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Citazzjoni Numru. 833/2007

CENTRAL MEDITERRANEAN DEVELOPMENT
CORPORATION LIMITED (Reg. Nru. C-453)

VS

Nazzareno MAGRO

[I-Qorti:
Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fit-2 ta’” Awissu, 2007, li bih
u ghar-ragunijiet hemm imsemmija, |-kumpannija attrici
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talbet Ii din il-Qorti (a) issib li |-imharrek kiser il-
kundizzjonijiet numri hamsa (5) u sebgha (7) tal-
koncéessjoni sub-enfitewtika originali maghmula fil-kuntratt
pubbliku fl-atti tan-Nutar Angelo Vella tat-8 ta’ Novembru,
1989, kif minnu assunti fil-kuntratt ta’ sub-enfitewsi
temporanja fl-atti tan-Nutar John Debono tas-17 ta’
Awissu, 1993, u dan billi minflok bena villa fully-detached,
bena villa b’appartament tantha mifrud minnha li huwa jikri
ghal uzu kummercjali; (b) issib li I-villa mibnija mill-
imharrek m’hijiex konformi ma’ dak li jinghad fl-imsemmija
kuntratti; (¢) issib li I-villa mibnija mill-imharrek m’hijiex
gieghda tintuza ghal ghanijiet biss ta’ residenza privata; u
(d) tordna lill-istess imharrek biex, fiz-zmien qasir u
perentorju li joghgobha tiffissalu u jekk mehtieg bil-hatra
ta’ perit imgabbad minnha, jibdel il-villa sabiex issir biss
wahda minghajr appartament sottostanti, ghall-finijiet tal-
artikolu 1069 tal-Kodici Civili. Talbet ukoll l-ispejjez;

Rat id-degriet taghha tat-8 ta’ Awissu, 2007, li bih ordnat
in-notifika lill-imharrek u tat direttivi lii Cenmed dwar it-
tressiq tal-provi min-naha taghha;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressga mill-imharrek fl-20 ta’
Mejju, 2008, li biha laga’ ghall-azzjoni attri¢i billi qal Ii hu
bl-ebda mod ma naqgas mir-rabtiet kuntrattwali tieghu u
ghalhekk it-talbiet attrici m’ghandhomx jintlaqghu;

Rat id-degriet taghha tas-16 ta’ Gunju, 2009, li bih hatret
lill-Avukat Maria Dolores Gauc¢i bhala Assistent
Gudizzjarju taghha biex izzomm seduti ghall-gbir tal-provi
tal-partijiet;

Rat ix-xhieda mressga mill-partijiet quddiem I|-Assistent
Gudizzjarju;

Rat id-degriet taghha tas-16 ta’ April, 2010, li bih u ghar-
ragunijiet hemm imfissra ¢ahdet talba maghmula mill-
kumpannija attri¢i b’rikors taghha tal-24 ta’ Marzu, 2010,
biex tahtar perit tekniku;

! Pag. 118 tal-process
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Rat id-degriet taghha tas-17 ta’ Gunju, 2010, li bih
awtorizzat lill-partijiet li jressqu s-sottomissjonijiet taghhom
dwar il-kaz bil-miktub, ordnat li jinzamm acc¢ess u wara I-
kawza tithalla ghas-sentenza;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-kumpannija
attrici fil-11 ta’ Awissu, 20107

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressga mill-imharrek fl-
24 ta’ Awissu, 2010°, bi twegiba ghal dik tal-kumpannija
attrici;

