®  jedd ta’sid ta’ blokka bini magsuma orizzontalment bejn sidien differenti li ta’ tahtu jipprovdi appogg ghall-binja
tieghu li tkun f’livell oghla mill-pjan terran

®  nemo turpitudinem suam allegans auditur

QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA LL.D.

Rik. Gur. 802/2016 GM

Philip Hili, iben George u Anna nee’ Cilia, imwieled Zebbug Malta,
detentur tal-karta identita’ 649261M u martu Rita Hili, bint John u Mary
nee Farrugia, detentrici tal-karta ta’ identita’ 27061M it-tnejn residenti
Girasole, Triq tal-Gardiel Marsascala

\A

Charles Bartolo, detentur tal-karta ta’ l-identita’ numru 98350M ta’
Kampanella, Triq tal-Gardiel, Marsascala

Seduta tad-9 ta’ Lulju. 2019
[1-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat ippresentat fit-13 ta’ Settembru 2019 fejn ir-rikorrenti
wara li esponew illi:

1. l-atturi fis-sena 1985 akkwistaw l-arja ta fuq il-fond bl-isem Kampanella,
sitwat fit-Triq il-Gardiel, Marsascala;



2. fuq din l-arja bnew il-maisonette bl-isem Girasole u li go fih ghandhom
jghixu sallum;

3. fuq kamra li kien hemm mibnija fil-bitha tal-maisonette ta’ tahthom huma
bnew veranda;

4. s-sid minghand minn l-atturi akkwistaw l-arja, biegh il-fond bl-isem
kampanella, Triq i1l-Gardiel, Marsascala lill-intimat Charles Bartolo fil-11
ta’ Awissu 2007;

5. meta l-intimat xtara dan il-fond huwa xtara dan il-fond b’din il-kamra u
bil-veranda tal-atturi fugha;

6. l-intimat pero’ wera x-xewqa li jwaqqa’ din il-kamra tant li huwa stess mar
1-Awtorita’ ta’ l-ippjanar jirraporta li din il-kamra hija minghajr il-permess;

7. 1-Awtorita’ tal-Ippjanar fl-10 ta’ Mejju 2016 harget fuq l-intimat Avviz
skond I-Art 95 u 97 tal-Att VII tal-2016 Dwar I-Ippjanar tal-Izvilupp/Avviz
biex Tieqaf u ta’ Twettiq;

8. I-Awtorita’ tal-Ippjanar harget 1-istess Avviz fuq l-atturi;

9. l-esponenti inkarigaw perit sabiex din is-sitwazzjoni tigi ratifikata;

10. nonostante 11 l-intimat kien infurmat 11 l-atturi kienu qgeghdin
joggezzjonaw li din il-kamra taqa, l-intimat beda ix-xoghol sabiex
iwaqqaha;

11. I-esponenti ghalhekk ottjenew mandat ta’ inibizzjoni fi-konfront tal-
intimat sabiex b’mod immedjat jieqaf milli jkompli jaghmel xi xoghol
sabiex iwaqqa din il-kamra;

12. l-intimat ma ghandux dritt iwaqqga’ din il-kamra stante 1i I-arja ta’ fuq il-
kamra hija ta’ 1-esponenti liema arja ilha tintuza ghal aktar minn tletin sena;

13. anke jekk ghall-grazzja tal-argument din I-kamra ma saritx in konformita’
mal-permessi 11 hareg id-dipartiment kompetenti, l-intiat ma huwiex
ippregudikat bl-ebda mod u dan peress li meta xtara 1-fond tieghu din il-
kamra kienet gia hemm;z

14.minghajr pregudizzju ghal dan illum il-gurnata din il-kamra tista tigi sanata
minhabba 1-bdil tal-ligi.

Talbu lil din i1l-Qorti sabiex:-

1. tiddikjara u tiddeciedi li l-intimat ma ghandu I-ebda dritt iwaqqa I-kamra
sitwata fil-bitha tal-fond bl-indirizz Kampanella, Triq il-Gardiel,
Marsascala stante li l-atturi huwa s-sid ta’ l-arja ta’ fuq din il-kamra u
geghdin jaghmlu uzu mis-saqaf ta din l-istess kamra bhala veranda;

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittri uffi¢jali datata 28 ta’ Lulju 2015 bin-
numru referenza 2659/15 u tal-Mandat ta’ inibizzjoni bin-numru 1211/16



liema mandat gie deciz fid-29 ta” Awissu 2016 u bl-imghax legali mid-data
tan-notifika kontra l-intimat li gie ingunt ghas-subizzjoni.

