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Torri Gardens Limited (C-3749)
V.

Carmen sive Charmaine Ellul; u b’digriet tal-15 ta’
Jannar 2008 gew imsejha fil-kawza Rennie, Melvin,
Clayton u Christopher ahwa Micallef b’dan li I-
imharrka Carmen Ellul ghandha tkun il-kuratri¢i “ad
litem” ta’ Melvin, Clayton u Christopher Micallef u
b’digriet tal-5 ta’ Frar 2013 il-konvenuti Christopher,
Silvio sive Clayton, Rennie u Melvin ahwa Micallef
ged jidhru fPisimhom proprju billi Ikoll maggorenni u
b’digriet tal-20 ta’ Marzu 2009 issejhet fil-kawza M.G.
Construction Limited

1. Dan huwa appell tal-konvenuti minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fil-5 ta’ Ottubru 2016 li laqghet talba tas-socjeta attrici biex il-

konvenuti jigu mgieghla jaghalqu aperturi li fethu jaghtu fuq proprjeta tal-
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4.

attrici u u jaghmlu x-xoghlijiet mehtiega biex ma jsirx skular ta’ ilma mill-

proprjeta tal-konvenuti ghal fuq dik tal-attrici. ll-fatti relevanti huma dawn:

L-attrici tghid illi hija ghandha bic¢a art fHal Lija. Meta zviluppat din |-art |-
attrici holqot fuq l-istess art sqaq li, ghalkemm privat, huwa acc¢essibbli
ghall-pubbliku. ll-konvenuti fethu bibien u aperturi ohra fil-hajt li jagsam il-
proprjeta taghhom mill-isqaq tal-attrici u ghamlu wkoll xoghlijiet li jipper-

mettu skular ta’ ilma mill-proprjeta taghhom ghal fuq Il-isqaq.

Billi dehrilha li dan kollu sar bi ksur tad-drittijiet taghha, I-attri¢i fethet din il-
kawza u talbet illi I-qorti, wara li i. tghid illi l-isgag fugq imsemmi huwa
proprjeta tal-attrici u illi I-konvenuti ghamlu I-alterazzjonijiet fuq
imsemmija, ii. tikkundanna lill-konvenuti sabiex fi zmien gasir jaghalqu I-
aperturi li fethu fil-hajt i jifred il-bini taghhom mill-isqaq tal-attri¢i u jaghmlu
x-xoghlijiet mehtiega biex ma jsirx skular ta’ ilma ghal fuq I-isgaq, u, jekk
jongsu, taghti lill-attri¢i s-setgha li taghmel hi x-xoghlijiet mehtiega, bi flus

il-konvenuti. Talbet ukoll I-ispejjez.

ll-konvenuti ressqu dawn |-e¢¢éezzjonijiet, fost ohrajn:

»2. a. L-imsemmija twieqgi ma humiex miftuhin fuq il-proprjeta tas-
socjeta attrici, li fi kwalunkwe kaz ghandha tipprova li I-imsemmi
passagg huwa proprjeta taghha.

»b. Safejn jirrigwarda t-talba ghat-tnehhija ta’ drenagg u install-
azzjonijiet ohra, din ghandha tigi michuda, peress li ... m’hemm I-ebda
drenaggi u installazzjonijiet ohra fil-passagg in kwestjoni.

»3. Kwantu jirrigwarda dak li ged jissejjah skular ta’ ilma, dan ukoll
ma jinsabx fil-proprjeta tas-socjeta attrici, pero fi kwalunkwe kaz meta
huma xtraw il-proprjeta I-fond in kwestjoni diga kellu dritt li jarmi I-ilma
ghal gewwa dan il-passagg, u di piu I-fond tal-esponent huwa flivell
aktar gholi mill-passagg in kwestjoni ....

»4. L-imsemmi passagg huwa destinat li jsir trig pubblika ...«
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B’dikriet tal-20 ta’ Marzu 2009 issejhet fil-kawza s-socjeta M.G. Const-
ruction Limited, izda I-e¢¢ezzjonijiet imressga minn din ma humiex

relevanti ghall-ghanijiet ta’ dan l-appell.

Din il-kawza tallum imxiet fimkien ma’ kawza ohra, fl-istess ismijiet (rik.
nru 913/2012) li wkoll ingatghet kontra I-konvenuti fil-5 ta’ Ottubru 2016.

Minn dik is-sentenza wkoll sar appell li gieghed jingata’ llum.

Bis-sentenza li minnha sar dan l-appell I-ewwel qorti ¢ahdet I-e¢¢ezz-
jonijiet tal-konvenuti, laqghet it-talbiet tal-attrici, ordnat illi x-xoghlijiet
mehtieda jsiru fi zmien tliet xhur u ordnat ukoll illi I-ispejjez jingasmu hekk:
disghin fil-mija (90%) mill-konvenuti u ghaxra fil-mija (10%) mis-socjeta
msejha fil-kawza. Ir-ragunijiet li wasslu lill-qorti ghal din id-decizjoni gew

imfissra hekk:

»Din hi azzjoni fejn is-socjeta attrici ged tivvanta dritt ta’ proprjeta fuq
sgag u vjolazzjoni da parti tal-konvenuti tad-drittijiet ta’ proprjeta billi
hemm bieb u twieqi li nfethu fuqg tali sqaq kif ukoll katusi tal-ilma u
pajpijiet tal-airconditioner kif ukoll skular ta’ ilma li jaghtu ghall-istess

sqagq.

