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il-kunjom ghandu jagra de Heer-Payne, u Hermen
Gerrit Leendert de Heer

Sfond

1. Is-so¢jeta attrici ‘Edrichton Estates Limited’ (minn issa ’1 quddiem “is-so¢jeta attri¢i” jew
‘Edrichton’) hija I-padrun dirett tal-art fejn tinsab il-blokka ta’ appartamenti bl-isem
‘“Windsor House’, Triq il-La¢ci, Bugibba, San Pawl il-Bahar (il-‘Blokka’). F’din il-Blokka

jinsab l-appartament tal-intimati cioé dak internament immarkat 4 (I-° Appartament”).

2. L-art kienet originarjament tifforma parti minn zewg porzjonijiet t’art akkwistati mill-
predecessuri fit-titolu ta’ Edrichton, cio¢ Dottor Anthony Demajo u d-ditta England Sant
Fournier and Son Limited. Dawn kienu akkwistaw: (a) b’titolu ta’ kompra-vendita, porzjon
ta’ sit fabbrikabbli f"Bugibba fil-limiti ta’ San Pawl il-Bahar formanti parti tal-plot numru
11 mit-territorju ‘Tax-Xaghra’, tal-kejl superfi¢jali ta’ 85 qasab kwadri (minn hawn ‘il

guddiem ‘Porzjon A’);! u (b) b’titolu ta’ enfitewsi temporanja, porzjon ta’ sit fabbrikabbli

! Dan l-akkwist sar b’att ippubblikat min-Nutar Dottor Joseph Spiteri fid-9 ta’ Novembru 1961.
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formanti r-rimanenti parti tal-plot numru 11 mit-territorju ‘Tal-Imghejmet’ " Bugibba fil-
limiti ta’ San Pawl il-Bahar, tal-kejl superficjali ta’ sitta u ghoxrin qasab kwadri (minn
hawn ‘il quddiem ‘Porzjon B’), ghall-perjodu ta’ 50 sena, rinnovabbli ghall-perjodi
sussegwenti ta’ hamsin sena ad infinitum a fakolta tal-konc¢essjonarju cio¢ 1-Kunvent ta’

Santu Wistin tal-Belt Valletta.?

Titolu u provenjenza tal-intimati

3.  Fit-2 ta> Awwissu 1965, 1-imsemmija Dottor Anthony Demajo u d-ditta England Sant
Fournier and Son Limited, ikkoncedew lill-predecessuri fit-titolu tal-intimati, cioé lin-
Nutar Dottor Anthony Gatt u lill-Ispizjar John Anthony Gatt:-3 (a) il-Porzjon A, b’titolu ta’
enfitewsi perpetwa; u (b) il-Porzjon B, b’titolu ta’ subenfitewsi temporanju ghaz-zmien li
kien fadal mill-kon¢essjoni originarja li saret ghal 50 sena dekorribbli mis-16 ta’ Novembru
1960, rinnovabbli kemm il-koncessjoni originarjarja kif ukoll is-sub-konc¢essjoni attwali
ghal perjodi sussegwenti ta’ hamsin sena ‘1 wiched ad infinitum a fakolta tal-koncessjonarju
u tas-subkon¢essjonarji. Dawn saru b’kuntratt ippubblikat min-Nutar Dottor Paul Pullicino,
f’liem kuntratt gew maqbula 1-kondizzjonijiet li kellhom jirregolaw il-koncessjonijiet,
inkluz dik fi klawsola 8, 1i tipprovdi:-

“Il-bini fuq is-siti msemmija ma jistax ikun gholi aktar minn zewg sulari mil-livel tat-
triq u ma jistax jeccedi l-gholi ta’ seba’ u ghoxrien pied.”

4.  Fil-25 ta’ Frar 1966, is-sub-enfitewsi temporanja kon¢essa minn Dottor Anthony Demajo
u mid-ditta England Sant Fournier and Son Limited (I-antekawza ta’ Edrichton) a favur tan-
Nutar Dottor Anthony Gatt u tal-Ispizjar John Anthony Gatt (I-antekawza tal-intimati) giet
prorogata u konvertita f"wahda perpetwa b’effett mid-data tal-koncessjoni originarja cioé
mis-16 ta’ Novembru 1960, filwaqt li baqghet soggetta ghall-pattijiet u kondizzjonijiet
rimanenti. Din il-proroga saret b’att ippubblikat min-Nutar Dottor Paul Pullicino in segwitu
ghall-proroga tal-enfitewsi temporanja koncessa mill-Kunvent ta’ Santu Wistin tal-Belt
Valletta.*

5. Eventwalment giet mibnija I-Blokka fuq xi art formanti parti mill-Porzjon A u B. FI-24 ta’

Ottubru 2000 saret divizjoni tal-assi mizmuma in komun bejn in-Nutar Dottor Anthony

2 Dan l-akkwist sar b’att ippubblikat min-Nutar Dottor Antonio Carbonaro fis-16 ta’ Novembru 1960; kopja legali
tieghu esibita f"Vol I, f’pagni 109-111.

