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Blokk ta’ Flats - L-arja tax-Shaft - Ftuh ta’ Tiega

Fkaz ta’' blokk 1a° flats l-arja tax-shaft thun komuni ghall-flats /i
Jiecirkondamwha u sa l-gholi fal-fats rispetivi fid-diversi sulari. Fi
kliem iehor is-sidien 1al-flats fil-pjan terren hunra komproprjetarfi
1@ l-arja tax-shaft sa l-ghofi tal-pjan terren, u l-arja fug dak il-
{ivell u sa l-gholi tal-Dats ra' l-ewwel sular thun komuni ghall-
flats /i jiccirkendmreha [dak is-sular. w bi-istess mad jinghad
ghall-flats ohrajn i jisra’ jkun hemm f'xi sulari ohrajn,

F'dan if-kaz bilti I-lat ta’ l-atturi jinsab fsular aktar baxx minn dak
ral-kornvenui. dan ma jidhirx li bil-fiuh rai-tieqa in kwistioni illeda
d-drittijiet ta’ t-atturi billi hinva ferah i-tieqa fug l-arfa tieghu
stess jew talvolta kemuni ma ™ haddiehor, safv Ii I-konvenut ghandy
Jirrispetia l-uzw  tax-shaft skond id-destinazzjoni tieghu.  H-
konvenut ma ghandux dritl 1o’ inirospezzjoni ghal go l-arfa tal-
flats sotrostanti.

1-Qorti:-

Rat i¢-titazzjoni 1i permezz taghha l-atturi, wara K
ppremettew illi I-konvenut huwa proprietarju ta” kamra fugq il-
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bejt i kkonverta "self conruined flar. w i hija sovrastantr ghall-

appartament ta’ l-istanti. fler numru 7. Linsey Court, Trig
Dobbie. Paceviile; illi l-konvenut fetah tiega abuZivament u
minghajr kunsens ta’ l-istanti fl-istess self contgined flats, fis-
sular tal-bejt. u din it-tieqa taghti ghal gol-bitha komuni {shaft);
u biili minn din it-tieqa wiehed jista® jhares ghal gol-ké¢ina tal-
flar ta” I-istanti, u b'hekk giet ikkreata serviti [i taggrava aktar
il-fond ta’ l-istanti; talbu: (1) illi jigl ddikjarat 1i l-konvenut
m’ghandu ebda dritt biex jiftah u jzomm miftuha l-imsemmija
tieqa: (2) illi jigi lilu prefiss zmien qasir u perentorju biex
jaghlag l-istess tieqa b'mod permanenti. occorrendo taht
direzzjoni ta’ perit jekk ikun il-kaz: u (3) illi fin-nugqgas huma
jigu awtorizzati jaghmiu x-xoghlijiet ne¢essarji biex tinghalaq I-
imsemimija tieqa b mod permanenti a spejiez tal-konvenut;

Rat in-nota ta’ e¢cezzjonijiet tal-konvenut, 1i biha qal: (1)
illi t-talba attri¢i mhix fondata fil-fatt u fid-dritt; (2) ithi flok I-
opramorta tal-bejt, li minru xorta wahda wiehed seta’ jhares
ghal fuq it-tiega tal-k¢ina ta’ l-attri¢i. il-konvenut bena kamra li
mit-tieqa taghha l-vizjoni hija ristretta. ghaliex |-istess tieqa hi
mibnija f'gholi ta’ xi zewg metri mill-art tal-kamra. u
konsegwentement il-konvenut hu mpedut milli jhares ghal gol-
kéina tal-flar ta” l-atturt; u (3) 111i bl-ghemil tieghu I-konvenut la
holoq u langas aggrava xi servita, ghaliex it-tieqa taghti ghal go
shaft komuni, li l-iskop ewlieni tieghu hu 1i 1-fars kollha jichdu
l-arja minnu;

Rat ir-relazzjeni tal-perit gudizzjarju, 1-A.1.C. Joseph
Huntingford, minnu debitament mahlufa;

Rat id-dokumenti esebiti, kif ukoll l-atti l-ohrajn kollha
tal-proc¢ess; u

[kkunsidrat:
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[N (-atturi huma proprjetatji tal-flat numru 7, Lindsey
Court, Trig Dobbie, Paceville, filwagt i l-kenvenut huwa
proprietaciu tal-flar numre 3, fl-istess blokk ta” bini. [1-flar ta” 1-
atturi jinsab fis-sular [i jahbat immedjatament taht il-tivell tal-
bejt anness ghall-flaf numru 3, fejn kien hemm ukoll washroom.
ll-konvenut estenda din il-washroom u bena fuq l-istess bejt
speéi ta’ flatler jew annexe mal-flaf tieghu, konsistenti f'kamra
tas-sodda. kamrin tad-W.C. u recess fejn wiehed jista® jiehu
snack. Fil-kamrin rad-W.C.. u prec¢izament fil-hajt i jaghti
ghax-shaft tal-flats u li nbena fug l-opramorta ga ezistenti, il-
konvenut fetah tiega ti thares fug l-istess shaft. Din it-tiega hija
zewg piedi wiesa’ bi tliet piedi v nofs gholi, tinsab erba’ piedi 'l
fug mill-art tal-kamra u 1ahbat facéata tai-tiega tal-kéina fil-flar
ta’ l-atturi. Issir riferenza ghall-pjanta f"pagna 26 ral-procéess
ghali-ahjar intendument ta” dawn il-fatti;

