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Alberto Bonello Ghio

1. Din is-sentenza hija dwar talba maghmula mill-konvenut Alberto Bonello
Ghio biex jinstema’ mill-gdid appell maqtugh b’sentenza ta’ din il-Qorti
tal-1 ta’ April 2014, wara li tithassar dik is-sentenza ghax il-konvenut
jghid illi s-sentenza (i) hija |-effett ta’ zball li jidher mill-atti tal-kawza u (ii)
applikat il-ligi hazin (art. 811 para. (I) u (e) tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni

u Procedura Civili).

2. ll-fatti, safejn huma relevanti ghal din is-sentenza tallum, huma dawn: |-
atturi huma sidien ta’ appartamenti, kull wiehed sid tal-appartament
tieghu, fkorp ta’ appartamenti ftas-Sliema. Fil-kuntratti tal-akkwist tal-
appartament taghhom kull wiehed mill-atturi nghata “dritt ta’ uzu” tal-bejt
li, izda, baga’ proprjeta tal-bejjigh li zamm ukoll id-dritt illi jkompli jibni
sulari ohra fuq il-bejt, b’dan illi d-dritt ta’ uzu tal-atturi jigi esercitat fuq il-

bejt il-gdid.

3. Ghalkemm kull wiehed mill-atturi nghata d-dritt ta’ uzu tal-bejt, dan id-
dritt inghata b’kundizzjonijiet differenti, u d-dritt ta’ xi whud mill-atturi
huwa usa minn dak ta’ ohrajn, izda lkoll intrabtu li ma jxekklux lis-sid tal-

bejt jekk dan jigi li jibni sulari ohra fuqu.

4. Gara li I-proprjeta tal-bejt, bid-dritt li jibni fuqu, inkisbet mill-konvenut li
beda jibni penthouse fuq il-bejt. Ghalkemm il-konvenut offra lill-atturi |-
uzu tal-bejt tal-penthouse, u b’hekk deherlu li kien gieghed joqghod
ghall-kundizzjonijiet tal-kuntratti, |-atturi ma accettawx, ghax dehrilhom
illi, billi I-bejt tal-penthouse huwa izghar minn dak tal-bejt li kienu juzaw
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gabel, u li fugu nbniet il-penthouse, kien gieghed jitnaqqsilhom id-dritt
ta’ uzu tal-bejt. Ghalhekk fethu I-kawza tallum u talbu illi I-qorti:

“(1) tiddikkjara u tiddeciedi illi r-rikorrenti jew min minnhom ghandhom id-
dritt irrevokabbli tal-uzu tal-bejt tal-imsemmija blokka appartamenti ... ...

“(2) tiddikkjara u tiddeciedi illi b’rizultat tal-izvilupp tal-imsemmija arja
fpenthouse da parte tal-intimat, dan id-dritt tar-rikorrenti ta’ uzu tal-bejt
sejjer jew jispic¢a jew jigi serjament pregudikat;

“(3) twaqggaf b’'mod definittiv lill-intimat milli jaghmel xoghlijiet fl-arja tieghu
fuq il-blokka appartamenti in kwistjoni f'forma ta’ penthouse u/jew b’'mod li
jilledi fuq id-drittijiet tar-rikorrenti stante li tali zvilupp jilledi serjament u
irrimedjabbilment id-drittijiet tar-rikorrenti.”

5. L-atturi kienu talbu wkoll il-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni biex il-konvenut
jinzamm milli jkompli jibni I-penthouse, izda I-ewwel Qorti ¢ahdet it-talba

ghall-hrug tal-mandat u llum il-penthouse hija mibnija.

6. B’sentenza tas-17 ta’ Gunju 2010 I-ewwel qorti cahdet ukoll it-talbiet tal-
atturi fil-kkawza wara li qgieset illi d-dritt li ghandhom I-atturi ma huwiex
servitu jew xi dritt iehor in re ghax qatt ma gie insinwat. Ghamlet ukoll

dawn il-konsiderazzjonijiet:

“lli ghalhekk din il-qorti thoss li tali dritt vantat mill-atturi ma jistax jigi
kkunsidrat bhala dritt ta’ servitu jew piz reali fuq id-dritt tal-proprjetarju tal-
arja tal-blokk ta’ flats de quo u li attwalment dan huwa I-konvenut odjern.

“Illi fid-dawl ta’ din il-posizzjoni legali jirrizulta mill-provi prodotti li tali uzu
tal-bejt li ghandhom I-atturi huwa biss ristrett ghal dak li attwalment ikun
jezisti fuq l-arja tal-istess blokk ta’ flats, u bl-ebda mod ma jista’ jimpedixxi,
almenu fil-kaz in ezami, l-izvilupp ta’ tali arja, kif sar mill-konvenut, anke
sabiex tinbena penthouse, u dan ghaliex b’dan il-mod tali dritt ta’ uzu tal-
bejt kif moghti fl-istess kuntratti bl-ebda mod ma huwa ser jigi pregudikat,
anke ghaliex tali dritt ta’ uzu tal-bejt huwa biss abbinat ma’ dak li jkun il-
bejt filk-mument li |-proprjetarju tal-arja tal-blokk tal-flats jesercita d-dritt
tieghu ta’ proprjeta tal-istess arja, u senjatament id-dritt li jizviluppa I-istess
arja.