»ll-konvenuti jinsistu illi ma huma jivvjolaw ebda dritt ta’ proprjeta tas-
socjeta attri¢i u in ogni kaz il-passagg (sgaq) hu destinat li jsir triq
pubblika.

»Dritt proprjeta fuq |-isqaq jew passagg

»Din hi l-ewwel kwistjoni li trid tigi deciza ghaliex hu biss jekk is-
socjeta attri¢i jirnexxilha tipprova titolu fuq l-isqaq li tista® mbaghad
tivvanta vjolazzjoni tat-terzi ta’ tali dritt. It-titolu tas-socjeta attrici jinbet
minn kuntratt ta’ akkwist tas-16 ta’ Settembru 1977 atti Nutar Tonio
Spiteri li fil-parti rilevanti tieghu jghid hekk:

’

»“A building site within the building scheme of Lija known as ta
Dingejru situate in the limits of Lija, having a superficial area of
approximately nineteen tumoli (19T) which area however includes
land previously used as a quarrying site, bounded the whole
territory on the North by Transfiguration Avenue, on the West by
Government Secondary School and on the East in part by Sqaq il-
Barrieri also called Quarry Street and in part by property of the
Zammit Family, free and unencumbered with all its rights and
appurtenenances, including any farmhouses or other buildings
existing thereon ... ... ...
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»Is-socjeta attrici tghid li I-isgaq mertu tal-azzjoni ma kienx jezisti meta
xtrat din I-estensjoni ta’ art u l-art kienet testendi sa haijt tas-sejjigh li
jiddividi I-proprjeta taghha minn barriera proprjeta ta’ terzi li event-
walment inxtrat mis-socjeta kjamata fil-kawza. Billi t-tfal tal-iskola fil-
vicin kienu jghaddu minn parti tal-art biex jagsmu ghal triq ohra, is-
socjeta attri¢i ddecidiet li jinbena hajt tal-bricks il gewwa mill-hajt tas-
sejjigh u b’hekk gie ffurmat fpassagg jew trejga. Il-perit tekniku
mqgabbad mill-qgorti, Alan Saliba, fil-fatt jikkonferma illi fil-pjanta tal-
kuntratt ta’ akkwist tas-socjeta attri¢i dan il-passagg ma jidhirx u I-art
turi biss it-tqassim f'numru ta’ plots u strutturi ezistenti.

»ll-gorti ma tqisx ix-xiehda prodotta mill-konvenuta biex issostni Ii |-
passagg kien ezistenti gabel I-akkwist mis-so¢jeta attrici bhala attend-
ibbli. Omm il-konvenuta li tixhed li I-passagg kien maghluqg fil-gnub
tieghu b’Zewg hitan tas-sejjigh li wiehed minnhom fuq in-naha attrici
ghadu jidher in parti hi kontradetta mill-perit tekniku li jsostni li din il-
parti tal-hajt ma tistax tkun estensjoni ta’ hajt iehor ghax dan il-hajt
inbena wara biex jimblokka Triq il-Barrieri u dan mill-aerial photos tal-
1957 u dak tal-1988. Maria Concetta Grech, xhud ohra, tikkontradixxi
lilha nfisha fejn fix-xiehda tghid li I-passagg kien diviz b’hitan tas-
sejjigh mentri fil-kontro-ezami tixhed li kien hemm haijt wiehed. Joseph
Galea, xhud iehor, ukoll jixhed li kien hemm hajt wiehed.

»Ghalkemm il-konvenuta tghid li kienet tghaddi mill-isgaq xi 34 sena u
fuq kull naha kien hemm haijt tas-sejjigh, il-perit tekniku jirrileva illi mill-
aerial photo tal-1978 jidher biss hajt wiehed tas-sejjigh li parti ghadu
ezistenti u li jiddividi l-art tal-awtur tal-konvenuti minn dik tas-socjeta
attrici u dan wara l-akkwist tal-art mis-soéjeta attri¢i, fejn ukoll ma
jidhirx passagg, liema passagg kif xehed Anthony Fenech sar
minnhom wara li akkwistaw l-art.

»Jidher ukoll illi ghalkemm il-konvenuti jsostnu li I-passagg hu wiehed
pubbliku pero s-socjeta attri¢i tikkontendi li, ghalkemm il-passagg hu
miftuh biex minnu jghaddi I-pubbliku, l-isqaq gieghed fuq I-art mixtrija
minnha fl-1977 u I-fatt li jghaddi I-pubbliku ma jnaggasx mid-dritt ta’
proprjeta li s-socjeta attrici ghandha fug dan il-passagg. Ittella’ jixhed
Carmel Camilleri, operations manager tal-Lands li kkonferma li I-gvern
la esproprja u angas xtara I-passagg in kwistjoni. Giet esebita ittra tal-
Lands li tikkonferma dan datata 25 ta’ April 2007. Ghalkemm ix-xhud
tal-MEPA, Victor Borg Florentino, ighid li I-passag hu schemed pero
sallum ghadu proprjeta privata.

»ll-gorti hi konvinta illi s-socjeta attri¢i ipprovat illi |-art li xtrat kienet
tasal sal-hajt divizorju mal-art li fug parti minnha nbniet id-dar tal-
konvenuta. Kif qalet il-Qorti tal-Appell fil-kawza Frank Attard v.
Anthony Farrugia et deciza fil-28 ta’ Jannar 2005:

»“il-fatt li persuna tiftah triq fuq proprjeta taghha ghall-pubbliku ma
jbiddilx il-jeddijiet ta’ proprjeta li hija ghandha fuq din l-art izda
jinholog invece favur il-komunita servitu ghal uzu tat-trig.”

