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QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA

ONOR IMHALLEF

DR FRANCESCO DEPASQUALE
LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ nhar il-Hamis
Tmienja u Ghoxrin (28) ta’ Ottubru 2021
Rikors Numru 307/2018 FDP
Fl-ismijiet
Stephanie Bezzina (1.D. 0206983M)
Vs
Claude Calleja (1.D. 0156185M)

Lionel Cassola (1.D. 707353M)
G.A. Enterprises Limited

I1-Qorti:-
1. Rat ir-rikors datat 4 ta’ April 2018, li permezz tieghu r-rikorrenti talbet is-
segwenti:
1. Wi r-rikorrent hija s-sid u tippossjedi I-proprjeta konsistenti

f’two bedroom penthouse internament mmarkata bin-numru
wiehed (1) bl-arja taghha kif ahjar deskritta fil-kuntratt li sar fl-
atti tan-nutar Malcolm Mangion datat sitta u ghoxrin (26) ta’
Gunju tas-sena elfejn u erbatax (2014), vera kopja hawn annessa
u mmarkata bhiala ‘Dokument A’, liema penthouse tifforma parti
minn blokka maghrufa bhala Giardine Romano,

2. W l-intimati f’dawn |-ahhar xhur wahnlu pannelli fuq il-bejt
appartenenti esklussivament lill-esponenti, minghajr il-permess

pagna 1 minn 14



Rikors Nru 307/2018-Stephanie Bezzina vs Claude Calleja et

u/jew l-gharfien taghha, b’dana li minhabba dan l-agir |-
esponenti qieghda tigi limitata u mttellfa mill-uzu u l-godiment
tal-uzu tal-bejt tar-rikorrenti; u dan skont ma anki jidher mir-
ritratti hawn annessi u mmarkati bhala ‘Dokumenti B’ sa
‘Dokument F".

3. Wi l-intimati gew interpellati diversi drabi sabiex tiegaf din il-
molestjar izda bagghu inadempjenti ghat-talba tar-rikorrenti;
Kopja tal-ittra ufficjali mibghuta mill-esponenti lill-konvenuti,
hawn annessa u mmarkata bhala Dokument G.

4. Ml bl-agir illegali taghhom l-intimati geghdin jimmolestaw d-
drittijiet tar-rikorrent fil-pussess taghha u tgawdija taghha;

5. 1lli ghalhekk kellu jigi intavolat dan ir-rikors guramentat.

Jghidu ghalhekk -intimati ghaliex m’ghandhiex dina 1-Onorabbli
Qorti, prevja kull dikjarazzjoni mehtiesa u opportuna, ghar-
ragunijiet fuq imsemmija li:

1. Tiddikjara u tiddeciedi li 1-agir tal-intimati ossia t-twahhil
tal-pannelli solari fuq il-bejt huwa wiekied abbuziv u illegali
kontra r-rikorrenti bi ksur tal-/igi inter alia bi ksur tal-
Artikolu 534 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’Malta;

2. Tordna u tipprefigi illi |-intimati fi Zmien qasir u perentorju
ffissat minn din I1-Onorabbli Qorti jnefihu I-pannelli minn fuq
il-parti tal-bejt fejn ir-rikorrenti ghandu 1-uzu;,

3. Tordna illi fin-nuggas li l-intimati jaghmilu dak lilhom
ordnat, ir-rikorrenti tkun awtorizzata sabiex taghmel dawk
iX-xogholijiet kollha necessarji hija stess a spejjez tal-istess
intimati;

Bl-ispejjez kontra l-intimati li huma minn issa ingunti ghas-
subizzjoni.

2. Rat illi fl-24 ta> Mejju 2018 I-konvenuti Claude Calleja u Lionel Cassola
irrispondew ghal dak mitlub billi gajjmu is-segwenti difizi:

1. i preliminarjament, I-konvenut Leone M. Cassola gAandu jigi
liberat mill-osservanza tal-gudizzju u dan stante illi huwa ma
huwiex I-legittimu kontradittur peress illi huwa ma huwiex il-
propjetarju ta' appartament fi Block B, fi triq ming#ajr isem li
tagnti ghal Msida Road, Santa Venera u cioe' fl-istess blokka tal-
attrici. Il filfatt hija s-socjeta’ G.A. Enterprises Limited li
akkwistat l-appartament internament immarkat numru erbgza
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(4) formanti minn Blokka ta' appartamenti bl-isem 'Block B
(illum mag#rufa bhala Giardine Romano Block B) fi trig gdida
u minghajr isem (illum Trig il-Madonna tal-Karmnu) izda li
tagnti gral Triq 1-Msida, Santa Venera u d-drittijiet relattivi u
dan skont il-kuntratt ta' akkwist fl-atti tan-Nutar Dottor Daniel
John Bugeja datat 1 ta’ Frar 2016 kopja tal-liema ged #igi hawn
annessa u mmarkata b#al 'Dok GA 1;