3 Ara kopja legali tal-att ippubblikat min-Nutar Paul Pullicino fit-2 ta> Awwissu 1965, £ Vol I, pagni 8-15.

4 Ara kopja legali tal-att ippubblikat min-Nutar Dottor Paul Pullicino fil-25 ta’ Frar 1966, Vol I, f'pagni 16-25.

2



Gatt u l-eredi tal-Ispizjar John Anthony Gatt, f’liem divizjoni 1-Appartament gie assenjat

lill-uniku eredi u l-uzufruttwarja tal-Ispizjar John Anthony Gatt, Kevin u Carmelina Gatt.®

6.  Fl-14 ta’ Dicembru 2000, dawn bieghu 1-Appartament lil Alfred u Silvana konjugi Testa,®
li sussegwentement bieghuh lill-intimati fit-3 ta’ Jannar 2002.” Kemm fl-att t’akkwist ta’
Alfred u Silvana konjugi Testa, kif ukoll fl-att t’akkwist tal-intimati, intqal hekk:-

“This sale is being made subject to all the conditions, without exception, stipulated
in the deed of acquisition of the land on which is built the above described block,
published in the acts of Notary Doctor Paul Pullicino one on the second (2) day of
August one thousand nine hundred and sixty five, (1965), and the other dated twenty
fifth (25) February of the year one thousand nine hundred and sixty six (1966), which
conditions purchasers are hereby declaring to have knowledge of, are accepting them
and bind themselves to observe them, amongst which are the following: [Omissis] d)

The building on the said land cannot be higher than two storeys from road level, and
may not exceed the hight of twenty seven feet.”

7. Fit-3 ta’ Jannar 2002, 1-intimati b’hekk saru I-enfitewta u s-subenfitewta tal-Appartament.

Titolu u provenjenza tas-so¢jeta attrici

8.  ll-padruni diretti tal-art li fugha nbniet il-Blokka, Dottor Anthony Demajo u d-ditta England
Sant Fournier, ittrasferew id-dirett u s-sub-dirett dominji relattivi ghall-Porzjon A u ghall-

Porzjon B, lis-so¢jeta ‘Edrichton Development Company Limited’.8

9. Is-so¢jeta ‘Edrichton Development Company Limited’ amalgat ma’ ‘Edrichton Holdings
Limited’ b’effett mis-16 ta> Marzu 1989. B’effett mit-30 ta’ Gunju 1998, ‘Edrichton
Holdings Limited giet diviza f’sitt kumpaniji inkluz iS-so¢jeta attrici, i f’att ippubblikat fit-
13 ta> Awwissu 1998,° akkwistat id-drittijiet kollha marbuta mac¢-¢ens u mas-sub-éens tal-

Porzjon A u B, kif ukoll id-drittijiet residwi kollha marbuta maghhom.

10. Is-so¢jeta attrici fdiet is-sub-cens gravanti Porzjon B, cio¢ 1-utile dominju temporanju li
sussegwentement gie prorogat u li kien originarjament gie koncess lid-Dottor Anthony

Demajo u lid-ditta England Sant Fournier and Son Limited mill-Kunvent ta’ Santu Wistin

°> Ara kopja legali tal-att ippubblikat min-Nutar Dottor Joseph Bonnello fl-24 ta’ Ottubru 2000, £ Vol I, Ppagni
26-36.

& Ara kopja legali tal-att ippubblikat min-Nutar Dottor Pierre Cassar fl-14 ta’ Dicembru 2000, Vol I, {’pagni 37-
42.

7 Ara kopja legali tal-att ippubblikat min-Nutar Dottor Pierre Cassar fit-3 ta’ Jannar 2002, Vol I, ’pagni 43-45.
8 Dana b’Zzewg kuntratti ippubblikati min-Nutar Dottor John Micallef Trigona fil-11 ta’ Gunju 1967 u fit-13 ta’
Ottubru 1972. Ara kopja legali taz-zewg kuntratti ippubblikati min-Nutar Dottor John Micallef Trigona fil-11 ta’
Gunju 1967 u fit-13 ta’ Ottubru 1972, £°Vol I, £ pagni 50-63 u 64-83 rispettivament.

® Ara kopja legali tal-att ippubblikat min-Nutar Dottor Pierre Attard fit-13 ta> Awwissu 1998, Vol I, f’pagni 84-
90.



11.

tal-Belt Valletta. Dana permezz ta¢-¢edola ta’ depozitu b’numru 1433/10 ipprezentata fir-

registru ta’ din il-gorti fit-12 ta> Novembru 2010.%°

Dana jfisser li s-so¢jeta attrici hija llum il-padruna diretta tal-Porzjon A u B, fejn illum

hemm (fost affarijiet ohra) 1-Appartament.

Kawza tal-lum

12.

13.