»Proprjeta tal-hajt divizorju

»ll-kwistjoni i trid tigi deciza fdan I-istadju hi |-proprjeta tal-hajt tas-
sejjigh li kien jiddividi I-barriera li nxtrat mill-awturi tal-konvenuti u li I-
perit tekniku jqis li kellu wisgha ta’ metru, meqjus li llum flok il-hajt
hemm xkaffa tal-concrete li tmiss mal-proprjeta tal-konvenuta. Din |-
ixkaffa saret wara li l-awturi fit-titolu tal-konvenuti, M.G. Construction,
meta kienet ged tibni d-dar tal-konvenuta ddemoliet il-hajt tas-sejjigh
u, wara li nbdiet kawza bejn is-soc¢jeta attrici u M.G. Construction, il-
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kawza giet ceduta wara li skond is-socjeta attri¢i saret transazzjoni u
s-soc¢jeta M.G. Construction bniet id-dar tal-konvenuta fil-linja divizorja
mal-passagg minghajr ma invadiet il-hajt tas-sejjigh li sar xkaffa tal-
concrete. ll-gorti ma tgisx illi tali ‘transazzjoni’ ... kienet tfisser li s-
so¢jeta M.G. Construction kienet ged tirrinunzja ghal xi dritt jew
tirrikonoxxi lis-soc¢jeta attrici bhala sid uniku tal-hajt tas-sejjigh. Kif
galet il-qgorti fil-kawza Antoine Bajada v. Mediterranean Cement
Limited, PA 23/04/2004:

»ao . it-transazzjoni huwa kuntratt bilaterali li permezz tieghu
‘il-partijiet b’xi haga li jaghtu, iwieghdu jew izommu, jaghtu tmiem
ghal kawza mibdija jew jevitaw kawza li tkun ser issir’ (art. 1718).
Inoltre, ghall-validita taghha jehtieg jew l-att pubbliku jew skrittura
privata li tkun ffirmata mill-partijiet kollha (art.1233(1)(d) u (2)
Kap.16). Meta jkun hemm transazzjoni valida ma hemmx spazju
ghal sentenza specjalment ghaliex dik it-transazzjoni eskludiet is-
sentenza.”

S, din il-gorti ma ghandhiex dubiju illi I-konvenuti ma akkwistaw
ebda parti mill-hajt tas-sejjigh billi fil-kuntratt ta’ akkwist tal-konvenuta
u zewgha tas-27 ta’ Awwissu 1994 akkwistaw dar u garage fi stat ta’
gebel u sagaf mibnija fug porzjoni art diviza. Kwindi I-konvenuta u
zewgha xtraw corpus determinat u mhux porzjoni art b’kejl u ghalhekk
kull argument tal-konvenuti li I-kejl li ghandha d-dar hu effettivament
izghar minn dak mixtri hu irrelevanti. Il-konvenuti ghalhekk ma
ghandhom ebda jeddijiet fugq l-ixkaffa tal-concrete in kwistjoni. Ara
f'dan is-sens Mercury plc v. Emanuel Muscat et, PA 21/10/2005.

»Perod xorta jibga’ I-kwezit jekk din I-ixkaffa tappartjenix fi proprjeta lis-
socjeta attri¢i kollha jew in parti jew jekk din hix proprjeta kollha jew in
parti tal-awtur tal-konvenuti cioeé M.G. Construction. M.G. Construction
ma tippretendi ebda dritt ta’ proprjeta fin-nota ta’ e¢¢ezzjonijiet pero
dan ma ffissirx li fdan in-nuqgas l-ixkaffa tal-concrete tappartjeni lis-
socjeta attric¢i. Tali dritt irid jigi ppruvat.

»Jirrizulta li I-hajt tas-sejjigh kien ezistenti gqabel is-socjeta attrici xtrat |-
art taghha fl-1977. ll-kuntratt ma jsemmi xejn fuq il-hajt divizorju bejn
il-proprjeta li xtrat u dak li kien jappartjeni lil M.G. Construction. Langas
ma rrizulta b’mod ¢ar jekk parti minn dan il-hajt kienx jibga’ niezel sal-
giegh tal-barriera gabel sar il-bini minn M.G. Construction. ll-prezunz-
joni tal-ligi fl-artikolu 410(1) tal-Kap. 16 hi li hajt li jiddividi zewg
ghelieqi jew zewg proprjetajiet hu prezunt li hu komuni jekk ma
jirrizultax prova kuntrarja. Dan ifisser illi s-socjeta attri¢i tista’ tivvanta
dritt ta’ proprjeta fuq il-passagg u nofs il-hajt divizorju cioé nofs metru,
li I-perit tekniku Alan Saliba stabilixxa bhala |-wisgha tal-hajt originali,
liema wisgha jikkombacja ma’ dak li stabilixxa I-perit Doublet fil-verbal
tal-kawza li saret bejn is-socjeta attrici u M.G. Construction fid-29 ta’
April 1993.