Rat il-verbal tal-ac¢ess mizmum minnha fis-6 ta’ Ottubru,
2010*

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tas-17 ta’ Gunju, 2010, li bih halliet
Il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni ghal sejbien ta’ ksur ta’ rabtiet
kuntrattwali u ghat-twettiq ta’ bdil biex bini jkun jagbel ma’
dawk ir-rabtiet. Il-kumpannija attrici (aktar ’il quddiem
imsejha “Cenmed”) hija d-direttarja ta’ art — maghrufa
bhala plot 307 (aktar ‘il quddiem imsejha “il-post”) — li
tinsab fi Triq ta’ Taht I-Irdum fSanta Maria Estate fil-
Mellieha li I-imharrek kien kiseb fl-1993 tant titolu ta’ sub-
enfitewsi li taghlaq skond il-kundizzjonijiet ta’ kon¢essjoni
enfitewtika originali maghmula fl-1989. Fost dawn il-
kundizzjonijiet, kien hemm dik i trid li I-post ried jinbena
bhala dar wahda maqgtugha ghaliha fejn wiehed joqghod u
biex tintuza ghal dan I-ghan biss®>. Cenmed tghid li
rrizultalha i l-imharrek, ghalkemm jghix fl-imsemmi post,
nagas li jghaddi kopja tal-pjanta lill-periti taghha, naqas li
jibni d-dar bhala post wiehed, imma bnih jikkonsisti fzewg

2 Pagg. 124 — 7 tal-process

% Pagg. 129 - 130 tal-process

* Pagg. 132 — 3 tal-process

® Klawsola 6 tal-kuntratt fpag. 11 — 2 tal-process
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postijiet wiehed fuq I-iehor u, minbarra fhekk, jikri parti
minnu u b’hekk gieghed jikser wahda mill-kundizzjonijiet.
Hija trid li, minhabba dak il-ksur, I-imharrek jaghmel it-
tibdiliet mehtiega fil-post biex igibu jagbel ma’ dak li huwa
kien intrabat bih fil-kuntratt;

lIli ghal din I-azzjoni I-imharrek laga’ billi qal li huwa ma
kiser |-ebda rabta kuntrattwali li dahal ghaliha u I-post
jghix fih bhala daru flimkien mal-familja tieghu, li I-post
jinfed minn fuq s’isfel, u li gatt ma krih lil hadd bi gligh;

[lli mill-fatti li johorgu mill-atti jirizulta li I-imharrek u martu
kien jghixu |-Awstralja, fejn izzewgu u kellhom erbat itfal.
Nizlu jghixu Malta fl-1993°. B’kuntratt tas-17 ta’ Awissu,
19937, fl-atti tan-Nutar John Debono, |-imharrek kiseb
minghand wiehed Anthony Vella s-subutli dominju ghaz-
zmien li kien fadal minn mija u hamsin (150) sena li bdew
jghaddu mid-9 ta’ Novembru tal-1963 ta’ porzjon ta’ art
(bin-numru 307) li taghmel mill-gid ta’ Cenmed, bil-prezz
ta’ ghaxart elef lira Maltin (Lm 10,000). ll-kuntratt kien
jghid li ghal dik il-kon¢essjoni kienu jghoddu I-
kundizzjonijiet kollha li jghoddu ghall-konc¢essjoni originali
kif ahjar imfissra fil-kuntratt li bih Vella kiseb |-imsemmija
art huwa stess u li I-imharrek iddikjara li kien jafhom u
midhla taghhom®;

llli I-imharrek bena I-post sal-1995, u fOttubru tal-1994
Cenmed awtorizzat lill-Korporazzjoni Enemalta biex il-
binja tinghata s-servizzi ta’ dawl u ilma®. L-imharrek jghix
fil-post flimkien ma’ martu, wliedu u t-tfajla ta’ wiehed
minnhom™;

llli fGunju tal-2006™', Cenmed baghtet ittra lill-imharrek
biex tfakkru fxi whud mill-kundizzjonjiet tal-ftehim, tgharrfu
li kien gieghed jikser dawk il-kundizzjonijiet u tistiednu
jirregolarizza |-pozizzjoni tieghu billi jacéetta li jhallasha
hmistax-il elf lira Maltin (Lm 15,000) u jinbidlu b’kuntratt |-

© Affidavit ta’ Anne Elizabeth Magro 22.2.2010, f'pag. 99 tal-process

" Dok “A”, fpagg. 4 — 8 tal-process

8 Ara Dok “B”, fpagg. 9 sa 13 tal-process

° Dok “RM”, fpag. 106 tal-process

10 Affidavit ta’ James Magro 23.2.2010, Bradley Magro 22.2.2010, Saviour Magro
22.2.2010 u Paul Magro 23.2.2010 fpagg. 100 — 3 tal-process