2. Wi l-esponenti Claude Calleja akkwista I|-appartament
internament immarkat numru tlieta (3) li jinsab it-tielet livell fil-
blokka mag#rufa bAala Block B (illum magzrufa bzala Giardine
Romano Block B) fi trigq gdida u mingzajr isem (illum Triq il-
Madonna tal-Karmnu) izda li taghti ghal Trig I-Msida, Santa
Venera u d-drittijiet relattivi u dan skont il-kuntratt ta" akkwist
fl-atti tan-Nutar Dottor Malcolm Mangion datat 1-10 ta’
Awwissu 2009 hawn anness u mmarkat b#ala 'Dok GA2";

3. Ml din I-Onorabbli Qorti ghanda ticzad it-talbiet attrici u dan
stante illi mhux minnu illi l-esponenti immolestiaw b'xi agir
illegali kif reklamat mill-aztrici fir-rikors guramentat promutur
izda huma mxew skond il-Ligi u skond id-drittijiet mog#tija
lilhom fil-kuntratti tal-akkwist relattiv mill-venditur (ossia is-sid
originali Romeo Romano Ltd) u dan kif ser jigi ppruvat waqt it-
trattazzjoni ta' dan ir-rikors guramentat;

4. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost l-esponenti ghandhom
id-dritt skont I-istess kuntratti ta” akkwist illi jkollhom "the right
to install a solar water heater on the roof on the location and of
the size determined by vendors ”. 1lli kif ser jigi pruvat waqt it-
trattazjoni ta' dan ir-rikors l-esponenti inghataw id-dritt
mingizand Romeo Romano Ltd (ossia l-venditur) li juzaw is-
servitu mog#tija fil-kuntratti ta’ akkwist relattivi u dan billi
jinstallaw panelli fil-lok u tal-qgies kif gie indikat mill-venditur u
dan kif ser jirrizulta wagqt it-trattazzjoni tal-kawza;

5. i minghajr pregudizzju ghas-suespost it-talbiet attrici
ghandhom jigu michuda bl-ispejjez minn din 1-Onorabbli Qorti
u dan stante li l-artrici bl-ebda mod mhux ged zigi limitata u
mtellfa mil-uzu u 1-godiment tal-uzu tal-bejt u dan peress illi kif
jirrizulta mill-kuntratt tal-akkwist tal-attrici fl-atti tan-nutar Dr.
Malcolm Mangion datat 26 ta’ Gunju tas-sena 2014 kopja ta’
liema hija mmarkata Dok A7 mar-rikors promotur, I-istess bejt
kien suggett grall-installazzjoni, u ghas-servitujiet kollha ndikati
fl-imsemmi kuntratt ta' akkwist inkluz il-pannelli solari u dawn
is-servitujiet saru favur: "the said rights above are pertinent to
underlying residential owners" li ovvjament jinkludi I-esponenti;

pagna 3 minn 14



Rikors Nru 307/2018-Stephanie Bezzina vs Claude Calleja et

6. Il mingAajr pregudizzju ghas-suespost gia la darba I-esponenti
in buona fede ottemperaw ruzhom bi siZ mal-obbligi u drittijiet
li jirrizultaw fl-atti tal-akkwist de quo u li jottjenew il-permess
tal-venditur u ¢ioe” Romeo Romano Ltd gzalhekk isegwi li huma
ma jistghux jigu kkundannati minn din 1-Onorabbli Qorti illi |-
esponenti immolestjaw b ’xi mod lil aztrici b’hekk it-talba attrici
ghandha tigi michuda bl-ispejjez;

7. Il mingAajr pregudizzju ghas-suespost ghandha rigi kjamata in
kawza is-socjeta’ Romeo Romano Ltd u cioe’ is-socjeta
venditrici fi tlett kuntratti u li ikkreat is-servitujiet de quo u dan
peress illi jekk seta” kien hemm xi forma ta’ molestja tal-uzu u |-
godiment tal-bejt tal-attrici din ma kinetx rizultanti minn
azzjonijiet tal-esponenti izda mill-permess u direzzjoni mogtija
mill-istess soc¢jeta’ venditrici;

8. Illi minghajr pregudizzju ghas suespost gia la darba I-esponenti
ma wan/ilux il-pannelli solari fuq il-bejt tal-attrici abbuzivament
u illegalment gAalhekk ma gsandhomx jigu ordnati minn din |-
Onorabbli Qorti li jnehihu |-istess pannelli;

9. i minghajr pregudizzju ghas suespost it-talba attrici ghandha
tigi michuda stante li hija nfondata fil-fatt u fid-dritt u dan kif ser
Jjirrizulta wagqt it-trattazzjoni ta' dan ir-rikors;

Bl-ispejjez kontra |-attrici li hija min issa ngunta ghas-subizzjoni;

3. Ratilli, wara talba tar-rikorrenti, permezz ta’ digriet datat 13 ta’ Lulju 2018,
giet kjamata fil-kawza s-so¢jeta’ G.A. Enterprises Limited.

