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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

ONOR. IMRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
Agent President
ONOR. IMRALLEF ANTHONY ELLUL
ONOR. IMRALLEF MARK SIMIANA

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 28 ta’ April, 2025.

Numru 6

Rikors numru 1270/18/2 AF

DeMi Properties Limited (C-40871)
V.
Mary Colette Rizzo, zewgha William Rizzo u binthom Krista
Rizzo
1. Din is-sentenza hija dwar talba maghmula mill-konvenuti sabiex
jinstema’ mill-gdid appell maqgtugh b’sentenza li din il-Qorti tat fis-16 ta’
Jannar 2024, wara li thassar dik is-sentenza ghaliex jghidu li s-sentenza

applikat il-ligi hazina.

2. lI-fatti rilevanti huma dawn: ll-kumpanija attri¢i harrket lill-konvenuti

minhabba li ghamlu tibdil strutturali fil-blokk bini bl-isem ‘Crest’, Triq tas-
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Sliema, Gzira u dan bi ksur ta’ klawsola 9(iii) tal-kuntratt pubblikat fid-19

ta’ Novembru 2014 li taqra: “(iii) il-partijiet ma jkunux jistghu jaghmlu
tibdiliet strutturali fl-immobbli”. B’dak il-kuntratt il-partijiet kienu ftiehmu li
l-attrici twaqqga’ d-dar ‘Luke’, Triq Sliema, Gzira u minflok tibni blokk
appartamenti ghas-spejjez taghha. ll-konvenuta Mary Colette Rizzo
ittrasferiet il-fond lill-attrici flimkien mal-arja tar-raba’ sular. Il-kumplament
baga’ tal-konvenuti, u dan kien jikkonsisti fl-arja fejn kellhom jinbnew
zew( appartamenti ohra u penthouse. Fil-kuntratt jinghad ukoll Ii I-fondi
tant il-penthouse jkollhom inter alia I-jedd li jpoddgu tank tal-ilma, solar
water heater, aerial tat-televixin komuni u jkollhom jedd ta’ ac¢ess ghall-
finijiet ta’ ac¢ess fuq il-bejt sabiex jaghmlu manutenzjoni u tiswija tas-
servizzi li jkun hemm. B’kuntratti tat-13 ta’ Marzu 2015 u 29 ta’ Mejju
2015 l-attrici bieghet I-appartamenti taghha u ddikjarat li bhala sid tal-bejt
u l-arja tal-blokk kienet gieghda tirrizerva li tibni iktar sulari. Fil-kuntratti
jinghad li x-xerrej ghandu jedd ta’ uzu u passagg tal-partijiet komuni. II-
konvenuti bnew sular iehor fuq il-penthouse. Dan wassal sabiex fid-19

ta’ Dicembru 2018 I-attrici tiftah kawza u talbet lill-Qorti sabiex:

“1. Tiddikjara li I-konvenuti, minghajr il-kunsens tas-socjeta attrici, u bi
ksur tal-paragrafu disgha (9) subinciz tlieta (iii) tal-kuntratt iffirmat bejn
is-socjeta attri¢i u I-konjugi Rizzo nhar id-19 ta’ Novembru 2014 fl-atti
tan-Nutar Jean Carl Debono (Dok.DP2), wettqu tibdil strutturali fl-
immobbli llum maghruf bhala ‘The Crest’, qabel ‘Luke’, Triq Tas-
Sliema, Gzira;

2. Tiddikjara li I-konvenuti illegalment u abbuzivament u minghajr il-
kunsens tas-socjeta attrici, biddlu I-konfigurazzjoni tal-partijiet komuni
li taghhom is-soc¢jeta attrici hija komproprjetarja, kif ukoll gabbdu
katusi u/jew pajpijiet mas-sistema komuni;