Fis-27 ta’ Frar 2008, il-MEPA (illum I-Awtorita tal-lppjanar) approvat l-izvilupp ta’
“washroom at roof level” fuq il-Blokka u fuq talba tal-intimata, harget il-permess ghall-
izvilupp b’numru PA 43/08.1 Is-so¢jeta attri¢i oggezzjonat ghal dan l-izvilupp ghaliex
skontha, bil-bini tal-washroom kien ser ikun gieghed jinqabez il-limitu prefiss fil-kuntratt
tat-2 ta” Awwissu 1965, ta” mhux aktar minn zewg sulari u ta’ gholi ta’ mhux aktar minn
27 piedi.’? Hija ghalhekk ikkomunikat mal-intimati u talbithom biex iwaqqfu jew ireggghu

lura I-kostruzzjoni.

Jidher li kien hemm xi diskussjonijiet bejn Edrichton u I-intimati bil-ghan li jintlahaq ftehim
amikevoli bejniethom. Dawn l-iskambji saru fuq bazi ta’ minghajr pregudizzju u ghalhekk
mhux ser jitgiesu (fil-fatt, langas misshom tressqu). Pero evidentement il-partijiet ma
waslux ghall-ftehim, ghaliex fid-29 ta’ Jannar 2010, Edrichton baghtet l-ittra ufficjali
b’numru lill-intimati biex issejhilhom jottemporaw mal-kondizzjonijiet enfitewtici. Peress
li I-intimati baqghu inadempjenti, fis-26 ta’ Jannar 2015 Edrichton fethet din il-kawza fejn
qieghda titlob lil din il-gorti sabiex:-

i. Tiddikjara illi fir-rigward tal-appartament internament immarkat numru 4 bl-arja tieghu fil-blokk
imsemmi ‘Windsor House’, fi Triq il-Lac¢i, Bugibba, liema appartament jikkonfina min-Nofsinhar
ma’ Triq il-Lac¢i, mill-Punent ma’ beni tal-familja Vella jew is-su¢cessuri taghha fit-titolu u mil-
Lvant mal-bgija tal-blokk, soggett gha¢-cens u subcens annwu perpetwu rivedibbli kif indikat fl-att
tan-Nutar Dottor Pierre Cassar tat-3 ta’ Jannar, 2002 (Dokument ‘E’ anness), japplikaw il-
kundizzjonijiet kollha tal- kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Paul Pullicino tat-2 ta’ Awwissu, 1965
(Dokument ‘A’ anness) kif sussegwentement emendat bil-kuntratt tal-25 ta’ Frar, 1966 fl-atti tan-
Nutar Dottor Paul Pullicino (Dokument ‘B’ anness) u in partikolari li 1-bini ma jistax ikun gholi
iktar minn zewg sulari mil-livell tat-triq u ma jistax jeccedi 1-gholi ta’ sebgha u ghoxrin (27) pied;

ii. Tiddikjara li I-intimati ghamlu jew ghandhom kostruzzjoni fuq il-bejt tal- imsemmi appartament bi
ksur tal-kundizzjonijiet tal-imsemmi kuntratt tat-2 ta” Awwissu, 1965 fl-atti tan-Nutar Paul Pullicino

10 Ara kopja legali ta¢-cedola ta’ depozitu b’numru 1433/10 ipprezentata fir-registru ta’ din il-qorti fit-12 ta’
Novembru 2010, f"Vol I, f’pagni 117-118.

1 Ara l-applikazzjoni ghall-permess ghall-izvilupp u l-permess ghall-izvilupp relattiv b’numru PA 00043/08 Vol
IL, f'pagni 10-17.

12 Ara kopja tal-ittra ta’ Edrichton lill-intimati fid-19 ta’ Jannar 2009, Vol I fpagna 119.

13 Ara r-rikors guramentat ta’ Edrichton Vol I, f’pagni 1-7.
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Vi.

kif sussegwentement emendat bil-kuntratt tal-25 ta’ Frar, 1966 fl-atti tan- Nutar Dottor Paul
Pullicino;

Tordna lill-intimati biex fi zmien qasir u perentorju li jigi ffissat minn dina 1-Onorabbli Qorti, taht
is-sorveljanza ta’ Perit nominand, inehhi kwalsiasi kostruzzjoni fuq il-bejt tal-imsemmi appartament
li saret bi ksur tal- kundizzjonijiet tal-imsemmi kuntratt tat-2 ta”> Awwissu, 1965 fl-atti tan- Nutar
Paul Pullicino kif sussegwentement emendat bil-kuntratt tal-25 ta’ Frar, 1966 fl-atti tan-Nutar
Dottor Paul Pullicino;

Tawtorizza lir-rikorrenti biex fin-nuqqas jezegwixxu huma tali xoghlijiet taht is-sorveljanza tal-
istess Perit nomanand a spejjez tal-intimati;

Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-ittra uffic¢jali tad-29 ta’ Jannar, 2010 annessa bhala dokument ‘J’.

Bl-intimati ingunti minn issa ghas-subizzjoni.

Ecécezzjonijiet tal-intimati

14. Fir-risposta mahlufa tal-intimati, dawn ressqu l-e¢éezzjonijiet segwenti:-1*

Vi.