Rat i fl-udjenza tat-8 ta’ Novembru 2016 il-Qorti ddikjarat 1i I-konvenut baga’
kontumaci;

Rat 11 I-konvenut ipprezenta nota ta’ sottomissjonijiet;

Ikkunsidrat:
I1-fatti:

1) permezz ta’ kuntratt tal-15.02.1985 l-atturi xtraw minghand certu Carmelo
Farrugia, “it-tromba tat-tarag u l-arja fuq it-terran” fi Triq il-Gardiel,
Marsaskala. Hemm iddikjarat ukoll li I-bejjiegh bena t-tromba tat-tarag u t-terran
fuq art li kien xtara fil-1982. Il-bejjiegh iggarantixxa l-pacifiku pussess tal-
proprjeta li kien qieghed ibiegh lill-atturi. Meta l-atturi xtraw l-arja, it-terran
kellu kamra mibnija fil-bitha tieghu. Fuq din il-kamra, 1-atturi bnew veranda u
minnha tarag 11 jaghti access ghall-washroom u 1-bejt. Saqqfu t-tarag u 1-veranda
bil-pjanci;

2) meta l-atturi xtraw l-arja ma kien jghix hadd fit-terran. Ftit xhur wara nxtara
minn koppja li ghexu fih ghal 22 sena imbaghad, aktarx fis-sena 2007, bieghuh
lill-konvenut. Il-konvenut qatt ma pprotesta mal-atturi fuq l-izvilupp li ghamlu
fuq il-kamra. Fit-2015 irrapporta lilu nnifsu mal-MEPA i kellu I-kamra bla
permess u rrapporta wkoll il-pjanci ta’ fuq it-tarag u I-veranda;

3) il-MEPA baghtet lill-ispettur Eric Sacco li sab li I-kamra u li kien hemm mibni
fugha ma kinux skont il-ligi. Imbaghad fit-2 ta’ Gunju 2016 harget ordni ta’
nfurzar biex l-atturi jnehhu kull Zvilupp mhux skont il-permess. Kontra I-
konvenut inharget ordni simili f1-10 ta’ Mejju 2016 billi kellu bitha interna izghar
minn dik approvata u karma fiha minghajr permess. F’Gunju 2016, il-konvenut
qal lill-attur 1i ried iwaqga’ l-kamra u li t-tnejn setghu jissanzjonaw I1-
illegalita’. Ftiechmu li meta tohrog il-ligi 11 tippermetti s-sanzjonijiet jitkellmu
biex isolvu l-problema. Il-konvenut offrielu jaghmel travu biex izomm il-veranda
u taqa’ l-kamra. Fid-19 t’Awwissu 2016 il-konvenut gieb haddiema biex
iwaqqghu il-kamra u l-atturi Zammewh permezz ta’ mandat t’inibizzjoni,

4) l-attur applika ghas-sanzjonar tal-izvilupp tieghu. Fit-13 ta’ Settembru 2016
fetah din 1l-kawza;



5) fl-24 ta’ Jannar 2017 il-MEPA ssanzjonat I-izvilupp tal-atturi b’xi
kundizzjonijiet fosthom li titnehha t-tinda ta’ fuq it-terrazzin u I-pjan¢i ta’ fuq it-
tarag. Dawn fil-fatt tnehhew u I-permess hareg;

Ikkunsidrat:

[1-Perit Henry Attard xehed 1i 1-permess ghall-kamra fit-terran seta’ jinhareg
facilment jekk jintalab permess iktar u iktar wara li giet approvata l-applikazzjoni
tal-atturi;

Sottomissjonijiet tal-partijiet:
Ikkunsidrat:

[111 1-atturi ipprezentaw nota ta’ sottomissjonijiet li fiha allegaw 1i jgawdu dritt ta’
servitu minghajr ma juru abbazi ta’ liema titolu geghdin jibbazaw din il-
pretensjoni; dan id-dritt langas ma vvantawhx fir-rikors guramentat taghhom;