Pagna 2 minn 12



App. Civ.1270/18/2

3. Tordna lill-konvenuti, solidalment, sabiex a spejjez taghhom u fi
Zmien qasir u perentorju jreggghu lura t-tibdil strutturali u x-xoghlijiet
fuq indikati u ddikjarati ai termini ta’ I-ewwel Zewg talbiet, u dan taht
is-sorveljanza ta’ perit gudizzjarju mahtur ghal dan I-iskop; u fin-
nuggas tal- konvenuti li josservaw it-terminu prefiss lilhom, tawtorizza
lis-socjeta afttrici sabiex tezegwixxi tali xoghlijiet hi a spejjez tal-
konvenuti, liema xoghlijiet ghandhom jigu certifikati u ntaxxati mill-
istess perit gudizzjarju nominand; u

4. B'mod kumulattiv jew alternattiv ghat-tielet talba, tiddikjara Ii d-
drittijiet tas-socjeta afttrici gew lezi, tillikwida I-kumpens dovut lis-
Socjeta attrici bhala rizultat ta’ tali ksur, u tordna lill-konvenuti
solidalment sabiex ihallsu tali
kumpens Kif likwidat’.
3. ll-konvenuti ressqu eccezzjonijiet, fost ohrajn, fil-meritu li I-konjugi
Rizzo kienu zammew il-proprjeta tal-arja tal-blokk u ghalhekk kellhom
jedd li jizviluppaw l-istess arja. Qalu wkoll li klawsola 9(iii) tal-imsemmi
kuntratt kienet tapplika biss fir-rigward tal-appartamenti trasferiti lis-

socjeta attri¢i u ma kinitx tillimita |-jedd tal-konvenuti li jaghmlu zvilupp fl-

arja tal-blokk.

4. B’sentenza tas-27 ta’ Gunju 2023 il-Qorti Civili, Prim’Awla ¢ahdet

it-talbiet tal-kumpanija attrici.

5. L-attri¢i appellat u b’sentenza tas-16 ta’ Jannar 2024 il-Qorti tal-

Appell irrevokat is-sentenza appellata u ddecidiet:-

“43. Ghal dawn il-motivi il-Qorti tiddisponi mill-appell billi tirrevoka s-
sentenza appellata u sa fejn kompatibbli ma’ dak deciz, tilga’ I-appell
tas-socjeta attrici u filwaqt li tilga’ I-ewwel u t-tieni talbiet attrici, tilga’ t-
tielet u r-raba’ talbiet fis-sens hawn deciz, c¢joé illi I-konvenuti
ghandhom fi zmien sena mid-data ta’ din is-sentenza jhallsu lis-
Socjeta attrici sittin elf ewro (€60,000) bhala kumpens ghal vjolazzjoni
tal-Kundizzjoni 9(iii) tal-kuntratt tad-19 ta’ Novembru 2014 atti Nutar
Jean Carl Debono u dan in sodisfazzjon ta’ kull pretensjoni tas-socjeta
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attrici  fuq ix-xoghlijiet kollha li saru mill-konvenuti fil-blokk ta
appartamenti inkwistjoni.

Fin-nuqqas li jsir dan il-hlas fiz-zmien ordnat, il-konvenuti ghandhom
inehhu t-tibdiliet kollha li saru fil-penthouse ezZistenti fiz-zmien tal-
kuntratt, illum appartamenti kif ukoll kull alterazzjoni fil-bokka tal-lift u
tarag u dan fi zmien sitt xhur mill-iskadenza taz-zmien ghall-hlas tal-
kumpens, u fin-nuqqas is-soc¢jeta attrici jkollha s-setgha li taghmel ix-
xoghliijiet hi, dan kollu taht is-supervizjoni tal-perit Elena Borg
Costanzi mahtura ghal dan I-iskop”.

6. Fis-sentenza attakkata [|-Qorti tal-Appell ghamlet dawn il-

konsiderazzjonijiet:

“20. Din il-Qorti tqis li dak Ii qed tfittex I-appellanta minn dan l-aggravju
huwa dikjarazzjoni li I-Ewwel Qorti tat interpretazzjoni skoretta tal-
Klawsola 9(iii) billi flok interpretat il-kuntratt kif inhu miktub, pruvat tibni
l-interpretazzjoni taghha abbazi ta’ dak li kellhom fmohhhom il-
konvenuti u l-appellanta trid lil din il-Qorti tissostitwixxi I-
interpretazzjoni moghtija mill-Ewwel Qorti, b’interpretazzjoni taghha.
i din il-Qorti ser tikkunsidra dan waqt li zzomm f’'mohhha s-segwenti
insenjament:

“tara li bla ma tissostitwixxi I-fehma jew l-apprezzament taghha tal-fatti
mressqa, tqis jekk minn dawk il-provi l-ewwel Qorti setghetx
ragonevolment tasal ghall-fehma |li tkun waslet ghaliha u jekk dik il-
fehma hijiex kontradetta mill-provi li hija kellha jew jekk it-tifsir moghti
minnha ghal dawk il-provi huwiex tali li persuna ragonevoli ma tasalx
biex taghmiu”*

21.7Tqis illi f'dan l-istadju ma tezisti I-ebda kontestazzjoni illi I-arja tal-
blokka hija I-proprjeta tal-konjugi Rizzo, senjatament ta’ Mary Colette
Rizzo (dan anke kif xehed id-direttur tal-appellanta?), u li I-konjugi
Rizzo ma kellhom Il-ebda obbligu li jizviluppaw [-arja bil-kunsens bi
shab jew mall-appellanta billi I-arja hi proprjeta taghhom biss.
Ghalhekk il-Qorti ma taqbilx mal-appellanti li I-Kondizzjoni 9(iii) tinkludi
fiha s-servitu altus non tollendi (sic) li fil-fatt anqgas hi msemmija fi
Klawsola 4 tal-kuntratt Ii tiddeskrivi s-servitujiet li jghabbu I-proprjeta.
Dak Ii pero jidher li baga’ in disputa huwa effetivament il-pern tal-
kawza nnifsiha, u ¢joe, I-interpretazzjoni tal-Klawsola 9(iii) u jekk din
il-klawsola tirrestringix I-izvilupp tal-arja:

“(ii)) ll-partijiet ma jkunux jistghu jaghmlu tibdiliet strutturali fl-

1 George Galea v. Maria Carmela sive Marica Baldwin - App. Civ. Nru. 90/14/1 - Dec¢iza fil-11
ta’ Ottubru, 2022.
2 Fol 119 et seq.
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immobbli”,

22.1lli din il-Qorti tqis li sabiex tigi interpretata Klawsola 9(iii), trid tigi
interpretata I-kelma immobbli. Jidher Ii fil-kuntratt ta’ kompravendita
daqqa tigi utilizzata I-kelma fondi, daqqa immobbli u fxi daqqiet
appartamenti. Din il-Qorti hija tal-fehma illi f'dan il-kaz il-kelma
immobbli tirreferi ghall-appartamenti u penthouse li fformaw il-blokka
fil-mument tal-kuntratt. Tqis, illi dak li tipprovdi |-Klawsola 9(iii)
mhuwiex li ma jistax isir zvilupp tal-arja izda li I-immobbli parti mill-
fond, jigifieri I-appartamenti u penthouse ezistenti dakinhar tal-kuntratt
tad-19 ta’ Novembru 2014 fl-atti tan-Nutar Jean Carl Debono3, ma
setghux jitbidlu strutturalment. Konsegwentement, il-bdil tal-
penthouse ezistenti FPappartament billli t-terrazin gie etiz sal-
faccata biex dik li kienet il-penthouse sar appartament biex fuqu
tinbena I-penthouse gdida, jista’ jinghad Ili mar kontra I-
kundizzjoni tal-kuntratt stante li sar tibdil strutturali fuq il-
penthouse ezistenti. Maghdud ma’ dan il-konvenuti kissru I-
kundizzjoni meta tnehha s-saqaf tat-tromba tat-tarag u saru
alterazzjonijiet fit-tromba biex it-tarag u I-lift jitiighu sal-penthouse I-
gdida. Ghalhekk I-aggravju qed jigi milqugh.

