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I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat li permezz tieghu l-atturi, wara li ppremettew :

1.

[li I-attur huma proprjetari taz-zewg porzjonijiet raba — wahda msejjha “tal-
Bajja” fil-limiti ta’ Sannat, Ghawdex tal-kejl ta’ ¢irka tomna pari ghal elf
mija u sitta u ghoxrin metri kwadri (1126m2) u konfinanti mit-tramuntana
ma’ beni tal-ererdi ta’ Carmelo Sammut, Ivant u nofsinhar ma’ beni ta’
Pawlu Borg, u ohra imsejha wkoll “tal-Bajja” fil-limiti ta’ Sannat, Ghawdex
tal-kejl ukoll ta’ ¢irkma tomna u sebgha kejliet, pari ghal elf mitejn u seba u
ghoxrin metri kwadri (1257m2) u tmiss mat-tramuntana ma’ beni ta’
Giuseppa Grima, lvant ma’ beni ta’ Paolo Borg u nofsinhar ma’ beni tal-
eredi ta’ Adeodato Muscat, 11 gew akkwistati b’kuntratt tas-27 ta’ Awwissu
1963 (atti Nutar John Busuttil) hawn anness u markat bhala Dokument A,
liema porzjonijiet raba huma ahjar murija fuq il-pjanat Dokument B u
kkuluriti bl-ahdar fuq l-istess pjanta, li qeghda tigi esebita “animo ritirandi”;

i I-konvenuti huma proprjetarji tal-lok tad-djar bla numru pero’ bl-isem
“Inn View”, fi Triq Skjerla (sic), Sannat, Ghawdex;

Illi fug in-nahha tat-tramuntana I-konvenuti ghandhom terrazzin li huwa
accessibbli u li jhares direttament ghal fuq il-proprjeta’ tal-istess rikorrenti,
b’tali mod u manjiera li huma obbligati skond il-ligi li jibnu 1-opramorta kull
fejn I-istess hija hekk dovuta skond il-ligi;



Illi ghalkemm huma gew diversi drabi interpellati ghal istess fini, dawn
baqghu inadempjenti;

Illi dawn il-fatti qed jigu dikjarati mill-atturi li ghandhom konoxxenza
proprja taghhom.

Talbu lill-konvenuti jghidu ghaliex m’ghandhiex din il-Qorti:

1.

Tiddikjara illi I-istess konvenuti huma obbligati skond il-ligi illi jibnu I-
opramorta sa l-gholi rikjest mil-ligi u kull fejn 1-istess hija dovuta li tinbena
skond il-ligi u pre¢izament fuq in-nahha tat-tramunata tal-fond taghhom bla
numru pero’ bl-isem “Inn View”, Triq Skerla, Sannat, Ghawdex;

Tikkundanna ghalhekk lill-istess konvenuti sabiex fiz-zmien qasir u
perentorju li jigi lilho prefiss jibnu I-istess opramorta kull fejn l-istess hija
dovuta skond il-ligi u sal-gholi rikjest mill-istess ligi;

F’kaz li l-istess zmien jghaddi inutilment ghaliex I-istess atturi
m’ghandhomx jigu awtorizzati li jibnu l-istess opramorta huma stess ghas-
spejjez tal-istess konvenuti u okkorrendo bin-nomina ta’ perit ghal istess
fini.

Bl-ispejjez komprizi dawk tal-ittra uffic¢jali tad-19 ta’ Jannar 2005 u bl-
ingunzjoni tal-istess konvenuti ghas-subizzjoni li ghaliha minn issa huma
mharka.

Rat ir-Risposta Guramentata tal-konvenuti li ec¢epew:

1.

i fl-ewwel lok, il-konvenut William Charles Bromage ma huwiex il-
legittimu kontradittur tal-attur u ghalhekk ghandu jigi liberat mill-
osservanza tal-gudizzju stante illi bejn il-konjugi Bromage jezisti ir-regim
tas-separazzjoni tal-beni, u I-fond ‘Inn View’, Triq Skerla, Sannat
jappartjeni esklussivament lil Emily Bromage;

[lli minghajr pregudizzju ghall-premess, fil-meritu it-talbiet attrici huma
totalment infondati fid-dritt u fil-fatt;

I1li gqabel xejn l-esponenti tikkontendi illi I-artijiet illi jigu fuq in-naha tat-
tramuntana tad-dar taghha mhumiex proprjeta’, u certament mhumiex
proprjeta’ esklussiva, tal-atturi. F’dan ir-rigward il-pretensjoni illi dawn |-
artijiet huma l-oggett tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar John Busuttil tas-27 ta’
Awwissu 1963 hija skorretta u infondata. Ghal din ir-raguni il-kontenut tal-
ewwel paragrafu tar-rikors tal-atturi gieghed jigi kontestat;



4.