»Ftuh ta’ twieqi

»Dan iwassal issa ghall-kwistjoni li skaturat din il-vertenza. 1l-konvenuti
ex admissis jammettu li fethu twieqi u bieb fuq il-passagg in kwistjoni.
Id-drains li hemm fil-passadg saru mis-soc¢jeta M.G. Construction meta

hi xtrat il-fond. ll-perit tekniku jirreleva illi I-pajpijiet tal-airconditioner
tnehhew.
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»Kif galet il-qorti fil-kawza Anthony Buhagiar et v. Monica Falzon et
(PA 29/09/2016):

»“II-ligi (art. 425 tal-Kap. 16) trid li ‘Ebda wiehed mill-girien ma
jista’, minghajr il-kunsens tal-iehor, jaghmel twieqi jew aperturi
ohra fil-hajt divizorju’. Ghalhekk il-projbizzjoni mhix limitata ghal
twieqi, imma testendi ghal kull tip ta’ apertura, ta’ kwalunkwe
xorta. ll-kelma ‘apertura’ hija mislufa mill-ilsien Taljan. ll-legislatur,
meta ttraduca t-test Taljan originali, ma uzax kelma semitika, bhal
nghidu ahna I-kelma ‘fetha’ (li hija I-kelma li nqdew biha I-atturi fir-
rikors promotur), kif is-soltu ghamel b’'mod konsistenti mal-kodici
kollu fiz-zmien meta saret it-traduzzjoni. Fil-ingwagdg komuni
Taljan, il-kelma ‘apertura’ tfisser ‘spaccatura, spiraglio; foro,
spazio vuoto in qualunque cosa, che dovrebbe esser continua;
vano per cui possono passare persone e cose; distanza fra le
estremita dei lati di alcuna cosa’ (Pietro Fanfani, Vocabolario della
Lingua ltaliana, quarta edizione, Firenze 1902). Ghalhekk din il-
kelma tfisser fuq kollox ‘fetha’. It-test Ingliz kif riportat meta I-
Kodi¢i Civili kien enumerat Kap. 23, jittraduc¢iha bhala ‘other
opening’. Fit-test Taljan originali, fl-Ordinanza VIl tal-1868, (artiklu
121) hemm miktub ‘Non puo uno dei vicini, senza il consenso
dell’altro, formare nel muro divisorio alcuna finestra od altra
apertura’. ll-Kodi¢i De Rohan haddem id tal-azzar ghal min jiftah
tieqa fhajt divisorju: ‘Aniuno & permesso nel muro divisorio delle
case fare cammini di fuoco, armadj, e finestre, sotto pena di
pagare once dieci al Fisco; nella quale pena incorreranno anche i
mastri muratori; e si dovranno in oltre tali cammini, armadj, e
finestre chiudere a spese del padrone di casa, per cui ordine si
saranno fatti’ (Diritto Municipale di Malta MDCCLXXXIV, Libro
Terzo, Cap. Xl, ‘Delle case, fondi, e servitu diverse’, §1). U fdan
ir-rigward il-Kodi¢i Civili ma jaghmillux ghajb: il-Qorti tal-Appell,
meta kellha okkazjoni tidhol fil-fond fuqg din id-disposizzjoni tal-ligi,
ma nagsitx milli tirrimarka li: ‘ll-ligi taghna hija kategorika fil-
projbizzjoni li taghmel illi fil-hajt divizorju ma ghandhomx jinbnew
aperturi. Fid-Dritt Ruman kien permess illi jsiru dawn l-aperturi fil-
haijt divizorju ghalkemm dawn ikunu jharsu fuq il-fond vicin (ara L.
Altius Cod. De Servitutibus et Aqua; Cipolla De Servitutibus
urbanorum et preediorum. Cap. 22, no 1 e 2; Pecchio De
Servitutibus, Cap. E quest. 19. no 1, 2 e 3; u s-sentenza ta’ din il-
Qorti in re Barbara v. Falzon tat-28 ta’ Novembru 1890 — Kollez.
XI1.548). Kien jigi e¢cettwat il-kaz meta dawk I-aperturi jsiru ghad-
dispett tal-vi¢in, ghaliex allura kien ikun applikat il-principju l-iehor
illi malitis non est indulgendum ... ... ... [I-Kodi¢i Municipali
taghna kien mar kontra din it-teorija u stabbilixxa li ma hux
permess lil hadd ‘nel muro divisorio delle case’ jiftah aperturi, u
ma kinitx issir distinzjoni jekk il-hajt kien proprju ta’ min gieghed
jaghmel aperturi jew kien komuni, jew inkella d-distinzjoni |-ohra
jekk dak il-hajt kienx gieghed jissepara zewg edifizi jew inkella dar
ma’ fond ta’ natura ohra; ... ... ... Fug din l-iskorta saret id-
disposizzjoni tal-art. 121 ta’ I-Ord. VIl ta’ 1-1868, i gqalet:- ‘One of
the neighbours cannot, without the consent of the other, form in
the party-wall any window or other aperture’. Id-dizzjoni Taljana
kienet tghid ‘nel muro divisorio’, u evidentement il-legislatur,
skond it-taghlim tal-gurisprudenza, imperanti I-kodi¢i municipali,
ma riedx jaghmel differenza bejn hajt divizorju tal-proprjetarju li
jaghmel aperturi jew hajt komuni. ll-fundament tad-disposizzjoni
huwa ¢ar, u jikkonsisti fis-suggistjoni li naturalment ghandu jkollu
[-vi¢in jekk isiru dawk l-aperturi fil-hajt divizorju, u probabilment il-
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glied u I-kwistjonijiet bejn il-vicini jekk dak ikun permess” (Vella v.
Buttigieg, App Civ 15/12/1941, Koll Vol XXX.i.115).