It-Tielet Aggravju

23.Dan l-aggravju jkompli, l-appellanta tilmenta illi li kieku I-konjugi
esponenti Rizzo kellhom jibqghu liberi li jizviluppaw [-arja, dan kellu
Jigi ddikjarat fil-kuntratt, kif dejjem isir f'¢irkostanzi simili u I-konjugi
Rizzo ma kienx ikollhom ghalfejn jirrikorru ghand in-nutar sabiex
jaccertaw ruhhom jekk setghux jaghmlu zvilupp. ll-fatt Ii marru ghand
in-nutar juri li huma stess ma kinux jafu jekk kellhomx id-dritt Ii jibnu I-
penthouse. llli I-fatt li taw informazzjoni hazina lin-Nutar u I-fatt Ii ma
ghamlux ricerki juri li wasslu ghall-konkluzjoni hazina bl-iskuza li
ghamlu zball genwin. Illi huwa minnu illi I-kuntratt ma kienx jirrikjedi illi
I-konjugi Rizzo jidhlu fi shab ghal kwalunkwe bini addizjonali, izda mill-
banda I-ohra I-projbizzjoni ta’ kwalunkwe tibdil fl-immobbli jinkludi s-
servitu ta’ altius non tollendi bil-konsegwenza li kull estensjoni tirrikjedi
I-kunsens taz-zewg partijiet.

24.1l-konvenuti qua appellati jishqu illi I-aggravju huwa frivolu. Jghidu
li sa mill-bidu nett l-appellati wrew ix-xewqa illi jzommu I-arja u li ma
kien hemm I-ebda ftehim li kwalunkwe zvilupp iehor kien ser isir mas-
socjeta appellanta u Ii I-kuntraft dan ma jsemmihx. Jghidu i
kuntrarjament ghall-dak li qalet is-socjeta appellanta, il-projbizzjoni ta’
kwalunkwe tibdil strutturali ta’ immobbli ma jinkludix fih is-servitu ta’
altius non tollendi u b’hekk il-konsegwenza li qed tallega s-socjeta
appellanta u c¢joe ta’ kunsens taz-zewg partijiet, ma tirrizulta minn
imkien. Jishqu illi li kieku huwa minnu li jezisti dan il-ftehim dan kien
ikun espress. llli I-partijiet ghandhom jimxu ma dak miftiehem u Ii I-
kompitu tal-Qorti huwa illi taghti effett ghall-ftehim u mhux tohloq
Stipulazzjonijiet godda. Jghidu illi huma kkuntatjaw lin-nutar b’sens ta’
responsabbilita u diligenza u li huma nfurmaw lit-terz li jabita fil-blokka,

8 Fol 20 et seq.

Pagna 5 minn 12



App. Civ.1270/18/2

Alistair Xuereb, anke in vista tal-Att dwar il-Condominia u li ma
nfurmawx lis-socjeta appellanta ghaliex ma kienux jafu li zammet |-
isjieda ta’ nofs sehem indiviz fil-komun.

25.1-Qorti ma taqbilx mal-appellanta. Tqis illi I-Kodi¢i Civil,
senjatament I-Artikolu 320, jipprovdi illi: Il-proprjeta hija I-jedd li wiehed
igawdi u li jiddisponi minn hwejgu bil-mod I-aktar assolut, basta li
bihom ma jaghmilx uzu ipprojbit mil-ligi. Konsegwentement, ma kien
hemm l-ebda bzonn li jigi dikjarat I-interess li seta’ kellhom il-konvenuti
sabiex jaghmlu zvilupp ulterjuri u dan ghaliex it-tgawdija u d-
disponiment ta’ proprjeta hija inerenti ghall-fatt li wiehed ghandu dik il-
proprieta. Semmai u kuntrarjament ghall-dak argumentat mill-
appellanta, jekk l-appellanta riedet tipprojbixxi kwalunkwe zvilupp tal-
arja u tillimita dik it-tgawdija, dan kellu jigi ddikjarat fil-kuntratt innifsu.
Fuq kollox bhalma gie kkuntrattat Ii ma setax isir tibdil strutturali tal-
immobbli fil-fond u kif ukoll gew ikkuntratti servitujiet, kellu jigi ddikjarat
li ma setax isir zvilupp tal-arja.

26.1lli kif diga gie kkunsidrat fl-aggravju precedenti, hija I-fehma ta’ din
il-Qorti illi ma jistax jigi inferit li I-partijiet ikkuntrattaw bejniethom is-
servitu ta’ altius non tollendi.