4. Rat illi fil-11 ta’ Lulju 2019 is-socjeta” G.A. Enterprises Limited
irrispondiet ghal dak mitlub billi gajmet is-segwenti difizi:

1. i din I-Onorabbli Qorti ghandha tichad it-talbiet attrici u dan
stante illi mhux minnu illi I-esponenti immolestjat b'xi agir
illegali kif reklamat mill-attrici fir-rikors guramentat promotur
izda hija mxiet skond il-Ligi u skond id-drittijiet moghtija lilha.
fil-kuntratti tal-akkwist relattiv mill-venditur (ossia is-sid
originali Romeo Romano Ltd);

2. Illi minghajr pregudizzju ghas suespost |-esponenti ghandha id-
dritt skont I-istess kuntratti ta' akkwist illi jkollha "the right to
install a solar water heater on the roof on the location and of the
size determined by vendors”. Illi kif ser jigi pruvat waqt it-
trattazzjoni ta’ dan ir-rikors l-esponenti ingzatat id-dritt
mingzand Romeo Romano Ltd (ossia il-venditur) li tinstalla
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pannella solari u dan fil-kuntratti ta' akkwist relattivi u dan billi
tinstalla pannelli fil-lok u tal-gies kif gie indikat mil venditur u
dan kif ser jirrizulta wagqt it-trattazzjoni tal-kawza;

3. Ul minghajr pregudizzju ghas-suespost t-talbiet attrici
ghandhom jigu mic¢huda bl-ispejjez minn din 1-Onorabbli Qorti
u dan stante li l-aztrici bl-ebda mod mhux ged zigi limitata u
mtellfa mill-uzu u I-godiment tal-uzu tal-bejt u dan peress illi kif
Jirrizulta mil-kuntratt tal-akkwist tal-attrici fl-atti tan-nutar Dr.
Malcolm Mangion datat 26 ta' Gunju tas-sena 2014 kopja ta’
liema hija mmarkata 'Dok A" mar-rikors guramentat promotur |-
istess bejt kien suggett ghall-installazzjoni, kien suggett ghas-
servitujiet kollha ndikati fl-imsemmi kuntratt t'akkwist inkluz il-
pannelli solari u dan "the said rights above are pertinent to
underlying residential owners";

4. Wi minghajr pregudizzju ghas suespost gia la darba l-esponenti
u I-konvenut Claude Calleja in buona fede ottemperat ruZha bi
shii mal-obbligi u drittijiet li jirrizultaw fl-atti tal-akkwist de quo
u li jottjenew il-permess tal-venditur u ¢ioe’ Romeo Romano Ltd
ghalhekk isegwi li huma ma jistghux jigu kkundannati minn din
I-Onorabbli Qorti illi immolestjaw b'xi mod lill-aztrici;

5. Illi minghajr pregudizzju ghas suespost gia la darba I-esponenti
ma wan/ilux il-pannelli solari fuq il-bejt tal-attrici abbuzivament

u illegalment ghalhekk ma ghiandhomx jigu ordnati minn din |-
Onorabbli Qorti li jnehihu |-istess pannelli;

6. Illi minghajr pregudizzju ghas suespost it-talba attrici ghandha
tigi michuda stante li hija nfondata fil-fatt u fid-dritt u dan kif ser
Jjirrizulta wagqt it-trattazzjoni ta' dan ir-rikors;

Bl-ispejjez kontra l-attrici li hija minn issa ngunta gzas subizzjoni

Provi:

5. Rat l-affidavit ta’ Stephanie Bezzina ipprezentat fis-17 ta’ Jannar 2019 (fol
72).

6. Semghet ix-xhieda tan-Nutar Malcolm Mangion datata 26 ta’ Novembru
2019 (fol.94).

7. Semghet ix-xhieda ta’ Carmel Ellul datata 26 ta’ Novembru 2019 (fol 126).

8. Semghet ix-xhieda ta’ Lionel Cassola datata 13 ta’ Frar 2020 (fol 131).
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10.

11.
12.

13.

14.

15.

16.

Rat |-affidavit ta’ Claude Calleja ipprezentat fil-15 ta’ Ottubru 2020 (fol
153).

Rat l-aerial photos mehuda minn fug Google maps tal-blokka in kwistjoni,
fejn ma jidhrux il-pannelli in kwistjoni, bhala Dok GG (fol.168). Aerial shot
minn Google maps tal-blokka in kwistjoni fejn minn dik l-area awtorizzata
fejn isiru il-pannelli kif indikat minn Charles Ellul, bhala Dok Il (fol.170).

Rat ir-ritratt fejn twahhlu I-panneli bhala Doc LL (fol.173).

Semghet ix-xhieda ta’ Carmelo Ellul datata fis-16 ta’ Dicembru, 2020. (fol
181).

Semghet ix-xhieda ta’ Stephania Bezzina datata 16 ta’ Dicembru 2020 (fol
192).