»“L-imsemmija projbizzjoni hija dagshekk assoluta li I-istess gorti
stabbiliet li ma setghux isiru aperturi fil-hajt li kien in kwistjoni fdik
il-kawza minkejja li I-hajt kien mibni tliet piedi u hames pulzieri ’l
gewwa mil-linja tal-konfini ta’ bejn iz-zewg proprjetajiet tal-attur u
tal-parti mharrka. Kemm hu hekk dik il-gorti galet li: ‘Veru li I-art.
139 ta’ l-istess ligi jghid li |-proprjetarju ta’ post ma jistax jiftah
twieqi fdistanza izghar minn zewg piedi u sitt pulzieri mill-hajt
divizorju; izda dik id-disposizzjoni gieghda tirregola d-distanza li
ghandha tigi osservata biex isiru twieqi mill-hajt divizorju, u mhux,
kif inhu fil-kaz prezenti, aperturi fl-istess hajt divizorju, ghalkemm
dana huwa izjed il-boghod minn zewg piedi u sitt pulzieri. Infatti I-
fundament tal-projbizzjoni tibga’ dejjem illi ghalkemm il-hajt
divizorju gieghed izjed ’il boghod minn dik id-distanza, izda s-
soggezzjoni tal-vicin tibga’ dejjem; dak li I-ligi riedet timpedixxi.”
»Jidher illi t-twieqi fil-pjan terran u fl-ewwel sular kif ukoll il-bieb dejjaq
li jaghti ghal garage tal-konvenuti saru fil-hajt divizorju bejn iz-zewg
proprjetajiet u ghalhekk l-aperturi kollha huma kontra I-ligi u ghandhom
jigu maghluga. In kwantu ghal katusi tad-drenagg u skular ta’ ilma
minnhom fil-passagg jidher li dawn saru b’tali mod li I-ilma minnhom
ged jiskula direttament fit-trejga jew sqaq. ll-konvenuti ma gabux
prova li jgawdu minn dritt ta’ stillicidju (art. 403 Kap. 16) fuq il-passagg
billi dawn il katusi saru bil-fatt tal-bniedem cioé bil-kostruzzjoni ta’
katusi li jferrghu direttament fuq it-trejga u kwindi wkoll jikkostitwixxu
vjolazzjoni fuqg id-dritt tal-proprjeta tas-socjeta attri¢i billi t-trejga hi
proprietd tas-socjeta attri¢i. ll-qgorti tqis ukoll illi I-katusi ghandhom
jitnehhew mill-posizzjoni li geghdin.

ll-konvenuti appellaw b’rikors tal-24 ta’ Ottubru 2016 li l-attri¢i wiegbet

ghalih fl-10 ta’ Novembru 2016.

L-ewwel aggravju jolqot il-kwistjoni tal-proprjeta tal-isqaq jew passagg

bejn il-proprjetajiet, u gie mfisser hekk:

»lt-titolu ghall-passagg in kwistjoni

»L-esponenti tirrileva li minkejja kif giet dec¢iza din il-kawza, baga’ ma
giex iccarat b’'mod sodisfacenti jekk il-passagg in kwestjoni huwiex
proprieta tas-socjeta appellata jew ta’ haddiehor. Fuq dan, I-ewwel
onorabbli gorti kkummentat hekk:

»“ll-qorti hi konvinta illi s-socjeta attri¢i ipprovat illi l-art li xtrat
kienet tasal sal-hajt divizorju mal-art li fug parti minnha nbniet id-
dar tal-konvenuta.”

»Tajjeb li jinghad pero illi I-uni¢i provi konkreti li kellha I-qorti kienu
zewg kuntratti — wiehed tal-akkwist tal-art (barriera) da parti tas-
socjeta attri¢i, li hija bic¢a art kbira sew, u I-iehor tal-akkwist tal-art li
kienet xtrat l-awtri¢i tal-esponenti, is-soc¢jeta msejha fil-kawza, li kienet
barriera kbira. Dawn iz-zewq artijiet, li allura jinsabu wahda hdejn |-
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ohra, huma t-tnejn zewg biccCiet art/barrieri enormi; peress li I-kwistjoni
fdin il-kawza gamet dwar oggett li jinsab fil-konfini bejn art u ohra, il-
mertu ma setax jigi sodisfacentement rizolt jekk mhux b’survey
appozitu maghmul minn espert imgabbad mill-ewwel onorabbli gorti.
Dan ged jinghad ghaliex |-ewwel onorabbli gorti (u anke I-perit tekniku
minnha mqgabbad) uzaw il-hajt tas-sejjigh (li parti minnu ghadha
ezistenti) bzala I|-linja ta’ demarkazzjoni li kien hemm bejn iz-zewg
propjetajiet, mentri, fi kliem l-ewwel qorti stess, ma kienx hemm prova
jekk dan il-hajt kienx jibga’ niezel sal-giegh tal-barriera qabel ma sar il-
bini minn M.G. Construction. Bl-istess mod, ghalhekk, wiehed ma
setax jghid kemm kien antik dan il-hajt, u jekk kinitx gusta I-
prezunzjoni illi tali hajt fil-fatt materjalment jiddividi z-zewg proprjeta-
jiet.

»F’dan ir-rigward, I-esponenti tirrileva illi kienet talbet lill-ewwel onor-
abbli gorti permezz ta’ rikors prezentat fil-15 ta’ Dicembru 2014 sabiex
il-gorti tahtar surveyor sabiex jaghmel survey tal-art mixtrija mis-
soc¢jeta msejha fil-kawza M.G. Construction Limited, u jiddetermina fil-
fatt jekk it-territorju mixtri giex zviluppat fl-intier tieghu, jew jekk hemmx
parti minnu, senjatament dik mal-genb tad-dar tal-esponenti, i
bagghet ma gietx zviluppata, u jirrelata dwar dan flimkien mal-perit
tekniku.

