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1. Din is-sentenza hija dwar talba maghmula mill-socjeta attrici biex
jinstema’ mill-gdid appell maqtugh b’sentenza ta’ din il-qorti tas-26 ta’ Frar
2024, wara li tithassar dik is-sentenza ghax tghid illi s-sentenza hija I-
effett ta’ zball li jidher mill-atti jew mid-dokumenti tal-kawza (art. 811 () tal-

Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili). ll-fatti relevanti huma dawn:

2. Is-socjeta attrici ghandha s-sub-dirett dominju u dik konvenuta ghandha s-
sub-utli dominju ta’ proprjeta immobbli. ll-provenjenza tat-titoli tal-partijiet

hija mfissra ahjar fis-sentenza attakkata. Is-sub-enfitewsi nholgot bejn |-
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awturi tal-partijiet b’kuntratt pubblikat fit-2 ta’ April 1966 fl-atti tan-Nutar
George Cassar. Fost il-kondizzjonijiet ta’ dak il-kuntratt li ghadhom jir-

regolaw id-drittijiet tal-partijiet hemm ir-raba’ klawsola, li tghid 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.«

3. Lis-soc¢jeta attrici dehrilha illi I-konvenuta ma harsitx dan il-patt, ghax

»(i) bniet garaxx u pixxina fis-side curtilage (viz. l-ispazju miftuh ta’
qguddiem il-villa) fkejl ta’ aktar minn hmistax-il pied; (ii) bniet il-garaxx,
il-pixxina u parti mill-villa b’mod li gie magbuz ukoll il-limitu ta’ 33.33%
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.«

4. Ghalhekk fethet din il-kawza tallum u talbet illi I-qorti:

»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-koncéessjoni
enfitewtika originali ossia tal-kuntratt tal-2 ta’ April 1966 fl-atti tan-
Nutar George Cassar li minnu I-intimat jidderiva t-titolu tieghu fuq il-

proprieta ... u dan bi vjolazzjoni ta’ klawsola 4 tal-kuntratt fuq
imsemmi;
»2. tiddikjara ... illi I-hajt divizorju illi jic¢irkonda Villa Santa Maria ...

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 gasir u perentorju jid-
demolixxu l|-garaxx fsemi-basement level u s-swimming pool u I-
ambjenti |-ohra kollha li nbnew ... fis-side curtilage, u oltre minn
33.33% coverage tal-plot mibjugha fejn illum tinsab mibnija |-
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 I-hajt divizorju ... 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 l-iskop;

»5. fin-nuggas 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 nbnew bi vjolazzjoni tal-pattijiet u kundizzjonijiet
kontrattwali fuq riferiti u liema xoghlijiet ghandhom isiru taht is-
sorveljanza ta’ perit arkitett nominat ghal dan I-iskop;
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»Bl-ispejjez ... ... «

5. Is-socjeta konvenuta ¢ahdet li ma gaghditx ghall-kondizzjonijiet tas-sub-
enfitewsi u ressqet ec¢cezzjonijiet, fost ohrajn, ta’ preskrizzjoni taht l-art.

2140, 2141 u 2143 tal-Kodiéi Civili.

6. L-ewwel qorti iddecidiet hekk:

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

»ii. tichad il-bgija tal-e¢cezzjonijiet I-ohra moghtija mill-kumpannija
konvenuta ghaliex dawn kollha mhumiex misthoqqa fil-fatt jew fil-

ligi;
»iii. tilga’ l-ewwel talba tal-kumpanniji attrici u tiddikjara li fil-Villa
Santa Maria, ... il-Qawra, gew mibnija garaxx, pixxina u parti mill-

villa li saru bi ksur tal-klawsola 4 tal-konéessjoni 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 ... 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 twaqga’ l-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 Ikoll inbnew bi ksur ta’
klawsola 4 tal-koncessjoni sub-enfitewtika tat-2 ta’ April 1966.
Ghal dan il-ghan il-gorti gieghda tahtar lill-perit ... sabiex tindokra
x-xoghlijiet li ghandhom isiru sabiex il-proprjeta inkwistjoni tigi
thares il-klawsola 4 tal-konéessjoni 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 fuq id-dokument ASK
ghall-gholi ta’ erba’ piedi; dan kollu taht indokrar tal-perit ...;

»Vii. tilga’ I-hames talba u tawtorizza lill-kumpannija attri¢i 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 ...;

»Tordna li l-ispejjez tal-kawza kif decizi mill-Qorti tal-Appell bis-
sentenza tas-26 ta’ Mejju 2021? jibqghu l-istess, filwaqt li I-bgija tal-
ispejjez, maghdudin maghhom dawk marbuta mal-ittra uffi¢jali tal-15

L Is-sentenza tas-26 ta’ Mejju 2021 cahdet eccezzjoni ta’ nuqqas ta’ legittimazzjoni attiva
tas-socjeta attrici.
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ta’ April 2010, ghandhom jithallsu kollha kemm huma mill-kumpannija
konvenuta.«

7. Is-socjeta konvenuta appellat u din il-gorti, bis-sentenza tas-26 ta’ Frar

2024 [“is-sentenza attakkata”] iddecidiet hekk:

»46 ... ... ... tirriforma s-sentenza appellata: tikkonfermaha fejn
¢ahdet l-eccezzjoni ta’ preskrizzjoni taht I-art. 2140 tal-Kodici Civili u
thassarha fil-bgija. Minflok, tilqa’ I-e¢¢ezzjoni ta’ preskrizzjoni taht I-art.
2143 tal-Kodi¢i Civili safejn tolqot il-binjiet li saru gabel 1-1980 u tichad
it-talbiet tal-attrici.

»47. 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 |-
attrici u sehem minn erbgha (') thallsu I-konvenuta.«

8. Safejn relevanti ghal dawn il-pro¢eduri tallum, ir-ragunijiet li wasslu ghal

din id-decizjoni gew imfissra hekk fis-sentenza attakkata:

»19. ... ......naraw qabel xejn jekk ghaddewx tletin sena minn
dakinhar li saru I-kostruzzjonijiet kontestati

»20. ll-preskrizzjoni nkisret b’ittra gudizzjarja tal-15 ta’ April 2010, i
jfisser li jistghu jiehdu |-benefi¢¢ju tal-preskrizzjoni dawk il-kostruzz-
jonijet li saru gabel il-15 ta’ April 1980. Naturalment I-oneru li turi |i |-
kostruzzjonijiet kontestati ga kienu hemm qabel il-15 ta’ April 1980
gieghed fuq il-konvenuta ladarba hija hi li ressget I-e¢¢éezzjoni.

»21. Dwar meta saru I-kostruzzjonijiet kontestati xehed rapprezentant
tas-socjeta konvenuta fis-7 ta’ Novembru 2011 li gqal illi “minn dakinhar
li akkwistajna I-fond [sc. fid-19 ta’ Frar 1996] ma sar ebda xoghol
strutturali entro |-konfigurazzjoni tal-binja. Pero ... thaffret pool”. Dan
ifisser illi ¢ertament il-pixxina saret wara I-1980 u ghalhekk il-preskrizz-
joni dwarha ma ghalgqitx.

»22. Dwar kostruzzjonijiet ohra seta’ ighid biss illi “dan ix-xoghol ma
ghamilniehx ahna” u ghalhekk ma ressaqgx prova dwar meta saru.

»23. Fit-18 ta’ Marzu 2011 izda xehed rapprezentant tas-socjeta
attrici u qal illi minn mappa tal-1978 jidher illi fl-1978 jew gabel kienet
saret kostruzzjoni gdida li x-xhud immarkaha bi vlegga fuq il-mappa?.
Din il-binja gdida x’aktarx hija r-raguni jew parti mir-raguni ghala I-periti
tekni¢i sabu illi s-site coverage — jekk ma tqisx ukoll il-garage u I-
pixxina bhala binjiet — gie jagbez it-tlieta u tlietin punt de¢imali tlieta fil-
mija (33.3%) tal-arja tas-sit.

2 »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 appendic¢i A u B.«
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»L-ecCezzjoni ta’ preskrizzjoni ta’ tletin sena ghalhekk ghandha
tintlaga’ biss safejn tolqot il-binja |-gdida Ii tidher fuq il-mappa tal-
1978.«

B’rikors tas-27 ta’ Mejju 2024 is-socjeta attrici talbet illi din il-qorti tisma’ |-
appell mill-gdid wara li thassar is-sentenza attakkata li I-attri¢i tghid illi
kienet effett ta’ zball li jidher mill-atti jew mid-dokumenti tal-kawza, kif
ighid l-art. 811 (l) tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili. L-attri¢i

fissret hekk ir-ragunijiet tghid illi s-sentenza hija I-effett ta’ Zzball:

»ls-socjeta ritrattanda [sic] tirraviza dan I-izball fil-fatt illi s-sentenza
ritrattata ghamlet referenza ghal aerial photos ta’ diversi snin u mxiet
fuq is-suppozizzjoni li minn tali ritratti kien jirrizulta li |-preskrizzjoni
trentennali kienet inkisret, mentri fil-fatt dawn l-istess aerial photos juru
proprju bil-kontra. Din il-haga ma tista’ qatt tkun kwistjoni dwar xi punt
ikkontestat li gie deciz bis-sentenza, billi ritratt juri stat ta’ fatt b’mod
oggettiv, u haga aktar res ipsa loquitur minn hekk ma jistax ikun
hemm. Ir-ritratti in kwistjoni jistabilixxu fatti kristallizzati fiz-zmien bil-
lenti li I-verita taghhom hija bla dubju eskluza u meta I-qorti ssupponiet
li dawk ir-ritratti juru mod iehor kienet gieghda evidentement tinkorri fi
zball ta’ fatt li jidher mill-atti u mid-dokumenti tal-kawza.

»ls-sentenza ritrattata bdiet billi kkunsidrat illi “I-preskrizzjoni nkisret
b’ittra gudizzjarja tal-15 ta’ April 2010, li jfisser li jistghu jiehdu I-
benefi¢¢ju tal-preskrizzjoni dawk il-kostruzzjonijet li saru gabel il-15 ta’
April 1980, u minn hemm ghaddiet biex taghmel referenza ghall-aerial
photos li gew esebiti mis-soc¢jeta esponenti. 1l-Qorti tal-Appell fis-
sentenza hawn ritrattata galet illi

»“Fit-18 ta’ Marzu 2011 izda xehed rapprezentant tas-socjeta
attrici u qal illi minn mappa tal-1978 jidher illi fl-1978 jew gabel
kienet saret kostruzzjoni gdida li x-xhud immarkaha bi vliegga fuq
il-mappa. Din il-binja gdida x’aktarx hija r-raguni jew parti mir-
raguni ghala I-periti teknici sabu illi s-site coverage — jekk ma tqgisx
ukoll ll-garage u I-pixxina bhala binjiet — gie jagbez it-tlieta u tlietin
punt dec¢imali tlieta fil-mija (33.3%) tal-arja tas-sit”.

»lssa |-ewwel nett din tal-1978 mhix mappa izda aerial photo u dan
jista’ jigi fac¢ilment ikkonstatat billi kopja tieghu giet ukoll mehmuza
bhala appendi¢i mas-sentenza. Perd I-qorti kienet definittivament
zbaljata fuq punt ta’ fatt meta galet illi “Din il-binja gdida x’aktarx hija r-
raguni jew parti mir-raguni ghala |-periti teknici sabu illi s-site coverage
gie jagbez ... 33.3% tal-arja tas-sit”. Jekk wiehed iqis ir-ritratt tal-1978
huwa evidenti li |-parti fejn hemm bini fis-side curtilage tinsab fuq in-
naha tax-xellug tal-binja (propju fejn hemm il-viegga ppuntata lejn il-
bini), mentri meta wiehed imur fuq il-block plan tal-periti (ukoll annessa
bhala appendi¢i mas-sentenza®) mal-ewwel jintebah illi I-kostruzzjoni-
jiet li dawn identifikaw bhala ghat-twaqqigh ghaliex joltrepassaw it-

3

Appendici C
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33.3% ma jinkludux dik il-parti murija bi vliegga fuq ir-ritratt tal-1978
izda juru partijiet mill-binja li jigu fug quddiem tal-plot u matul il-genb
tal-lemin taghha. Ghalhekk is-suppozizzjoni li ghamlet il-qorti meta
galet illi dik il-parti murija fuq ir-ritratt tal-1978 bil-vlegga “x’aktarx hija
r-raguni jew parti mir-raguni ghala |-periti tekni¢i sabu illi s-site
coverage ... gie jagbez ... 33.3% tal-arja tas-sit”, hija suppozizzjoni ta’
fatt ghal kollox zbaljata. U dan bir-ragun stante illi |-periti kienu ged
jevalwaw x’hemm illum ghat-twaqqgigh, mentri I-istruttura li tidher
immarkata bi vlegga fir-ritratt tal-1978 fil-fatt ma baqghetx hemm u
ghaxar snin wara fir-ritratt tal-1988 (ukoll in atti) diga ma ghadhiex
tidher.

»Dan ifisser li fil-fatt dwar il-binja mmarkata bil-vlegga fl-1978 ma jistax
jinghad li nkisret il-preskrizzjoni ta’ 30 sena billi dik il-binja ma damitx
hemm 30 sena izda damet hemm angas minn 10 snin. Fil-fatt mir-
ritratti tal-1988 u tal-1994 jirrizulta li fdik il-parti tas-side curtilage ma
rega’ nbena xejn mill-1988 il quddiem.

»lfisser ukoll illi meta I-qorti fis-sentenza ritrattata qalet illi “l-e¢¢ezzjoni
ta’ preskrizzjoni ta’ tletin sena ghalhekk ghandha tintlaga’ biss safejn
tolgot il-binja I-gdida li tidher fuq il-mappa tal-1978” dan kien fatt-
walment skorrett billi I-binja I-gdida fuq ir-ritratt tal-1978 ma Kinitx
ghadha aktar rilevanti stante li kienet giet demolita sal-1988 u fil-fatt
ma tidher imkien fil-block plan muri fl-appendiéi C tas-sentenza
ritrattata. Dak li |-gorti kellha tara kien jekk il-partijiet indikati bhala
“area to be demolished” fuq il-block plan tal-periti kinux jidhru diga
mibnija fir-ritratt tal-1978 (li fil-fatt ma kinux).

»L-istrutturi immarkati mill-periti bhala in ecécess tal-coverage ta’
33.3% huma strutturi fuq il-parti ta’ quddiem tal-plot u mal-genb
taghha tal-lemin u minn harsa lejn il-varji ritratti jirrizulta li dawk I-
istrutturi ma kinux hemm fI-1978 u jidhru biss fir-ritratti sussegwenti u
cioé dawk tal-1988 u tal-1994, meta evidentement ma kinitx ghaddiet
il-preskrizzjoni trentennali. Ghalhekk jekk jigu applikati dawn il-fatti
inkonfutabbli u oggettivi ghar-ragunament adoperat mill-qorti fis-
sentenza ritrattata jigi li fil-fatt il-partijiet indikati ghat-twaqqigh mill-
periti huma strutturi li rrizultaw wara 1-1988 u ghalhekk ma lahqitx
iddekorriet fughom il-preskrizzjoni ta’ 30 sena.

»Minn dan kollu jirrizulta ampjament c¢ar illi s-sentenza ritrattata
inkorriet fi zball li wassal ghal decizjoni mibnija interament fuq
suppozizzjoni ta’ fatt kompletament Zzbaljata, u ghalhekk hemm lok ¢ar
li s-sentenza tigi mhassra u I-kawza ritrattata u deciza mill-gdid. Huwa
evidenti wkoll illi zball ta’ din ix-xorta arreka pregudizzju gravi u serju
ghas-soc¢jeta esponenti billi ma ghandu qatt ikun li dak muri ¢ar
kristallin fuq ritratt jigi kkwotat mod iehor u jwassal ghal ¢ahda tad-
drittijiet proprjetarji tad-directus dominus fmaterja kuntrattwali. Bir-
rispett kollu ritratt originali ma jista’ qatt juri haga ohra hlief dak li
hemm fuqu, u ghalhekk il-gorti ma setghet qatt tghid li r-ritratti ged juru
haga ohra minn dak li fil-fatt hemm fihom! Dan mhux qged jinghad b’xi
nugqas ta’ rispett ghaliex kulhadd jista’ jinkorri fi zball, izda qed
jinghad biex jintwera kemm fil-fatt I-izball huwa wiehed li jikkwalifika
taht l-art.811(l) tal-Kap.12 ghaliex ma hemm assolutament I-ebda mod
kif l-aerial photos li hemm fil-process jistghu iwasslu ghall-konkluzjoni
raggunta mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza ritrattata.
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»Ghalhekk ir-raguni ghar-ritrattazzjoni tant l-art.811 (I) tal-Kap. 12
tirrizulta bl-aktar mod evidenti.«

Is-so¢jeta konvenuta wiegbet fit-18 ta’ Gunju 2024.

Paragun bejn I-Appendiéi A (li turi I-bini fuq is-sit fl-1978) u I-Appendi¢i C
(il-pjanta mhejjija mill-periti biex turi |-parti tal-bini li tagbez it-33.33% tas-
sit) juri illi I-parti murija bi vlegga fuq Appendici A ma tidhirx fuq Appendici
C u ghalhekk ovvjament ma setghetx tgieset fil-kejl tal-parti mibnija murija
fuq Appendiéi C. ll-konsiderazzjoni tal-gorti illi I-kostruzzjoni immarkata bi
vlegga “x’aktarx hija r-raguni jew parti mir-raguni ghala I-periti tekni¢i sabu

illi s-site coverage ... gie jagbez it-tlieta u tlietin punt decimali tlieta fil-mija

(33.3%) tal-arja tas-sit” hija ghalhekk zbaljata.

Billi kien dan l-izball ta’ fatt li wassal lill-qorti biex tilga’ I-e¢cezzjoni ta’

preskrizzjoni, l-aggravju tas-socjeta attri¢ci ghandu jintlaga’.

ll-qorti ghalhekk thassar is-sentenza attakkata u tordna illi I-appell

jinstema’ mill-gdid.

Dwar I-ispejjez ikun hemm decizjoni fis-sentenza finali.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

jb
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Appendici B
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