“llli fdan is-sens allura din il-gorti thoss li f'dan il-kaz I-atturi kollha, anke
dawk li jinghad li ghandhom uzu tal-bejt tal-blokk in kwistjoni, ma
ghandhomx u gatt ma kellhom uzu illimitat tal-bejt, kien ta’ liema livell
kien, tal-imsemmi blokk u wisq ingas ghandhom dritt ta’ uzu tal-arja tal-
istess blokk ta’ flats ... ... ... u jirrizulta li fil-fatt dan id-dritt ta’ uzu tal-bejt
tal-atturi huwa dejjem sottomess ghad-dritt tal-proprjetarji tal-istess arja
tal-blokk i jibnu l-istess, u dan jirrizulta fug kollox mill-obbligu tal-
proprjetarji tal-appartamenti rispettivi li ma jistghux iwaqqfu tali zvilupp tal-
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arja, u li tali zvilupp huwa biss marbut mal-obbligu tal-proprjetarji tal-istess
arja li jgieghdu t-tank tal-ilma u l-aerial fuq il-bejt il-gdid tal-bini li jsir, f'dan
il-kaz il-penthouse, u allura fuq il-bejt tal-istess penthouse, il-proprjeta ta’
liema xorta baqghet tal-konvenut odjern.

“Mi ... ... ... fil-veritd mkien mill-provi ma jirrizulta li I-atturi kienu ged juzaw
il-bejt li kien hemm ghal xi skopijiet ohra; veru li jissemma xi dritt ta’ nxir
fuq l-istess bejt, izda prova ta’ uzu ghal dan l-iskop ma giet prodotta bl-
ebda mod mill-atturi; izda anke jekk ghall-grazzja tal-argument biss jigi
koncess li hekk huwa I-kaz japplika I-prin€ipju (izda dejjem fil-kuntest ta’
dak hawn deciz) indikat fis-sentenza Joseph Buhagiar et v. George
Micallef et (P.A. 6 ta’ Mejju 2004) li fejn il-ligi ma tippermettix li jsehh dak li
jista’ jkun pattwit, u dan minhabba att ammistrattiv li huwa ekwivalenti ghal
forza magguri (German v. Apap Bologna — P.A. 12 ta’ Marzu 1953) — u
jista’ jinghad li huwa pacifiku li f'dan il-kaz de quo, fil-blokk ta’ bini in ezami
ma setax skont il-ligi u skont ir-regolamenti tal-ippjanar jinhareg permess
ta’ bini hlief ghal penthouse — il-konvenut ma jistax jinzamm responabbli
talli mhux qed jippermetti li jsir xi uzu tal-bejt li seta” kien gabel konsentit,
ghaliex bhala fatt tali dritt ta’ uzu jew xi parti minnu, gie m¢ahhad mhux
mill-konvenut izda mil-ligi stess u r-regolamenti tal-ippjanar. L-istess
japplika ghall-estensjoni tal-bejt inkwantu din tista’ tirrigwarda |-
allegazzjoni li d-dritt ta’ uzu tal-bejt kien marbut mal-estensjoni kollha
tieghu, li fl-opinjoni tal-qorti lanqas tirrizulta ppruvata b’'mod sodisfacenti
meta jittiehdu I-kuntratti kollha tal-atturi f'din il-kawza.

“Illi mill-provi prodotti jirrizulta wkoll li I-aerials tat-televison u t-tankijiet tal-
ilma jistghu jitpoggew fuq I-arja tal-bejt il-gdid tal-penthouse mibnija skont
il-permess PA 5676/07 u hemm access ghall-istess skont il-pjanti
approvati u skont dak provdut fil-Policy and Guidelines 2007 fparagafu
10.6 tal-istess. ... ... ...

“llli fl-ahharnett jinghad ukoll li, inkwantu jirrigwarda t-tieni talba, tali bini
tal-penthouse diga sar kif jirrizulta ampjament ippruvat mill-provi kollha tal-
kawza.”

7. L-atturi appellaw minn din is-sentenza u din il-qorti laqghet I-appell, bl-
ispejjez, hassret is-sentenza appellata u lagghet I-ewwel zewg talbiet
tal-atturi (ghalkemm ma qisitx it-tielet wahda) ghal ragunijiet li fissrithom

hekk.