Preliminarjament, hemm karenza ta’ interess guridiku da parti tas-so¢jeta rikorrenti u dan peress li
ma jissusistux I-elementi necessarji ghall-ezistenza ta’ tali interess, inkluz, izda mhux limitatament,
I-fatt li dawn it-talbiet huma inkapaci li jipproducu rizultat vantaggjuz jew utili ghas-socjeta
rikorrenti li langas ma ser tbati xi pregudizzju bil-bini tal-washroom. It-talbiet attri¢i ser iservu biss
bhala skuza ta’ mezz ta’ “estorsjoni” ta’ somma flus ezorbitanti minghand 1- esponenti talli s-socjeta
ma tistitwix dawn il-proceduri ghad-demolizzjoni tal- washroom tal-esponenti;

[1li minghajr pregudizzju ghas-suespost lanqas jezistu r-rekwiziti tas-servitu “altius non tollendi’;

I1li minghajr pregudizzju ghall-premess, jigi rilevat illi s-subenfitewta li immedjatament ipprecedew
(recte) lill-esponenti Noeline Janet Gibson u Hermen Gerrat Leemdert de Heer huma Alfred u
Silvana konjugi Testa (ara dok.”E” unit mar-Rikors promotur), li mhumiex parti fil-kawza, u
ghalhekk ir-relazzjoni guridika dwar it-titolu subenfitewtiku tal-esponenti hija bejn I-istess
esponenti u l-awturi taghhom il-konjugi Testa, u dana salv ghar-relazzjoni naxxenti mill- obbligu
ghall-hlas tal-kanone. Illi ghalhekk isegwi illi r-relazzjoni guridika hija “res inter alios acta” ghas-
Soc¢jeta rikorrenti u 1-pretensjoni li qed tigi vvantata hija fl- ahjar ipotesi riservata biss lill-konjugi
Testa jew lill-Uffi¢¢ju Kongunt bhala I- padrun dirett;*

Ili barra minn hekk, it-talbiet tas-so¢jeta attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez kontra taghha u dana peress illi huma bnew il-washroom inkwistjoni skont il-
kundizzjonijiet imposti lilhom (recte) mill-MEPA u minghajr 1-opposizzjoni tal-Uffi¢¢ju Kongunt;

Illi finalment jigi rilevat illi l-imsemmija “height limitation” kienet giet imposta fil- kuntratt
precedenti semplicement biex toffri protezzjoni lill-padrun dirett minn kwalsiasi effett li jista’ jkollu
minhabba r-regolamenti tal-bini imposti mill- Planning Authority Permits Board ta’ dak iz-zmien,
liema regolamenti gew sussegwentement mibdula fejn gie permess bini aktar gholi.

Salv ec¢ezzjonijiet ohra permessi mil-ligi.

15. L-ewwel Zewg eccezzjonijiet diga gew decizi. Fis-sentenza preliminari ta’ din il-gorti

(diversament preseduta) tat-8 ta’ Marzu 2017,1® giet michuda l-ewwel e¢¢ezzjoni rigward

14 Ara r-risposta guramentata tal-konvenuti Vol I, f’pagni 102-105.

15 Qieghed jinghad ghall-finijiet ta’ din I-e¢¢ezzjoni, 1i 1-kondizzjoni enfitewtika mertu ta’ dawn il-proceduri, ma
nholqitx mill-Kunvent ta’ Santu Wistin tal-Belt Valletta, li llum jaga’ taht il-kappa tal-Uffi¢ju Kongunt. Kif gie
spjegat, il-kondizzjoni enfitewtika msemmija inholqot mill-antekawza tas-soc¢jeta attrici fil-kuntratt tat-2 ta’
Awwissu 1965. Huwa ghalhekk irrelevanti ghall-iskop ta’ din il-kawza jekk 1-intimati kisbux xi awtorizzazzjoni
jew permess mill-Uffi¢ju Kongunt. Fil-fatt I-Uffi¢cju Kongunt qatt ma seta’ jawtorizza dak li gie prekluz mill-
antekawza tas-socjeta attrici, ghaliex ghalih din il-kondizzjoni enfitewtika hija res inter alios acta.

16 66/15 LM, Edrichton Estates Limited vs Noeline Janet Gibson u Hermen Gerrit Leendert de Heer, Prim’Awla
tal-Qorti Civili, de¢iza 8 ta’ Marzu 2019.



16.

17.

in-nuqqas t’interess guridiku, filwaqt li giet milqugha t-tieni ec¢ezzjoni rigward il-fatt li ma

gewx sodisfatti r-rekwiziti ghall-holqgien tas-servitu altius non tollendi.

