Rikors Nru 648/2016 — Carmelo Calleja et vs Godfrey Zammit et

QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA

ONOR IMHALLEF

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

Seduta ta’ nhar il-Hamis
It-tmienja u ghoxrin (28) ta’ April 2022
Rikors Numru 648/2016 FDP
Fl-ismijiet

Carmelo Calleja (K.1.358958M)
Victoria Calleja (K.I. 513456M)

Vs
Godfrey Zammit (K.1.758856 M)

Monica Zammit (K.1.116660M)
Maria Concetta Schembri (K.1.006625)

I1-Qorti:-

1. Rat ir-rikors datat 2 ta’ Awissu 2016, li permezz tieghu r-rikorrenti Carmelo Calleja u

Victoria Calleja talbu s-segwenti:

1. Wi l-atturi huma proprjetarji tal-fond bin-numru 110, Canon Road, Santa
Venera, liema fond grandu fuq wara zewg btiehi liema access taghihom
huwa esklussivament mill-fond tal-proprjeta’ tal-atturi. Illi I-fond hija
proprjeta’ taghhom Kif jirrizulta mill-kuntratt tal-akkwist fl-atti tan-Nutar
Dr George Bonello Dupuis tat-22 ta’ Dicembru 1983 |i gieghed jigi
anness bhala Dok CVC 1.

2. Wi I-proprjeta’ tal-atturi hija proprjeta’ fil-livell terran, u hija sottostanti
I-proprjeta’ tal-konvenuti gewwa 1, Triq il-Parroc¢ca, Santa Venera.
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3.

4.

6.

i |-konvenuti b’mod abuziv u illegali u minghajr il-kunsens u/jew |-
awtorizazzjoni tal-atturi, wettqu sensiela ta’ xoghilijiet fil-proprjeta” 1,
Triq il-Parrocca, Santa Venera, fosthom:

i. Fethu zZewg aperturi li jaghtu ghal fuq bitha proprjeta’ tar-
rikorrenti atturi hekk kif jidher mir-ritratti hawn annessi bfiala Dok
CVC 2 u Dok CVC 3.

ii. Fetau u bnew gallarija li taghti fug arja proprjeta” tal-atturi hekk
kif jidher fir-ritratt anness b#iala Dok CVC 4.

iii. Fetau apertura o/ra li taghti ghal fuq il-bitza |-0hra ossija ‘shaft’
proprjeta’ tal-atturi kif jidher mir-ritratt hawn anness biala Dok
CVCH5.

1lli permezz ta’ dawn ix-xogholijet ezegwiti mill-konvenuti jew min
minnhom u/jew minn persuni mgabbdin minnhom, il-konvenuti nvadew I-
arja tal-btiehi tal-proprjeta” 110, Canon Road, Santa Venera tal-atturi, u
dan ming#ajr il-kunsens u/jew l-awtorizazzjoni tal-istess atturi.

i ghalhekk dawn ix-xog#lijiet huma abuzivi u illegali, tant li gegzdin
servew biex ikkrejaw servitujiet godda u aggravaw servitujiet gja ezistenti
bi pregudizzju serju ghall-istess rikorrenti atturi, u dan meta I-konvenuti
ma kellhom ebda dritt jozolqu servitujiet godda jew jaggravaw is-
servitujiet gja ezistenti.

Ili ghalhekk kellha ssir din il-kawza;

Jghidu ghalhekk il-konvenuti prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna, |-
ghala din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tagta’ u tiddeciedi li -

1.

Tiddikjara li t-tliet aperturi u I-gallarija u/jew liema minnhom, li nfet/u fil-
proprjeta’ 1, Triq il-Parrocca, Santa Venera ghal fuq il-proprjeta’ tal-atturi
110, Canon Road, Santa Venera u li huma indikati fit-tielet paragrafu ta’
dan ir-rikors guramentat u fir-ritratti Dok CVC 2 sa Dok CVC 5 inkluzi,
saru b’mod abuziv u llegali, u minghajr l-awtorizazzjoni jew permess tal-
atturi.

Tordna konsegwentament lill-konvenuti sabiex jagZlqu kwalsiasi apertura
jew tiega, kif ukoll sabiex jagzlqu u jneriu I-gallarija hawn fug imsemmija
u indikati fit-tielet paragrafu ta’ dan ir-rikors guramentat u fir-ritratti Dok
CVC 2 sa Dok CVC 5 inkluzi, u dan entro terminu gasir u perentorju li
tiffissa I-Qorti u prevja u jekk hemm bzonn ta#it is-sorveljanza ta’ perit
arkitett nominat.

Tawtorizza lill-atturi, fin-nugqgas li I-konvenuti jezegwixxu x-xogflijiet entro
t-terminu prefiss skont it-tieni talba, sabiex jagamlu ix-xog#lijiet skont it-
tieni talba a spejjez tal-konvenuti, u dan prevja u jekk hemm bzonn, ta7t is-
sorveljanza tal-perit arkitett nominat mill-Qorti;
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2. Rat illi fit-12 ta> Settembru 2016 I-intimati Godfrey Zammit, Monica Zammit u
Maria Concetta Schembri irrispondew ghal dak mitlub billi gajmu is-segwenti difizi:

1.

Preliminarjament l-eccepjent Godfrey Zammit mhuwiex legittimu
kontradittur f’dawn il-proceduri, billi huwa la huwa proprjetarju u langas
ma ghamel xogholijiet fil-fondi mertu tal-kawza.

Preliminaijament ukoll, dan il-gudizzju mhux integru billi, kif jafu tajjeb ir-
rikorrenti, il-fond 1, Triq il-Parrocca, Santa Venera, jappartjeni fi
proprjeta’ shiha lill-eccepjenti Maria Concetta Schembri, u z-Zewg uliedha
Monica Zammit u Maria Schembri. Inoltre, illum parti minn dan il-fond giet
trasferita, u tappartjeni, lil terzi.

Fil-mertu, it-talbiet attri¢i huma infondati fil-fatt u fid-dritt u gzandhom jigu
micauda bl-ispejjez kontra l-atturi.