Hii l-atturi ged jipprotestaw ghall-fiuh ta’ din it-tieqa u
jghidu 1i i-kenvenut ma Kellu ebda dritt jiftahha, u li hija ta’
inkonvenjent kbir ghalihom. peress Ii minnha wiehed jista’
jhares ghal gol-k¢ina tal-fiar taghhom u kif jidher mix-xhieda,
anke minhabba I-hsejjes tal-Fushing meta dan jigi uzat. Fi kliem
iehor il-konvenut gie Ii kkrea servity bia dritt ghal gox-shafl
komuni tal-flars, jew inkella aggrava l-ezer¢izziu ta’ xi servit i
seta’ kellu. Da parti tieghu, il-konvenut jghid !i huwa la hologq u
langas ma aggrava l-ezerc¢izzju tas-servitd, peress li flok din it-
tieqa qabel kien hemm opramorta tal-bejt ghal fuq ix-shaf? tal-
Hats 1i kienet anzi flivell aktar baxx (tliet piedi u tliet pulzieri
gholja mill-art), mnejn wiehed ukoll seta’ jhares (naturalment,
anke ghat-tieqa tal-k¢ina tal-flar ta’ l-atturi). Ghalhekk, il-
kwistjoni bejn il-partijiet timpernja rultha fuq il-punt jekk bil-
ftuh ta’ J-imsemmija tieqa fl-amnexe !i bena |-konvenut gietx
ikkreata xi servita abbuziva favur il-fond tal-konvenut gravanti
I-fond ta® l-atturi, jew inkella bdak l-agir giex aggravat -
ezerdizzju ta’ xi servitd ga ezistenti;



QORTI CIVILI PRIMTAWLA 43

Ili i-perit gudizzjarju wasal ghall-konkluzjoni h giet
ikkreata serviti illegali. peress li t-tieqa giet miftuha. jew
maghmula. 'hajt komuni bejn il-fond tal-konvenut (jigitieri I-
annexe li huwa bena kit hawn fug intqal) u x-shaft i huwa ta’
proprieta komuni 1as-sidien tal-blokk ta” flats in kwistjoni, bla
permess jew kunsens tal-komproprjetarji kkon¢ernati (fosthom
J-atturi). u dana bi vjolazzjoni ta” l-artikelu 462 tal-Kodici
Civili. li jghid }i ~ebda wiehed mill-girien ma jista’. minghajr il-
kunsens ta’ l-ichor. jaghmel twieqi jew aperturi ohra fil-hajt
divizoriu™. Inoltre, l-istess perit gal: “huwa rilevanti hafna li
f'dan il-hajt taht it-tieqa de guo ma hemx twieqi ohra fis-sulari
sottoposti u naturalment l-arkitett 1i ddisenja dawn il-flars dan
chamiu b skop, biex ikun hemm certa privatezza il-flass
kollha™: u zied jghid li mit-tiega in kwistjoni wiehed attwalment
“jista’ jhares whal gol-k¢ina tal-flar ta’ l-atturi u b’hekk giet
ikkagunata inkonvenjenza u hsara lill-proprieta ta” l-atturi™;

lssa s-serviti hija mfissra fl-artikolu 427 (1) tal-Kodiei
Civili bhala “jedd stabbilit ghall-vantagg ta’ fond, fug xi fond
ta’ haddiehor. sabiex isir uzu minn dan il-fond ta” haddiehor jew
sabiex ma jithalliex li sidu juza minnu kif irid™. Is-servitujiet
jinholgu mil-ligi. jew mill-fatt tal-bniedem (artikolu 438, Kodici
Civili); pero, is-servith ma tistax tigi prezunta, u jehtigilha tigi
ppruvata, u f'kaz ta’ dubbju ghandha tigi eskluza (Pacifici
Mazzoni, Servitis Prediali, para. 2. ikkwotat b approvazzjoni fil-
kawza Giovanni Sant vs Vincenzo Bugeja er, P.A. 12.2.1959,
Vol. XLII1.I1.627);

