall (liema divjet
ukoll kien japplika fil-kazijiet I-ohra izda kien kontenut fi klawsola
separata). Ghalhekk il-kunsiderazzjoni tal-grati fiz-zewg kawzi appena
¢itati evidentement huma rilevanti hafna ghall-kaz odjern. Inoltre
jirrizulta li kemm fil-kaz ta’ Kidds kif ukoll fil-kaz ta’ Vella, per ezempju,
kienet ukoll inbniet pixxina mill-enfitewta fl-ispazju li suppost kien
imholli bhala side curtilage. Ghalhekk verament ma ghandhiex raguni
l-appellanti tghid li I-ewwel gorti strahet fug sentenzi li ¢-Cirkostanzi
fattwali taghhom ma humiex paragunabbli ma’ dawk tal-kaz odjern.

Mot e l-appellanta hija Zzbaljata meta tghid li |-fond kellu jigi
kostruwit mill-Perit Attard Montaldo. Il-kuntratt ta’ enfitewsi originali
kien jistipula illi “All works shall be carried out by the firm of Architects
‘England and England’ of Valletta, Malta” u ma kien hemm I-ebda Perit
Attard Montaldo involut. Pero fi kwalsijasi kaz jigi rilevat illi kienet |-
appellanti li wara li akkwistat il-villa, jigifieri snin wara I-kuntratt originali
ta’ ¢ens, ghamlet tibdiliet strutturali fiha b’tali mod li gie mhux konformi
mal-klawsoli kuntrattwali kontenuti fil-kuntratt tat-2 ta’ April 1966.
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29.

30.

31.

»Mhux minnu li mill-provi rrizulta li I-hajt divizorju inbena mis-sid tal-
plot 4 u mhux mill-appellanta. Anzi Anthony Demajo in kontro-ezami
xehed illi meta huwa wasal farrangament mas-sid tal-plot 4 biex
jippermettilu I-hajt divizorju dan ghamlu “ghax f'dan il-hajt kien se
joghla fil-parti tieghu peress li I-hajt hu wiesgha”. Kwindi ma jirrizulta
minn imkien li I-hajt tal-plot mertu tal-kawza odjerna inbena mis-sid tal-
plot adjcenti. FI kwalsijasi kaz I-appell imkien ma jindirizza r-
ragunament tal-ewwel qorti ghall-konkluzjonijiet taghha dwar dan il-
hajt.«

ll-kwistjonijiet imgangla fdan it-tieni aggravju huma i) jekk il-garage u |-
pixxina ghandhomx jitgiesu mibnija fis-side curtilage; ii) jekk is-site
coverage jagbizx wiehed minn tlieta (33.3%) tas-sit; u iii) jekk il-hajt

divizorju huwiex oghla minn erba’ piedi.

Dwar I-ewwel kwistjoni trid tara gabel xejn il-partijiet ghall-kuntratt tal-1966

x’riedu jfissru b’side curtilage.

L-ewwel perit tekniku jirreferi ghall-Policy and Design Guidance 2007

mahrug mill-Awtorita tal-lppjanar li jithem Ii side curtilage tfisser “a
distance between the centre line of the boundary wall dividing properties
and the outer skin of the nearest wall” waqt illi I-periti addizzjonali jithmu illi
side curtilage huwa “spazju” bejn il-hajt divizorju u I-binja. Il-periti addizz-
jonali jghidu wkoll illi bil-garage u I-pixxina ma hemm I|-ebda ksur tal-
kondizzjoni dwar bini fis-side curtilage ghax xorta wahda hemm l-ispazju

ta’ hmistax-il pied li ried il-kuntratt tal-1966. Ifissru illi huma:

»17. ... ... ... jagblu illi I-garaxx huwa mibni taht is-side curtilage fejn
is-saqaf tieghu huwa livell mal-kumplament tal-art tal-gnien u allura
mhuwiex struttura fis-side curtilage, izda tahtu, fejn anke l-ac¢ess bejn
l-istess garaxx u |-bungalow permezz ta’ tarag huwa intern u mhux fis-
side curtilage. Ghalhekk ma jiffurmax parti mill-coverage u langas
jikkwalifika bhala struttura illi ttellef mill-ispazju illi suppost jiggarantixxi
s-side curtilage.