I1li dwar it-tieni paragrafu, I-esponenti gia issottolinjaw il-fatt illi I-fond ‘Inn
View’, Triq Skerla, Sannat, huwa proprjeta’ ta’ 1-esponenti Emilyy Bromage
u mhux taz-zewg konvenuti;

Ili dejjem minghajr pregudizzju ghall-premess, I-esponenti tissottometti u
issostni illi I-linja medjana bejn il-proprjeta’ taghha u dik illi tigi aktar lejn
it-tramuntana taghha ma hijiex ix-xifre tat-terrazzin. Per konsegwenza, anke
jekk ghall-grazzja tal-argument biss, l-attur ghandu xi dritt illi jinsisti illi
jinbena hajt illi jservi ta’ opramorta, dan il-hajt kellu jinbena, f’gholi ta’ sitt
piedi il-fug minn wi¢¢ l-art, biss fil-linja medjana bejn il-proprjetatjiet
rispettivi; u fdik il-parti l-esponenti ma ghandha ebda access tali mod u
manjiera illi hemm ebda utilita’ u ebda necessita’ legali illi dak il-hajt
jinbena f’dik il-parti;

[lli minghajr pregudizzju ghall-premess, l-esponenti tinzamm mizmuma
milli b’xi mod tgholli 1-hajt divizorju illi minnu gieghed jilmenta 1-atturi
b’divjet minghand il-Malta Environment & Planning Authority. Dan id-
divjet huwa wiehed ta’ politika so¢jali u bhala tali ghandu jipprevali fuq
kwalsiasi drit ¢ivili talvolta spettanti lir-rikorenti. Galadarba, jekk jinbena
dan il-hajt, il-MEPA sejra immedjatament tohrog avviz biex tieqaf u ta’
twettiq, u anke tiehu passi ta’ indoli kriminali kontra min jittenta jibnih, u
ghalhekk huwa sottomess bir-rispett illi il-prin¢ipju ‘neminem ad
impossibilia tenetur’ ghandu jigi applikat ghall-ka odjern.

. Illi, dejjem minghajr pregudizzju ghall-premess, l-obbligu ta’ bini ta’

opramorta ma japplikax f’ka fejn non si tratta minn bejt bensi’ minn bitha
ossia spazju miftuh fuq wara ta’ dar.

[li wkoll, minghajr pregudizzju ghall-premess, huwa sottomess li t-talbiet
attrici ma jistghu qatt jigu milqugha peress li talbiet ta’ din ix-xorta jistghu
biss f’ka 1i l-proprjeta’ ta’ l-attur tkun viluppata u tkun qed issir
introspezzjoni fugha mill-proprejta’ tal-konvenut. F’dan il-ka, pero’, il-
proprjeta’ ta’ l-attur tikkonsisti f’semplici raba’ mhux viluppata.

. Ghaldagstant it-talbiet attrici ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kollha

kontra l-atturi.

Rat l-atti I-ohra kollha tal-kawza, inkluzi I-verbali tax-xhieda prodotti u d-
dokumenti esebiti.

Rat id-digriet taghha tas-16 ta” April 2013 fejn halliet il-kawza ghal-lum ghas-
sentenza.

Rat in-Noti ta' I-Osservazzjonijiet rispettivi tal-kontendenti.



Ikkunsidrat:

Ili permezz ta’ din il-kawza l-atturi ged jitolbu li I-konvenuti jigu ordnati
jtellghu l-opramorta tal-hajt li jifred il-proprjetajiet rispettivi sal-gholi mehtieg
mil-ligi.

Ghal din it-talba I-konvenuti ressqu diversi eccezzjonijiet. Bl-ewwel wahda
jghidu li I-konvenut mhux legittimu kontradittur, billi ma kellu xejn mill-
proprjeta’ tal-fond li jmiss ma’ I-art li l-atturi jsostnu li hija taghhom. Mill-
kopja tal-kuntatt li bih gie akkwistat il-fond li l-atturi jghid 1i jmiss ma’
taghhom, jirrizulta li n-nutar Dr. Enzo Dimech kien deher fuq dak il-kuntatt
ghall-kumpratrici “Emily Bromage, wife of William,...residing in Harrogate,
North Yorkshire, England...”.* A tenur ta’ l-artikolu 1316(1) tal-Kap.16, il-
komunjoni ta’ I-akkwisti tapplika ghal kull min jizzewweg Malta, sakemm ma
tkunx giet eskluza b’kuntratt pubbliku. Is-sub-in¢iz (2) jistiplua li tapplika
wkoll ghal barranin li jistabilixxi r-residenza taghhom f’Malta, ghal dak li
jirrigwarda beni akkwstati wara I-wasla taghhom. Billi ma giex allegat li I-
konvenuti zzewgu Malta, u, kif rajna, dakinhar ta’ 1-akkwist il-konvenuta
kienet ghadha tirrisjedi fl-esteru, I-komunjoni ta’ I-akkwisti ma tapplikax, u
ghalhekk din l-e¢¢ezzjoni hija gustifikata.

Eccezzjoni ohra tirrigwarda I-prova tat-titolu ta’ I-atturi. Dawn ipproducew
kopja ta’ kuntratt ta’ bejgh li permezz tieghu akkwistaw diversi bicciet ta’ art
fl-inhawi fejn tinsab il-dar tal-konvenuta.? Fi¢-certifikat rilaxxjat minnu fil-31
ta’ Lulju 2006, 1-A.1.C. Joseph P. Dimech iddikjara li I-fond ta’ Bromage kien
in parti jmiss ma’ l-art li l-attur kien xtara bil-kuntratt hawn fug imsemmi, u li
hija dik ibbordurata bil-kulur isfar fuq il-pjanta annessa.® Terga’, mill-kopja
ta’ sentenza f’kawza deciza minn din il-Qorti (diversament ippreseduta) li giet
esebita mill-atturi, jirrizulta li dawn kienu harrku lill-predecessur fit-titolu tal-
konvenuta fuq allegata usurpazzjoni ta’ art meta kien ged jinbena I-istess hajt
mertu tal-kawza presenti. Dakinhar ukoll kien gie eccepit li l-attur ma kienx
proprjetarju uniku ta’ l-art li kienet tmiss mal-proprjeta’ ta’ I-attur, imma mhux
li ma kellux proprjeta’ li tmiss mieghu. M’ghandu jibqa® ghalhekk ebda
dubbju li din I-e¢¢ezzjoni ghandha tigi michuda.

Nigu issa ghalhekk ghall-mertu. Kif jispecifikaw fin-Nota ta’ I-
Osservazjonijiet taghhom, l-atturi geghdin jibbazaw il-kawza fuq l-artikolu
427 tal-Kodi¢i Civili. Gie mfisser fdan ir-rigward :

“Hi I-kwestjoni ta’ I-gholi ta’ opramorta bejn zewg fondi

! Ara Dok.SG 1 esebit a fol. 120 — 122 tal-process

Z Ara kopja ta’ kuntratt in atti Nutar Dr.John Busuttil tas-27.08.1963, esebita bhala Dok.A a fol. 3 — 7 tal-process
® Ara certifikat Dok.FG 5 a fol.257 u pjanta a fol.258

* Ara kopja tas-sentenza ta’ din il-Qorti tal-21.02.2003 fl-atti tal-kawza: “Francesco Grima v Saviour Sultana”,

a fol. 93 -95



hija kaz ta’ servitu’ legali u, b’zieda ma’ dan, wahda li tqieset bzala ta’ ordni
pubbliku li toZzloq dmir impost mil-ligi u li mhux suggetta g#al rinunzja (P.A.
11.12.1965 fil-kawza fl-ismijiet J. Axiaq vs F. Galea et (Kollez. Vol:
XLIX.ii.1075). Hija kaz ta’ servitu’ favur il-post li hu izjed fil-baxx jew gzandu
ambjenti ibgiax mill-post ta’ biswitu u li go fihom jista’ wiehed jittawwal:
mhijiex servitu’ favur il-persuna li tghammar f’dak il-post (Art 400(1) tal-Kap
16 u ara wkoll App. Civ. 14.3.1984 fil-kawza fl-ismijiet E. Grech vs C. Vella,
(Kollez. Vol: XVI111.ii.140 ). Illi minkabba f’hekk, hemm ukoll sensiela ta’
decizjonijiet li jgaidu li I-jedd li sid ta’ post jinsisti fuq it-titligh tal-opramorta
ma jintilifx langas bi preskrizzjoni, (P.A. WG 20.5.1988 fil-kawza fl-ismijiet
Vincenza Azzopardi vs Antonia Holden), imbasta li, minzabba li hija regola li
tillimita I-uzu tal-gid tal-fond serventi, jirrizultaw l-elementi me#tiega biex dan
il-jedd jista’ jintalab (App.Civ. 23.4.1926 fil-kawza fl-ismijiet Zammit Gauci
vs Callus, Kollez. Vol: XXV1.1.463). llli I-gofol kollu ta’ dan il-jedd jissejjes
fuq il-principju li sid ta’ post ghandu jedd igawdi awejgu bla ndzil u ming#ajr
ma jbati sindakar jew tnemmis mill-girien tieg/u, sakemm huwa nnifsu ma
jkunx #oloq jew ippermetta servitu’ favur I-oghla post (App. Civ. 5.10.1998 fil-
kawza fl-ismijiet E. Buhagiar vs J. Mallia, Kollez. Vol: LXXXI1.ii.719, Citazz.
Nru. 86/01JRM 6 21 ta’ Marzu, 2002).