»|l-gorti f'dan il-kaz kienet ¢ahdet it-talba permezz ta’ digriet tad-19 ta’
Jannar 2015, billi galet illi:

»“Billi jidher li I-provi huma maghluga mhux lec¢itu li jergghu
jitgajmu kwistjonijiet ohra ta’ fatt meta saru diversi rapporti ex
parte u survey ex parte tal-konvenuti.”

»Ta’ min isemmi illi din it-talba I-esponenti kienet ghamlitha peress i,
kunsidrat illi I-vertenza kienet ged tigi dibattuta fug spazju zghir hafna
bejn zewg artijiet li min-naha |-ohra kienu enormi, survey preciz bl-
istrumenti |i jintuzaw illum seta’ jistabbilixxi ahjar ta’ min hu dan il-
passagg in partikolari, u jekk jappartjenix kollu lill-istess sid jew lil
sidien differenti. L-ewwel onorabbli gorti ¢ahdet din it-talba, billi, skond
id-digriet, kien hemm rapporti ta’ periti ex parte u kif ukoll survey ex
parte tal-konvenuti. Safrattant pero I-ewwel onorabbli gorti dawn ir-
rapporti, spe¢jament dak tas-surveyor ex parte tal-esponenti Mario
Attard Trevisan, ma ghamlet |-ebda referenza ghalih fis-sentenza, u
wisq inqas ghalhekk gisitu bhala prova!

»Dan kollu ged jinghad ukoll fid-dawl tal-fatt illi I-perit tekniku, fir-
relazzjoni tieghu, prec¢izament f'punti (konkluzjonijiet) numru 8.1 u 8.2
ippreciza illi:
»“8.1 Dik il-parti tal-passagg fil-kwistjoni wiesgha bejn 1.83 metri
ma’ Trig Robert Mifsud Bonni¢i u tidjieq ghal 1.73 metri fuq
gewwa mal-hajt tal-brikks li hemm fuq in-naha tax-xellug tal-istess
passagg (cioé sa nofs il-hajt originali tas-sejjigh) hija proprjeta tal-
attrici.”
»lzda |-perit tekniku qgal ukoll illi:

»“8.2 ll-kumplament ta’ dan il-passagg wiesgha 0.5 metri li tmiss
mal-fond tal-konvenuti ghadha proprjeta tal-kjamata M.G. Con-
struction Ltd.«

»Ghalhekk, anke skond il-perit tekniku mahtur mill-gorti, jirrizulta li
hemm bi¢¢a minn dan il-passagg, li proprju tmiss mal-esponenti, li hija
tas-soc¢jeta kjamata fil-kawza, u mhux tas-socjeta attri¢i. B’dan ghal-
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hekk illi allura t-twieqi nfethu, u l-iskular tal-ilma ged isir ghal fuq
proprieta tas-so¢jeta kjamata fil-kawza, u mhux tas-socjeta attrici,
b’mod tali illi din tal-ahhar m’ghandhiex setgha li taghmel azzjoni fuq I-
istess.

»F’dan ir-rigward il-perit tekniku qal illi ma kienx jehtieg isir survey tal-
art li xtrat l-awtri¢i tal-esponenti, u dan ghaliex skond hu I|-hajt tas-
sejjigh bejn il-proprjetajiet kien indikazzjoni c¢ara bizzejjed tad-
demarkazzjoni bejn proprieta u ohra. Izda kien ghalhekk li fkawza
bhal din kienet akbar il-htiega li jsir survey tal-art, sabiex wiehed
jindika bi preciz min xtara xiex.

»Dato ma non concesso pero illi I-passagg in kwestjoni huwa proprjeta
tas-soc¢jeta attrici, huwa ¢ar izda, illi, anke kif iddikjara I-perit tekniku
stess, dan il-passagg mhuwiex interament tas-socjeta attrici, u ghal-
hekk, galadarba l-aperturi in kwestjoni ma nfethux ghal fuq proprjeta
tas-socjeta attrici, ma tistax tilmenta dwarhom bl-azzjoni li ppromwo-

viet.«
Mix-xiehda hareg illi I-isqaq iffurmatu l-attri¢i lejn in-naha taghha tal-hajt
tas-sejjiegh. Ma huwiex kontestat illi I-konvenuti ma ghandhomx sehem

minn dan l-isqag; fil-fatt il-kuntratt® li bih il-konvenuti akkwistaw il-proprjeta
taghhom jinghad illi din il-proprjeta hija “konfinanti ... mit-tramuntana ma’
sgaq” i.e. mal-isgaq li dwaru hija I-kawza, li jfisser li ebda parti mill-isqaq
ma nkiseb mill-konvenuti. Naturalment, kif sewwa osservat |-ewwel qorti,
dan ma huwiex bizzejjed ghall-attrici, ghax din trid turi mhux illi I-konvenuti
fethu aperturi fuq art li ma hijiex taghhom izda li fethuhom fuq art illi hija

tal-attrici.

ll-hajt tas-sejjiegh, ghalkemm ma jissemmiex fil-kuntratt li bih [-attrici
kisbet I-art taghha, huwa |-konfini naturali tal-art li kisbet, u ghalhekk din il-
gorti tagbel mal-ewwel gorti illi I-isgag mahlugq lil hawn mill-hajt huwa fuq I-
art tal-attrici, u tagbel ukoll mal-perit tekniku illi ma kien mehtieg ebda

survey ulterjuri sabiex ikun jista’ jikkonkludi illi:

»Dik il-parti tal-passagg fil-kwistjoni wiesgha bejn 1.83 metri ma’ Triq
Robert Mifsud Bonnic¢i u tidjieq ghal 1.73 metri fug gewwa mal-hajt tal-

Kuntratt tas-27 t'Awwissu 1994 fl-atti tan-Nutar Angelo Vella, fol. 211 et seq. fl-atti tar-
rikors mahluf nru 407/2007
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12.