[11i 1-konvenut ipprezenta nota ta’ sottomissjonijiet li fiha ssottometta li jekk il-
Qorti tilga’ t-talba li ma titwaqqax il-kamra, tkun qieghda tordna li tibga’ hemm
in perpetwita xi haga li tmur kontra 1-1igi — haga li 1-Qorti ma tistax taghmel. Il-
causa illec¢ita hi kwistjoni ta’ ordni pubbliku li tista’ titqajjem mill-Qorti anke ex
officio. Huwa ingust li 1-konvenut gieghed jehel penali kuljum minhabba 1-
illegalita i huwa mpedut milli jnehhi u jissogra sahansitra proceduri kriminali.
Ma hemm l-ebda servitu’ ghaliex 1-ebda servitu” ma hija msemmija fil-kuntratt
tal-akkwist tal-atturi;

Kunsiderazzjonijiet legali:
Ikkunsidrat:

[1li fin-noti ta’ sottomissjonijiet rispettivi, l-atturi geghdin jivvantaw jedd ta’
servitu’ i ma jsemmux fir-rikors guramentat filwaqt li 1-konvenut isostni li jekk
tintlaga’ t-talba I-qorti tkun ged tissanzjoni illegalita’ — vera u proprja
ecCezzjoni li ma tistax titqanqgal f'nota ta’ sottomissjonijiet ta’ kontumaci. Kieku
1-Qorti kellha tammetti sottomissjonijiet bhal dawn tkun ged tikser il-ligi — mhux
dik allegata mill-konvenut izda dik proc¢edurali li fl-interess suprem tal-
ispeditezza u tas-smiegh xieraq tesigi bhala regola generali 1i 1-ecCezzjonijiet
kollha jitgajymu fil-bidu — u mhux fl-ahhar — tal-kawza;

[1li apparti n-nuqqas ta’ permessi edilizzji, il-konvenut fl-ebda moment — lanqas
fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu — ma jallega li skont il-ligi ¢ivili 1-atturi ma
kellhomx dritt juzaw l-arja ta’ fuq il-kamra tieghu. Il-kamra nbniet mis-sid li
zviluppa l-art u bena t-terran inkluz il-kamra, biegh l-arja ta’ fuq it-terran lill-
atturi u li jig1 d-dante causa originali tal-konvenut;



Il ghalkemm kif gja nghad m’hemm I-ebda servitu’, id-dritt tal-atturi jemani
mill-fatt illi meta proprjeta’ tkun maqsuma orizzontalment, 1-art li fugha tkun
mibnija, u dak kollu ta’ taht li fuqu jserrah is-sular jew sulari ta’ fuqu, huwa
proprjeta komuni. Kif qalet din il-Qorti, ippreseduta wisq magistralment mill-
Onor. Imhallef Philip Sciberras in re: Estelle Azzopardi Vella v Michael
Muscat 21.10.2002:

“Zied jigi aggunt minn dan il-perit relatur: ‘Ghalhekk m’huwiex car ta’ min huma
l-pedamenti, pero’ anke jekk jitqiesu bhala komuni u mhux biss ta’ l-atturi d-
disposizzjonijiet tal-ligi xorta gew miksura’;

“Minn naha taghhom il-periti perizjuri ghall-bidu irritenew illi s-sottoswol huwa
proprjeta’ esklussiva tal-pjan terren, viz. tal-konvenut, u dan biex isahhu I-
argument illi l-atturi ma ippruvawx li kellhom il-pussess tieghu. Ara ir-risposta
ghad-domandi posti lilhom mill-avukat ta’l-atturi (fol. 154). Taht it-tirocinju,
imbaghad, ta’ 1-eskussjoni huma ma dehrux dagstant konvinti;

“Fuq dan l-aspett dina 1-Qorti tinklina aktar lejn il-veduta ta’ l-ewwel perit
tekniku u tasal biex issostni l-opinjoni prevalenti illi 1-pedamenti jservu ta’
sostenn u ta’ utilita® ghall-fondi kollha, ta’ fuq u ta’ taht, u ghalhekk ghandhom
jitgiesu komuni;