F’kull kaz u minghajr pregudizzju, l-aperturi murija fir-ritratti (zlief gzal
wanda) ma nfetzux fil-kors tax-xog#olijiet imsemmija mir-rikorrenti, waqt li
dak li jirreferu ghralih bhiala ‘terrazin’ jinsab mibni ghal kollox fil-
proprjeta’ tal-eccepjenti Monica Zammit u Maria Concetta Schembri.

F’kull kaz u minghajr pregudizzju wkoll, I-eccepjenti sidien ghandhom dritt
juzaw is-shaft graall-arja u s-servizzi mefsitiega fil-fondi tagzhom.

3. Rat illi fit-12 ta’ Settembru 2016, I-intimati ipprezentaw kontro-talba fejn talbu is-
segwenti:

[li I-esponenti Monica Zammit u Maria Concetta Schembri gizandhom bi
proprjeta’ I-fond 1, Triq il-Parrocéa, Santa Venera, sovrappost ghall-
proprjeta’ tar-rikorrenti rikonvenzjonati bin-numru 110, f’Canon Road,
Santa Venera.

Ili missier l-esponenti Monica Zammit, u zewg l-esponenti I-oira Maria
Concetta Schembri, kien ta’ permess lir-rikorrenti rikonvenzjonati sabiex,
b’tolleranza u minghajr ebda jedd legali, jwan/lu tank tal-ilma fuq il-bejt tal-
fond proprjeta’ tal-istess esponenti.

Ili 1-esponenti Monica Zammit u Maria Concetta Schembri diga’ interpellaw
diversi drabi, u b’diversi modi, lir-rikorrenti rikonvenzjonati sabiex ine/iu
dan it-tank tal-ilma minn fuq il-bejt tagzhom, u kwalunkwe pajpijiet u
komunikazzjonijiet accessorji ghalin imwarhnlin b ’tolleranza fil-proprjeta’
tal-istess esponenti.

I1li minkejja dan, sal-lum ir-rikorrenti rikonvenzjonati nagsu li jagzmlu dan,
u ghadhom ged izommu I-istess tank u komunikazzjonijiet abbuzivament u
ming#ajr ebda jedd legali fil-proprjeta’ tal-esponenti.
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Ghraldagstant, ghar-ragunijiet premessi u prevja kull dikjarazzjoni o#ra li
tirrizulta mefitiega, 1-esponenti jitolbu bir-rispett li din il-Qorti jogigobha:

Q) tiddikjara u tiddeciedi li r-rikorrenti rikonvenzjonati Carmelo
Calleja u Victoria Calleja qed izommu b’mod abbuziv u minghajr
ebda jedd legali tank tal-ilma, u I-komunikazzjonijiet accessorji
ghalih, fil-proprjeta’ tal-esponenti Moncia Zammit u Maria
Concetta Schembri;

(i) konsegwentement, tikkundanna lill-istess rikorrenti rikonvenzjonati
sabiex, fi zmien qasir u perentorju li jigi prefiss lilhom minn din il-
Qorti, inenAu l-istess tank tal-ilma u I-komunikazzjonijiet
accessorji minn kull fejn jinstabu mwa##la fl-ambjenti tal-fond tal-
esponenti;

(iii)  tawtorizza lill-esponenti sabiex, fin-nuqgas, jagamlu huma x-
xogolijiet kollha meaitiega ghal dan I-iskop bi spejjez tal-atturi
rikonvenzjonati.

4. Rat illi fit-3 ta’ Ottubru 2016, ir-rikorrenti Carmelo u Victoria Calleja irrispondew
ghal dak mitlub fil-kontro-talba billi:

1.

[li preliminaijament, il-kontrotalba tal-konvenuti hija nulla, monka u
mingZajr ebda effett legali stante I-fatt li hija niegsa mill-avwviz ai
termini tal-Artikolu 156 tal-Kap 12, b applikazzjoni tal-Artikolu 398 tal-
Kap 12.

[li preliminarjament u assolutament ming#ajr pregudizzju ghall-ewwel
eccezzjoni, it-talbiet kontenuti fil-kontrotalba talbiet huma infondati fil-
fatt u fjd-dritt minfabba li m’ghandbom xejn xjagsmu mal-kawza
odjerna. Jekk il-konvenuti jridu jipprocedu dwar l-allegata irregolarita li
tezisti minkabba t-tank tal-ilma, huma giandhom jindirizzaw dana
permezz ta’ kawza separata u mhux ma’ din il-kawza, illi tittratta
hwejjeg totalment estrani ghat-talbiet tal-konvenuti. Hawnhekk, si tratta
ta' talba petitorja mentri I-kontrotalba tal-konvenuti a rigward it-tank
tal-ilma, jekk hu kaz ta’ tolleranza, si tratta ta' talba possessorja u
ghalhekk il-konvenuti Zammit u Schembri ma’ setghu qatt ghamlu il-
kontrotalba kif giamlu;

i I-Artikolu 396 tal-Kodici tal-Organizzazzjoni u I-Procedura
tagzmilha cara illi kontrotalba trid tkun gejja mill-istess fatt, jew mill-
istess kuntratt jew titolu li minnu tkun gejja t-talba tal-attur. Huwa
evidenti illi it-talbiet tal-konvenuti m’ghandom xejn x’jagsmu mal-kaz
odjern billi mhux gejjin mill-istess kuntratt u mhux gejjin mill-istess
titolu;
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3.

5.

Ili fug il-mertu, u ming#Aajr pregudizzju ghas-suespost, huwa stat ta’ fatt
l-imsemmi tank ta’ ilma ilu fl-istess lok ghal decenni, u dan ukoll kif
jidher mill-kawza ta’ spoll merbuza mill-atturi kontra I-istess konvenuti
fl-ismijiet Carmelo Calleja et vs Godfrey Zammit et (rikors 390/2007/1)
deciza fil-11 ta’ Frar 2014 mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri), u
ghalhekk it-talbiet rikonvenzjonali huma infondati fil-fatt u fid-dritt.

Ili ming#ajr pregudizzju, it-talbiet rikonvenzjonali huma nfondati fil-fatt
u fid-dritt.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghalhekk, it-talbiet kontenuti fil-kontrotalba grandhom jigu respinti bl-
ispejjez kontra I-konvenuti.

5. Rat illi I-kjamata fil-kawza Maria Schembri fil-11 ta’ April 2018 irrispondiet bis-
segwenti:

1.

It-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u gsandhom jigu
mic¢auda bl-ispejjez kontra l-atturi.

F’kull kaz u minghajr pregudizzju, l-aperturi murija fir-ritratti (zlief gral
waZida) ma nfetzux fil-kors tax-xog#olijiet imsemmija mir-rikorrenti, waqt
li dak li jirreferu ghalih bhiala ‘terrazin’ jinsab mibni ghal kollox fil-
proprjeta’ tal-konvenuti Monica Zammit, Maria Concetta Schembri u I-
ecc¢epjenti Maria Schembri.

F’kull kaz u minghajr pregudizzju wkoll, l-eccepjent u s-sidien l-oira
ghandhom dritt juzaw is-shaft gzall-arja u s-servizzi meftiega fil-fondi
tagzhom.

Inoltre, dan il-gudizzju mhux integru billi parti minn dan il-fond kien
inbieg# u trasferita, w illum jappartjeni lil terzi.

Inoltre wkoll u g#al kull buon fini, lI-eccepjenti tiddikjara li tagbel mat-
talbiet rikonvenzjonali tal-konvenuti Monica Zammit u Maria Concetta
Schembri.

Salvi ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

Provi:

6. Rat ix-xhieda ta’ Victoria Calleja, moghtija fl-14 ta’ Frar 2017. (fol 37)

7. Rat ix-xhieda tal-Perit Claire Vassallo moghtija fit-22 ta” Marzu 2017 (fol 43).

pagna 5 minn 15



Rikors Nru 648/2016 — Carmelo Calleja et vs Godfrey Zammit et

10.
11.

12.

13.

14.
15.
16.

17.

18.

19.
20.
21.

22.

23.

24,

Rat ix-xhieda tal-Perit Claire Vassallo moghtija fit-23 ta’ Mejju 2017 u rapport
minnha redatt fit-23 ta’ Marzu 2007 u pprezentat fix-xhieda taghha (fol 49).

Rat ix-xhieda ta’ Oliver Magro moghtija fit-23 ta’ Mejju 2017 w id-dokumentazzjoni
minnu pprezentati relatati mal-Permess Nru 2748/04 (fol 53).

Rat ix-xhieda ta” Monica Zammit moghtija fit-23 ta’ Mejju 2017 (fol 62).

Rat illi, fug talba tar-rikorrenti, flI-20 ta’ Lulju 2017 giet appuntata I-Perit Marie Louise
Caruana Galea.

Rat ix-xhieda tal-Perit Tekniku nominata mill-Qorti, il-Perit Marie Louise Caruana
Galea moghtija f1-14 ta” Novembru 2017 (fol 71) u r-rapport minnha redatt u mahluf
dakinhar (fol 76) .

Rat ix-xhieda ulterjuri tal-Perit Tekniku, il-Perit Marie Louise Caruana Galea moghtija
fis-6 ta’ Jannar 2018 (fol 97).

Rat ix-xhieda ta’ Monica Zammit moghtija fl-14 ta’ Frar 2018 (fol 99).
Rat ix-xhieda ulterjuri ta’ Monica Zammit datata 8 ta’ Marzu 2018 (fol 101).

Rat it-talba tar-rikorrent, li in vista tat-tieni ec¢ezzjoni, talbu I-kjamata fil-kawza ta’
Maria Schembri, liema talba giet milqugha fit-8 ta’ Marzu 2018 (fol 100).

Rat in-nota tar-rikorrenti pprezentata fis-6 ta’ Gunju 2018, fejn in vista tar-raba’
ecCezzjoni tal-kjamati in kawza u t-tieni eccezzjoni tal-konvenuti, ir-rikorrenti ged
jipprezentaw ir-rcerki dwar it-trasferimenti mis-sena 2000 tal-kjamata in kawza, li juru
li I-konvenuta u I-kjamata in kawza ittrasferew biss I-appartament numru 2, first floor
level lil terzi (fol 111).

Rat illi fis-6 ta’ Gunju 2018 ir-rikorrenti ddikjaraw illi ma kellhomx aktar provi
x’jipprezentaw, fatt rikonfermat fit-8 ta’ Ottubru 2019.

Rat illi dina I-Qorti, kif komposta, hadet konjizzjoni tal-atti fit-8 ta’ Ottubru 2019.
Rat l-affidavit ta’ Godfrey Zammit ipprezentat fid-29 ta” Novembru 2019 (fol 123).

Semghet ix-xhieda ta’ Carmelo Calleja in kontro-ezami moghtija fit-30 ta’ Settembru
2020 (fol 132).

Rat li fil-mori tal-kaz, il-mertu tal-kontro-talba gie rizolt bejn il-partijiet,
amikevolment, u anke tnehha t-tank. Dan gie verbalizzat fil-verbal datat 24 ta’
Novembru 2020 (fol 151).

Semghet ix-xhieda tal-Perit lan Cutajar moghtija fid-9 ta’ Frar 2021 (fol 153).

Rat ix-xhieda ta’ Godfrey Zammit in kontro-ezami datata 15 ta’ Gunju 2021 (fol 166).
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25. Rat li r-rikorrenti ezebew nota pprezentata fil-15 ta’ Gunju 2021 bil-prermess ta’
zvilupp PA 02748/04 bil-pjanta uffi¢jali relattiva (fol 171).

26. Rat li permezz ta’ nota ipprezentata fil-15 ta> Gunju 2021, ir-rikorrenti ¢edew l-atti fil-
kawza limitatament u unikament fil-konfront ta’ Godfrey Zammit izda jzommu ferm
fil-konfront tal-konvenuti I-ohra.

27. Rat in-nota tar-rikorrenti ipprezentata fit-3 ta’ Settembru 2021 fejn iccaraw I-ilment
taghhom dwar tweqi u galleriji li allegatament saru mill-intimati.

28. Rat illi fil-15 ta> Gunju 2021, il-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet finali bil-miktub
tal-partijiet.

29. Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet ta’ Carmelo Calleja u Victoria Calleja ipprezentata fit-
3 ta’ Settembru 2021 (fol 175).

30. Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimati Godfrey Zammit u Monica Zammit
ipprezentata fit-2 ta’ Frar 2022 (fol 183).

31. Rat illi fit-2 ta’ Frar 2022 il-kawza giet differita ghas-sentenza ghallum.

Fatti tal-kaz

32. Jirrizulta li r-rikorrenti huma proprjetarji tat-terran Numru 110, Canon Road Santa
Venera. Dan ghandu bitha interna u shaft zghir li jservi ghall-imsemmi fond u I-fondi
sovrastanti.

33. Jirrizulta, li I-konvenuta Monica Zammit u Maria Concetta Schembri (li mietet fil-mori
tal-kaz) u I-kjamata fil-kawza Maria Schembri, huma |-proprjetarji tal-appartamenti
sovrastanti ghat-terran tar-rikorrenti. Madankollu, wiehed minn dawn l-appartamenti
huwa mibjugh lil terzi.

34. Jirrizulta i I-intimata Monica Zammit wettget xogholijiet konsistenti f*zewg aperturi li
jaghtu ghall-bitha tar-rikorrenti (Dok CC2 u Dok CC3) kif ukoll gallarija (Dok CC4).
Jirrizulta li nfethet apertura wkoll li taghti ghal fuq il-bitha ossija is-shaft proprjeta’
tar-rikorrenti.

35. Jirrizulta li gie pprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku nominat mill-Qorti, il-Perit
Marie Louise Caruana Galea ipprezentat fl-14 ta’ Novembru 2017 a fol 76 tal-process.
F’dan ir-rapport gie ikkonstat li, dwar l-apperuti f’Dok 2 u Dok 3 ghandhom kejl
sporgenti ghal gol-bitha ta’ avarija ta’ 0.01m miz-zewgt itruf, fejn dak li nbena jisporgi
angas minn dak li gie approvat. Gie kkonstatat ukoll li, t-tul ta¢-¢int tat-terrazin li
jaghti ghal fug ix-xaft ghandu avarija ta’ 0.12m fejn dak li nbena huwa itwal minn dak
approvat. Id-differenza hija ta’ 3.65% itwal fuq il-kejl approvat. Gie kkonstatat ukoll li
I-gisien I-ohrajn indikati Dok 2, ukoll ghandhom avarija minn dak indikat f"Dok 3,
izda fejn tidhol kejl ta’ kemm sporga mal-linja tal-bini t-terrazzin ghal gox-xaft, dan
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huwa angas minn dak approvat. Gie wkoll konkluz li fix-xaft numru 2, it-twieqi
approvati huma skont il-pjanta approvata PA2748/04, fix-xaft numru 1, it-twieqi
murija huma skont il-pjanta approvata PA2748/04, u t-terrazzin fix-xaft numru 1, huwa
angas minn dak approvat fil-pjanta PA2748/04.

36. Ghad-domandi in eskussjoni, il-Perit Marie Louise Caruana Galea wiegbet fix-xhieda
tas-16 ta’ Jannar 2018, li t-twieqi li jidhru fir-ritratti fol 83 sa fol 90 iharsu fuq is-shaft
U t-terrazzin. Izda, dawn jirrizultaw li nfethu skont il-permess relattiv bin-numru
PA2748/04. Referebbilment ghall-katusi, il-Perit wiegbet li ma gietx nominata bhala
espert biex taghmel verifiki dwar dan.

Ikkunsidrat

37. Jirrizulta, mill-premessi u mill-provi prodotti, illi r-rikorrenti geghdin, permezz tal-
azzjoni prezenti, jitolbu 1i jigi dikjarat li 1-aperturi u l-gallariji maghmula mill-intimati
saru b’mod abbuziv u llegali peress li qed jikkrejaw servitujiet li jaggravaw il-
proprjeta” tar-rikorrenti. Ghaldagstant, ged jintalab li [l-aperturi u I-gallarija in
kwistjoni, mertu ta’ din il-vertenza jitnehhew.

38. Jirrizulta, mill-banda I-ohra, illi I-intimati irrespingew il-pretensjonijiet tar-rikorrenti
billi eccepew preliminarjament li Godfrey Zammit mhuwiex il-legittimu kontradittur.
Gie eccepit ukoll, preliminarjament, li I-gudizzju mhuwiex integru stante li I-fond
numru 1 Triq il-Parro¢ca Santa Venera jappartjeni lil Maria Concetta Schembri u liz-
zewg uliedha Monica Zammit u Maria Schembri. Fil-mertu, gie sostnut, li t-talbiet
attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt, u li l-aperturi murija fir-ritratti, hlief ghal
wahda ma nfethux fil-kors tax-xogholijiet imsemmija mir-rikorrenti. Inoltre’, gie
eccepit li t-terrazin jinsab mibni ghal kollox fuq proprjeta’ ta’ l-intimati, u li huma
ghandhom dritt juzaw ix-xaft ghall-arja u servizzi mehtiega fil-fondi taghhom. L-
intimati ipprezentaw kontro-talba fejn sostnew 1i diga iterpellaw diversi drabi lir-
rikorrenti rikonvenzjonati sabiex inehhu t-tank tal-ilma minn fuq il-bejt taghhom, u
kwalunkwe pajpijiet u accessorji ghalih imwahhlin. Ghalhekk, fit-talba
rikonvenzjonali, ged jintalab li jigi dikjarat 1i r-rikorrenti rikonvenzjonati ged izommu
b’mod abbuziv minghajr ebda jedd legali, tank tal-ilma fil-proprjeta’ ta’ Monica
Zammit u Maria Concetta Schembri. Konsegwentement, gie mitlub li r-rikorrenti
rikonvenzjonati jnehhu I-imsemmi tank tal-ilma.