Izda t-tieni ec¢cezzjoni giet sussegwentement michuda mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza
taghha tat-18 ta’ Lulju 2022.*" 1l-Qorti tal-Appell sabet li I-kondizzjoni li torbot lis-sid I-
utile dominju tal-Appartament biex ma jaghmilx uzu minnu kif jixtieq “holqot relazzjoni
ta’ dominanza fuq il-proprjeta’ akkwistata mill-konvenuti, u ghalhekk m’hemmx dubju li
din il-kondizzjoni hija servitu u mhux obbligazzjoni semplici kif tippretendi s-socjeta’
appellanti.” Fi kwalunkwe kaz, il-Qorti tal-Appell galet li s-servitu t’altius non tollendi
m’hijiex strettament rilevanti ghat-talbiet formulati mis-socjeta attri¢i, ghaliex din qieghda
tallega li I-intimati “kisru kondizzjoni tal-koncessjonni enfitewtika mposta fil-kuntratt tat-
2 ta” Awwissu 1965 kif emendat bil-kuntratt tal-25 ta’ Frar 1966 dwar I-gholi tal-bini.”

Abbazi ta’ dan ir-ragunament, il-Qorti tal-Appell rriformat is-sentenza ta’ din il-gorti billi
¢ahdet it-tieni eccezzjoni. Hija regghet baghtet 1-atti quddiem din il-qorti sabiex din

tiddetermina I-kumplament tal-e¢¢ezzjonijiet u t-talbiet attrici.

Jekk hemmx relazzjoni guridika bejn il-partijiet

18.

19.

L-intimati je¢epixxu li r-relazzjoni guridika ta’ Edrichton dwar it-titolu sub-enfitewtika hija
mas-subenfitewta li immedjatament ipprocedewhom, cio¢ ma’ Alfred u Silvana konjugi
Testa. Skonthom m’hemmx prova li s-so¢jeta attri¢i rrikonoxxiet lill-intimati, u dan

ghaliex huwa bil-lawdemiju li jkun sar ir-rikonoxximent tal-enfitewta mill-padrun dirett.8

Ta’ min jibda billi jinnota li meta l-intimati xtraw I-utile dominju tal-Appartament, huma
saru l-enfitewti tal-Appartament minflok Alfred u Silvana konjugi Testa, u b’hekk nibtet
relazzjoni guridika bejnhom u bejn Edrichton. Ghall-kuntrarju ta’ dak allegat mill-intimati,
m’hemm xejn 1i jissuggerixxi li s-so¢jeta attrici ma kinitx qed tirrikonoxxi lill-intimati
bhala enfitewti Skont I-artikolu 1512 tal-Kap. 16, il-“hlas ta’ ¢ens jew ta’ lawdemju li jsir
jew jittieched minn jew minghand” dak li tkun giet lilu trasferita I-enfitewsi, ghandu jitqies
bhala rikonoxximent “kemm il-darba ma jkunx hemm rizerva mfissra f’att gudizzjarju.”

F’dan il-kaz johrog li 1-lawdemju thallas f1-2002 u 11 saru diversi hlasijiet ta’ ¢ens u dana

1766/15/1 LM, Edrichton Estates Limited vs Noeline Janet Gibson u b’digriet tal-21 ta’ Marzu 2022, il-kunjom
ghandu jagra de Heer Payne, u Herman Gerrit Leendert de Heer, Qorti tal-Appell, de¢iza 18 ta’ Lulju 2022.
18 Ara n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-konvenuti tat-12 ta’ Jannar 2017, Vol 1, fpagni 229-232.
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20.

21.

minghajr 1-ebda rizerva bhal dik imsemmija fl-artikolu msemmi.*® Dana jfisser li l-intimati
gew rikonoxxuti bhala enfitewta minn Edrichton - i kienet fi kwalsiasi kaz prekluza milli

tirrifjuta li tirrikonoxxihom hlief fic-Cirkostanzi stipulati fl-artikolu 1510 tal-Kap. 16.

Issa skont l-artikolu 1511 tal-Kap. 16, dak li “lilu l-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 li jobbliga ruhu lejh

personalment ghall-esekuzzjoni tal-obbligazzjonijiet li johorgu mill-kuntratt tal-enfitewsi.”

B’hekk I-intimati ma jistghux, kif qed jipprovaw jaghmlu, jirrifjutaw li jobbligaw ruhhom
personalment lis-socjeta attrici bhala d-direttarja ghall-esekuzzjoni tal-obbligazzjonijiet li
johorgu mill-kuntratt tat-2 ta’ Awwissu 1965; liema obbligazzjonijiet l-intimati
rrikonoxxew u ac¢éettaw espressament fil-kuntratt t’ akkwist taghhom.?’ Mehud kont ta’ dan
u fid-dawl tar-relazzjoni guridika bejn is-so¢jeta attri¢i bhala direttarja u 1-intimati bhala 1-

enfitewta tal-Appartament, din I-e¢¢ezzjoni gieghda tigi michuda.

Interpetazzjoni tal-kondizzjoni

22.

23.