27.1lli fir-rigward tal-kumplament tal-aggravju, din il-Qorti tqis li mhux
siewja u irrelevanti. L-argumenti maghmula li ghaliex persuna tirrikorri
ghall-gwida legali dan huwa evidenti ta’ xi tort jew nuqqas tad-dritt;
dan specjalment meta I-appellanta simultanjament tikkritika lill-
appellati li ma ghamlux ir-ricerki b’mod korrett (u li bihom kienu forsi
jevitaw problemi legali ta’ dan it-tip). Ilkkunsidrat dan, l-aggravju
gieghed jigi michud.

Ir-Raba’ Aggravju

28.Permezz tar-Raba’ Aggravju l-appellanta tilmenta illi I-Ewwel Qorti
ma kkunsidratx sew dak miftehem mat-terz Alistair Xuereb u li dan
jirrifletti I-intenzjoni tal-appellanta li zzomm interess reali u guridiku fil-
blokka in kwistjoni. Di piu’ kien l-obbligu tal-konvenuti i jaccertaw
ruhhom li I-appellanta kienet ghaddiet id-drittijiet kollha lit-terzi. Li t-
terz ma oggezzjonax ghall-izvilupp billi kien obbliga ruhu mal-
appellanta li jippermetti tali zvilupp ma jbiddel xejn minn dak miftiehem
bejn il-partijiet fil-kawza.

31.Fir-rigward tal-mertu ta’ dan l-aggravju, din il-Qorti tqis illi I-iskop
tal-kawza odjerna mhux li din il-Qorti tindaga dak Ii gie nnegozjat bejn
l-appellanta u terzi, izda li tindaga I-ftehim ikkuntrattat mill-appellanta
u I-konjugi Rizzo, li ppreceda I-kuntratti mat-terz u ghalhekk kienet
x’kienet Il-intenzjoni fil-ftehim bejn is-socjeta attrici u t-terzi hi
irrelevanti ghal dak li kien il-ftehim bejn il-partijiet f'din il-kawza.
Konsegwentement dan l-aggravju qieghed jigi michud.
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ll-Hames u s-Sitt Aggravju

32.1lli permezz tal-Hames Aggravju l-appellanta tilmenta li mhux
minnu li ma sofrietx danni u mhux minnu li ma tnaqqasx il-valur tal-
partijiet komuni. Tishaq illi I-projbizzjoni li jsir zvilupp kien qieghed
Johloq servitu li kellu valur monetarju u la nkissret tali projbizzjoni I-
appellanta batiet pregudizzju konsiderevoli. Tishaq illi I-valur tas-
sehem mill-partijiet komuni li kellha s-socjeta appellanta naqas stante
li dan jista’ jintuza minn aktar nies u stante li nghata d-dritt li jghaddu
s-servizzi sanitarfi minghajr kumpens lill-appellanta.

36. llli kif diga gie osservat, huwa minnu illi I-Klawsola 9(iii) kienet
tipprojbixxi tibdil ~strutturali bhalma sar fil-penthouse mibdula
fappartament.  Madankollu, fir-rigward  tal-izvilupp  tal-arja
fpenthouse, kif diga gie osservat, dan ma Kkisirx il-ftehim innifisu.
B’danakollu kien hemm ksur tal-obbligu kontrattwali u dan ghandu |-
konsegwenza naturali li I-oggett jerga’ jigi ripristinat ghal forma
originali tieghu, jekk xejn ghal dak i jirrigwarda I-penthouse Ii kienet
tezisti fil-mument tal-ftehim biex l-estensjoni li saret titnehha kif ukoll
jitnehhew kull interventi fuq il-bokka tal-lift u tarag.”

7. ll-konvenuti issa geghdin jitolbu lil din il-Qorti tisma’ I-appell mill-
gdid, wara li thassar is-sentenza tas-16 ta’ Jannar 2024 ghaliex jghidu li
s-sentenza applikat il-ligi hazin billi I-Qorti tal-Appell m’applikatx I-Artikolu

6(3) tal-Att dwar il-Condominia li jipprovdi:

“(3)Condominus ..... lanqas ma jista’ jiddisponi mid-drittijiet tieghu fil-
partijiet li huwa jkollu b’mod separat prodiviso separatament mid-
drittijiet tieghu fil-partijiet komuni”.