“Din il-fehma hi msahha anke minn dak li jinghad bhala gwida fl-Artikolu 5(a)
ta’ -Att XXIX ta’ 1-1997 — “Att dwar 1l- Condominia” (Kap. 398) — anke jekk
dan 1-Att ma jghoddx ghal kaz de quo. Inter alia dan 1d-dispost jinkludi bhala
‘partijiet komuni’, “l-art 11 fugha jkun mibni I-condominium, il-pedamenti, ... u
b’mod generali, kull parti ohra tal-proprjeta’ 1i ghandha ghan tintuza b’mod
komuni.”;

“Fil-kummentarju ghall-Artikolu 1117 tal-Kodici Civili Taljan, 1i fuqu d-
disposizzjoni taghna hi modellata, Cian u Trabucchi (“Commentario breve al
Codice Civile”, Edizione 2002) jaffermaw illi “la presunzione di proprieta’ del
suolo comune importa, in vista del combinato disposto del presente articolo e
dell’ art. 840 (korrispondenti ghall- Artikolu 323 tal-Kodici Civili taghna) che il
sottosuolo sia pure di proprieta’ comune, con riguardo anche alla funzione di
sostegno che esso svolge per la stabilita del fabbricato’;

“Naturalment kif hekk jinghad fl-Artikolu 5 ta' I-Att imsemmi dan hu hekk
meqjus "kemm-il darba ma jirrizultax xort' ohra mit-titolu tas-sidien ta' 1-ogsma

separati, jew sakemm ma jkunx hemm gbil mod iehor bejn il-condominia b'att
pubbliku";

“Stabbilit dan il-punt, il-ligi taghna tahseb li kull wiehed mill-ko-propjetarji ma
jistax jingeda bil-haga kontra I-interessi tal-komunjoni (Artikolu 491 (b) Kodici
Civili). Aktar importanti mbaghad hi l-prec¢izazzjoni li ebda wiehed mill- ko-



proprjetarji ma jista' jaghmel ebda tibdil fil-haga komuni minghajr il-kunsens tal-
komproprjetarji l-ohra, lanqas jekk il-komproprjetarju jidhirlu li t-tibdil kien ta'
¢id ghal kulhadd (Artikolu 493, Kodici Civili), haga li, fil-kaz prezenti zgur ma
tokkorrix ghax il-gid huwa ghall-konvenut biss”;

[lli ghar-ragunijiet premessi, fil-kaz presenti, m’hemmx dubbju li I-kamra
sovrastanti ma tistax titnehha b’mod 11 ma tibgax isservi ta’ for¢ina ghall-veranda
tal-atturi;

Ikkunsidrat:

I1li dan huwa tassew kaz fejn il-konvenut gieghed jipprova jiehu vantagg mit-
turpitudni tieghu stess. Dak li gieghed jipprova jaghmel il-konvenut hu 1i b’mod
mill-iktar ¢iniku, jiehu vantagg min-nuqqas ta’ permessi edilizzji sabiex inehhi
terrazzin 11 skont id-dritt ¢ivili m’ghandu 1-ebda jedd li jnehhi. Jirrizulta anke
minn dak 1i xehed il-perit tal-atturi li facilment jista’ jissanzjona l-kamra tieghu.
Ghalhekk jekk il-Qorti tilga’ t-talba tal-atturi, ma tkun gqieghdha tissanzjona 1-
ebda ksur tal-ligi in perpetwita, kif jallega 1-konvenut. Mhux ta’ b’xejn hemm il-
prin¢ipju, tant antik u venerabbli, 1i hadd ma jista’ jiehu vantagg mill-hazen
tieghu stess: nemo turpitudinem suam allegans auditor. Bir-rispett kollu,f’dan
il-kaz ma hemm l-ebda causa llecita, u langas kwistjoni ta’ ordni pubbliku, bhal
ma hemm fis-sentenzi ¢¢itati mill-konvenut jirrigwardaw evazjoni fiskali, li
¢ertament ma tistax tigi ssanzjonata.

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti tilga’ talba tal-atturi fis-sens li tiddeciedi li 1-
konvenut m’ghandu I-ebda dritt jaghmel xi haga 1i tiddisturba 1-uzu mill-atturi
tal-veranda 1i hemm fuq il-kamra in kwistjoni.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittri uffi¢jali datata 28 ta’ Lulju 2015 bin-numru
referenza 2659/15 u tal-Mandat ta’ inibizzjoni bin-numru 1211/16 liema mandat
gie deciz fid-29 ta’ Awissu 2016 a kariku tal-konvenut.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA



