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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 9 ta’ Dicembru 2021.
Rikors Nru. 57/2021 GM

Veronica Marie Bartolo Parnis
(K.I. nru. 0555389(M))

VS

Dr Victor Bugeja u I-PL Jean Pierre Busuttil li b’digriet tat-12 ta’
Marzu 2011 gew mahtura Kuraturi Deputati biex jidhru fl-interess
ta’ dawk in-nies u/jew entitajiet mhux maghrufa li ghandhom
interess jiddefendu kontra t-talbiet tar-rikorrenti

11-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat ta’ Veronica Marie Bartolo Parnis li permezz
tieghu wara li ppremettiet illi :

“B’kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Clyde La Rosa tad-19 ta’ April
2010 (Dok. °“A’), xtrat il-penthouse inkluz l-arja sovrastanti,
internament numerata 9 li tinsab fis-sitt sular, formanti minn blokk




bla numru uffi¢jali per0 maghrufa bhala ‘Block A, Gardenia Court’
ac¢c¢essibli minn Triq il-Mensija, San Giljan,

“Fir-rigward tal-arja sovrastanti, dan il-kuntratt jaghmel referenza
ghall-kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph Tabona tas-26 ta’
Novembru tas-sena 2005 (Dok. ‘B’) fejn dehru Paul Graham John
Hardy u Denise Hardy bhala x-xerrejja u Turu Ciscaldi Limited bhala

vendituri, u ntgal illi: “however buyers and their successors in title
are precluded from making any further development on said
airspace”.

“Ghaldagstant, din il-kawza ged issir biex din 1-Onorabbli Qorti
tiddikjara u tikkonferma illi I-proprjeta tal-esponenti, u I-esponenti
nnifisha ma ghandhom 1-ebda impediment legali u/jew kuntrattwali
illi l-arja ta’ fuq il-penthouse tinbena, u ghalhekk hija tista’
liberament tibni u tizviluppa din l-arja, salv naturalment htigiet tal-
awtoritajiet governattivi, bhall-permessi tal-ippjanar.

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

1. “Tiddikjara illi m’hemm I-ebda impediment legali u/jew kuntrattwali
jew ta’ xort’ohra sabiex tigi zviluppata 1-arja sovrastanti I-penthouse
ta’ ‘Block A, Gardenia Court’, ac¢essibli minn Triq il-Mensija, San
Giljan, previ htigijiet tal-awtoritajiet governattivi, bhall-permessi tal-
ippjanar fost ohrajn;

2. “Konsegwentament, tiddikjara li I-esponenti u/jew successuri fit-

titolu taghha huma libera li jibnu kif ihossu xieraq, previ l-htigijiet
tal-awtoritajiet governattivi hawn fug imsemmija.

Rat ir-Risposta Guramentata tal-Kuraturi Deputati li permezz taghha Dr

Victor Bugeja eccepixxa illi:

1. “L-eccippjenti ma humiex edotti mill-fatti kollha tal-kawza u
ghalhekk ged jirrizervaw li jipprezentaw ulterjorment fi stadju iehor
kemm-il darba jkun I-kaz.



2. “Ir-rikorrenti ghandha tghaddi dik I-informazzjoni kollha dwar il-
patroc¢inati tal-eccipjenti nkluzi indirizzi u numri tat-telephone u jew
mobile .

Rat l-atti kollha tal-kaz.

Rat in-nota ta’ sottomissjonjiet tal-attrici.

Ikkunsidrat:

Fatti:

B’kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Clyde La Rosa tad-19 ta’ April 2010,
ir-rikorrenti xtrat il-penthouse inkluz I-arja sovrastanti, internament
numerata 9 li tinsab fis-sitt sular, formanti minn blokk bla numru
uffi¢jali pero maghrufa bhala ‘Block A, Gardenia Court’ a¢¢essibli minn
Triq il-Mensija, San Giljan minghand Paul Graham John Hardy u Denise
Hardy.

Fir-rigward tal-arja sovrastanti, dan il-kuntratt jaghmel referenza ghall-
kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph Tabona tas-26 ta’ Novembru tas-
sena 2005 fejn dehru Paul Graham John Hardy u Denise Hardy bhala x-
xerrejja u Turu Ciscaldi Limited bhala vendituri, u intqal illi: ‘however
buyers and their successors in title are precluded from making any

further development on said airspace’. Ma hemmx tismija illi din il-



‘kundizzjoni’ hija xi servitu u lanqas hemm riferenza ghal xi fond

dominanti u jew servjenti.

