App. Civ.332/14/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 26 ta’ Ottubru, 2022.

Numru 46

Rikors numru 332/14/1 AF

Maria Carmela maghrufa bhala Carmen Scerri u fil-verbal tas-
seduta tas-16 ta’ Jannar, 2018, il-Qorti ordnat li minnflok |-attri¢i
Maria Carmela Scerri jidhlu fil-kawza Brandon Sant personalment u
Chanelle Sant kif rapprezentata minn Paul Sant; Joseph u martu
Victoria konjugi Xerri; Paul u martu Isabel konjugi Sant; Godfrey u
martu Marianne konjugi Gauci; u Victoria Falzon

V.
Peter Paul Muscat u fil-verbal tas-seduta tal-5 ta’ Gunju, 2014, il-
Qorti laqghet it-talba biex jissejhu fil-kawza Alexandra Camilleri,

Caroline Vassallo, Monica Ann Deguara, Peter Paul Muscat
(Junior) u Anton Mario Muscat

Preliminari:

1. ll-kontendenti ghandhom proprjetajiet adjacenti ghal xulxin fi Triq
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il-Plajja ta’ Bognor, San Pawl il-Bahar. L-atturi originali zviluppaw id-djar

25 u 26 f’blokk appartamenti u garaxxijiet sovrastanti, filwaqt li I-konvenut

zviluppa d-dar 24 ' blokka appartamenti. L-atturi originali ghamlu din il-

kawza minhabba li I-aperturi fil-blokka tal-konvenut kienu qed isiru

fboghod ta’ ingas minn 76cm mill-hajt divizorju.

2.

Permezz ta’ rikors guramentat ipprezentat fil-15 ta’ April, 2014, I-

atturi originali talbu lill-Qorti:

3.

“1.  Tiddikjara illi t-twieqi kostruwiti minn I-intimat fil-fond tieghu bl-
indirizz 24, Triq il-Plajja ta’ Bognor, San Pawl il-Bahar, adjacenti ghal
fond proprjeta tar-rikorrenti fl-indirizz 25/26, Triq il-Plajja ta’ Bognor,
San Pawl il-Bahar, huma kostruwiti fboghod inqas minn dak preskritt
fl-Artikolu 443(1) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, mill-hajt divizorju ta’
bejn il-partijiet.

2. Konsegwentement tikkundanna lill-intimat sabiex, entro
terminu qasir u perentorju prefiss minn din I-Onorabbli Qorti, iwettaq
x-xogholijiet kollha necessarji sabiex dawn it-twieqi jigu konformi ma’
dak preskritt fil-ligi, u dan taht is-sorveljanza ta’ periti nominandi.

3. Tawtorizza lir-rikorrenti sabiex, fl-eventwalita li l-intimat jibga’
ma jaghmilx ix-xogholijiet kollha necessarji, entro t-terminu li lilu
prefiss, jaghmlu l-imsemmija xogholijiet necessarji huma stess, taht
is-sorveljanza ta’ periti nominandi u bl-ispejjez a karigu tal-intimat; u
dan kollu previa kull dikjarazzjoni jew provvediment ulterjuri i lilha
jidhrulha xierga u opportuni fic-cirkostanzi.”

ll-konvenut ipprezenta r-risposta guramentata tieghu fit-23 ta’

Mejju, 2014, fejn e¢cepixxa s-segwenti:

“1. i in linea preliminari |-esponent jeccepixxi n-nuqgas ta’
integrita tal-gudizzju *.

1 Din l-e¢¢ezzjoni giet irtirata fis-seduta tal-5 ta’ Gunju 2014, wara li I-Qorti lagghet it-talba tal-
atturi biex jissejhu fil-kawza Alexandra Camilleri, Caroline Vassallo, Monica Ann Deguara, Peter
Paul Muscat (Junior) u Anton Mario Muscat.
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2. Fil-mertu, t-talbiet atturi huma nfondati fil-fatt u fid-dritt ghar-
ragunijiet segwenti:

(@) Gialadarba I-artikolu 443(1) tal-Kodici Civili (li fugha hija
bbazata I-kawza) mhijiex norma ta’ ordni pubbliku, il-partijiet setghu
jidderogaw mill-principju hemm stabbilit;

(b) Fil-fatt kien hemm deroga mill-partijiet b’diversi modi;

(c) In kwantu ghall-aperturi kollha, cioé, sija dawk ta’ fuq il-
faccata tat-triq u sija dawk fug gewwa, kien hemm kunsens univoku
u tacitu dapparti tal-atturi sabiex l-aperturi jinfethu b’deroga tad-
distanza legali kif ser jigi pruvat waqt it-trattazzjoni tal-kawza.

3. llli bla pregudizzju u fi kwalunkwe kaz |-aperturi tal-eccipjenti
ma jikkomportaw ebda introspezzjoni jew xi pregudizzju iehor lill-atturi
kuntrarjament ghall-gallariji li ghamlu u ged ikomplu jaghmlu I-istess
atturi fl-izvilupp tal-proprjeta adjacenti ghal dik tal-eccipjent.”

4, Fit-8 ta’ Lulju, 2014, il-kjamati fil-kawza Alexandra Camilleri,
Caroline Vassallo, Monica Ann Deguara, Peter Paul Muscat (Junior), u
Anton Mario Muscat ipprezentaw ir-risposta guramentata taghhom, fejn

eccepew:

“lli t-talbiet attrici huma nfondati fil-fatt u fid-dritt ghar-ragunijiet
segwenti:

a) Gialadarba I-artikolu 443(1) tal-Kodici Civili (li fugha hija
bbazata I-kawza) mhijiex norma ta’ ordni pubbliku, il-partijiet setghu
jidderogaw mill-principju hemm stabbilit;

b) Fil-fatt kien hemm deroga mill-partijiet b’diversi modi;

C) In kwantu ghall-aperturi kollha, cioé, sija dawk ta’ fuq il-
faccata tat-triq u sija dawk fug gewwa, kien hemm kunsens univoku
u tacitu dapparti tal-atturi sabiex l-aperturi jinfethu b’deroga tad-
distanza legali kif ser jigi pruvat waqt it-trattazzjoni tal-kawza.

llli bla pregudizzju u fi kwalunkwe kaz |-aperturi tal-eccipjenti ma
jikkomportaw ebda introspezzjoni jew xi pregudizzju iehor lill-atturi
kuntrarjament ghall-gallariji li ghamlu u ged ikomplu jaghmlu I-istess
atturi fl-izvilupp tal-proprjeta adjacenti ghal dik tal-eccipjenti.”

Pagna 3 minn 23



App. Civ.332/14/1

5. Fit-30 ta’ Ottubru, 2017, il-konvenut u I|-kjamati fil-kawza
pprezentaw nota ta’ ec¢¢ezzjonijiet ulterjuri li permezz taghha eé¢¢epew in-
nugqas ta’ Interess guridiku ta’ uhud mill-atturi, senjatament Maria

Carmela Scerri u Paul u Isabel konjugi Sant.

6. Ghal intendiment ahjar tas-sentenza tal-ewwel Qorti tad-19 ta’
Ottubru, 2021, u wkoll tal-aggraviji relattivi, din il-Qorti jidhriliha li fdan I-

istadju ikun opportun li tispjega I-fatti li taw lok ghal din il-kawza, kif ukoll

il-fatti li sehhew fil-mori tal-kawza:

(@) L-atturi originali, ¢cioe” Maria Carmela Scerri sive Carmen Scerri

(armla ta’ Victor Scerri) u wliedha Joseph u martu Victoria; Isabel u

zewgha Paul Sant; Marianne u zewgha Godfrey Gauci; u Victoria Falzon

kellhom bejniethom il-proprjeta’ tal-fondi 25 u 26, Triq il-Plajja ta’ Bognor,
San Pawl il-Bahar. Huma waqqghu I-imsemmija zewg fondi sabiex is-sit

jigi zviluppat fappartamenti, b’ kumpless ta’ garaxxijiet sottostanti.