i I-zames (5) elementi msemmija fl-artikolu 427 u li ghandhom jigu m#iarsa
huma (a) li s-sid ikollu bejt (inkluz setan); (b) li jitla’ jew jista’ ghalih b tarag,
jew, kif inghad f’ghadd ta’ sentenzi, b’modi ohra ta’ ¢¢cess li jirrendu t-tlugn
fuq dak il-bejt jew setaz mhux wiezed difficli jew skabruz; (¢) li I-kajt ghandu
jitgaolla sa metru u tmenin centimetru ‘I fug minn wicé il-bejt jew setar tal-
post I-izjed groli; (d) li I-%ajt li jittella” ghandu jkun ta’ I-istess zxuna tal-zajt
li fugu jittella’ (Art. 427(2) tal-Kap 16); u (e) li dan jittella’ bi spejjez tas-sid
tal-post I-izjed gzoli, sakemm is-sidien taz-zewg postijiet ma jkollhomx bejt jew
setaz li t-tnejn jitilgau ghaalih b 'tarag jew mezz iehor ta’ access kif inghad u li
jkunu, bejn wiered u iezor fl-istess livell (Art. 427(2) mogri flimkien mal-
artikolu 421 tal-Kap 16), f’liema kaz |-ispejjez ghat-titligh tal-zajt jingasmu
bejniethom....”. >

Fil-kaz in ezami nsibu li I-konvenuta fin-naha ta’ wara tal-fond taghha indikat
fir-Rikors guramentat, ghandha terrazzin li jhares ghal fuq ir-raba’ tal-atturi u
fuq raba’ iechor ta’ terzi. F’dan it-terrazzin, accessibbli mill-bgija tad-dar
permezz ta’ ftit tarag, ghandha wkoll swimming pool. Il-hajt ta’ wara ta’ 1-
istess terrazzin, fejn jaghti ghal fuqg ir-raba ta’ l-atturi, jikkonsisti f’hajt tal-
kantun gholi xi erba’ filati, tnejn minnhom tal-kantun, u I-bgija f’forma ta’
hames fethiet.® Huwa ovviju li dan il-hajt mhux konformi mal-ligi li tirrikjedi
gholi ta’ mhux inqas minn 1.8 metri mill-invell tal-bejt. Il-konvenuta
madankollu ssotni li I-artikolu 427 tal-Kap.16 mhux applikabbli fi¢c-¢cirkostanzi

® Prim Awla: St.George’s Bay Hotel Limited v Bay Street Holding Limited: 21.03.2002
® Ara pjanta ta’ dan it-terrazin a fol.62 u ritratt Dok.C a fol. 9