39. Fir-risposta ghall-kontro-talba, gie sostnut, li I-kwistjoni tat-tank tal-ilma m’ghandha
x’tagsam xejn mal-kaz odjern, u kellhom jippro¢edu b’kaz separat dwar dan, dan
ghaliex I-Artikolu 396 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghmilha cara li I-kontro-talba
trid tkun gejja mill-istess fatt, jew mill-istess kuntratt jew titolu li minnu tkun gejja t-
talba tal-attur. Inoltre’, gie eccepit ukoll, li I-imsemmi tank tal-ilma ilu fl-istess lok
ghal decenni, kif jidher mill-kawza ta’ spoll 390/2007/1 deciza mill-Qorti tal-Appell
fil-11 ta’ Frar 2014, mirbuha mir-rikorrenti.

Konsiderazzjonijiet
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40. Ir-rikorrenti permezz tal-procedura odjerna, ged jishqu li I-intimati permezz tax-
xogholijiet ezegwiti u I-ftuh ta’ aperturi u gallarija fuq il-btichi appartenti lill-istess
rikorrenti, invadew l-arja tal-btichi tar-rikorrenti, b’hekk dawn ix-xogholijiet servew
biex jigi kkreati servitujiet, dan meta r-rikorrenti ma kellhomx dritt joholqu servitujiet
godda jew jaggravaw is-servitujiet diga ezistenti. Konsegwentement, ged jintalab li
dawn ix-xogholijiet saru b’mod abbuziv u llegali u ged jintalab li jitnehhew.

41. Mill-banda I-ohra, I-intimati fir-risposta u kif ukoll fir-risposta tal-kjamata fil-kawza,
jinnegaw dan, anzi jsostnu li huma bhala sidien ghandhom dritt juzaw ix-xaft ghall-arja
u ghas-servizzi mehtiega fil-fondi taghhom. Gie sostnut ukoll li t-terrazin jinsab mibni
u jesporgi fuq il-proprjeta’ taghhom, u li wahda biss mill-aperturi infethet fil-kors tax-
xogholijiet imsemmija u indikati mir-rikorrenti.

L-Ewwel ec¢cezzjoni preliminari

42. Gie ecéepit preliminarjament, li Godfrey Zammit mhuwiex il-legittimu kontradittur
f’dan il-kaz stante li mhuwiex proprjetarju u langas ghamel xogholijiet fil-fondi mertu
tal-vertenza odjerna.

43, Jirrizulta permezz ta’ nota tar-rikorrenti datata 15 ta’ Gunju 2021, ezebita fl-atti, li r-
rikorrenti ¢edew l-atti tal-kawza limitatament fil-konfront ta’ Godfrey Zammit izda
jzommu ferm it-talbiet kif dedotti fil-konfront tal-intimati I-ohra.

44. In vista tas-suespsot, tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel eccezzjoni
preliminari.

It-Tieni e¢cezzjoni preliminari
45. Fit-tieni eccezzjoni, gie eccepit, preliminarjament li I-gudizzju mhuwiex integru billi I-
fond 1, Triq il-Parrocca Santa Venera jappartjeni fi proprjeta’ shiha lil Maria Concetta

Schembri u liz-zewg uliedha Monica Zammit u Maria Schembri. Gie e¢¢epit ukoll, li
dan I-imsemmi fond gie trasferit u llum il-gurnata jappartjeni lil terzi.

46. Jirrizulta, li giet kjamata fil-kawza Maria Schembri, li kellha I-opportunita” tipprezenta
r-risposta taghha, b’hekk, il-gudizzju huwa integru.

47. Ghaldagstant, tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni eccezzjoni preliminari.
I1-mertu tal-kontro-talba

48. Il-mertu tal-kontro-talba kien jikkoncerna t-tank ta’ fuq il-bejt ta’ 1-intimati. Peress i
fil-mori tal-kaz, il-mertu tal-kontro-talba gie rizolt bejn il-partijiet amikevolment, tant
li anke tnehha I-imsemmi tank, il-mertu tal-kontro-talba jinsab ezawrit. Dan jirrizulta
mill-verbal datat 24 ta’ Novembru 2020 a fol 151 tal-process.

49. Ghalhekk, din il-Qorti tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-kontro-talba u tar-
risposta ghall-kontro-talba.
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II-mertu tat-talbiet kif dedotti fir-rikors promotur

50. Jirrizulta kemm fil-provi u fis-sottomissjonijiet, li I-fond tar-rikorrenti ghandu zewgt
ibtiehi, u l-access taghhom huwa esklussivament mill-fond proprjeta™ tar-rikorrenti.
Mhuwiex ikkontestat, li nfethu aperturi, ossija zewg twieqi fit-tieni sular, li jaghtu
ghal-fuq il-bitha tar-rikorrenti. Inoltre’, inbena terrazin li jaghti wkoll direttament ghal
fuq il-bitha tar-rikorrenti. Dawn jinsabu indikati fir-ritratti ezebiti.

51. F’dan il-kuntest, ta’ min isemmi x-Xhieda tal-Perit Claire Vassallo, li sostniet fix-
xhieda taghha, li rizultat tax-xogholijiet, zdiedet tiega u terrazin iehor fuq il-livell tat-
tieni sular, li jharsu fuq il-bitha ta’ wara tar-rikorrenti. Fil-fatt, il-Perit Vassallo
ikkonfermat ir-ritratti ezebit a fol 9 sa 12 tal-process, li juru x-xogholijiet fl-aperturi u
t-terrazin.

52. Dan il-fatt gie kkonfermat ukoll mill-Perit mahtur mill-Qorti, il-Perit Marie Louise
Caruana Galea, li analizzat il-gisien taz-zewg twieqi/apertui u l-gallarija sabiex
tikkonstata jekk dawn inbnewx skont il-permess mahrug.

Prin¢ipji legali
53. F’dan il-kuntest, huwa relevanti I-Artikolu 323 tal-Kodi¢i Civili li jiddisponi:

“Kull min ghandu |-proprjeta’ tal-art, ghandu wkoll dik I-arja ta’ fugha, u
ta’ dak kollu li jinsab fuq jew taht wic¢ l-art; hu jista’ jaghmel fuq l-art
tiegu kull bini jew tazwil, kif ukoll tazt I-art, kull bi¢ca xognol jew tazfir, u
jiehu minnhom kull prodott li jistgiu jaghtu, izda bla #Zsara tad-
disposizzjonijiet dwar is-servitujiet predjali tant it-Titolu IV tat-Tagsima |
tat-Tieni Ktieb ta’ dan il-Kodi¢i u kull disposizzjoni oAra ta’ ligi dwar
fortifikazzjonijiet jew opri ta’ difiza.”