L-argument tal-attri¢i huwa li din il-klawzola mertu tal-kawza ma hijiex

servitu, u ghalhekk m’ghandhiex siwi.

Ikkunsidrat:

Jekk hijiex servitu':

L-awtur Calzolaio jispjega l-izvilupp kontra l-atipicita tal-istituti li

jxekklu t-tgawdija tal-proprjeta kif gej:

‘Il principio di tipicita dei diritti reali costituisce uno dei tratti di
fondo che caratterizzano il modello romanistico-continentale di
proprieta. Infatti, con I'avvento delle codificazioni, a partire
naturalmente da quella francese, prende corpo, per reazione al
regime proprietario d'impronta feudale dell'antico regime,
un‘operazione politico-culturale di grande impatto sul piano
giuridico, con riguardo almeno al continente europeo: all'insegna
della nascente proprieta borghese, compattamente concentrata
nelle mani di un solo proprietario (persona fisica), si afferma
un‘idea paradigmatica di proprieta come forma di appartenenza
individuale ed esclusiva. Come riflesso di questa concezione, il
sistema dei diritti reali viene ricondotto ad un nucleo formato da
figure tipiche di utilizzazione e godimento. Nello spirito dei
redattori del Code Civil, la previsione del “numero chiuso”
costituiva il _mezzo necessario per scongiurare il rischio di una
proliferazione di diritti reali atipici e la ricostituzione, per tale via,




del pluralismo delle situazioni di appartenenza dell ancien

régime’.!

Kittieb iehor, Francesco Mezzanotti,>2 jghid bla tlagliq 1i dan il-
prin¢ipju ma huwiex xi ideja filosofika vaga li m’ghandhiex siwi legali,

imma:

‘...appare oggi considerazione largamente condivisa, e supportata
dalla letteratura comparatistica, quella per la quale una regola di
cosi determinante impatto sistematico come quella del numerus
clausus rappresenta, piu che [’espressione di una norma
positivamente codificata, un principio generale di ordine

pubblico...”

Tabilhaqq, tali ragunament jikkonsona perfett mal-prin¢ipju generali
moghti mill-Artikolu 320 tal-Kodi¢i Civili Maltija, li jghid hu stess ‘II-
proprjeta hija l-jedd Ii wiehed igawdi u li jiddisponi minn hwejgu
bil-mod l-aktar assolut, basta li bihom ma jaghmilx uzu ipprojbit mil-
ligi’. Huwa interessanti ferm 1i jidher illi I-ligi stess tirreplika dak li
jghid il-prin¢ipju tan-numeros clausus, u ¢io¢ illi 1-proprjeta hija jedd

assolut, salv ghal dak projbit mil-ligi — mhux minn ftehim jew

disposizzjoni ohra.

M’hemmx dubju li 1-piz de quo m’huwiex wahda mill-pizijiet reali tipici

elenkati mil-ligi u ghalhekk ma jiswiex.

Ankorke™ I-piz de quo kellu jitgies bhala piz reali validu, hemm ostaklu
iehor ghall-validita® tieghu. Huwa fatt maghruf, sostnut mill-

gurisprudenza, 1i l-istitut tas-servitu jehtieg ghadd ta’ formalitajiet,

! Ermanno Calzolaio, ‘Eppur si muove: The Age of Uniform Law’, International Institute for the Unification of
Private Law (UNIDROIT) (2016).

2 Francesco Mezzanotti, ‘La Conformazione Negoziale delle Situazioni di Appartenenza’, Jovene Editore Napoli
(2015).

3 Ibid, pagna 6.



inkella kwalunkwe kondizzjoni li jkollha s-sembjanzi ta’ servitu ma tkun
servitu xejn, imma tkun biss obbligazzjoni personali enforzabbli bejn
dawk li jaghmluha, liema obbligazzjoni ma torbotx is-successuri fit-
titolu. L-Artiklu 458 tal-Kodi¢i Civili jelenka I-formalitajiet tal-istitut
tas-servitu, u ¢ioe¢ illi ‘It-titolu Ii bih tigi mnissla servitu hu null jekk ma
jidhirx minn att pubbliku; u jekk is-servitu tigi mnissla b att inter vivos,
din is-servitu ma tibdiex isseii kwantu ghat-terzi gabel mal-att jigi
nsinwat fir-Registru Pubbliku skont [-Artikolu 330, fuq talba ta’ wahda
mill-partijiet interessati, jew tan-nutar li jkun ircieva [-att’. Fin-nuqgas,
ikun hemm biss obbligazzjoni personali, li ma torbotx lis-sidien

successuri.