ezistenti tal-proprjetajiet rispettivi. FI-ewwel lok tghid li I-ligi, billi hawnhekk
titratta minn servitu’, ghandha tigi nterpetata b’mod restrittiv, u ghalhekk
gialadarba dan I-artikolu jsemmi biss “bejt”, m’ghandux japplika wkoll ghal
postijiet ohra accessibbli mill-utenti ta’ dak il-fond, li ma jikkwalifikawx bhala
bejt. Huwa minnu li fil-kaz taghna m’ahniex nitrattaw minn bejt fit-tifsira
tieghu ta’ “arja fuq parti msaqqfa ta’ bini”, ghax ma jidhirx li hemm kmamar
taht is-swimming pool . Imma anke s-sentenza hawn fuq citata ssemmi wkoll
“setah” 1i m’huwa xejn hlief terrazzin jew kif jinghad bl-ingliz “an open air
verandah”.® Tenut kont ukoll li I-ligi b’dawn is-servitujiet riedet thares il-
privatezza tal-proprjeta’ adjacenti, tant li anke bitha bejn bini u ghalga
tirrikjedi hajt ta” certu gholi,” langas ma tista tigi accetata t-tezi tal-konvenuta
li, ghax l-art ta’ l-atturi mhix zviluppata, dan is-servitu’ ma japplikax. II-
konvenuta targumenta wkoll li I-gholi tal-hajt divizorju ghandu jitkejjel mil-
livell tal-ghalqa ta’ l-atturi li geghda izjed fil-baxx minn dik taghhom, imma I-
ligi hija cara li 1-1.8 metri ghandhom jitkejjlu “mill-invell tal-bejt”.*° II-
konvenuta tittenta tinheba wkoll wara I-permessi tal-MEPA, li fil-fehma taghha
ma jippemettulhiex tgholli I-hajt divizorju li jaghti ghal fuq l-art ta’ l-atturi
izjed milli hu. Huwa minnu li rrizulta li I-hajt ezistenti sar skond il-permessi
approvati, wara li saret applikazzjoni “to sanction” mill-konvenuta."* Pero’
apparti I-fatt li huwa maghruf li I-permessi tal-MEPA dejjem johorgu minghajr
pregudizzju ghad-drittijiet ta’ terzi, ma tressqet ebda prova li I-konvenuta gatt
applikat biex tibni dan il-hajt b’tali mod 1i jigi konformi ma’ dak li trid il-ligi
fl-artikolu 427 tal-Kodi¢i Civili, u li dan il-permess gie rifjutat lilha.

Ghaldagstant ma tibga’ ebda raguni ghaliex it-talbiet ta’ l-atturi sabiex I-
opramorta fuq il-hajt divizorju li jifred il-proprjetajiet rispettivi, m’ghandhomx
Jigu milqugha. Billi madankollu I-proprjeta ta’ 1-atturi, fejn din tikkonfina ma’
dik tal-konvenuta, ma twassalx tul il-hajt kollu, il-konvenuta ser tkun obbligata
tgholli I-opramorta taghha ghall-gholi rikjest mil-ligi sa fejn din taghti ghal fuq
I-ghalga ta’ I-atturi biss, Kif jirrizulta mill-pjanta ta’ 1-art ta’ I-atturi ibbordurata
bil-kulur isfar fuq il-pjanta esebita bhala “Dok. EG 6 a fol. 258.

Ghal dawn il-motivi, peress li t-talbiet attrici, sa fejn huma ndirizzata lill-
konvenuta, jirrizultaw gustifikati, tiddecidi I-kawza, billi filwagqt illi tilga’ 1-
ewwel eccezzjoni tal-konvenuti u tiddikjara li I-konvenut William Bromage ma
kienx legittimu kontradittur ta’ 1-atturi, tichad I-ec¢ezzjonijiet I-ohra, u:

1. tiddikjara li I1-konvenuta Emily Bormage hija obbligata skond il-ligi illi
tibni I-opramorta msemmija sa I-gholi rikjest mil-ligi kull fejn din thares

” Ara pjanta tal-fond tal-konvenuta a fol.56

® Ara Maltese — English Dictionary: J.Aquilina a fol.1300

° Art.408 Kap.16

10 Art.427 Kap.16

! Ara permessi relattivi, esebiti a fol. 55 -75 u deposizzjoni ta’ Mark Cini in rappesntanza ta’ din I-Awtorita’ a
fol. 36 - 38



fuq il-proprjeta’ ta’ l-atturi fug in-naha tat-tramuntana tal-fond taghha
ndikat f’dan ir-Rikors guramentat;

2. tikkundanna ghalhekk lill-konvenuta sabiex fi zmien tliet xhur mil-lum
tibni din I-opramorta, kif hawn fuq imfisser; u

3. fin-nuggas tawtorizza lill-atturi sabiex jaghmlu huma Xx-xogholijiet
mehtiega a spejjez tal-konvenuta u taht is-supervizjoni ta’ 1-A.l1.C. Clint
Camilleri li ged jigi nominat ghal dan il-fini.

L-ispejjez, hlief dawk ta’ l-ewwel eccezzjoni, li jkunu a karigu ta’ 1-atturi,
ghandhom jigu ssoportati mill-konvenuta.

(ft) Paul Coppini
Magistrat

(ft) Silvio Xerri
D/Registratur

Vera Kopja

Ghar-Registratur