Rat illi fis-16 ta’ Dicembru 2020, il-partijiet gablu illi ma kienx hemm aktar
provi u li I-kawza setghet tithalla ghas-sottomissjonijiet finali bil-miktub.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti ipprezentata f1-20 ta’ April,
2021. (fol 198).

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet ta’ Il-intimati u Il-kjamat in kawza
ipprezentata fit-23 ta’ Gunju, 2021 (fol 209).

Fatti tal-kaz

17.

18.

19.

20.

Jirrizulta li r-rikorrenti hija sid u tipposjedi il-propjeta ossija two bedroom
penthouse, liema penthouse tifforma parti minn blokka Giardine Romano,
internament immarkata bin-numru wiehed (1), bl-arja taghha fl-atti tan-nutar
Malcom Mangion datat 26 ta’ Gunju, 2014.

Jirrizulta illi I-intimat Leone M Cassola gatt ma kien propretarju tal-fond
ossija appartament internament immarkat 4, formanti parti minn Blokka B
ossija Giardine Romano Block B, gewwa Triq il-Madonna tal-Karmnu,
liema propjeta’ giet akkwistata mis-socjeta’ kjamata in kawza G A
Enterprises Limited fl-1 ta’ Frar 2016, kumpannija tal-familja ta’ Cassola,
liema fond huwa I-uffi¢¢ju tal-kumpannija.

Jirrizulta illi l-intimat Claude Calleja huwa propretarju tal-fond ossija
appartament internament immarkat tlieta, formanti parti minn Blokka B
ossija Gardine Romano Block B gewwa Trig il-Madonna tal-Karmnu,
minnu akkwistat fl-10 ta’ Awissu 2009.

Jirrizulta illi I-partijiet kollha xtraw I-appartamenti taghhom minghand is-
socjeta” Romeo Romano Limited, li kienet rapprezentata minn Carmel Ellul.
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21.

22.

Jirrizulta li "Novembru tas-sena 2017, ir-rikorrenti intebhet illi I-intimati
Calleja u Cassano wahhlu pannelli fuq il-bejt appartenenti lir-rikorrenti, u
konsegwentament ir-rikorrenti qed tigi mtellfa mill-uzu u godiment tal-bejt
kif jidher mir-ritratti ezebiti Dok B u Dok F.

Jirrizulta li r-rikorrenti ipprocediet b’ittra ufficjali Dok. G datata 19 ta’
Jannar, 2018, fejn interpellat lill-intimat biex iwaqqfu I-molestja u peress li
bagghu inadempjenti, sussegwentement ipprocediet b’dan il-kaz.

Ikkunsidrat

23.

Jirrizulta, illi r-rikorrenti ghamlet din il-kawza ai termini tal-Artikolu 534
tal-Kodi¢i Civili ta’ Malta. Il-kwistjoni mertu tal-kawza tikkonéerna 1-
pannelli solari li twahhlu mill-intimati fuq il-bejt tal-penthouse tar-
rikorrenti. Ghalhekk, gieghda titlob 1i tigi ripristinata fil-pussess u |-
godiment tal-bejt tal-penthouse taghha, billi ged titlob li din il-Qorti tordna
li jitnehhew il-pannelli solari hemmhekk installati.

24 Jirrizulta, mill-banda I-ohra, illi Lionel Cassola eccepixxa preliminarjament

25.

li mhuwiex il-legittimu kontradittur f’dan il-kaz. Fil-mertu, I-konvenuti
Claude Calleja u Lionel Cassola sostnew illi mhuwiex minnu li r-rikorrenti
giet molestata stante 1li fil-kuntratt tal-akkwist tal-appartament Claude
Calleja ghandu d-dritt “to install a solar water heater on the roof on the
location and of the size determined by vendors”, u li hu ottempera ruhu biss
ma’ dak stipulat fil-kuntratt tal-akkwist tieghu, b’hekk it-talbiet tar-
rikorrenti ghandhom jigu michuda.

Is-soc¢jeta’ G.A. Enterprises Limited sostniet li mhuwiex minnu li
kkommettiet molestja mar-rikorrenti, izda hija mxiet skont il-kuntratt tal-
akkwist, billi pprocediet biex tgieghed pannelli solari wara li nghatat id-dritt
taghmel dan mill-venditur tal-appartament Romeo Romano Limited, u
ghamlet dan in buona fede, b’hekk it-talbiet tar-rikorrenti m’ghandhomx
jintlagghu.

Ec¢cezzjoni Preliminari tal-intimat Lionel Cassola li mhuwiex il-legittimu
kontradittur.

26.