“Trattat I-appell, din il-gorti tibda biex tirribadixxi d-decizjoni li tat din il-qorti
filkkawza Fenech et v. A&R Mercieca Ltd, deciza fit-22 ta’ Mejju 2008, fis-
sens li, skont il-ligi, meta jigi registrat kuntratt pubbliku fir-Registru
Pubbliku, mhux mehtied li d-dritt ta’ servitu jigi redistrat specifikatament.
Din il-qorti ghamlet dawn |-osservazzjonijiet fir-rigward:

“L-att li holog is-servitu ... ... ... gie regolarment insinwat, u ghalkemm fin-
nota tal-insinwa ma hemmx riferenza specifika ghas-servitu in kwistjoni, sta
ghall-akkwirent li jezamina dak I-att biex jara d-dettalji tieghu.

“Persuna li se takkwista proprjeta m’ghandhiex tikkuntenta ruhha billi tara
biss in-nota tal-insinwa li I-iskop taghha hu biex taghti avviz lit-terzi dwar il-
fatt li jkun sar att ta’ trasferiment u tal-proprjeta milquta bl-att registrat; il-
kundizzjonijiet li jirregolaw dak it-trasferiment jew holgien ta’ dritt reali, u li
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jirrizultaw minn dak I-att, iridu, imbaghad, jigu mehuda u ezaminati mill-att
innifsu.”

“‘Eliminata |-htiega ta’ registrazzjoni, irid issa jigi deciz jekk, fil-fatt,
inhologx servitu ta’ uzu tal-bejt fil-kaz tax-xerreja tad-diversi appartamenti.

“‘Dak li jiddistingwi servitu minn sempli¢i obbligazzjoni hija r-relazzjoni ta’
dominazzjoni ta’ proprjeta fuq ohra fl-istess inhawi li jinholoq fl-ewwel kaz.
......... Fil-kawza Risiott v. Bajada, dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-
22 ta’ Mejju 1998, gie osservat li dak li jiddistingwi servitu minn semplici
regolament amministrattiv, hija ¢-Cirkostanza ta’ jekk dak ir-regolament
igibx sitwazzjoni fejn jista’ jigi identifikat fond dominanti u fond servjenti, u
f'dik il-kawza |-qorti ravvizat |-ezistenza ta’ servitu bil-fatt li r-regolament li
impona limitazzjoni ta’ zvilupp “holoq sitwazzjoni fejn kull bini fl-iskema
huwa fl-istess hin fond dominanti u fond servjenti, ghax huwa soggett
ghal-limitazzjoni dwar gholi izda fl-istess hin igawdi wkoll is-servitu Ii bini
iehor ma jkunx oghla minnu”.

“Fil-kaz in ezami, tezisti din ir-relazzjoni bejn il-fondi dominanti tal-atturi, u
I-bejt u l-arja, proprjeta servjenti tal-konvenut. Ma jistax jinghad li kien biss
il-venditur fuq id-diversi kuntratti li obbliga ruhu li jikkawtela I-uzu tal-bejt
mis-sidien tal-appartamenti, izda hu kien ged jintrabat ghalih u ghal aventi
kawza minnu, u I-fatt li ma ntuzatx il-frazi “holqgien ta’ servitu”, jew xi haga
simili, ma jfissirx li, bhala dritt, ma nhologx tali dritt. Fil-fatt, din il-qorti, fil-
kawza Scicluna v. Sant, deciza fit-30 ta’ Novembru 2007, osservat illi:

“F'dawn i¢-¢irkostanzi din il-gorti ma tara ebda nuqgas fil-kuntratt ta’
akkwist tal-atturi billi ma ntuzawx il-kliem “servitu ta’ dritt ta’ passagdg”, u
dan billi dak li tnizzel fil-kuntratt ifisser proprju dan u ma hemm ebda
formula sagrosanta li tehtieg li |-kelma “servitu” tintuza espressament
kemme-il darba mill-korp tal-kuntratt ikun jidher i tali dritt gieghed
effettivament jinghata.”

‘Ezaminati issa |-kuntratti tal-atturi, din il-qorti taghmel dawn |-
osservazzjonijiet:

“(1) Fil-kaz tal-appartament ta’ Patrick Caruana Dingli, jinghad li sid I-
appartament inghata “the right to use the roof”, ghalkemm dan accetta i I-
bejt jista’ jkun 56 metri kwadri izghar milli hu;

“(2) Anthony Caruana nghata “the right of irrevocable use of the roof”;
bhalma nghad fkull kuntratt, il-venditur irrizerva d-dritt li jizviluppa I-bejt,
b’dan illi “the purchaser shall have the right of use of the new roof”;

“(38) Joseph Mamo akkwista l-appartament tieghu “bil-komunjoni tal-uzu
irrevokabbli mal-flats I-ohra f'dan il-blokk tal-bejt”;

“(4) Roberto u Daniela Bugeja akkwistaw ukoll “the right of irrevocable use
of the roof”; il-venditur irrizerva d-dritt li jizviluppa l-arja, b’dan illi “the
purchaser shall have the right of use of the new roof”;

“(5) Joseph Cassar inghata |-uzu tal-bejt “only for television aerial and
water tank installations”, izda fil-kuntratt inghad illi fkaz li s-sidien tal-
appartamenti I-ohra jinghataw uzu tal-bejt ghal skopijiet ohra, dan ikollu I-
istess drittijiet bhall-ohrajn;

“(6) Helja Marjut Fells akkwistat |-appartament taghha bid-dritt ta’ uzu tal-
bejt skont kif ikun inghata lix-xerejja |I-ohra tal-appartamenti |-ohra.

“Din il-gorti mhux ser tqis il-kaz ta’ Stephen Urpani u ta’ Jeremy u Eva
Castillo, peress illi fiz-zewg kuntratti I-venditur irrizerva specifikament id-
dritt Ii jibni penthouse fuq il-bejt, bix-xerejja jkunu obbligati jacettaw li “the
roof being smaller in such an eventuality” u li juzaw “the new part of the
smaller roof” rispettivament. F'dawn iz-zewg kazi, allura, dak li ged
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jaghmel il-konvenut huwa fil-limiti tad-drittijiet tieghu, peress li gie koncess
lilu d-dritt Ii jibni penthouse fuq il-bejt biz-zewgd akkwirenti jacCettaw i
jogoghdu ghal uzu ta’ bejt izghar.

“‘Apparti dawn it-tnejn, pero, fil-kazijiet I-ohra l-uzu tal-bejt hu minghajr
limiti, u hlief ghall-kaz ta’ Patrick Caruana Dingli, ma hux pattwit li I-bejt
jista’ jkun izghar milli kien. Fil-fehma ta’ din il-qorti, dan id-dritt konc¢ess ta’
uzu tal-bejt huwa servitu li jorbot lis-sid tal-fond servjenti jirrispetta I-uzu li
jista’ jsir mill-istess. Almenu fil-konfront ta’ whud mill-atturi, il-venditur,
ghalkemm fkull kaz zamm id-dritt |li jizviluppa I|-arja tal-bejt, intrabat i
jzomm ferm dan l-uzu kif originarjament koncess. Dan huwa I-
implikazzjoni tad-dritt koncess fil-kuntratti. Dan l-uzu huwa limitazzjoni
ghad-dritt ta’ tgawdija li zamm is-sid tal-bejt u l-arja sovrastanti, u din il-
limitazzjoni ma tistax titnaggar jekk mhux bil-kunsens tas-sidien tal-fondi
dominanti.

“Id-dritt ta’ uzu tal-bejt inghata, f'Certi kazijiet, b'mod generali, u mhux
limitat ghat-tgeghid ta’ aerials u/jew tankijiet tal-ilma. Kif inghad minn din
il-gorti fil-kawza Grima v. Atkins, deciza fis-6 ta’ Lulju 2007, dritt ta’ uzu ta’
bejt ghandu tifsira wiesgha; ... ... ...

“‘Huwa dan id-dritt liberu u wiesgha li ghandu jigi rispettat minn sid |-arja
tal-block. Bil-bini ta’ sular normali iehor fuq il-bejt tal-blokk, il-firxa tal-bejt
kienet ser tkun piu o meno I-istess bhal dak illi dejjem gawdew I-atturi.
Meta I-konvenut, pero, ghazel illi jibni penthouse is-sitwazzjoni tinbidel. L-
argument tal-konvenut illi mhux hu izda I-ligi stess li gieghda thaqqgas jew
timmina d-drittijiet tal-atturi huwa sofizmu, ghaliex huwa I-konvenut illi
jixtieq jizviluppa penthouse u mhux I-Awtorita tal-lppjanar.

“ll-kostruzzjoni ta’ penthouse iggorr maghha restrizzjonijiet imposti mir-
regolamenti tal-bini, u dan isarraf flimitazzjoni esaggerata tad-drittijiet
dwar l-uzu tal-bejt il-gdid (il-bejt ta’ fuq il-penthouse) da parti tal-atturi. 1d-
drittijiet tal-atturi, per ezempju, ghall-inxir tal-hwejjeg u tgeghid ta’ Cilindri
tal-gass ma jistghux isiru fuq il-bejt tal-penthouse, li jkun minghajr ilqugh,
cioe, minghajr opra morta effettiva, u l-a¢¢ess tieghu mhux sejjer ikun mit-
tromba tat-tarag intern. Din il-gorti, fil-kawza Gerada v. Sant deciza fil-25
ta’ Marzu 2011, kienet ukoll ma ppermettietx il-bini ta’ penthouse fuq il-bejt
ta’ blokk appartamenti fejn ukoll kien gie riservat dritt ta’ uzu tieghu. Intqal
f'dik il-kawza, f'sitwazzjoni li tixbah dik prehenti, illi:

“L-access li nghata lill-appellanti kien ghall-bejt kollu u minghajr
limitazzjonijiet, u ghalkemm id-dritt inghata ghall-bejt ezistenti jew
eventwali bjut tal-blokk (jigifieri I-bejt wara Il-izviupp ma kellux
necessarjament jibga’ tal-istess daqs u kobor), il-konvenuti ma jistghux
jissegregaw parti mill-bejt b’hajt, b’mod li ghall-parti mill-istess bejt ikollhom
uzu esklussiv. Jirrizulta mill-provi li I-konvenuti bnew il-hajt li issa ged
jagsam il-bejt il-gdid u li naggas Il-area tal-bejt pre¢edenti.”