13.

14.

15.

16.

brikks li hemm fuq in-naha tax-xellug tal-istess passagg (cioé sa nofs
il-hajt originali tas-sejjigh) hija proprjeta tal-attrici.«?

ll-parti tal-isgaq imsemmija fdin is-silta hija dik li fugha nfethu l-aperturi,

kif jidher mill-pjanta mhejjija mill-perit tekniku3.
Tassew illi I-perit irrelata wkoll illi:

»ll-kumplament ta’ dan il-passagg wiesgha 0.5 metri li tmiss mal-fond
tal-konvenuti ghadha proprjeta tal-kjamata M.G. Construction Ltd.«*

Din l-istrixxa tal-isgaq li tmiss mal-bini tal-konvenuti hija nofs il-wisgha tal-
ixkaffa tal-concrete li hemm fuq il-pedament tal-hajt tas-sejjiegh u li I-perit
giesha bhala parti mill-isgag. Din l-istrixxa tgieset li hija proprjeta ta’ M.G.
Construction Limited billi I-hajt li fuq il-pedament tieghu hemm I-ixkaffa — li
huwa haijt divizorju bejn I-art tal-attri¢i u dak ta’ M.G. Construction Limited
— jitgies komuni. M.G. Construction Limited baqghet komproprjetarja
ghax lill-konvenuti bieghtilhom art konfinanti mal-isgaq bla ma bieghtilhom

ukoll sehem mill-isgaq.

ll-fatt izda li parti mill-isgag ma hijiex tal-attrici ma jghinx lill-konvenuti,
ghax il-parti li ma hijiex tal-attrici ghandha wisgha ta’ hamsin ¢entimetru
biss wagqt illi l-art. 443(1) tal-Kodiéi Civili jghid illi “s-sid ta’ bini ma jistax
jiftah twieqi fboghod ta’ anqas minn sitta u sebghin ¢entimetru mill-hajt

divizorju’.

ll-konvenuti jghidu li messu sar survey ghax “ma kienx hemm prova jekk
dan il-hajt kienx jibga’ niezel sal-giegh tal-barriera gqabel ma sar il-bini

minn M.G. Construction”. ll-prezenza tal-ixkaffa fuq il-pedament tal-hajt,

Fol. 719 fl-atti tar-rikors mahluf nru 407/2007
Ibid. fol. 722
Ibid. fol. 719
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izda, turi illi I-hajt kien jasal sal-parti tal-art li tinteressana ghall-ghanijiet ta’
din il-kawza u ghalhekk huwa indikazzjon ¢ara sa fejn tasal I-art tal-attrici;

jekk kienx jasal aktar fit-tul huwa irrelevanti.

Dwar l-iskular tal-ilma, ghalkemm jista’ jkun minnu illi I-ewwel li jaga’ hu
fuq l-istrixxa li ghadha tas-socjeta msejha fil-kawza, ma hemm xejn bejn
din l-istrixxa u I-bgija tal-isgaq li jzomm milli I-ilma jkompli jiskula wkoll

ghal fuq I-isgaq tal-attrici.

L-ewwel aggravju huwa ghalhekk mic¢hud.

Dan iwassalna ghat-tieni aggravju li fih il-konvenuti jghidu illi I-art. 443(1)

ma jghoddx ghall-kaz. L-aggravju gie mfisser hekk:

»L-applikabilita fa’ artikolu 443(1) tal-Kap. 16 tal-Ligijiiet ta’ Malta

»L-esponenti thoss li I-ewwel onorabbli gorti wkoll ma tatx |-importanza
mehtiega ghall-fatt illi l-art li kienet xtrat I-imsejha fil-kawza kienet
barriera. Skond artikolu 439 ta-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, li japplika
wkoll ghall-barrieri, tali barriera ma setghetx tithaffer f'distanza ta’
ingas minn sitta u sebghin ¢entimetru mill-hajt divizorju. Fil-kaz ta’
barrieri, il-hajt divizorju ghandu jkun dak il-hajt (jew passagg bl-art
tantu bhal f'dan il-kaz) li jkun hemm bejn barriera u ohra. Is-sidien tal-
bidu tal-barriera li kien hemm taht id-dar tal-esponenti ghalhekk riedu
wkoll josservaw din id-distanza, u ma jhaffrux f'distanza ta’ ingas minn
sitta u sebghin ¢entimetru mill-proprjeta tal-gar (f'dan il-kaz, is-socjeta
attrici). Jigi ghalhekk illi galadarba huwa prezunt (u mhux kontestat) illi
s-sidien tal-barriera taht id-dar tal-esponenti kienu osservaw din id-
distanza, l-aperturi tal-esponenti gew miftuha allura ghal fuq l-art li
kienet taghhom stess (cioé s-sitta u sebghin c¢entimetru li kienu
obbligati jhallu skond il-ligi, rekwizit dan li ilu jezisti mijiet ta’ snin).