54. Minn dan l-artikolu 323 tohrog regola li tnissel prezunzjoni tas-superficies solo credit.
Ladarba hija prezunzjoni juris tantum, dik ir-regola tista’ titwaqqa bi provi tajbin li
juru mod iehor. Min jikkontesta din il-prezunzjoni ghandu jipprova I-kuntrarju.
Ghalhekk, jinkombi fuqu li jipprova dak allegat.

55. Relevanti huwa I-kaz Edgar Galea et vs Lily Properties Limited deciz mill-Qorti tal-
Appell fil-25 ta’ Settembru 2006, fejn inghad:

“Mhux ikkontestat bejn il-kontendenti illi meta l-atturi jew I-awturi tagfihom
akkwistaw il-fondi terrani in kwistjoni dawn kellhom bitsa interna. Ai
termini tal-Artikolu 323 tal-Kodici Civili l-art ta’ tahht u l-arja ta’ fug dawn
il-btiehi interni hija tal-atturi.”

56. L-Artikolu 424 tal-Kodiéi Civili jistipula:
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“Meta fajt komuni jew dar jinbnew mill-gdid, jibggru jsenZu s-servitujiet
attivi jew passivi ukoll kwantu ghall-#ajt gdid jew dar gdida, basta li dawn
is-servitujiet ma jsirux izjed gravuzi, u dan il-bini mill-gdid isir gabel ma
jkun inkiseb il-jedd tal-preskrizzjoni.”

57. L-Artikolu 425 tal-kodi¢i Civili jghid hekk:

“Ebda wiehed mill-girien ma jista’ minghajr il-kunsens tal-iezor, jaghmel
twieqi jew aperturi ozra fil-zajt divizorju. ”

58. Il-ligi tkompli tipprovdi dwar dak li jista’ jsir fil-hitan ta’ barra fl-Artikolu 426 tal-
Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta li jistipula:

“Meta s-sulari ta’ dar ikunu ta’ diversi sidien, Kull wiehed mis-sidien jista’
fil-hajt ta’ barra tas-sular tieghu, jaghmel gallariji, twieqi, bibien jew g. ”

59. Ghalhekk, salv ghal din I-e¢cezzjoni mahsuba fl-artikolu 426 tal-Kodic¢i Civili (dwar
aperturi fil-hitan ta’ barra), jidher li r-regola generali hija kontra I-ftuh ta’ aperturi fil-
hitan ta’ btiehi interni jew ta’ wara ta’ fond fil-pjan terran, liema hitan huma megjusa
bhala hitan divizorji. Relevanti huwa dak affermat fil-kaz Carmelo Zammit et vs
Paola Tabone deciza mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fit-12 ta’ Frar 2018:

45. Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm il-zajt divizorju ta’ bitha interna jew
retrostanti jista’ jkun fih diversi sulari tas-sidien differenti sovraposti ghall-
istess bitza, dan il-%ajt jibga’ wiehied divizorju fis-sens imfisser mill-artikolu
425 u mhux mill-artikolu 426. ll-korollarju ta’ dan il-principju huwa illi s-
sidien tal-fondi sovrastanti ma ghandhomx dritt ex lege li jiftzu aperturi jew
twieqi fil-zajt divizorju li jaghtu fuq proprjeta’ ta’ terzi, kemm il darba ma
jkunx gie kostitwit servitu” f’dan is-sens a favur tal-fond sovrastanti. Skont
il-Ligi.

46. Dan ged jinghad ghaliex il-proprjeta’ testendi b°mod vertikali u mhux
orizzontali u kwindi l-arja tal-bitia ma ssirx proprjeta’, f’saff orizzontali,
ta’ sid il-proprjeta’ jew proprjetajiet sovrastanti. Din il-Qorti tqis ghalhekk,
li ma jistax ikun hemm dubju li arja fuq I-ispazji miftuza tal-fond sottostanti,
fosthom il-btiehii u parapetti, tibga’ proprjeta’ ta’ sid il-bitha sakemm ma
jkunx gie muri li l-proprjeta’ ta’ din I-arja tkun giet akkwistata minn terzi.
Fil-kamp ta’ drittijeit reali, kif inhuma d-drittijiet pretizi f°din il-kawza, u |-
mod kif jistg/u jitnisslu s-servitujiet predjali, huwa strettament regolat mill-
Artikolu 454 et seq tal-Kodici Civili.

47. Ir-regoli generali fil-materja ta’ servitu huma assodati fil-
gurisprudenza tagfina, u in materja ta’ aperturi f’hajt divizorju, il-ligi
tivvjeta I-ftug ta’ aperturi fil-hajt divizorju minghajr il-kunsens tal-gar, bl-
istess mod [li tivjeta kull aggravament ta’ servitu® ezistenti. Dawn il-

pagna 11 minn 15



Rikors Nru 648/2016 — Carmelo Calleja et vs Godfrey Zammit et

projbizzjonijiet huma riflessjoni tal-invjolabbilita™ tad-dritt tal-proprjeta’ li
b’hekk tassigura li wiehed ma jigix disturbat fit-tgawdija tad-drittijiet
tieg/u, fosthom anke d-dritt ta’ sigurta” fi aiwejgu.