‘Anke fdan il-kaz, l-uzu nghata ghall-bejt kollu, u dan id-dritt ma jistax
jitnaggas unilateralment mis-sid tal-arja ... ... ...

“‘Huwa veru illi I-limitazzjonijiet dwar I-uzu tal-bejt tal-penthouse jorbtu lis-
sid tal-istess, u mhux lill-atturi; pero, in-nuqqas ta’ opra morta effettiva (li
trid tkun “a non solid screen”) u kwalunkwe enforcement notice li tista’
tohrod l-awtorita kompetenti minhabba l-uzu li jkun qed isir tal-bejt,
jaffetwa wkoll lill-atturi ghax jolgot, b’'mod dirett, I-uzu li jistghu jaghmlu
mill-istess beijt.

“Sfortunatament, illum il-bini tal-penthouse sar u huwa lest, u ghalhekk it-
tielet talba attri¢i ma tistax tintlaga’. La darba, f'dawn il-proceduri, ma saret

ebda talba ghad-demolizzjoni tieghu, din il-qorti ma tistax tipprovdi ghal
dan. Jibga’ pero li fil-konfront tal-atturi kollha, barra Stephen Urpani,
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Jeremy u Eva Castillo (u ovvjament il-konjugi Cassar li cedew l-atti sa fejn
jirrigwarda lilhom) I-ewwel zewg talbiet ghandhom u jistghu jigu milqugha,
b’riserva si et quatenus ghal kull rimedju iehor li jista’ jintalab.

“Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi, tilga’ l-appell tal-atturi appellanti
— hlief dak ta’ Stephen Urpani, Jeremy u Eva Castillo — thassar u tirrevoka
s-sentenza li tat I-ewwel qorti fis-17 ta’ Gunju 2010 u tghaddi biex, minflok,
tilga’ I-ewwel zewg talbiet tal-atturi kollha barra Stephen Urpani, Jeremy u
Eva Castillo kif dedotti, u, fic-Cirkostanzi, tastjeni milli tiehu konjizzjoni
ulterjuri tat-tielet talba.”

8. B’rikors tat-30 ta’ Gunju 2014 il-konvenut talab illi I-appell jinstema’ mill-
gdid, wara |i tithassar is-sentenza tal-1 ta’ April 2014 [‘is-sentenza
attakkata”] ghax jghid illi din (i) hija I-effett ta’ zball li jidher mill-atti tal-
kawza u (ii) applikat il-ligi hazin (art. 811 para. (I) u (e) tal-Kodic¢i ta’
Organizzazzjoni u Proc¢edura Civili). L-atturi wiegbu fl-14 ta’ Lulju 2014
u fissru ghala, fil-fehma taghhom, it-talba ghat-thassir tas-sentenza

attakkata ghandha tigi michuda.

9. L-izbalji ta’ fatt, i.e. “is-suppozizzjoni ta’ xi fatt li I-verita tieghu tkun bla
ebda dubju eskluza, jew ... is-suppozizzjoni li ma jezistix xi fatt li |-verita
tieghu tkun stabbilita pozittivament”, li I-konvenut jghid illi fughom hija

msejsa s-sentenza appellata, huma dawn:

I.illi “restrizzjonijiet imposti mir-regolamenti tal-bini” jissarrfu
f“limitazzjoni esaggerata” tal-uzu tal-bejt ta’ fuq il-penthouse

ghall-inxir u ghat-tgeghid ta’ ¢ilindri tal-gass;
ii. illi I-bejt ikun “minghajr ilqugh”;
iii. illi -ac¢ess ghall-bejt ma jkunx mit-tromba tat-tarag intern.