»F’dan ir-rigward, ghandu jinghad illi ghalkemm l-ewwel onorabbli gorti
fparti mis-sentenza ikkumentat illi ma rrizultax b’'mod ¢ar jekk parti
minn dan il-hajt tas-sejjigh in kwestjoni kienx jibga’ niezel sal-giegh tal-
barriera gabel sar il-bini minn M.G. Construction, ghandu jinghad illi fil-
fatt il-perit tekniku ikkonferma dan fpunt numru 5.4 tar-relazzjoni
tieghu, fejn gal b’mod ¢ar illi:

»“jirrizulta illi dan il-hajt tas-sejjigh huwa mibni fix-xifer ta’ barriera
akkwistata mill-istess M.G. Construction Ltd.«
»B’zieda ma’ dan, il-perit tekniku jkompli jzid illi I-hajt tas-sejjigh
imsemmi kien kwazi kollu kemm hu fil-pjanta annessa mal-kuntratt illi
bih xtrat l-art/barriera in kwestoni s-so¢jeta msejha fil-kawza:
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21.

»“Jidher li fil-pjanta tal-akkwist tal-kjamata M.G. Construction
Limited dan il-hajt tas-sejjigh kien inkorporat kwazi kollu kemm hu
fil-pjanta tal-art annessa mal-istess kuntratt u thalliet biss footpath
wiesgha 1.3/1.5 metri fejn illum hemm parti mill-passagg fil-
kwistjoni.”

»Dan ikompli jikkorrobora I-hsieb tal-esponenti illi, anke li kieku I-hajt in
kwestjoni kien wiesa’ metru, il-prezunzjoni li dan il-hajt huwa nofsu tas-
socjeta attri¢i u nofs tal-imsejha fil-kawza jew is-sué¢cessuri taghha hija
zbaljata, u dan ghaliex hajt ta’ dik ix-xorta (li b’'wisgha ta’ metru
mhuwiex ta’ hxuna normali) jaghmel id-differenza kollha jekk ikun
jappartjeni lil parti u mhux lil ohra. Fuq kollox, is-so¢jeta attrici ma
ghamlet xejn biex turi li ged tivvanta xi dritt fuq dan il-hajt. Ghalhekk,
fic-cirkostanzi, kemm peress li huwa ¢ar illi dan il-hajt m’ghandux
jingasam nofs b’nofs, u kemm minhabba I-prezunzjoni illi I-awturi tal-
imsejha fil-kawza mxew skond dak li kien irid I-artikolu 443(1) tal-Kap.
16 tal-Ligjiet ta’ Malta, jigi illi I-imsemmija twieqi ma nfethux b’'mod
abbuziv, kif langas ma sar b’'mod abbuziv id-drenagg u l-iskular tal-
iima.«

L-ewwel argument fdan l-aggravju hu msejjes fuq is-suppozizzjoni illi
meta I|-barriera (li fugha llum hemm il-bini tal-konvenuti) thaffret sax-xifer
tal-hajt dan seta’ jsir ghax il-hajt kien fil-wisgha tieghu kollha tal-awturi tal-
konvenuti u ghalhekk, billi I-hajt wiesa’ metru, inzammet id-distanza i jrid
l-art. 439 tal-Kodiéi Civili ghax ikun hemm il-wisgha kollha tal-hajt bejn il-
barriera u I-linja medjana. ll-konvenuti jghidu wkoll illi I-prezunzjoni
ghandha tkun illi ma nkisritx il-ligi u illi d-distanza nzammet; mela bilfors
id-distanza ghandha titkejjel mhux minn nofs il-wisgha tal-hajt (li jkun
ifisser li d-distanza ma nzammitx) izda mill-genb tieghu fuq in-naha llum

tal-attrici (li jkun ifisser li d-distanza nzammet).

L-art. 439 izda jrid illi I-boghod ta’ sitta u sebghin ¢entimetru jinzamm
mhux mil-linja medjana izda “mill-hajt divizorju”. Ir-raguni hija ovvja: is-
solidita tal-hajt tiddependi fuq li jinzamm boghod bizzejjed bejn it-thaffir u
I-hajt, u mhux bejn it-thaffir u I-linja medjana. Mela jekk tassew il-barriera

thaffret proprju sat-tarf nett tal-hajt, ma tharisx dak li jrid I-art. 439, u I-
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argument tal-konvenuti msejjes fug prezunzjoni li t-thaffir tal-barriera sar

kif trid il-ligi jaga’.

Fil-fatt ma ntweriet li hemm ebda wahda mill-indikazzjonijiet imsemmija fl-
art. 409 et seq. tal-Kodic¢i Civili li jeghelbu I-presunzjoni tal-komunjoni tal-

hajt.

lI-fatt imbaghad illi I-hajt tas-sejjigh jidher kwazi kollu kemm hu fuq il-
pjanta® mehmuza mal-kuntratt tal-akkwist tal-awtri¢i tal-konvenuti ma
jfissirx li b’hekk din kisbet il-proprjeta tal-hajt kollu. Wara kollox, fuq I-
istess pjanta tidher ukoll it-triq pubblika, u dan ma jfissirx li t-triq pubblika

nkisbet mix-xerrej fuq dak I-att!
Dan l-aggravju wkoll huwa ghalhekk mi¢hud.
ll-qorti ghalhekk tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza appellata.

L-ispejjez tal-ewwel grad jibqghu kif regolati fis-sentenza appellata; dawk

tal-appell ihallsuhom il-konvenuti appellanti.

Giannino Caruana Demajo Tonio Mallia Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

ar

5

Ibid. fol. 449
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