60. Il-punt tat-tlug fil-ligi taghna huwa marbut mal-kuncett vertikali tal-proprjeta’. Fil-fatt,
gie affermat diversi drabi mill-Qrati Taghna, li |-arja tal-bitha tibqa’ proprjeta ta’ sid il-
bitha u ma ssirx proprjeta’ b’safef orizzontali, ta’ sid il-proprjeta’ jew proprjetajiet
sovrastanti. Hekk fil-kaz Maria Concetta Zammit Lupi et vs Maggur Peter Paul
Ripard et dec¢iza mill-Prim’ Awla Qorti Givili fit-30 ta> Ottubru 2003, inghad:

“Fis-sistema tal-ligi tagzna, min hu sid I-art huwa sid I-arja sovrastanti,
izda peress li |-proprjeta’ testendi b’mod vertikali u mhux orizzontali, [-
izvilupp ta’ dik [-arja irid isir b’mod li ma jkun hemm l-ebda invazjoni jew
intraspezzjoni tal-arja u I-proprjeta’ tal-gar. Persuna li jizviluppa l-arja
tieghu ma jistax fil-konfini tal-arja tieghiu ma’ dik tal-gar, jiftai twieqi gfal
fuq I-ispazju zviluppat tal-gar. ”

61. Ukoll, fil-kaz Buhagiar vs Mallia deciz mill-Qorti tal-Appell fil-5 ta’ Ottubru 1998,
gie ribadit, li anke meta l-arja tal-bitha tkun giet mibjugha lill-proprjetarju tal-fond
sovrastanti, dan ikun ifisser li ghandu biss ghall-arja u d-dawl mit-twieqi tieghu, izda
mhux ukoll id-dritt ta’ introspezzjoni gol-fond ta’ tahtu. F’dan il-kaz l-arja ta’ fuq il-
bitha tal-atturi ma gietx trasferita lill-konvenuti ghalhekk, dawn mhux biss
m’ghandhomx dritt ta’ introspezzjoni, izda langas id-dritt li jifthu twieqi jew aperturi
ghal fuq l-arja proprjeta’ tal-atturi.

Applikazzjoni ta’ dawn il-prin¢ipji ghall-fattispe¢je tal-kaz in ezami

62. Jinghad fl-ewwel lok, li r-rikorrenti pprezentaw nota datata 3 ta’ Settembru 2021, nota
ta’ korrezzjoni li tippreciza l-izball imsemmi fit-talbiet tar-rikors promotur, fejn
issemmew zewg aperturi fuq il-bitha ta’ wara.

63. Fil-fatt, gie kkjarifikat, fin-nota ta’ korrezzjoni ezebita a fol 74, li dak li ged jilmentaw
minnu r-rikorrenti jikkonsisti (1) f’apertura/tieqa wahda (mhux tnejn) li thares fuq il-
bitha ta’ wara tar-rikorrenti (kif jidher Dok CVC2 u Dok CVC3 mar-rikors promotur)
(2) gallarija/terrazin fuq l-arja tal-bitha ta’ wara tar-rikorrenti (kif jidher minn Dok
CVC4 u (3) apertura/tieqa gdida li taghti ghal fuq il-bitha interna ossija xaft (Dok
CVC5).

64. Jirrizulta mill-assjem tal-provi, li |-permess PA 202748/2004 inhareg f’Settembru
2005, kif xehed Oliver Magro in rapprezentanza tal-Awtorita™ tal-lppjanar. Monica
Zammit, l-intimata, ikkonfermat fix-xhieda taghha, li I-fond 110 Canon Road Santa
Venera kienet dar wahda, twaqqgghet il-binja sabiex hargu erba’ appartamenti. Illi
mhuwiex bl-ebda mod ikkontestat, li saru Xx-xogholijiet konsistenti f’aperturi, u
f’gallarija kif jidher mir-ritratti ezebiti. Jirrizulta mill-permess, li ma gietx miftuha
tieqa wahda biss, kif gie eccepit mill-intimati, izda I-permess in kwistjoni jikkonsisti
f>aperturi ohra.
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65. Minn naha l-ohra, r-rikorrenti sostnew fix-xhieda li x-xogholijiet li saru mill-intimat u
tlestew ghall-habta tal-2007, 2008 u li I-gallarija li tidher fir-ritratt a fol 10 tal-process,
originarjament ma Kinitx hemm.

66. Din il-Qorti fliet ukoll dak li ntgal mill-periti ex parte inkarigati mill-partijiet u dak
ikkonstatat mill-perit nominat mill-Qorti il-Perit Marie Louise Caruana Galea. Fir-
rapport taghha, ezebit a fol 51, Dok CV1, il-Perit Claire Vassallo ikkonkludiet, i
“ongoing construction works ... have not been built according to approved plans”.
Izda, gie ipprecizat anke mill-istess Perit Vassallo fix-xhieda taghha, i |-
konkluzjonijiet f’dan ir-rapport Kienu jirrigwardaw wahda biss mill-kwistjonijiet tal-
kawza odjerna, u cioe’, jekk l-aperturi u x-xogholijiet sarux skont il-permess mahrug,
ossija |-permess numru PA 202748/2004. 1l-Perit Vassallo xehdet li konsegwenza tax-
xogholijiet, zdiedet tiega u terrazin/gallarija fuq il-livell tat-tieni sular iharsu fuq il-
bitha ta’ wara tar-rikorrenti. Il-Perit Vassallo ikkonfermat li x-xogholijiet huma dawk
li jidhru fir-ritratti ezebiti fol 9 sa 12 tal-process. Inoltre’, indikat fix-xhieda taghha li r-
ritratt a fol 12 tal-process juri I-bitha ta’ wara tar-rikorrenti, kif ukoll il-bitha interna.

67. 1l-Perit Marie Louise Caruana Galea, il-Perit, nominat mill-Qorti, ipprecizat fix-xhieda
taghha, li I-inkarigu taghha kien li tara li x-xogholijiet li saru fil-bitha u fix-xaft huma
skont il-permess. Hija kkonfermat u kkonkludiet, li l-avarija li sabet kif del resto, gie
pprecizat fil-konkluzjoni tar-rapport, hija wahda minima immens u l-isporgenza fix-
xaft hija angas minn dik moghtija fil-permess in kwistjoni. Madankollu, fid-domandi
in eskussjoni, fix-xhieda stess, ikkonfermat li I-imsemmija aperturi mertu tal-vertenza
odjerna, jharsu fuq il-bitha, xaft tar-rikorrenti.