Gie eccepit preliminarjament, li Lionel Cassola mhuwiex il-legittimu
kontradittur stante li huwa mhuwiex il-proprjetarju tal-appartament fi Block
B li taghti ghal Msida Road Santa Venera fl-istess blokka tar-rikorrenti, izda
hija s-so¢jeta’ G.A. Enterprises Limited li akkwistat |-appartament numru
erbgha (4) formanti parti mill-blokka ta’ appartamenti Block B, illum
maghrufa Giardine Romano.
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27. Il-pern tal-prova f’dan il-kaz huma I-kuntratti tal-akkwist ipprezentati fl-atti
bhala I-agwa prova. Fil-fatt, jirrizulta, li G.A. Enterprises akkwistat |-
appartament numru 4 fl-imsemmija blokka (fol 41 et seq) filwaqt li Claude
Calleja akkwista I-appartament numru tlieta (3) fl-isemmija blokka kif jidher
mill-kuntratt tal-akkwist ezebit a fol 46 et seq.

28. Fid-dawl tas-suespost, Lionel Cassola ma akkwista I-ebda appartament fl-
imsemmija blokka, kwindi din il-Qorti tiddikjara li mhuwiex il-legittimu
kontradittur u ged jigi liberat mill-osservanza tal-gudizzju.

29. Ghaldagstant, tilga’ l-ewwel eccezzjoni preliminari tal-intimati Claude
Calleja u Lionel Cassola u tilliberahom mill-osservanza tal-gudizzju.

Meritu tal-kaz:

30. L-Artikolu 534 tal-Kodiéi Civili jghid hekk:

“Kull min, wagqt li jinsab fil-pussess ta’ liema xorta jkun, ta’ haga
immobbli, jew ta’ universalita® ta’ hiwejjeg mobbli, jigi mmolestat
f'dak il-pussess, jista’ fi zmien sena mill-molestja, jitlob li jinzamm
f’dak il-pussess, basta li ma jkunx %a b ’idejh dak il-pussess mingzand
il-konvenut bi vjolenza jew bil-mo#bi, jew ma jkunx kiseb mingzandu
dak il-pussess b 'titolu prekarju.”

31. Gie ritenut li:

“Din l-azzjoni hija gralhekk immirata mill-atturi sabiex tiddefendi I-
pussess tagizhom u biex twaqgaf lill-konvenuti milli jimmolestaw fl-
istess godiment u allura I-iskop tagZha I-funzjoni konservattiva tal-
pussess u ¢-cessazzjoni tal-molestja.” (Vol.L.I PI p100).

32. Dan jiddeferenzjaha markatament mill-azzjoni ta’ spoll in kwantu:

“mentre quella di manutenzione e’ data per prottegere il possesso,
che possa essere turbato, od anche eventualmente violato o distrutto,
l"altra di reintegrazione viene fondata per punire la violenza o
clandestinita’ dello spoglio.” — Michele Azzopardi vs. Giuseppe
Farrugia”, Appell Civili, 31 ta’ Ottubru 1930 (Vol XXVII PI p622);

33. L-elementi essenzjali rikjesti mil-Ligi ghall-actio manutentionis a tenur tal-
Artikolu 534 tal-Kodi¢i Civili huma s-segwenti:

1. Ill-pussess ta’ haga mmobbli jew universalita’ ta’ hwejjeg mobbli;
2. L-atti li jikkostitwixxu I-molestja ghal dan il-pussess;

3. ll-proponiment ta’ 1-azzjoni fi zmien sena mill-molestja;
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34.

35.

Dwar I-ewwel element, ossija dak tal-pussess, gari ta’ I-Artikolu 534 tal-
Kodici Civili jipprovdi li I-azzjoni ta’ manutenzjoni hija wahda possessorja
ossija jista’ jressagha min “jinsab fil-pussess ta’ haga immobbli” u li dan il-
pussess jista’ jkun “ta’ liema xorta jkun”, izda, dan ma jfissirx li d-
detenzjoni hija bizzejjed ghax detenzjoni mhix pussess. Pussess jista’ jkun
legittimu jew illegittimu, b’titolu jew bla titolu, in bona fede jew mala fede
—izda ma jfissirx illi d-detenzjoni hija bizzejjed, ghax detenzjoni mhuwiex
pussess (sentenza fl-ismijiet Alfred Fenech vs Dr. Harry Vassallo deciza
mill-Prim Awla fil-5 ta’ Ottubru, 2001. Ara wkoll I-kawza deciza fit-8 ta’
Ottubru, 2004 (Citazzjoni Numru 56/1992/2) fl-ismijiet Costantino Borg
vs. Dottor Alexander Cachia noe et).

Din id-distinzjoni tal-pussess essenzjali ghall-actio manutentionis, giet ferm
tajjeb rimarkata fil-kaz recenti moghti mill-Onorabbli Qorti tal-Appell, fl-
ismijiet Stacy Chircop vs. Maria Spiteri”, deciza fil-11 ta’ Lulju 2016, fejn
inghad:

“Jekk tgabbel [-Artikolu 534 dwar l-actio manutentionis mal-Art.
535 dwar l-actio spolii, tinnota li waqt li I-Artikolu 534 irid” il-
pussess ta’ liema xorta jkun”, [-Art. 535 irid il-pussess ta’ liema
xorta jkun, jew id-detenzjoni.” Huwa ovvju ghalhekk, li I-kliem “il-
pussess, ta’ liema xorta jkun ma jinkludix id-detenzjoni, ghax li kien
hekk, il-kliem’ ... jew id-detenzjoni’ fl-Artikolu 535 kien ikun
superfluwu.”