(b) ll-konvenut Peter Paul Muscat jigi hu l-attrici Maria Carmela

Scerri. Huwa kellu I-fond numru 24, li waqggghu sabiex jizviluppah f
blokka ta’ sitt appartamenti (hames appartamenti u penthouse). IlI-blokka
hija llum tieghu u tal-hames uliedu |-kjamati fil-kawza. ll-kjamata fil-kawza
Alexandra Camilleri fl-affidavit taghha spjegat li missierha ried li jkollu I-

appartament fil-pjan terran u li kull wiehed minn uliedu ikollu wiehed mill-
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appartamenti sottostanti.

(©) ll-konvenut beda’ jwaqqga’ fMeju 2013 filwaqt li l-atturi bdew

iwaqqghu f Ottubru 2013.

(d) F’ Ottubru 2013 giet iffirmata skrittura bejn Carmen Scerri u Peter

Paul Muscat? rigwardanti d-demolizzjoni u r-rikostruzzjoni tal-haijt
divizorju (Agreement in connection with the demolition and reconstruction
of party wall between the properties numbers 24 and 25 located at Plajjet
Bognor, Bugibba, St Paul’s Bay). Gie miftiehem inter alia li t-twaqqih tal-
hajt divizorju, u I-bini tal-pedamenti u tal-hajt divizorju sa 27-il filata mil-
livell tat-triq kellu jsir minn Carmen Scerri u a spejjez taghha. Gie
miftiehem ukoll li jekk Carmen Scerri ma tkunx tellghet il-hajt divizorju
sas-17 ta’ Novembru 2013, Peter Paul Muscat seta’ jtellghu hu mit-18 ta’

Novembru 2013.

(e) Jidher li nqgala’ disgwid bejn Joseph Camilleri (ir-ragel ta’
Alexandra Camilleri li kien ged jiehu hsieb I-izvilupp ta’ Peter Paul Muscat
et) u Paul Sant (li kien ged jiehu hsieb I-izvilupp ta’ Carmen Scerri et)
minhabba li I-hajt divizorju ma kienx ittella’ fiz-zmien miftiehem. Paul Sant
xehed li I-kagun tad-dewmien kien il-maltemp, pero” il-konvenuti jidher li

rawha bhala skuza u fehmu li Paul Sant sempli¢iment ried jagla’ I-inkwiet.

2 Fol 54, Dok D
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) Paul Sant xehed Ii kien induna li d-distanza legali ta’ 76cm mill-
hajt divizorju ma Kinitx gieghda tinzamm u dan kemm fuq il-fa¢c¢ata kif
ukoll fil-btiehi ta’ wara, kif muri fir-ritratti esebiti minnu mmarkati bhala Dok
E. Qal li kellem lil hut il-mara tieghu u kienu kellmu lill-perit taghhom

Martin Farrugia li kkonfermalhom li fil-fatt hekk kien il-kaz.

(9) Eventwalment fit-3 ta’” Marzu, 2014, meta il-binja tal-konvenuti

kienet skonthom waslet fis-sular ta’ taht il-penthouse u I-binja tal-atturi
kienet waslet fis-sular ta’ fuq il-garaxx, |-atturi originali intavolaw rikors fil-
Prim’Awla tal-Qorti Civili ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni minhabba I-
ftuh ta’ aperturi mhux fid-distanza legali ta’ 76cm skont Art. 443(1). Huma
Imentaw i jekk ix-xoghlijiet jippersistu, kienu ser jigu pregudikati
rrimedjabbilment. Dakinhar stess inghata digriet fejn ir-rikors gie milqugh

b’mod provvizorju.