68. Il-Perit lan Cutajar, li ma kienx inkarigat mix-xogholijiet in dizamina, izda gie nkarigat
minn Godfrey Zammit waqt is-smiegh ta’ dan il-kaz, sostna fix-xhieda tieghu li I-
gallarija in kwistjoni fit-tieni sular tillimita ruhha u m’hemm 1-ebda esporgenza fuq il-
bitha. Izda, in kontro-ezami, ikkonferma li I-aperturi, it-tieqa u I-gallarija fit-tieni sular
iharsu direttament ghall-bitha tar-rikorrenti. Huwa ikkonferma wkoll li t-tieqa fir-
ritratti, 1, 2 u 3 tar-rapport tal-Perit Marie Louise Caruana Galea, hemmhekk jidher li
infethet apertura gdida fuq il-bitha interna, ossija xaft tar-rikorrenti.

69. Ghalhekk, minn dawn il-fatti u rizultanzi, jidher evidentement, li gew kostruwiti, tieqa
u gallarija li jharsu fuq il-bitha ta’ wara tar-rikorrenti, u li saret ukoll apertura/tieqa
gdida ghal fuq il-bitha interna, ossija xaft tar-rikorrenti, kif jidher c¢ar mir-ritratti
ezebiti fl-atti.

70. Ghaldagstant, in vista tal-artikoli tal-ligi sucitati u ta’ dak enuncjat fil-gurisprudenza,
jidher manifestament c¢ar, li meta nholqu Il-aperturi in kwistjoni, inholgot
introspezzjoni, u servitujiet li jaggravaw il-fond tar-rikorrenti. Illi anke jekk I-arja
sovrastanti hija tal-istess intimati, kif jidher li hi, xorta wahda ma jistghux jinholqu
servitujiet li jaggravaw il-fond sottostanti, ladarba huwa affermat fil-gurisprudenza, li
I-proprjeta’ testendi b’mod vertikali u mhux orizzontali.

71. Huwa minnu li I-Perit nominat mill-Qorti ikkonstata, a differenza tal-Perit Vassallo, li
I-aperturi saru skont il-permess, u l-avarija li saret li ma kenitx skont il-permess kienet
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minima. Madankollu, kif ikkonfermat mill-istess Perit mahtur mill-Qorti, I-inkarigu
taghha kien strettament dwar il-kwistjoni, jekk l-aperturi inbnewx skont il-permess, u
hija ma stharrgitx il-kwistjoni legali ta’ servitujiet. Ladarba jirrizulta stabbilit, li z-
zewg aperturi/twieqi, u I-gallarija jaghtu direttament fuq il-btiehi tar-rikorrenti, dan juri
manifestament li gew mahluga servitujiet godda li jaggravaw. Fil-fatt, fil-kuntratt tal-
akkwist tar-rikorrenti datat 22 ta’ Dicembru 1983, ezebit Dok CVC1, ma jirrizultax li
I-proprjeta’ taghhom kellha tkun soggetta ghal servitujiet. Dan ged jinghad ghaliex il-
mod kif ghandhom jitnisslu d-drittijiet reali u s-servitujiet predjali, ghandhom ikunu
emanenti minn kuntratti pubbli¢i, u kif provvdut fl-artikolu 454 et seq tal-Kodici
Civili.

Konkluzjoni

11-Qorti;

Wara illi rat I-atti kollha processwali kollha u I-provi kollha prodotti pprezentati quddiemha;
Wara li rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensuri tar-rikorrenti u ta’ l-intimati;

Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi I-vertenza odjerna billi:

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-eccezzjonijiet preliminari tal-intimati, stante illi I-meritu
taghhom gie sorvolat b’atti processwali li saru waqt il-mori tal-proceduri odjerni.

Tichad l-eccezzjonijiet fil-mertu tal-intimati Monica Zammit u Maria Schembri.

Tilqa’ t-talbiet tar-rikorrenti kif gej:

Tilga’ 1-Ewwel Talba u tiddikjara li I-aperturi u l-gallarija kif indikat fin-nota tar-rikorrenti a
fol 174 tal-process li nfethu fil-proprjeta” 1, Triq il-Parroc¢a, Santa Venera ghal fuq il-

proprjeta’ tar-rikorrenti 110, Canon Road Santa Venera, kif indikati Dok CVC2 sa Dok
CVC5, saru b’mod abuziv u llegali, u minghajr I-awtorizazzjoni jew permess tal-atturi.

Tilga’ t-Tieni Talba tar-rikorrenti u tordna li jinghalqu I-aperturi u l-gallarija kif indikat fin-
nota ezebita a fol 174 tal-process, u fir-ritratti Dok CVC2 sa Dok CVCS, f’terminu perentorju
ta’ sitt xhur mil-lum, u dan taht is-sorveljenza tal-Perit Marie Louise Caruana Galea, b’dan illi,
a sostenn tal-principju ta’ buon vic¢inanza, l-intimat huwa awtorizzat sabiex jitlob lill-istess
Perit Marie Lousie Caruana, a spejjez ta’ l-istess intimati, tillikwida I-kumpens dovut lir-
rikorrenti ghall-ftuh ta’ 1-istess aperturi u gallariji, liema talba trid issir sa mhux aktar tard
minn xahar mill-lum u, f’kaz illi r-rikorrenti jaccettaw tali kumpens u jsir il-hlas fi zmien
hames xhur millum, ma jibgax aktar il-htiega li jinghalqu I-aperturi u I-galleriji kif fuq indikat
w it-tielet talba, hawn taht akkordat, ma jibgax aktar applikabbli.
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Tilga’ t-Tielet Talba tar-rikorrenti u tawtorizza lir-rikorrenti, fin-nuqgas li r-rikorrenti
jezegwixxu x-xogholijiet entro t-terminu fuq prefiss, sabiex jaghmlu x-xogholijiet a spejjez
tal-intimati, taht is-sorveljenza tal-Perit Marie Louise Caruana Galea.

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-talbiet rikonvenzjonali, stante li I-partijiet rrisolvew il-
kwistjoni u ftehmu dwar dan wagqt il-mori ta’ dan il-kaz.

L-ispejjez ghall-procedura odjerna ghandha tkun a kariku tal-intimati.

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

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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