8. ll-konvenuti jsostnu li:

..... is-socjeta appellanti ritrattata ghamlet ezatt dak Ii kienet
projbita li taghmel permezz ta’ dan I-artikolu, u dan proprju ghaliex
Zammet id-drittijiet taghha fil-partijiet komuni tal-blokka mertu ta’
din il-kawza, filwaqt illi bieghet I-appartamenti separatament. Illi
minkejja li I-agir tas-socjeta appellanti ritrattata imur kontra I-
provvediment tal-ligi, dan I-artikolu gie kompletament skartat mill-
Qorti tal-Appell u ghalhekk jirrizulta li s-sentenza moghtija u r-
ragunament warajha hija afflitta minn zball ta’ applikazzjoni hazina
tal-ligi.

Pagna 7 minn 12



App. Civ.1270/18/2

..... Izda wiehed jistaqsi, jekk is-soCjeta appellanti ritrattata lanqas
kellha I-jedd li zzomm sehem mill-partijiet komuni ghaliex dan
imur espressament kontra I-ligi tal-Condominia, senjatament I-
artikolu 6(3) tal-Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif seta’ kellha jedd
li timponi kundizzjoni bhalma hi |-klawsola 9(iii) Ii tipprojbixxi
tibdiliet strutturali flLimmobbli ? Wiehed jistaqsi wkoll kif sahansitra
din is-socjeta ghad ghandha I-jedd li tiftah il-kawza odjerna dwar
l-interpretazzjoni ta’ tali klawsola kuntrattwali, meta jidher b’mod
Car li l-interess gquridiku u reali li ghandha l-appellanti ritrattata
huwa naxxenti minn illegalita’ sfaccata.

Jinghad ukoll illi I-artikolu 6(3) tal-Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta
huwa ntiz propju sabiex jigu evitati sitwazzjonijiet fejn ma jkunx
maghruf min ghandu sehem mill-partijiet komuni, b’dan illi dan il-
provvediment isir ferm aktar rilevanti fil-kuntest ta’ xoghlijiet ta’
kostruzzjoni u estensjoni tal-paritjiet komuni bhalma sar fil-kaz
odjern. Apparti minn hekk, Kkif irrizulta ampjament mill-provi
migjuba, l-appellati ritrattandi la kienu jafu u langas kellhom
ghalxiex jahsbu illi s-soc¢jeta appellanti ritratta kien ghad ghandha
sehem mill-paritjiet komuni proprju ghaliex I-istess soc¢jeta qatt ma
hallset ghall-manutenzjoni tal-komun, u qatt ma kkontribwiet jew
indikat i kellha xi sehem jew responsabbilta’ u sahansitra lanqas
Cavetta tal-bieb ta’ barra li jaghti ghall-komun ma kellha, ghaliex
kienet bieghet I-appartament qabel twahhal il-bieb ta’ barra. Illi kif
jJirrizulta mill-atti pro¢esswali dawn il-fatti gew ilkoll ikkoraborati
minn Alistair Xerri, senjatament meta stqarr illi I-appellanti
ritrattata qatt ma pprovdiet kontribuzzjonijiet ghall-manutenzjoni
tal-blokka, u wisq anqas qatt ma ra lil xi hadd min DeMi Properties
Limited kemm kien ilu jghix hu fil-blokka.

..... il-Qorti tal-Appell applikat il-ligi Zbaljata pre¢izament ghaliex
ma tatx piz lill-fatt illi tali kundizzjoni giet imposta fil-kuntratt fl-
isfond tal-fatt illi I-istess socjeta appellanti ritrattata ma kellhex il-
jedd li zzomm interess reali u guridiku fil-blokka peress illi ma
setghetx tbigh [-appartament u zzomm sehem mill-partijiet
komuni, u li ghalhekk l-azzjoni tas-socjeta appellanti ritrattata
ghall-enforzar ta’ tali kundizzjoni kuntrattwali kellha tfalli fuq kull
binarju.