10.Biex zball ta’ fatt iwassal ghat-thassir ta’ sentenza tant l-art. 811(l) tal-
Kodici ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili is-sentenza trid tkun “effett”
ta’ dak l-izball, i.e. l-izball irid ikun determinanti ghas-sentenza. Barra
minn hekk, irid ikun zball illi “jidher mill-atti jew mid-dokumenti tal-

kawza” b’'mod illi ma tkunx mehtiega indagni ulterjuri biex I-izball jinkixef.
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11.Fid-dawl ta’ din il-konsiderazzjoni I-Qorti ma tarax illi huwa mehtieg illi
tara jekk kienx hemm tassew l-izbalji ta’ fatt li jghid il-konvenut, jew jekk
dawn jidhrux mill-atti jew mid-dokumenti tal-kawza, ghax is-sentenza
attakkata turi ¢ar illi I-konsiderazzjonijiet illi iddeterminaw id-decizjoni tal-
gorti ma kinux dawk imsemmija mill-konvenut izda I-fatt illi t-tgawdija
tas-servitu illi jgawdu I-proprjetrajiet tal-atturi sejra tonqos ghax id-dags
tal-bejt sejjer jonqos. ll-fatt illi, gabel il-bini tal-penthouse, [-atturi
kellhom it-tgawdija ta’ arja akbar minn dik li tifdal wara I-bini tal-
penthouse ifisser bilfors illi I-uzu tas-servitu jitnaqqgas, bi ksur ta’ dak i
jghid u jrid l-art. 474(1) tal-Kodici Civili, ukoll jekk l-atturi xorta jistghu
jitilghu fuq il-bejt il-gdid minn tarag, u xorta jistghu jonxru, jizfnu u

jgieghdu ¢ilindri tal-gass fuq il-bejt.

12.Li kienet din il-konsiderazzjoni li iddeterminat id-decizjoni fis-sentenza
appellata jidher mill-fatt illi t-talba tal-atturi Stephen Urpani u Jeremy u

Eva Castillo giet michuda ghax fil-kuntratti ma’ dawn:

......... il-venditur irrizerva specifikament id-dritt li jibni penthouse fuq il-
bejt, bix-xerejja jkunu obbligati jacettaw li “the roof being smaller in such
an eventuality” u li juzaw “the new part of the smaller roof” rispettivament.
F'dawn iz-zew§ kazi, allura, dak li ged jaghmel il-konvenut huwa fil-limiti
tad-drittijiet tieghu, peress i gie koncess lilu d-dritt li jibni penthouse fuq il-
bejt biz-zewg akkwirenti jaccettaw li jogoghdu ghal uzu ta’ bejt izghar.
“‘Apparti dawn it-tnejn, pero, fil-kazijiet I-ohra l-uzu tal-bejt hu minghajr
limiti, u hlief ghall-kaz ta’ Patrick Caruana Dingli, ma hux pattwit li I-bejt
jista’ jkun izghar milli kien.

“Bil-bini ta’ sular normali iehor fuq il-bejt tal-blokk, il-firxa tal-bejt kienet ser
tkun pit o meno l-istess bhal dak illi dejjem gawdew I-atturi. Meta |-
konvenut, pero, ghazel illi jibni penthouse is-sitwazzjoni tinbidel.”

13.Il-konsiderazzjonijiet li kompliet taghmel il-qorti dwar |-a¢cess, I-inxir u ¢-
¢ilindri tal-gass kienu konsiderazzjonijiet ulterjuri li ma kinux tassew
mehtiega ghax, ukoll minghajrhom, kien jibqa’ I-fatt determinanti li |-bejt
¢ckien u b’konsegwenza inevitabbli ¢kien l-uzu li jista’ jsir mill-bejt,

kwantitattivament jekk mhux bilfors ukoll kwalitattivament. Ghalhekk
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huwa ghal kollox irrelevanti jekk dawk il-konsiderazzjonijiet ulterjuri

humiex zbaljati jew le ghax ma kinux huma illi iddeterminaw id-decizjoni.
14.L-aggravju msejjes fuq zball ta’ fatt huwa ghalhekk mi¢hud.

15.1I-konvenut jghid ukoll illi kien hemm applikazzjoni hazina tal-ligi, u

jfisser dan I-aggravju hekk:
“lI-Qorti tal-Appell iddecidiet ukoll hekk:

kwalunkwe enforcement notice li tista’ tohrod [-awtorita
kompetent| minhabba l-uzu li jkun qged isir tal-bejt jaffetwa wkoll lill-atturi
ghax jolgot, b’'mod dirett, I-uzu ti jistghu jaghmlu mill-istess bejt.”

“Illi hawn il-qorti applikat il-ligi hazin u hemm ukoll Zball. Jekk il-MEPA
tohrod enforcement notice, dan tista’ taghmlu biss abbazi ta’ ksur ta’
kundizzjoni tal-permess tal-izvilupp; ergo tali enforcement notice jista’
jinhareg biss fil-konfront tal-permit holder u jista’ jolqot lilu biss. ... ... ..
hawn ged nitkellmu fuq inxir fuq bejt ta’ penthouse, li ma hu pprojbit minn
ebda regolament kif hazin galet il-Qorti tal-Appell, u ma hemm Il-ebda ligi li
tipprojbixxi tali nxir — hu biss il-permess tal-izvilupp li jista’ johloq tali
limitazzjoni, u tali limitazzjoni, naxxenti hekk esklussivament mill-permess,
hi enforzabbli biss bejn il-kontraenti ghal dak il-ftehim (il-permess), u cioe
iI-MEPA minn naha, u l-applikant min-naha |-ohra. Tali permess jinhareg
dejjem bla hsara ghad-drittijiet ta’ terzi, saving third party rights, u kull
kundizzjoni/limitazzjoni naxxenti mill-permess ma hix enforzabbli mill-
MEPA fil-konfront ta’ dawn it-terzi. Hawnhekk, il-Qorti kellha timxi abbazi
tas-subinciz (2) tal-artikotu 86 tal-Kap 504. tal-Ligijiet ta’ Malta.