»18. L-istess ragunament japplika ghall-kostruzzjoni tal-iswimming
pool illi mhuwiex built-up pool izda sar b’tali mod illi I-art tal-pool hija
izjed baxxa mill-art tal-gnien. Ghalhekk ... lanqas jikkwalifika bhala
struttura illi ttellef mill-ispazju illi suppost jiggarantixxi s-side curtilage.«
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L-ewwel gorti ma qablix mal-periti addizzjonali ghax dehrilha li kellha
togghod fuq il-konkluzjoni li I-grati kienu waslu ghaliha f'zewg kawzi ohra li
kienet fethet I-attrici kontra terzi fis-sens illi I-garage, ghalkemm mibni taht

[-art, u I-pixxina ghandhom jitgesu binjiet fis-side curtilage.

Ghalkemm b'’riluttanza kbira — ghax kwistjonijiet dwar sitwazzjonijiet
identi¢i ghandhom jingatghu b’mod identiku, u ghax konkluzjoni differenti
tista’ tohloqg sentiment ta’ ingustizzja f'dawk li kienu telliefa fil-kawzi I-ohra
— din il-gorti hija tal-fehma illi hija izjed korretta u logika I-konkluzjoni i
waslu ghaliha I-periti addizzjonali. Kostruzzjonijiet taht I-art — bhalma hu I-
garage fil-kaz tallum — ma jhallu ebda impatt vizwali fuq il-vojt li jithalla
bejn il-bini permess u I-hajt divizorju. L-istess jinghad ghall-pixxina, li wkoll
ma thalli ebda impatt vizwali dwar id-densita tal-parti mibnija. Ghandu
jinghad ukoll illi xejn ma hu konvinc¢enti I-argument tal-Prim’Awla fil-kaz ta’

Kidz Holdings illi raguni ghala |-pixxina titgies bi ksur tal-kondizzjoni dwar

is-side curtilage hija illi x-“xoffa taghha tisporgi 'l fuq xi 3 jew 4 pulzieri”.

Ghalhekk din il-qorti tithem illi I-garage u I-pixxina ma ghandhomx jitgiesu
mibnija bi ksur tal-kondizzjoni dwar l-ispezju vojt fis-side curtilage u
langas ma ghandhom jitgiesu bhala parti mis-site coverage. Din il-parti

tal-aggravju ghalhekk ghandha tintlaga’.

Dwar it-tieni kwistjoni — is-site coverage — il-periti addizzjonali osservaw illi

“l-coverage gie ec¢c¢edut b’6.64% (minn 33.33% ghal 39.97%)” u illi “sabiex
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36.

37.

38.

39.

il-coverage u s-side curtilage jigu rispettati trid titwaqqa’ parti mill-

bungalow skond il-pjanta mmarkata S2™.

|zda I-parti li I-periti jghidu li ghandha titwaqqa’ jidher li ga kienet mibnija
gabel 1-1980° u ghalhekk tintlagat bil-preskrizzjoni ta’ tletin sena. Rajna®
wkoll illi, jekk ma tqgisx il-binja li telghet bejn I-1967 u 1-1978, |-e¢Cess tas-
site coverage ta’ sitta punt decimali sitta erbgha fil-mija (6.64%) x’aktarx
illi jew jigi eliminat jew jonqos sostanzjalment b’'mod li jigi de minimis u
ghalhekk it-twaqqigh Ii jridu I-periti addizzjonali jigi mizura ghalkollox

sproporzjonata.

ll-parti tal-aggravju dwar il-coverage u s-side curtilage ghalhekk ghandha

tintlaga’.

Tifdal il-kwistjoni dwar |-gholi tal-hajt divizorju. Dwar dan l-ewwel perit gal

hekk:

»Dwar il-hajt ta’ madwar il-plot ma jistax ikun aktar minn erba’ piedi, u
cioe 1.21 metri, jirrizulta kjarament li I-gholi tal-boundary wall ivarja kif
muri fil-pjanta u r-ritratti annessi fl-istess pjanta. Per ezempju, parti
mill-hajt li jmiss mal-plot kontigwu joghla anke 2 metri, meta imkejjel
mil-livell prezenti. ... ... ... senjatament pero dik il-parti tal-hajt li tmiss
mal-plot kontigwu, fejn hemmhekk il-hajt joghla addirittura 2 metri,
meta imkejjel mil-livell tal-curtilage prezenti.«

Il-periti addizzjonali gablu u galu hekk:

»Fir-rigward tal-gholi tal-hitan, ... hemm partijiet fejn I-istess haijt
jeccedi l-erba’ piedi (121.92 cm). Ghalkemm jigi rilevat illi dan il-hajt
‘G’ huwa hajt divizorju ma’ propjeta ohra. ... ... ...Ghalhekk parti minn

dan il-hajt fil-punt ‘G’ fuq dok. ASK trid titbaxxa ghalkemm jigi rilevat illi
dan huwa hajt divizorju ma’ proprjeta ohra.«

Kopja tal-pjanta hija memuza ma’ din is-sentenza bhala appendi¢i C
Ara. appendic¢i A mehmuza ma’ din is-sentenza.