Dan ir-ragunament ingust tal-“Qorti tal-Appell issarraf
fapplikazzjoni hazin tal-ligi kif mifhum fl-artikolu 811(e) tal-Kap.
12 u dan proprju ghaliex filwaqt li gew applikati I-provvedimenti
tal-Artikolu 1002 tal-Kap. 16, il-Qorti ma kellhiex tapplika dan I-
artikolu fir-rigward tal-klawsola 9(iii), izda kellha minflok tapplika
d-dettami tal-artikolu 6(3) tal-Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex
tasal ghall-konkluzjoni li gialadarba s-socjeta ritrattata ma kellhied
jedd li zzomm interess reali u guridiku fil-blokk in kwistjoni, lanqas
ma kellha I-jedd illi tinvoka I-klawsola 9(iii) fil-konfront tal-appellati
ritrattandi u ghalhekk ma jistax jinstab illi I-appellati ritrattandi kisru
din il-klawsola b’ebda mod. Isegwi ghalhekk illi peress li ma hemm
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l-ebda ksur tal-klawsola 9(iii), I-appellati ritrattandi ma ghandhomx
lanqas jigu kkundannati ghall-ebda hlas ta’ kumpens fil-konfront
tas-socjeta Appellanti Ritrattata”.

9. Mill-konsiderazzjonijiet li ghamlet il-Qorti tal-Appell jirrizulta i
kkonkludiet Ii:
i. Mhemmx kontestazzjoni li I-arja tal-blokk hi proprjeta tal-

konvenuta Mary Colette Rizzo u I-konvenuti ma kellhomx obbligu

jizviluppaw l-arja bil-kunsens jew bi shab mal-attrici;

ii. Klawsola 9(iii) tipprojbixxi li jsir tibdil fllimmobbli ezistenti u mhux li
ma tigix zviluppata I-arja tal-penthouse. Ftehim li kien jorbot lill-partijiet
u li I-konvenuti kisru. Dan sehh bit-tibdil strutturali li sar fil-penthouse,
billi t-terrazin gie estiz sal-faccata tal-blokk sabiex il-penthouse saret
appartament ikbar fid-dags, kif ukoll bit-tnehhija tat-tromba tat-tarag u
xoghol iehor strutturali fit-tromba sabiex it-tarag u I-lift jibgghu telghin

sal-penthouse |-gdida;

iii. ll-konvenuti kellhom dritt li jizviluppaw l-arja tal-penthouse. Fil-

kuntratt m’hemm I-ebda divjet ta’ zvilupp tal-arja;

iv. Ma jistax jinghad li I-partijiet kienu ftehmu li tinholoq is-servitu ta’

altius non tollendi;
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v. Mhuwiex rilevanti x’kienet Il-intenzjoni bejn l-attrici u t-terz Ii lilu

bieghet |-appartament;

10. Skont paragrafu (e) tal-Art. 811, sentenza tista’ tigi mhassra:

‘jJekk is-sentenza tkun applikat il-ligi hazin;

ghall-finijiet ta’ dan il-paragrafu, jitgies li kien hemm applikazzjoni

hazina tal-ligi, fil-kaz biss li d-decizjoni, meta I-fatt kien tassew kif

stabbilit fis-sentenza attakkata, ma tkunx skont il-ligi, basta Ii I-

kwistioni ma tkunx dwar interpretazzjoni ta’ ligi, Ii fuqha I-qorti tkun

espressament tat decizjoni”.
11. Kien biss fit-twegiba ghar-rikors tal-appell Ii I-konvenuti
argumentaw li s-socjeta appellanti gatt ma setghet tbigh l-appartamenti
mill-blokk u zZzomm biss is-sehem indiviz taghha mill-partijiet komuni, u
dan bi ksur tal-Art. 6(3) tal-Att dwar il-Condominia. Ma jirrizultax li f'dak
l-istadju tal-proceduri saret talba mill-konvenuti sabiex jaghtu e¢¢ezzjoni
ulterjuri fdak is-sens. Ghal dak li hu ligi I-Art. 6(3) tal-Att dwar il-
Condominia jaghmilha ¢ara li condominus ma jistax jiddisponi mill-partijiet
pro diviso “separatament mid-drittijiet tieghu fil-partijiet komuni”, u skont

I-Art. 3 tal-istess ligi kull ftehim li ma josservax |-Art. 6(3) “m’ghandu jkollu

l-ebda effett”.