‘i ghalhekk fejn il-Qorti tal-Appell ikkonkludiet li “... kwalunkwe
enforcement notice li tista’ tohrog I-awtorita kompetenti minhabba I-uzu ti
jkun ged isir tal-bejt jaffetwa wkoll lill-atturi ghax jotgot, b’mod dirett, [-uzu
li jistghu jaghmlu mill-istess bejt”, tali konkluzjoni hi legalment hazina billi I-
MEPA ma tista’ tohrog |-ebda enforcement notice li jippregudika d-dritt ta’
nxir li ghandhom l-atturi. II-MEPA ma tistax tmiss, la direttament u langas
bl-icken mod, |-uzu li terzi ossia r-ritrattati [sic] f'dan il-kaz ghandhom tal-
bejt tal-blokka (anke jekk ikun il-bejt tal-penthouse), la dan jirrizulta mill-
kuntratt, sakemm ma tigix mghoddija legislazzjoni ad hoc, li difficiiment
wiehed jifthem kif ser tapplika b’'mod retroattiv ghal uzu ga koncess fil-
kuntratti ta’ akkwist rispettivi. Sal-lum, izda, tali restrizzjoni ma hemmx.
Jekk l-atturi jonxru fuq il-bejt tat-penthouse, u I-MEPA tohrogd enforcement
notice fug I-esponent bhala I-permit holder biex jiegaf I-inxir fuq il-bejt tal-
penthouse, tali enforcement notice ma jaghmilx stat fil-konfront ta’ terzi (r-
ritrattati) li ma jistghux jigu mizmuma mill-MEPA milli jonxru, la
jirrizultalhom id-dritt ta’ uzu tal-bejt, u ma tista’ tittiehed |-ebda direct action
kontra taghhom li tippregudikahom imgar b’farka. Kull jedd tar-ritrattati ma
jistax jigi mittiefes minn kundizzjoni li l-awtorita tinserixxi fpermess
mahrug lil terz (fdan il-kaz |-esponent) wara |-kuntratt tal-akkwist tar-
residenti |-ohra tal-blokka. Se mai, dik kienet kunsiderazzjoni li -MEPA
kellha taraha fil-pro¢ess tal-applikazzjoni ghall-hrug tal-permess tal-
izvilupp. [I-MEPA langas tista’ timbarra |-ac¢ess ta’ Patrick Caruana Dingli
et ghall-bejt tal-peinthouse biex izzommhom milli jonxru. llli ghalhekk, il-
pregudizzju tar-ritrattati ravvizat fis-sentenza tal-1 ta’ April 2014 hu
inezistenti, u tali pregudizzju hu konsegwenza ta’ Zball u anke
applikazzjoni hazina tal-ligi, fejn il-qorti nagset milli tqis il-kaz fid-dawt tal-
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provvedimenti tal-Kap. 504 tal-Ligijiet ta’ Malta, u langas biss ghamlet
riferenza ghal din il-ligi perd fl-istess waqgt, stranament, impernjat id-
decizjoni taghha fuqg kunsiderazzjonijiet esklussivament relatati mal-ligi tal-
ippjanar. Kienet din il-ligi li messha giet applikata, u mhux ir-regolamenti li
ghamlet riferenza ghalihom il-qorti fis-sentenza tal-1 ta’April 2014.»

16.Bla ma tidhol fil-kwistjoni jekk il-konvenut huwiex gieghed tassew jghid
illi I-qgorti applikat il-ligi hazin jew huwiex qieghed biss jikkontesta I-
interpretazzjoni tal-ligi, din il-qorti tosserva illi |-osservazzjonijiet i
ghamel il-konvenut huma ghal kollox irrelevanti. Kif gia nghad fil-
konsiderazzjonijiet relattivi ghall-aggravju dwar zball ta’ fatt, li hu
relevanti ma huwiex illi l-atturi jistghu jkomplu jonxru fuq il-bejt jew
jintlagtux b’avviz ta’ twettiq mahrug kontra I-konvenut: li hu relevanti hu
illi I-bejt illi fuqu l-atturi jgawdu s-servitu ¢kien, u ghalhekk tnaqqas |-uzu
li jistghu jaghmlu mill-bejt. Dan il-fatt ¢entrali ma jinbidilx billi I-atturi

xorta jistghu jonxru fuq il-bejt il-gdid.