L-intimati jargumentaw li l-iskop tal-height limitation imposta fil-kuntratt tat-2 ta’
Awwissu 1965, kien sabiex jassigura lill-padrun dirett, li I-enfitewta ma kienx ser jeccedi
I-limitazzjonijiet stabbiliti fil-Pjan Regolatur ta’ dak iz-zmien. Dawn m’ghadux mehtieg
fil-gurnata prezenti ghaliex il-policies Ilum inbidlu u I-Awtorita tal-Ippjanar tippermetti
binjiet aktar gholjin u strutturi fuq il-bejt. Dana kif gie nnotat mill-Perit Censu Galea fix-
xhieda tieghu fit-28 ta’ Gunju 2024, “l-ammont ta’ sulari permessi f"San Pawl il-Bahar
kollhu nbidel matul iz-zmien xi drabi u illum anke fl-inhawi ta’ dawn l-appartamenti hemm

binjiet li huma ferm ghola minn zewg sulari.”?

Izda 1-klawsola in kwistjoni ma taghmel 1-ebda referenza ghal-legislazzjoni, regolamenti,
pjanijiet, u/jew policies relatati mal-izvilupp u l-ippjanar, u m’hemm xejn li jindika li kien
ghal dan il-ghan li ghalih l-antekawza tas-so¢jeta attrici dahhlu din il-kondizzjoni fil-
kuntratt originali.?? Fil-fatt li kieku dak sottomess mill-intimati kien minnu, il-klawsola

kienet minflok tiddisponi li I-“bini fuq is-sit ma jistax ikun gholi izjed minn dak permess

19 Ara kopji tal-ir¢evuti Vol I, fpagni 129 u 208.

20 Ara n-nota ta’ sottomissjonijiet ta’ Edrichton £ Vol II, pagni 82-94.
2L Ara x-xhieda tal-Perit Censu Galea Vol II, f’pagni 38-40.

22 Ara n-nota ta’ sottomissjonijiet ta’ Edrichton Vol II, pagni 82-94.
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24,

25.

26.

mil-ligijiet, regolamenti u/jew policies tal-ippjanar u tal-izvilupp vigenti” jew xi

formulazzjoni simili.

Anki kieku kien relevanti, dak 1i jghidu 1-konvenuti ma jirrizultax. Kull ma jirrizulta hu li
l-antekawza tal-partijiet qablu fuq klawsola li tipprojbixxi bini iktar gholi “minn Zewg
sulari mill-livel tat-trig” u bini iktar gholi minn “seba’ u ghoxrin pied”. Huwa 1-qari tal-
kliem fis-sens ordinarju tieghu u fil-kuntest ta’ kif uzat mill-kontraenti, u mhux I-
interpretazzjoni tal-partijiet (wisq inqas ta’ parti jew ta’ suc¢cessur ta’ parti) ghall-kliem tal-

kuntratt jew is-sens divers minnhom lilhom moghti, li jghodd.?

Ftit hemm bzonn li jitfakkar 1i huwa biss meta I-kliem wzati fil-kuntratt ma jwasslux
oggettivament ghal sens ¢ar u univoku li riedu I-partijiet, 1i tista’ ssir interpretazzjoni
taghhom.?* Fil-fehma tal-gorti, il-kondizzjoni in kwistjoni giet artikolata b’mod ¢éar u

univoku, u ghalhekk m’hemmx lok ghall-interpretazzjoni.

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-gorti ma tqisx li tregi t-tifsira moghtija mill-intimati ghall-
klawsola. B’rabta ma’ dan, ma tqisx li hija ta’ rilevanza ghad-determinazzjoni tat-talbiet
attrici, jekk il-washroom saritx in linea mal-permess tal-izvilupp moghti mill-MEPA (illum
I-PA).

Jekk il-washroom tikkostitwixxix ksur

27.

28.

L-intimati jargumentaw ukoll li I-washroom ma tammontax ghal ksur tal-kondizzjoni
enfitewtika ghaliex il-washroom inbniet fuq parti zghira mill-Blokka u ma tmissx mal-
opramorta u mal-konfini tal-Binja.?> Skonthom il-washroom ma tistax tigi meqjusa bhala
sular gdid jew bhala parti mill-Blokka; u dana kif intgal mill-Perit Censu Galea, li fis-seduta
tat-28 ta’ Gunju 2024, xehed li 1-washroom hija separata mill-Appartament u I-“binja

prin¢ipali jigifieri fejn hemm l-appartamenti ghandha zewg sulari.”?®

II-projbizzjoni tapplika b’mod generali, ghall-“bini fuq is-siti msemmija”. Ma tapplikax

unikament ghall-parti tal-bini fejn jinsabu l-appartamenti, jew ir-residenza. Il-washroom

23 Caruana Clementino et vs Agius Emanuela, Qorti tal-Appell, de¢iza 22 ta’ Novembru 2002.

24 278/1989/1, Grech Av. Leslie noe vs Burridge Ivan pro et noe, Qorti tal-Appell, de¢iza 14 ta’ Jannar 2002
%5 Ara n-nota ta’ sottomissjonijiet responsiva tal-intimati £ Vol II, fpagni 95-99.