H-Qorti. wara li rriflettiet sewwa fuq i¢-¢irkostanzi tal-
kaz. hija wal-fehma 1i fkaz 1@’ blokk 12’ flors. u sakemm ma
jirrizultax il-kuntrarju u bil-forma rikjesta mil-ligi, skond il-
prova li tkun trid issir, I-arja tax-shafi, ikun komuni ghall-flats 1i
jiccirkondawha u sa l-gholi tal-fluts rispettivi fid-diversi sulari;
jigifieri kull flar jokkupa [-arja kollha, minbarra sa gewwa nett,
u tul il-wisa’, u l-estensjonijiet kollha tieghu laterlament. Fi
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ktiem iehor. is-sidien tat-flars  fil-pjan  terren  huma
komproprjetarji ta’ I-arja tax-shaft sa l-gholi tal-pjan terren, v l-
arja fuq dak il-livell v sa l-gholi tal-flats fl-ewwel sular tkun
komuni ghall-flats i jiccirkondawha f"dak is-sular, u bl-istess
mod jinghad ghall-fTuss 1§ jista” jkun hemm X3 sulari ohrajn -
salv dak li se jinghad aktar 'l isfel. [1-Qorti qed tibbaza din 1-
opinjoni fuq dak li gie ritenut fil-kawza Angele Galea et noe vs
John Micallef, de¢iza minn din 1}-Qerti fil-15 ta” Jannar, 1971,
u kkonfermata mill-Qorti ta’ I-Appell fil-11 ta’ Gunju, 1971.
F’dik il-kawza l-konvenut kien xtara [-arja fuq terran ga
ezistenti (u Ii antecedentement kien inbiegh minghajr l-atja
tieghu) u meta bena dik 1-arja fetah twiegi li kienu jaghtu ghal
gol-bitha tat-terran. L-attur kien oggezzjona u gal 1i dawn kienu
Jjikkostitwixxu kreazzjoni ta’ servitr fuq il-fond tieghu. 11-Qorti
qalet hekk: “Meta I-kenvenut xtara “i-air space ... over the
ground floor tenement’”, huwa xtara l-arja fuq il-fond kollu ¢joé
mill-bieb ta’ barra sa gewwa nett, ¢joé sal-hajt tal-bitha li
jiddividih minn proprjeta ohra retroposta. Mela, kif sewwa qal
il-konvenut, huwa fetah fug arja tieghu v ma kkostitwixxa ebda
servith kif jallegaw l-atturi ghaliex servitd tfisser dritt fuq
proprieta ta’ haddiehor ... Naturaiment ii-konvenut ma jisiax
jibni b’mod li ma jippermettiex lill-atturi juzaw il-bitha
taghhom. L-akkwist ta’ |-arja da parti tieghu fuq il-fond kollu
m'ghandux jigi interpretat {"dan is-sens assolut, imma rispettat
l-uzu tal-bitha skond id-destinazzjoni taghha .. Ghall-
kumpiament, perd, il-konvenut ghandu dritt juza mill-atja
kollha minnu akkwistata, u mhux jibni b'mod 1i 1-twieqi ma
jigux iharsu fug ii-bitha ta’ i-atturi™;

INi, ghaihekk, billi 1-flar ta’ l-atturi jinsab {’livell ossia
fsular akfar baxx minn dak ta’ !-annexe tal-konvenut, dan ma
jidhirx Ii bil-ftuh tat-tieqa in kwistjoni illeda d-drittijiet ta* 1-
atturl, stante 1i dan fetah it-tieqa fuq i-arja tieghu stess, jew
talvolta komuni ma’ haddiehor, izda mhux ma” l-atturi li 1-flas
taghhom jinsab f*livell jew sular aktar °| isfel, salv li |-konvenut
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ghandu jirrispetta 1-uzu tax-shafi skond id-destinazzjoni tieghu.
izda. il-konvenut ma ghandux dritt ta” introspezzjoni ghal gol-
arja tal-flurs sottostanti. u ghalhekk il-limitazzjoni ghandha
tifforma parti mid-disposittiv;

Ghaldagstant, il-Qorti ma tistax tagbei mal-konkluzjoni
peritali, imma se tiddec¢idi fis-sens kif fug inghad;

Ghal dawn if-motivi;

Tidde¢idi billi tichad 1d-domandi attri¢i. izda l-konvenut
ghandu jaghmel fi Zmien xahar sal-lum delu fit-tieqa in
kwistjont biex, filwagqt b pehu l-arja u d-dawl tigi evitata
b'mod effika¢i u permanenti l-introspezzjoni fug il-fond ta” I-
atturi u flens o livet] akear "1 isfel, u dana ghas-sodisfazzjon ta” 1-
A.1.C. Joseph Huntingford li ged jigi nnominat ghal dan l-iskop,
u b ghandu jiccertifika H dan sar b'nota ghaldagshekk
ipprezentata fir-registru biex tibga® kkonservata ma’ l-atti ta’
din il-kawza, a spejjez tal-konvenut. Fi¢-¢cirkostanzi, 1-ispejjez
gudizzjarji jithallsu nofs kull wiched, jigifieri nofs mill-atturi
bejniethom v nofs mill-konvenut.
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