[1-Qorti kompliet tfisser li:

“Il-kliem “ta’ liema xorta jkun” ifisser illi [-pussess ad interdicta

jista’ jkun legittimu jew illegittimu, in bona fide jew in mala fide, u
ma huwiex mefitieg li jkollu I-kwalitajiet kollha me/itiega ghall-
pussess ad usucapionem, izda jrid ikun pussess; detenzjoni ma hijiex
bizzejjed.”

Skont l-awtur Taljan Alberto Trabucchi (“Istituzione di Diritto Civile”
CEDAM 1999) li jiceita l-artikolu relattiv mil-Ligi Taljana li jirrizulta simili
ghal dak fit-test Malti:

“Il possesso e’ definite dall ’art 1140 come un potere sulla cos ache
si manifesta in un’attivita’ corrispondente all’esercizio del diritto di
proprieta’ o di un altro diritto reale” (pagna 455).

Imbaghad ikompli jispjega d-distinzjoni bejn pussess u detenzjoni abbazi ta’
[-animus;

“E’ I’animus, dicevamo, che distingue le due figure del possessore
e del detentore, mentre ['uno e l’altro appaiono in un uguale rapport
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di fatto con la cosa. Si ha detenzione qando manca [’animus di
esercitare la proprieta’ o altro diritto sulla cosa. Nella posizione del
detentore rispetto alla cosa esiste ’'implicito riconoscimento di una
preminente posizione altrui, e in qualche caso di una propria
dipendenza da quella ... Si avra’ detenzione e non possesso in chi
tiene la cosa ... d) nell’interesse proprio del detentore per esercitare
un diritto personale sopra la cosa altrui (conduttore della cosa avuta
in locazione, comodatario, ecc)”.

36. Dwar it-tieni element, ossija dik tal-molestja , tali molestja tista’ tkun kemm

37.

38.

wahda ta’ fatt u kemm ukoll wahda ta’ dritt (“molestia di diritto”). Kif galet
il-Qorti tal-Appell fil-kawza fl-ismijiet Giuseppe Caruana v. Carmelo
Caruana et, deciza fil-5 ta’ April, 1954 — il-posizzjoni korretta hija hekk:

“(Mentri) il-molestja ta’ dritt hija dik li jkollha bhala oggett
taghha pretenzjoni fuq il-proprjeta’ tal-haga, jew fuq
kwalunkwe smembrament tal-proprjeta’ (per ezempju,
servitu’), jew anki fuq il-pussess fis-sens tal-kelma — liema
pretensjoni tikkostitwixxi offiza permanenti lill-proprjeta’ jew
lill-pussess... ” (Ara wkoll Maria Mifsud Bonnici vs Victor
Attard et (82/2002/1 deciza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’
April 2009).

Gie stabbilit fil-gurisprudenza nostrana li, ghal dak li jirrigwarda l-element
tal-molestja, kull attentat ghall-ezercizzju tal-pussess mahsub li jfixkel it-
tgawdija u maghmul bl-ghan jew intenzjoni li jwettaq dak ix-xkiel, ghandu
jitgies bhala I-molestja rikjesta sabiex l-azzjoni tirnexxi. Ara Cauchi vs
Vella et moghtija fis-16 ta’ Marzu 1935, ikkonfermata mill-Qorti tal-Appell,
fl-20 ta’ Marzu 1936, (Kolez. Vol. XX1X.ii.373), fejn intqal hekk:

“Ghaldagstant, dik il-molestja tirrizulta kemm jekk hija wazda ta’
fatt u kif ukoll jekk tkun wanda ta’ dritt, diment li timplika dejjem
sfida ghall-pussess tal-attur. U b’rizultat, ta’ hekk langas huwa
mentieg li jigi muri li l-attur garrab xi zsara (dannu materjali). *
Nicholas Attard et vs Peter Paul Cutajar (JRM) P.A. — deciza fl-14
ta’ Marzu 2001.

Flil-kaz Teresa Vella vs Mary Boldarini et, Appell Civili deciz fl-24 ta’
Frar 1967, fir-rigward tal-molestja inghad:

“Hi testerna ruhha [ att kompjut kontra [-volonta tal-possessur — u
bl-animus contrarius — li jostakola I-pussess jew ibiddel jew jillimita
I-mod kif dan kien jigi gqabel esplikat anke ming#ajr ma I-molestanti
jafferma ghalih stess pussess kuntrarju.” (Ara wkoll “Michele
Calleja vs Emanuela Cassar et”, Appell Civili deciz fis-7 ta’
Novembru 1994).
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Applikati dawn il-prin¢ipji ghall-fattispe¢je tal-kaz in ezami