17.1I-konvenut ikompli hekk:

“Kien hemm ukoll applikazzjoni hazina tal-ligi u zball fis-sens illi flok il-qorti
ezaminat id-drittijiet rispettivi tal-kontendenti kif emanenti mill-kuntratti tal-
akkwist taghhom, dahlet minflok f'eser¢izzju ta’ analizi u applikazzjoni ta’
kif is-suppost regolamenti tal-izvilupp ser jeffettwaw tali drittijiet. Jekk xejn,
il-provvedimenti tal-ligi tal-ippjanar applikabbli ghall-kaz kellhom ikunu d-
dispozizzjonijiet relativi tal-Kap. 504, senjatament I-artikolu 68 u 69 et seq.
tal-istess, li jirrikjedu illi I-ebda zvilupp ma jista’ jitwettaq jekk mhux bl-
approvazzjoni tal-MEPA ghal dak l-istess zvilupp, liema approvazzjoni
tinghata bl-hrug tal-permess ghall-izvilupp relattiv. llli fil-kaz de quo nhareg
permess ghall-izvilupp li gie utilizzat mir-ritrattand, li bena skont I-istess
permess; u liema permess izda hu saving third party rights kif wara kollox
dan hu I-prin€ipju baziku tar-ligijiet tal-ippjanar.

“Illi fis-sentenza taghha tal-1 ta’ April 2014, il-Qorti kkonkludiet hekk ukoll:

“L-argument tal-konvenut illi mhux hu izda I-ligi stess li gieghda tnaqqas
jew timmina d-drittijiet tal-atturi huwa sofizmu, ghaliex huwa I-konvenut illi
jixtieq jizviluppa penthouse u mhux I-Awtorita tal-lppjanar”.

“lli hu stramb kif il-qorti skartat il-bazi tar-risposta tar-ritrattand merament
billi galet li din hi sofizmu meta dan l-argument ta’ natura ta’ dritt kien copy
and paste minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fkawza
ohra, li inzertat kienet presjeduta mill-istess imhallef |li fil-kawza odjerna
kien wiehed mit-tliet imhallfin komponenti |-Qorti tal-Appell.

“‘Aktar minn hekk, hemm applikazzjoni hazina tal-ligi ghaliex il-qorti
messha kkunsidrat ir-risposta tal-appell fid-dawl ta’ dak li jipprovdi I-
artikolu 1029 tal-Kap. 16, li jitkellem dwar forza maggura.”
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18. Dan l-aggravju, bhal ta’ qablu, huwa ghal kollox irrelevanti u kienet
korrettissima |-Qorti meta galet illi I-argument tal-konvenut huwa biss
sofizmu. Kif gia nghad, il-qofol tal-kwistjoni ma hijiex jekk ir-regolamenti
tal-ippjanar jippermettux lill-atturi jonxru jew jaghmlu attivitajiet ohra fuq
il-bejt: il-gofol hu illi bil-bini tal-penthouse il-bejt ¢kien u ghalhekk
inevitabbilment naqgset it-tgawdija tas-servitu fuq il-bejt. Dan sehh mhux
ghax ir-regolamenti jiddettaw id-dags ta’ penthouse izda ghax il-
konvenut ghazel li jibni penthouse. Ma kien hemm ebda “forza

magguri” li gieghlet lill-konvenut jiddeciedi li jibni penthouse.
19. L-aggravju hu wkoll ghalhekk michud.

20. Il-konvenut jilmenta wkoll illi “b’mod stramb, sahansitra gie kkundannat
ihallas l-ispejjez gudizzjarji ta’ dawk I-atturi (Stephen Urpani, Jeremy u

Eva Castillo) illi tilfu I-kawza fil-konfront tieghu”.

21. Ghalkemm jidher illi huwa minnu illi huwa “stramb” kif il-konvenut gie
kundannat ihallas l-ispejjez ta’ dawk l-atturi wkoll illi t-talbiet taghhom
ma ntlaqgghux, fdan l-istadju ma jista’ jsir xejn dwar din id-decizjoni
sakemm ma jintweriex illi hemm raguni ghat-thassir taghha taht I-art.
811 tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili. ll-konvenut izda
illimita ruhu li jghid biss illi din id-decizjoni dwar I-ispejjez hija “stramba”
u ma qgal xejn izjed; ma fissirx, kif kellu jaghmel, liema ligi kellha tapplika
I-Qorti flok dik li bis-sahha taghha ikkundannatu jhallas I-ispejjez.
Effettivament, ma ressaq ebda aggravju dwar id-decizjoni fuq l-ispejjez,

u ghalhekk ma hemm ebda aggraviju li jista’ jintlaga’.

22. Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti tichad it-talba tal-konvenut ghat-thassir
tas-sentenza attakkata tal-1 ta’ April 2014 u tikkundanna lill-konvenut

ihallas I-ispejjez kollha ta’ dan |-episodju.
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