12. Fis-sentenza attakkata din il-Qorti ghamlet referenza ghal dak I-
argument tal-konvenuti (ara paragrafu 29 tas-sentenza attakkata) u li sar
b’referenza ghar-raba’ aggravju tal-attri¢i. L-aggravju tal-attrici kien li I-

intenzjoni taghha u tat-terz meta sar il-ftehim kien li zzomm interess reali
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u guridiku fil-blokk in kwistjoni. 1l-Qorti tal-Appell galet li ghall-finijiet ta’
din il-kawza dak li kien rilevanti hu I-ftehim bejn I-attri¢i u I-konvenuti u I-
iskop tal-kawza mhuwiex li tindaga x'gie negozjat u x’kienet I-intenzjoni

bejn l-attrici u t-terz li xtara l-appartamenti.

13. Fl-ewwel lok il-Qorti tosserva li procedura ta’ ritrattazzjoni taht
paragrafu (e) tal-Art. 811 ma tistax isservi biex jitgajmu eccezzjonijiet

godda li setghu tqajmu fil-kawza proprja.

14. Wiehed lanqgas ma jista’ jingeda bil-pro¢edura ta’ ritrattazzjoni

sabiex isir ezami mill-gdid tal-fatti. Fis-sentenza HSBC Bank Malta plc v.

Tal-Barrani Company Limited tal-14 ta’ Di¢embru 2022, din il-Qorti qalet:

“biex jista’ jigi deciz jekk kienx hemm applikazzjoni hazina tal-ligi, il-
fatti tal-kawza ma jistghux jigu ezaminati mill-gdid. Lanqas jistghu jigu
valutati jew interpretati b’mod iehor, ghajr kif gew valutati u interpretati
fis-sentenza attakkata (ara Paul Piscopo et v. Kontrollur tad-
Dwana deciza mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Frar, 2022).”

15. Kif diga ntqal, mis-sentenza attakkata jirrizulta li I-Qorti tal-Appell
gieset bhala irrilevanti I-kwistjoni dwar it-trasferiment tal-appartamenti
minghand l-attri¢i lit-terz. F’paragrafu 31 ta’ dik is-sentenza [-Qorti
ghamlitha ¢ara li I-ftehim li sar bejn I-attrici u t-terz hu irrilevanti “31.... ghal
dak li kien il-ftehim bejn il-partijiet f'din il-kawza”. ll-fatt stabbilit mill-Qorti
tal-Appell kien |i bejn il-partijiet torbot il-klawsola 9(iii) tal-kuntratt
pubblikat fid-19 ta’ Novembru 2014, u li I-konvenuti kissru dik il-klawsola

bl-izvilupp li sar fil-partijiet komuni u fil-penthouse. Fl-istess sentenza |-
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Qorti qalet li dak li kien jidher li baga’ in disputa kienet “217..... l-
interpretazzjoni tal-klawsola 9(iii) u jekk din il-klawsola tirrestringix I-
izvilupp tal-arja”. Dak hu punt ta’ fatt li ma jistax’ jerga’ jigi mistharreg f'din
il-pro¢edura ta’ ritrattazzjoni bazata fuq paragrafu (e) tal-Artikolu 811 tal-
Kap. 12. Dan irrispettivament jekk taht il-Kap. 398 l-attri¢i setghetx
tittrasferixxi I-appartamenti li kienu proprjeta taghha fil-blokk u fl-istess hin

izzomm il-proprjeta tal-partijiet komuni.

16. Fic¢-cirkostanzi r-raguni mressqa mill-konvenuti ma tistax twassal

ghat-thassir tas-sentenza attakkata.

Decizjoni.

Ghal dawn il-motivi tichad it-talbiet ghat-thassir tas-sentenza tas-16 ta’

Jannar 2024 u smigh mill-gdid tal-appell, bl-ispejjez kontra I-konvenuti.

Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul Mark Simiana
Agent President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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