39. Jibda biex jinghad li fil-kuntratt ta” akkwist tar-rikorrenti datat 26 ta’ Gunju
2014 u ezebit minn Nutar Malcolm Mangion bhala Dok MM1 a fol 97
jinghad precizament hekk:

“It is hereby being declared that the roof at level six (6) of the block
is not to be considered a common part of the block and is being
sold together with the penthouse in the pro diviso way (that means
that the air space overlying the penthouse its being herein sold).
Without prejudice to the aforesaid, the roof at level 6 (6) of the
block its being subject to the following servitudes in favour of the
underlying property:

a) The right of installation of a water tank of capacity not exceeding
500ltrs.

b) The right of installation of a communal satellite dish, or if such
service is already present only the right to connect to such communal
satellite dish its being granted. Said connection to the common
satellite dish shall take place after the purchaser pays the pro rata
share incurred for its installation by the private third party who
effected such expense,

c) The right of installation of a communal ariel, of if such service is
already present, only the right to connect to such communal ariel is
being granted. Said connection to the common ariel shall take place
after the purchaser pays the pro rata share incurred for its
installation by the private third party who effected such expense, and
the right to install a solar water heater on the roof in a place
indicated by vendor.

d) The right to install a solar water heater on the roof in a place
indicated by the vendor.

The said rights above are pertinent to underlying residential owners.
The roof of the penthouse is included in this sale at an integral part
of the said penthouse and the purchaser shall have the right to
develop further storeys when the relative permits are issued, to
connect to the common parts of the block, as well as to open
apertures on all shafts and on the facade and onto the backyard. In
such events the purchaser or her successors in title shall transfer at
her expense on the servitudes granted on the present roof up and
onto the new roof, and to reconnect such services at her expense.
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40.

41.

42.

43.

44,

45.

For such reservation of rights, the owners of the underlying property
have already given their consent”.

Jidher c¢ar, mill-gari tal-kuntratt kif fuq riprodott, li I-arja tal-penthouse
akkwistata mir-rikorrenti permezz tal-imsemmi kuntratt tal-akkwist giet
mibjugha lilha mill-vendituri. Dan il-fatt jinsab ikkonfermat ukoll minn
Nutar Malcolm Mangion, li kkonferma li I-arja tal-penthouse giet
akwwistata mir-rikorrenti u li saru r-ricerki anke dwar l-arja in kwistjoni.

Jidher car ukoll, li fost is-servitujiet imsemmija fil-kuntratt tal-akkwist,
hemm stipulat ‘solar water heater’ li jista’ jigi installat fuq il-bejt tal-
penthouse. Charles Ellul, li kien biegh I-appartamenti kollha, sahaq illi
“ahna dejjem indikajna Solar Water Heater domestic size jew inkella kien
hemm fejn specifikajna size ta’ 1 metre” (fol 128).

Jirrizulta, izda, illi I-intimati, flok ma pprocedew biex jinstallaw solar water
heater, kif hemm elenkat precizament bhala servitu™ fil-kuntratt tal-akkwist,
wahhlu pannelli solari. Minghajr ombra ta’ dubju, hemm differenza enormi
fid-dags bejn ‘solar water heater’ u pannelli, li ¢ertament mhumiex I-istess
oggett u hemm differenza kbira bejn it-tnejn. Ghalhekk, bl-ebda mod, ma
jista’ jinghad, li fil-kuntratt tal-akkwist jezisti xi servitu™ ghall-installar ta’
pannelli.

L-intimati, fis-sottomissjonijiet taghhom, jinsistu illi huma kellhom ‘the
right to install a domestic solar water heater’, u li kien ghalhekk illi huma
installaw il-pannelli solari. Madanakollu, il-Qorti tosserva li dak indikat fil-
kuntratt tal-akkwist tal-intimati bl-ebda mod, ma jista’ jitqies ekwivalenti
ghal dak li fil-fatt gie installat fuq il-bejt tal-penthouse tar-rikorrenti, ossija
pannelli solari.

Huwa pacifiku fil-gurisprudenza, u huwa prin¢ipju stabbilit, li kwalunkwe
servitu® trid tirrizulta minn kuntratt tal-akkwist, ghalhekkk hadd ma jista’
jirreklama dritt ta’ servitu’, kif donnhom qed jittentaw jaghmlu l-intimati,
jekk dan is-servitu™ ma jirrizultax bil-kitba.

Mill-provi imressqa, jirrizulta li I-intimati ged jibbazaw I-argument taghhom
fuq il-fatt li talbu l-permess ta’ Charles Ellul, il-venditur, permezz ta’
korrispondenza bl-email f*Apil 2017 (fol 140), u l-intimat Lionel Cassola
sostna li Charles Ellul ma kellux oppozizzjoni. Izda, dawn il-fatti kif
rakkontati mill-intimati ma gew bl-ebda mod korroborati u kkonfermati fil-
provi. Infatti, Charles Ellul stess, ikkonferma li hu ma ta I-ebda permess ghal
pannelli izda ghal solar water heater. Inoltre’, hawnhekk, ta’ min
jirribadixxi, li I-kunsens rikjest ma kienx ta’ Charles Ellul izda, se mai, tar-
rikorrenti ghaliex I-arja tal-bejt tal-penthouse kienet giet akkwistata mir-
rikorrenti. Di piu’, I-emails u I-korrispondenza relevanti ezebiti mill-intimati
dwar dan il-fatt ta’ kunsens minghand Charles Ellul, mhumiex relevanti
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46.