% Ara x-xhieda tal-Perit Censu Galea Vol II, f’pagni 38-40.
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29.

tikkostitwixxi struttura permanenti u tifforma parti mill-bini u ghalhekk taga’ fl-ambitu tal-

prekluzjoni tal-kondizzjoni enfitewtika.?’

B’hekk ma jistax iregi I-argument imressaq mill-intimati f’dan il-kuntest.

Jekk sehhx ksur tal-kondizzjoni enfitewtika

Bini in eccess

30.

31.

32.

33.

Is-soc¢jeta attrici inkarigat lill-perit ex parte Godwin P. Abela biex jirrapporta dwar I-
izvilupp tal-washroom. Huwa pprezenta, f’forma ta’ rapport, il-konstatazzjonijiet li huwa
ghamel mhux b’access tal-Blokka izda bl-uzu tal-aerial photographs u 3D imaging u mill-

gari tad-dokumenti rilevanti.?®

Fir-rapport tieghu, jinghad 1i I-binja originali kellha gholi ta’ 7.65 metri jew 25.98 pied.
Izda waqt il-kontro-ezami tieghu, il-perit ikkonferma li kien hemm printing error u li |-
gholi tal-binja originali huwa fil-verita ta’ 7.64 metri jew 25.08 piedi.?® Skont ir-rapport
tieghu, il-washroom kienet tehtieg “a minimum internal height of 2.6 metres plus the roof

structure and parapet wall, another 0.40 metres for a total of 3.00 metres.”*

Huwa wasal ghall-konkluzjoni li bil-washroom, il-Blokka tec¢¢edi I-gholi massimu ta’ 27-

il pied anke meta jittiehed il-“minimum internal height of 2.6 metres”.

Xehed ukoll il-Perit Censu Galea li gie nkarigat ex parte mill-intimati u wettaq access fil-
Blokka. Fir-rapport tieghu tat-8 ta’ Jannar 2023, dan qal li 1-binja originali kellha gholi ta’
7.6 metri “at the higher end of the block, from street level ... from the level of the ramp up
to the parapett wall.”3! Il-perit gal li I-kostruzzjoni sar skont I-esigenzi tal-permess ghall-
izvilupp b’numru PA 00043/08, fejn gie stipulat li I-washroom ma setghetx tagbez I-gholi
ta’ 3.4 metri. Fir-rapport tieghu ma giex specifikat 1-gholi prec¢iz tal-washroom u tal-

opramorta; izda meta gie mistogsi dan waqt il-kontro-ezami tieghu, qal li 1-washroom hija

2" Huwa irrelevanti, ghall-finijiet ta’ din il-klawsola, jekk il-washroom tmissx mal-hitan esterni. Izda jinghad,
obiter li I-washroom mibnija hija ta’ 24m? fid-dags u b’hekk ghalkemm ma tmissx mal-hitan esterni, hija xorta
wahda tokkupa parti sostanzjali tal-arja.

28 Ara r-rapport tal-Perit Godwin Abela nkluz I-addendum Vol II, f’pagni 20-23.

2 Ara I-kontro-ezami tal-Perit Godwin Abela £ Vol II, fpagni 81(g) — 81(l).

%0 Ara r-rapport tal-Perit Godwin Abela nkluz I-addendum f*Vol II, f’pagni 20-23.

3L Ara r-rapport tal-Perit Censu Galea Vol II, fpagni 49-50.
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34.

35.

36.

ta’ “disa’ filati” cio¢ 2.46 metri “above roof level” mentri l-opramorta hija ta’ “erba’ filati”

cioé 1.10 metri.®?

Sejra tintuza 1-figura ta’ 7.6 metri ghall-gholi tal-Blokka — cioe I-figura provduta mill-Perit
Censu Galea, 1i accessa u kejjel il-binja. Ghall-washroom m’hijiex ser tintuza 1-figura
indikata mill-Perit Censu Galea ghaliex din tammonta ghall-gholi inqas minn dak stipulat
mil-ligi bhala minimu fir-Regolamenti dwar I-Ippjanar tal-Izvilupp (Sahha u Sanita)
(L.S.552.22), ta’ 2.6 metri. Apparti minn hekk, mir-ritratti esibiti,®® jidher li I-washroom
teccedi I-gholi ta’ disa’ filati cioé ta’ 2.46 metri U li |-gholi ta® 2.46 metri li indika I-Perit
Censu Galea jibda mil-livell tal-opramorta. . B’hekk ser tittiehed il-figura indikata mill-
Perit Godwin Abela, u cio¢ ta’ 2.4 metri rapprezentanti I-gholi minimu ghal spazju abitabbli

u 0.4 metri ghas-saqgaf.

Issa jekk mill-gholi tal-binja originali ta’ 7.6 metri, jitnaqqas 1-gholi tal-opramorta tal-binja
originali cioé¢ 1.10 metri u jizdiedu 3 metri ghall-washroom; johrog li 1-Blokka llum

ghandha gholi ta’ madwar 9.5 metri jew 31.2 piedi.

Dana jfisser li I-gholi tal-Blokka — fejn hemm il-washroom — jammonta ghal 31.2 piedi u
huwa b’hekk in e¢¢ess mill-gholi massimu ta’ 27 piedi stipulat fil-koncessjoni enfitewtika.
Apparti minn hekk bil-washroom li giet kostretta fuq 24m? tal-Blokka, il-Blokka hija llum

in ec¢cess taz-zewg sulari massimi stipulati.

De minimis

37.

38.

L-intimati jtennu li anke jekk jitgies li I-washroom gieghda in e¢¢ess tas-27 pied massimu,
li I-ammont zejjed huwa ‘de minimis’. Huma jaghmlu riferenza ghas-sentenza tal-Qorti tal-
Appell fl-ismijiet Alexander Eminyan vs John Mousu pro et noe, deciza fit-28 ta’ Frar 1997,
fejn giet michuda t-talba tal-attur biex iwaqqa’ ftit piedi eccess ta’ bini ghaliex dehrilha li

dawn ma kienux ser joholqu “pregudizzju apprezzabbli” jew notevoli.

Izda fil-kawza li jistriehu fugha l-intimati ma kien hemm |-ebda kondizzjoni kuntrattwali li
tipprojbixxi bini in eccess ta’ certu gholi. L-azzjoni tal-attur kienet ibbazata fuq il-
pregudizzju enormi li gal 1i sofra minhabba agir abbuziv u illegali tal-konvenut, li

allegatament ecc¢eda 1-gholi permissibbli mir-regolamenti tal-ippjanar. Apparti minn hekk,

32 Ara x-xhieda tal-Perit Censu Galea f’pagni 38-40.
33 Ara r-ritratti tal-washroom u tal-bejt tal-Blokka Vol I, f’pagni 121-128 u 159-161.
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39.

40.

f’dik il-kawza kien hemm dubji rigward jekk il-konvenut kienx attwalment ec¢eda 1-gholi
permess, u l-awtorita kompetenti kienet fil-fatt gieset li I-izvilupp kien fil-limiti tal-permess

moghti minnha.

B’hekk il-kawza sopraccitata m’hijiex ta’ rilevanza hawn. Lanqas ma hu mehtieg 1i s-
socjeta attrici turi li sofriet pregudizzju meta hemm prova li I-kondizzjoni enfitewtika giet

miksura.

Fid-dawl ta’ dan kollu, 1-argument tal-intimati qieghed jigi michud.

Parti deciziva

Ghaldagstant, din il-qorti qieghda tichad l-e¢¢ezzjonijiet rimanenti tal-konvenuti u qieghda:-

a.

tiddikjara illi fir-rigward tal-Appartament, japplikaw il-kundizzjonijiet kollha tal- kuntratt
fl-atti tan-Nutar Dottor Paul Pullicino tat-2 ta’ Awwissu 1965 kif sussegwentement
emendat bil-kuntratt tal-25 ta’ Frar 1966 fl-atti tan-Nutar Dottor Paul Pullicino, inkluz il-
kondizzjoni li tiddisponi I-bini ma jistax ikun gholi iktar minn zewg sulari mil-livell tat-

trig u ma jistax jeccedi 1-gholi ta’ sebgha u ghoxrin (27) pied;

tiddikjara li I-intimati wettqu kostruzzjoni fuq il-bejt tal-Blokka bi ksur tal-kondizzjonijiet
tal-imsemmi kuntratt tat-2 ta’ Awwissu 1965 fl-atti tan-Nutar Paul Pullicino Kkif
sussegwentement emendat bil-kuntratt tal-25 ta” Frar 1966 fl-atti tan- Nutar Dottor Paul

Pullicino;

tordna lill-intimati sabiex, taht is-sorveljanza tal-perit Michael Lanfranco mahtur minn din
il-qorti ghal dan l-iskop, dawn inehhu kwalsiasi kostruzzjoni fuq il-bejt tal-Blokka li saret
bi ksur tal-kondizzjonijiet hawn fug imsemmija, u dana fi zmien sitt (6) xhur mid-data ta’

din is-sentenza, liema Zzmien jista’ jiggedded biss skont I-artikolu 106 tal-Kap. 12; u

tawtorizza lir-rikorrenti sabiex, f’kaz 1i 1-intimati jongsu milli jottemporaw mat-tali ordni
fiz-zmien stipulat hekk kif jista’ potenzjalment jiggedded skont 1-artikolu 106 tal-Kap. 12,
ir-rikorrenti jezegwixxu t-tali xoghlijiet mehtiega taht is-sorveljanza tal-perit Michael

Lanfranco nnominat minn din il-qorti ghal dan 1-iskop, u dan bi spejjez tal-intimati.
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L-ispejjez tal-kawza, inkluz dawk tal-ittra uffi¢jali b’numru 282/10 tad-29 ta’ Jannar 2010, dawk
relatati mal-ewwel u z-zewg eccezzjonijiet, kif ukoll dawk tal-perit mahtur, jithallsu mill-

intimati.

Henri Mizzi
Imhallef

Tristan Duca
Deputat Registratur
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