Intgal illi:

‘Fil-ligi trid issir distinzjoni bejn servitu™ predjali u obbligazzjoni
personali. Biex ikun hemm servitu® predjali hemm bzonn li jkun
hemm rabta fuq kull min se jigi wara l-persuna li fugha giet
imposta I-limitazzjoni ta' altius non tollendi, bejn il-fond dominanti
u I-fond servjenti. Jekk ma jkunx hemm fond dominanti li ged jigi
servut, ikun hemm biss obbligazzjoni personali, u f'dak il-kaz dina
ma tehtiegx li tigi insinwata’®.

Jghidu dan hemm ghadd kbir ta’ sentenzi ohrajn.

Il-klawzZola relattiva ma gietx registrata bhala servitu u insinwata fir-
Registru Pubbliku. Langas hemm tismija ta’ liema hu 1-fond dominanti u
liema hu I-fond servjenti; intgal mill-grati taghna illi biex ikun hemm

servitd, jinhtieg illi:

4 Philip Fenech v A & R Mercieca Ltd — 22.05.2008
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‘...1kun hemm tismija c¢ara tal-fond dominanti u |-fond servjenti.
Filwaqt li m’hemmx forma sagramentali biex isir dan, mhux
bizzejjed li ssir klawzola li “II-kompraturi jobbligaw ruhhom li ma
jibnux fuq il-bejt, il-venditur jiddikjara li impona din I-istess
kondizzjoni lill-proprjetarji tal-fond ta’ tahtu”. Hekk ukoll, fil-kaz
prezenti, mhux bizZejjed [i ssir riferenza generika ghall-
appartamenti l-ofrajn tal-istess blokk jew li |-bejjiegh impona [-
istess kundizzjonijiet fughom. Il-fondi dominanti jridu jkun
specifikati u identifikati tajjeb fil-kuntratt, jekk mhux ukoll fin-nota
tal-insinwa’.®

In¢identalment jinghad illi I-klawzola li 1-Qorti qalet li ma hijiex
bizzejjed biex tikkostitwixxi servitu fil-kawza appena citata tixbah hafna
lill-klawzola mertu tal-kawza. Princ¢ipju simili gie trattat minn din il-
Qorti kif ippreseduta fis-sentenza tal-10 t’Ottubru 2019, fl-ismijiet
Mercury plc v Persona Limited (103/14GM).

Car ghalhekk illi 1-klawzola 1i tghid biss illi ‘however buyers and their
successors in title are precluded from making any further development
on said airspace’ ma tirrispettax il-formalitajiet tal-istitut tas-servitu, ma
ghandhiex karattru ta’ servitu, u allura ma hijiex serviti. Semai, kienet
biss obbligazzjoni personali bejn il-parte¢ipanti fil-kuntratt originali tal-
2005, li ma torbotx lill-esponenti li xtrat fl-2010.

Dan kollu maghdud, allura fi kwalunkwe kaz, fl-ahjar ipotezi ghall-
konvenuti, il-klawzola fil-kuntratt tal-2005, galadarba 1i ma hijiex
servitu (ghax ma ghandhiex il-karattru ta’ servitu), semai hija biss
obbligazzjoni personali bejn il-bejjiegh u x-xerrej fugq dak l-att, u xejn
aktar.

5 Mercury plc v Persona Limited (103/14GM), 10 ta’ Ottubru 2019.
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Decide

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi illi:

1. Tilga’ 1-ewwel talba billi tiddikjara illi m’hemm I-ebda impediment
legali u/jew kuntrattwali jew ta’ xort’ohra sabiex tigi zviluppata 1-arja
sovrastanti I-penthouse ta’ ‘Block A, Gardenia Court’, ac¢essibli minn
Triq il-Mensija, San Giljan, previ htigijiet tal-awtoritajiet governattivi,

bhall-permessi tal-ippjanar fost ohrajn.

2. Tilqga’ t-tieni talba billi tiddikjara li 1-attrici u/jew successuri fit-titolu
taghha huma liberi li jibnu kif thossu xieraq, previ l-htigijiet tal-

awtoritajiet governattivi hawn fug imsemmija.

3. Tilga’ in parte t-tielet talba billi tpoggi 1-ispejjez a karigu tal-
konvenuti, b’dan 1i d-dritt tal-kuraturi jithallas provizorjament mill-

attrici.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF

GRAZIO MERCIECA
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