Para. 23 et seqq. supra
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ll-konvenuta min-naha |-ohra tghid illi hija biss il-parti tal-hajt li hija komuni
mal-plot 4 ta’ Kidz Holidays Limited — li jmiss ma’ taghha — li jagbez |-erba’
piedi; tghid ukoll illi din il-parti tal-hajt inbniet minn Kidz Holidays Limited u

kienet |-attrici illi “ippermettiet lil Kidz thalli fl-gholi li gieghed llum”.

Fil-fatt ir-rapprezentant tas-socjeta attri¢i xehed illi “l-appogg tad-dar ta’
Kidz Limited ghandha appogg komuni mad-dar mertu tal-kawza.
......... Mill-kuntratt ’il quddiem jiena rrendejt ruhi kuntent bl-gholi tal-hajt

kif inhu fuq is-sit bhalissa”.

L-attrici izda tghid illi nghata |-kunsens biex Kidz Holidays Limited ma
tbaxxix il-hajt “ghax f'dan il-hajt kien se joghla fil-parti tieghu peress Ii I-
hajt hu wiesgha”. Dan l-argument huwa fieragh. Xi trid I-attri¢i, li I-hajt
jibga’ gholi aktar minn erba’ piedi fug nofs biss il-wisgha tieghu fuq in-
naha ta’ Kidz, u titwaqgga’ I-qoxra fuqg in-naha tal-konvenuta? Dan mani-
festament ma jaghmilx sens u jsahhah l-allegazzjoni tal-konvenuta li dak li

LA 11

trid |-attrici huwa mezz ta’ “estorsjoni ta’ flus halli I-allegati irregolaritajiet

jigu sanzjonati”.

43. Dwar il-hajt ukoll ghalhekk il-konvenuta sejra tinghata ragun.

44. It-tielet u l-ahhar aggravju jolqot l-ispejjez gudizzjarji, u gie mfisser hekk:

»lt-tielet aggravju tas-socjeta esponenti jikkonsisti fil-fatt illi I-ewwel
gorti kienet Zzbaljata hafna meta ddecidiet illi l-ispejjez tal-kawza
odjerna ghandhom jkunu interament a karigu tas-socjeta esponenti.

S, la I-ewwel qorti kienet zbaljata fil-fatt u fil-ligi meta laqghet it-
talbiet attrici u cahdet |-eccezzjonijiet tas-socjeta esponenti, allura
dagstant iehor Il-istess ewwel qorti kienet zbaljata fil-fatt u fil-ligi meta
iddecidiet illi l-ispejjez tal-kawza odjerna ghandhom jithallsu kollha
kemm huma mis-socjeta esponenti.«
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45.

46.

47.

ll-konvenuta nghatat ragun fil-bicca I-kbira tal-kontestazzjoni, hlief dwar I-
ectezzjoni ta’ preskrizzjoni taht l-art. 2140 u |-e¢¢ezzjoni dwar it-titolu tal-
attrici (li izda ga hemm decizjoni dwar l-ispejjez relattivi fis-sentenza tas-
26 ta’ Mejju 2021). Huwa xieraq ghalhekk illi I-attrici tehel il-parti |-kbira

tal-ispejjez.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tirriforma s-sentenza appellata: tikkon-
fermaha fejn cahdet |-e¢¢ezzjoni ta’ preskrizzjoni taht |-art. 2140 tal-Kodici
Civili u thassarha fil-bgija. Minflok, tilqa’ I-e¢¢ezzjoni ta’ preskrizzjoni taht
l-art. 2143 tal-Kodi¢i Civili safejn tolgot il-binjiet li saru gabel 1-1980 u

tichad it-talbiet tal-attrici.

L-ispejjez, kemm tal-ewwel grad u kemm tal-appell, hlief dawk li dwarhom
ga hemm decizjoni finali fis-sentenza ta’ din il-qorti tas-26 ta’ Mejju 2021,
jingasmu hekk: tliet ishma minn erbgha (%) thallashom I-attri¢ci u sehem

minn erbgha (%) thallsu I-konvenuta.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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