47.

48.

49,

50.

ghall-azzjoni odjerna kif dedotta stante kien il-kunsens tar-rikorrenti li kien
mehtieg.

Ikkunsidrat dan, jehtieg jigu kkunsidrati t-tlett elementi aktar ‘il fuq
imsemmija.

Dwar l-ewwel element tal-pussess, jirrizulta li r-rikorrenti akkwistat I-arja
ta’ fuq il-penthouse taghha b’mod li hija s-sid. Mill-banda I-ohra, s-sidien
I-ohra tal-appartament numru tlieta (3) u erbgha (4) ghandhom I-uzu tal-bejt
tal-penthouse tramite xi servitujiet elenkati fil-kuntratti tal-akkwist.
Madanakollu, minghajr ombra ta’ dubju, I-uzu u l-pussess illi ghandha r-
rikorrenti tal-bejt huwa I-pussess mehtieg ai termini tal-Artikolu 534 tal-Kap
16.

Dwar l-element tal-molestja, jirrizulta li kien l-agir tal-intimat Claude
Calleja li naggas il-godiment tar-rikorrenti permezz tal-istallar tal-pannelli
solari minghajr ma talbu ebda kunsens da parti tar-rikorrenti. Fil-fatt, mill-
assjem tal-provi, u mir-rizultanzi fattwali jidher li minflok I-intimati dejjem
irreferew ghall-kunsens ta’ Charles Ellul. Madanakollu, Charles Ellul fix-
xhieda tieghu ma kkorroborax it-tezi tal-intimati, billi sostna li hu ta biss
permess ghal solar water heater, kif del resto hemm indikat fil-kuntratti tal-
akkwist ezebiti.

Finalment, dwar I-element tat-terminu perentorju ta’ sena, il-Qorti tosserva
illi I-korrispondenza skambjata bejn I-intimati u Charles Ellul dwar il-hsieb
biex jinstallaw il-pannelli, giet skambjata f’April 2017. Ir-rikorrenti
tikkontendi illi hija indunat bl-installar tal-pannelli, ’Novembru 2017, u I-
kaz in ezami gie pprezentat fl-4 ta” April 2018. Ghalhekk, it-terminu
perentorju ta’ sena ma kienx skada meta gew intavolati I-proceduri odjerni.

Ghaldagstant, ladarba ir-rekwiziti kollha ghal din I-azzjoni jissussistu, |-
azzjoni tar-rikorrenti ghandha tirnexxi, u I-Qorti ser tilqga’ t-talbiet tar-
rikorrenti.

Konkluzjoni

11-Qorti;

Wara illi rat I-atti kollha processwali kollha pprezentati quddiemha;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensuri tar-rikorrenti u tal-intimati;

Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi I-vertenza odjerna billi:
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Tilga’_1-ewwel e¢cezzjoni tal-intimati li Lionel Cassola mhuwiex il-legittimu
kontradittur u tilliberah mill-osservanza tal-gudizzju.

Tichad I-eccezzjonijiet rimanenti tal-intimati kollha ghar-ragunijiet fug spjegati.
Tilqa’ t-talbiet tar-rikorrenti kif gej:
Tilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti u tiddikjara li I-agir tal-intimati ossija t-twahhil

tal-pannelli solari fuq il-bejt huwa wiehed abbuziv u llegali kontra r-rikorrenti bi
ksur tal-Ligi inter alia bi ksur tal-Artikolu 534 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Tilga’ t-tieni talba tar-rikorrenti u tiprefiggi terminu perentorju ta’ xahrejn mid-
data ta’ din is-sentenza sabiex jitnehhew il-pannelli solari minn fuq il-parti tal-bejt
tar-rikorrenti fejn hija ghandha l-uzu.

Tilga’ t-tielet talba tar-rikorrenti u, fin-nuggas li I-intimati Claude Calleja u G.A.
Enterprises Limited jaghmlu dak lilhom ordnat fit-terminu ta’ zmien kif stabbilit
minn din il-Qorti, tawtorizza lir-rikorrenti taghmel ix-xogholijiet kollha necessarji
hija stess, u dana a spejjez tal-intimati u minghajr ma tkun responsabbli ghal
kwalsiasi hsara illi tista’ tigi Kkawzata lill-apparat gia installat hekk kif jitnehha mir-
rikorrenti.

L-ispejjez ghandhom ikunu a kariku tal-intimati Claude Calleja u GA Enterprises
Limited in solidum bejniethom.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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