" Dok “AM2”, fpag. 29 tal-process
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imsemmija klawsoli. Intalab ukoll jaggorna I-hlas ta¢-¢cens
li kien waga’ lura b’erba’ snin. Blittra uffi¢jali tat-3 ta’
Jannar, 2007'?, Cenmed interpellat lill-imharrek biex
tgharrfu li huwa kien qed jikser wahda mill-kundizzjonijiet
ewlenin billi ma kienx bena |-post bhala post wiehed u billi
kien gieghed jingeda bil-post mhux esklussivament bhala
d-dar fejn jghix, imma ghall-kummer¢. ll-kawza nfethet
f Awissu tal-2007;

llli I-kunsiderazzjonijiet ta’ xejra legali_marbutin_mal-kaz
iduru |-aktar mal-kwestjoni ta’ jekk sehhx tassew min-naha
tal-imharrek ksur tal-kundizzjonijiet u I-effett ta’ ksur bhal
dak;

i fdin il-kawza, Cenmed qieghda tallega erba’
cirkostanzi fejn tghid li I-imharrek kiser il-kondizzjonijiet
tal-kon¢essjoni maghmula lilu u torbothom ma’ tnejn mill-
kundizzjonijiet li kienu jaghmlu mill-ftehim (fis-sura ta’
appendi¢éi mehmuz mal-kuntratt) ta’ koncessjoni sub-
enfitewtika tal-kuntratt tat-8 ta’ Novembru tal-1989. Dawn
huma:

(a) il-Klawsola 5 li kienet tghid “The may build on the plot
the type of fully detached housel/villa which he requires
PROVIDED that in order to preserve the amenities and
the characteristics of the area, the buyer agrees to
develop the said plot as a fully detatched houselvilla
surrounded by open space or garden as part of a private
residential estate. @ The byer agrees that prior to
commencing any work of construction or alteration, he will
obtain the approval of the seller’s architects Messrs Roger
DeGiorgio and Partners, Development House, St. Anne
Street, Floriana, who are authorised to approve, alter or
reject plans, to obtain the necessary building permits and
to supervise and direct the construction”; u

iI-Klawsola 7 i kienet tghid “The demised premises shall
be used for private residential purposes only”;

2 Dok “C”, fpag. 17 tal-process
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lIli ta’ min jghid li meta Cenmed kitbet lill-imharrek fGunju
tal-2006, semmiet (u iccitat) zewg klawsoli b’numri
differenti minn dawn hawn fug imsemmija, izda dawk ir-
riferenzi ma jinsabu mkien fil-kuntratti li kellu xjagsam
maghhom |-imharrek jew li huwa assuma b’rabta li jhares
skond il-provenjenzi tal-awturi tieghu. Min-naha |-ohra,
meta baghtet tinterpellah b’ittra uffi¢jali, fJannar tal-2007,
irriferiet biss ghall-fatt li xlietu li ma kienx ged jingeda bil-
post bhala wiehed biex joqghod fih imma bhala uzu
kummercjali. Ghalhekk, il-Qorti sejra togghod biss fuq il-
klawsoli li Cenmed issemmi fir-Rikors Mahluf taghha u i
ghadhom kemm issemmew fil-paragrafu ta’ qabel dan;

lIli kif inghad Cenmed tixli lill-imharrek b’erba’ (4) kazijiet
ta’ ksur li jikkozzaw mal-imsemmija zewg klawsoli'.
Dawn huma (i) li gabel beda jibni, I-imharrek naqas li
jghaddi kopja tal-pjanti lill-periti taghha; (ii) li I-post li bena
l-imharrek ma huwiex fully detached houselvilla; (iii) li |-
post li tella’ I-imharrek huwa, fil-fatt, zewq binjiet mifrudin
minn xulxin; u (iv) li I-imharrek gieghed jikri parti mill-post
lil terzi bi gligh;

llli jidher ¢ar li ghalkemm I-ghan ewlieni ta’ Cenmed f'din
il-kawza m’huwiex dak li ttemm il-kon¢essjoni sub-
enfitewtika maghmula favur I-imharrek, fir-raba’ talba
taghha hija tirreferi espressament ghall-artikolu 1069 tal-
Kodici Civili. Dan taghmlu billi ssejjes I-azzjoni taghha fuq
il-patt kommissorju espress |i jinsab fil-klawsola 15
mehmuza mal-kuntratt ta’ koncessjoni sub-enfitewtika
originali tal-1989. llli huwa principju li ilu mizmum li, ghall-
kuntratt ta’ enfitewsi, ma jghoddx il-patt kommissorju
ta¢itu u langas id-dispozizzjonijiet tal-artikoli 1068 u
1069 tal-Kodi¢i Civili li b’rieda tal-ligi normalment jghoddu
in generali ghall-kuntratti sinallagmatici I-ohrajn™;

llli ladarba dan huwa hekk, il-Qorti trid tara jekk kemme-il
darba huwiex minnu li [-imharrek kiser xi rabta kuntrattwali

13 Affidavit ta” Albert Mizzi 28.9.2007, fpagg. 23 — 5 tal-process

* Ara App. Civ. 23.11.1962 fil-kawza fl-ismijiet Cole et vs Grixti (Kollez. Vol:
XLVLI.i.515)

5 App. Civ. 25.4.2008 fil-kawza fl-ismijiet Id-Direttur tal-Artijiet vs Grand Hotel
Excelsior Limited u dan I-ahhar App. Civ. 29.1.2010 fil-kawza fl-ismijiet Albert Mizzi
noe vs Luggi Fernand Gislenus Faut et
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li §gib maghha l-effett li jista’ jkun imgieghel jesegwixxi r-
rabta jew rabtiet hekk miksura. F’dan ir-rigward tajjeb li
jinghad li biex inissel raguni tajba li tnissel ksur ta’ rabta

kuntrattwali, l-inadempiment irid ikun wiehed I|i jolqot
kundizzjoni essenzjali tal-ftehim fin-natura tieghu.
Cenmed tqis li I-ksur li hija tixli bih lill-imharrek kien

wiehed essenzjali ghaliex il-hsieb wara I-kuncett kollu tal-
binjiet li kellhom isiru f“Santa Maria Estate” kien dak li
jonlog ambjent ta’ residenzi privati b’karatteristici
ambjentali u arkitettoni¢i partikolari.  Sahansitra kien
hemm zmien (matul is-snin sittin tas-seklu li ghadda) fejn
id-dhul ghall-Estate kien imholli biss ghal dawk li joqoghdu
hemm u kien hemm grada li kienet tinghalag b’ragel
ghassa maghha I-hin kollu;

llli huwa ¢ar li t-tifsir ta’ dawn I-istess klawsoli jrid isir bi
thaddim tar-regoli li bir-rieda tal-ligi nnifisha jghinu kif
wiehed jifhem u jinterpreta |-klawsoli tal-ftehim®. Fost
dawn ir-regoli hemm dik |li trid li I-kliem fkonvenzjoni
jinghata s-sens li ghandu skond I-uzu fiz-zmien tal-kuntratt
u jekk ikun éar m’hemmx lok ghal interpretazzjoni'’. |-
fehma tal-partijiet tghodd biss meta s-sens tal-kelma ma
jkunx jagbel ma’ dak li kellhom fi hsiebhom il-kontraenti*®.
Ghalhekk, kliem li jista’ jfisser haga jew ohra ghandu
jinftiehem fis-sens li l-izjed jagbel mal-oggett tal-kuntratt™,
b’mod li I-klawsoli fkuntratt jitfissru I-wahda bl-ohra, billi il
kull klawsola jinghata s-sens li jidher mill-att kollu®. FI-
ahharnett, tajjeb li wiehed isemmi wkoll |i fejn jibga' d-
dubju, il-konvenzjoni titfisser kontra dak li favur tieghu
saret I-obbligazzjoni u favur tal-parti li tkun intrabtet biha®;

llli I-Qorti sejra issa tqis I-erba’ ragunijiet li Cenmed tixli
bihom lill-imharrek bhala ksur tar-rabtiet kuntrattwali
tieghu;

llli dwar |-ewwel raguni moghtija jirrizulta li huwa minnu li
l-imharrek naqas li jghaddi kopja tal-pjanti gabel beda I-

' App. Civ. 15.12.1995 fil-kawza fl-ismijiet Cassar et vs Cassar (Kollez. Vol:
LXXIX.ii.704)

7 Art. 1002 tal-Kap 16

'8 Art. 1003 tal-Kap 16

19 Art. 1005 tal-Kap 16

2 Art. 1008 tal-Kap 16

Z Art. 1009 tal-Kap 16
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bini tal-post. Huwa jispjega® li kien halla kollox fidejn il-
bennej tieghu, ukoll biex tfasslu I-pjanti u biex inhatar perit
(idher li I-bennej kien l-istess bniedem li minghandu I-
imharrek kien kiseb |-art). Huwa jghid li gatt ma ra pjanti u
lanqas jidhirlu li zamm xi kopja taghhom. II-Qorti tqis, fl-
ewwel lok, li jekk tassew sehh tali nuqggas, ma jidhirx li
dan jikkostitwixxi ksur ta’ element essenzjali tal-kuntratt.
Minbarra dan, fit-tieni lok, kienet Cenmed innifisha li, wara
li tlestiet il-binja, awtorizzat lill-Korporazzjoni Enemalta
biex testendi s-servizzi lill-post. Dik l-awtorizzazzjoni
tissana kull ilment li Cenmed jista’ jkollha llum dwar dik il-
kondizzjoni. Fit-tielet lok, u aktar importanti, biex il-ksur
ta. xi kundizzjoni kien jaghti hajja lill-klawsola
kommissorja, kien hemm stipulat li n-nuggas ried ikun
baga’ jsehh sa zmien xahar wara li tkun ingibdet |-
attenzjoni tal-utilista ghall-ksur permezz ta’ ittra ufficjali.
L-imharrek qatt ma ntalab b’ittra uffi¢jali biex jirrimedija
dan il-ksur u ghalhekk illum ma jistax jinsab i kiser il-
kuntratt fug hada li gatt ma ntalab iwettaq;

llli dwar it-tieni raguni moghtija Cenmed tghid li I-
imharrek naqas li jibni |-post skond Il-iskema mahsub tal-
Estate, u dan ghaliex bena |-post fuq zewg sulari. Hija
tishag?® li l-iskema kien irid li jinbnew biss one storey
bungalows. II-Qorti ma tagbilx ma’ dan |-argument. FI-
ewwel lok, il-klawsola 5 mehmuza mal-kuntratt titkellem
dwar “housel/villa” u qatt dwar “bungalow”. Fit-tieni lok,
jekk wiehed jara xi kundizzjonijiet standard tal-iskema tal-
binjiet fil-qasam ta’ Santa Marija, wiehed isib®* li bini seta’
jkun sa gholi ta’ 34 pied (l-ebda bini b’sular wiehed m’hu
mistenni li jkollu dak I-gholi), minbarra li, fejn jintghamel
lift, dan seta’ jittella’ sal-ewwel sular izda mhux ukoll sal-
bejt. Wiehed hawn jistagsi, jekk lift seta’ jittella’ sal-ewwel
sular, dan tabilfors ifisser li I-binja setghet tkun fuq zewg
sulari u mhux flivell wiehed biss. Fi kliem iehor, min hu
dak I-ghaqli li jistalla lift biex ihallih fis-sular li jkun?;

llli dwar it-tielet raguni moghtija, Cenmed m’ghandhiex
ragun langas. Mill-acc¢ess li zammet il-Qorti hareg car li |-

2 Xhieda tieghu fil-kontro-ezami 22.3.2010, fpagg. 108 — 9 tal-process
% par. 3 tan-Nota ta’ Sottomissjonijiet taghha, fpag. 126 tal-process
2 Ara Dok “ AM1”, fpag. 27 tal-process
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post tal-imharek huwa mibni b’mod li kull sular jinfed
b’'mod komdu mas-sular |-iehor. Dan jista’ jsir minn aktar
minn banda wahda mill-ambjent. 1I-Qorti ma rat xejn li
jwassalha biex tahseb li |-post huwa aktar minn post
wiehed u ghalhekk ukoll is-sottomissjoni maghmula fin-
Nota ta’ Sottomissjonijiet taghha ma tagbilx mas-sewwa;

llli dwar ir-raba’ raguni moghtija minn Cenmed, il-Qorti
trid tara jekk huwiex minnu li I-imharrek gieghed jinqgeda
bil-post ghal ghan differenti minn dak ta’ residenza. Hawn
ukoll, dak li rat il-Qorti waqt [-access li zammet ixejjen ix-
xilja ta’” Cenmed. II-Qorti ntalbet iddur il-post kollu u kull
fejn marret setghet tara li mill-mod kif kien armat u
arredat, jidher car li I-post ged jintuza biex jghixu fih in-
nies, partikolarment il-familja tal-imharrek li hija numeruza
u, bla ebda dubju, estiza. Inghatat xhieda li turi wkoll li,
meta kien il-kaz li nzammew nies fid-dar, dawn kienu
grabat mart |-imharrek (li hija Awstraljana) meta kienu jigu
jgattghu zmien qasir izuruhom. Fuq kollox, il-Qorti ma
tagbilx mat-tifsira li Cenmed taghti lill-Klawsola sebgha (7)
tal-kuntratt tal-koncessjoni sub-enfitewtika originali, u
b’mod partikolari t-tifsira moghtija lill-frazi “for private
residential purposes” li taghmel minnha. Xieraq li din il-
Qorti tislet tifsira moghtija sewwasew dwar dik il-klawsola
minn din il-Qorti (diversament presjeduta) fkawza li tixbah
hafna lill-kaz tal-lum: “.... is-soc¢jeta’ attrici gieghda tifhem
dan il-patt bhallikieku I-konvenut huwa marbut jingeda bil-
fond bhala ‘r-residenza ordinarja’ tieghu biss. ll-patt izda
ma jfissirx hekk: il-fond ikun qieghed jintuza ‘for private
residential purposes’ ukoll jekk min ikun joqghod fih ma
jkunx id-direttarju (I-utilista) stess. Langas ma hemm Xi
rabta li I-fond jintuza bhala residenza ‘ordinarja’ izda biss
bhala residenza ‘privata’. IlI-kelma ‘privata’ tfisser biss illi
min ikun jogghod fil-post ma jistax idahhal biex joqghod
mieghu fil-fond lil haddiehor bi hlas, bhal fil-kaz e.g. ta’
guest house jew ta’ min jospita studenti barranin bi hlas,
izda r-residenza ma tkunx inqas ‘privata’ jekk min ikun
joqghod fil-post ikun kerrej, kemm jekk il-kirja tkun ghal
zmien twil u kemm jekk tkun ghal zmien qasir’®;

% p.A. GCD 29.10.2008 fil-kawza fl-ismijiet Albert Mizzi noe vs John Mary
Camilleri (konfermata mill-Qorti tal-Appell fis-26.3.2010)
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lIli ghalhekk, il-Qorti tasal ghall-fehma |i ma ntweriex Ii |-
imharrek tassew kiser xi wahda mill-kundizzjonijiet i
ntrabat bihom u b’hekk langas sejra tilga’ t-talbiet attrici;

Gal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi I-
kawza billi:

Tichad it-talbiet attrici kollha ghaliex mhumiex
misthoqqa fil-fatt u lanqgas fil-ligi, u billi ma jirrizultax li I-
imharrek kiser il-kundizzjonijiet miftehma fil-kon¢essjoni
sub-enfitewtika maghmula lilu dwar plot tliet mija u sebgha
(307), Trig ta’ Taht I-Irdum, Santa Maria Estate, Mellieha;

Bl-ispejjez kontra I-kumpannija attrici.

< Sentenza Finali >
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