(h) Permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni tal-20 ta’ Marzu, 20143, |-atturi
originali ftehmu kif kellha tigi diviza bejniethom I-blokka (konsistenti

fappartamenti u garaxxijiet). L-appartamenti tgassmu hekk:

- appartament numru (1) - Maria Carmela Scerri;

3 Dok A (fol 6 et seq)
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appartament numru (2) - Isabel u Paul Sant;

- appartament numru (3) - Marianne u Godfrey Gauci;

- appartament numru (4) - Victoria Falzon;

- appartament numru (5) - Joseph u Victoria Xerri;

- penthouse numru (6) - baqghet in komun.

(1) Fit-2 ta’ April, 2014, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili rrevokat contrario

imperio id-digriet tat-3 ta’ Marzu, 2014, safejn kienet lagghet
provvizorjament it-talba tar-rikorrenti, u ¢ahdet t-talba ghall-hrug tal-
mandat ta’ inibizzjoni mitlub mir-rikorrenti stante li ma kinux jirrizultaw il-

kundizzjonijiet mitluba mil-ligi ghall-hrug tieghu.

) Fil-15 ta’ April, 2014, I-atturi originali intavolaw din il-kawza.

(k)  Fit-18 ta’ Gunju, 2014*, il-konjugi Paul u Isabel Sant xtraw I-

appartament numru (1) minghand Maria Carmela Scerri, u fit-23 ta’

Ottubru, 2014°, iddonaw |-appartament numru (1) lil binhom Brandon

4 Dok MS1 (fol 193 et seq)
5 Dok MS2 (fol 203 et seq) u Dok MS3 (fol 209 et seq)
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Sant, u l-appartament numru (2) lil binthom Chanelle Sant.® Il-konjugi

Joseph u Victoria Xerri, barra li kellhom I[-appartament numru (5)

eventwalment xtraw il-penthouse numru (6). B’hekk il-proprjetarji tal-

appartamenti li jinsabu flok il-fondi 25 u 26 prezentement huma:

- appartament numru (1) — Brandon Sant;

- appartament numru (2) — Chanelle Sant;

- appartament numru (3) — Marianne u Godfrey Gauci

- appartament numru (4) — Victoria Falzon;

- appartament numru (5) — Joseph u Victoria Xerri;

- penthouse numru (6) — Joseph u Victoria Xerri.

() L-atturi I-konjugi Xerri ghalhekk huma proprjetarji tal-appartament

numru (5) kif ukoll tal-penthouse sovrastanti bin-numru (6) fil-blokka tal-

atturi, gia® il-fondi 25 u 26. L-appartament numru (5) taghhom imiss mal-

appartament numru (5) tal-kjamata fil-kawza Alexandra Camilleri li jinsab

fil-blokka tal-konvenut u tal-kjamati fil-kawza, gia® il-fond 24.

6 Fix-xiehda tieghu in subizzjoni (19.10.2017, fol 186) Paul Sant xehed li llum il-gurnata hu u
martu fadlilhom biss car space fil-garaxx
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In¢identalment il-konjugi Xerri xtaqu jizviluppaw il-fond 237 li jinsab fuq in-

naha Il-ohra tal-blokka tal-konvenuti.

(m)  Fil-11_ta’ Gunju, 20198, (atti Nutar Dr Marco Farrugia) il-konjugi

Xerri ghamlu kuntratt ma’ Alexandra Camilleri fejn iddikjaraw li xtaqu
jittransigu I-vertenzi ta’ bejniethom fir-rigward tal-kwistjoni tal-hitan

divizorji, u ftehmu hekk:

“Ghaldagstant, dak fuq premess u minghajr prequdizzju ghal kull dritt
spettanti lilhom kontra kull wiehed mill-konvenuti I-ohra fil-kawza fuq
Citata, il-komparenti konjugi Xerri qeghdin ghal kull buon fini
jiddikjaraw u jikkjarifikaw li huma ma ghandhom ebda oggezzjoni dwar
in-nuqqas ta’ distanza ta’ sitta u sebghin ¢entimetru (76cm) li hemm
bejn il-veranda u twieqi ohra li I-komparenti Alexandra Camilleri
ghandha fl-appartament taghha numru (5) u lI-appartament adjacenti
numru (5) tal-konjugi Xerri fl-izvilupp li sar fil-fondi numri 25 u 26 fi
Plajjet Bognor, San Pawl il-Bahar.

Min-naha taghha u ghaldaqgstant ukoll, il-komparenti Alexandra
Camilleri qeghda tiddikjara u taghti I-kunsens taghha sabiex fl-izvilupp
li behsiebhom jaghmlu I-konjugi Xerri fuq is-sit bin-numru 23 fi Plajjet
Bognor huma jistghu minn naha taghhom ma jzommux id-distanza ta’
sitta u sebghin ¢entimetru (76cm) fil-gallarija/veranda li tigi appogg
mal-istess appartament numru 5 proprjeta’ ta’ Alexandra Camilleri
b’dan pero’ li dik il-parti tal-gallarija Ii tisporgi mill-faccata xorta tkun
sitta u sebghin ¢entimetru (76cm) ‘il boghod mill-hajt tal-appogg.”

(n) Sussegwentement fit-12 ta’ Frar, 2020°, il-konjugi Xerri cedew
it-talbiet attrici

“‘limitatament fl-interess taghhom personali, u bla prequdizzju ghall-
istess talbiet sa fejn jirrigwardaw lill-atturi I-ohra.”

(0) Fin-nota tal-osservazzjonijiet taghhom tal-25 ta’ Frar, 2020, |-

7 II-fond 23 gie akkwistat mill-konjugi Xerri fit-22.09.2017 (kuntratt Dok JVX1 a fol 253 et seq)
8 Fol 275

9 Fol 286

10 Fol 287 et seq
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atturi rimanenti ssottomettew li ¢-Cessjoni tat-talbiet da parti tal-konjugi
Joseph u Victoria Xerri ma twassalx biex timmodifika [-mod kif it-talbiet
attrici ghandhom jigu akkolti. Huma argumentaw li ghax l-atturi Xerri
cedew it-talbiet taghhom, ma ffissirx li t-twieqi miftuha mill-konvenuti fis-
sulari korrispondenti ghall-ogsma divizi appartenenti lil Xerri fil-binja tal-
atturi, jistghu jibqghu fejn huma. Huma enfasizzaw li d-distanza legali i

kellha tinzamm kellha tinzamm mill-“hajt divizorju” u skont ma jipprovdi |-

Artikolu 5(a) tal-Att Dwar il-Condominia (Kap 398) “hajt divizorju” huwa

wiehed mill-hwejjeg li jitgies komuni pro indiviso bejn l-atturi, sakemm
mhux miftiehem mod iehor bejniethom fl-att tal-akkwist, li mhux il-kaz.
Sostnew ghalhekk li I-hajt divizorju anke f'dik il-parti tieghu korrispondenti
ghal fejn huma kollokati I-ogsma divizi tal-atturi Xerri, huma komuni mal-

bgija tal-atturi.

7. Permezz ta’ sentenza moghtija minnha fid-19 ta’ Ottubru, 2021, il-
Prim’Awla tal-Qorti Civili rrizultalha li l-atturi b’ebda mod ma kienu
rrinunzjaw ghad-drittijiet taghhom li jinsistu li I-konvenut u I-kjamati fil-
kawza jimxu skont |-Artikolu 443(1) tal-Kap 16. Qieset ukoll li |-fatt li |-
atturi Xerri ¢edew it-talbiet ma jibdel xejn ghaliex il-ligi titkellem fuq il-hajt
divizorju u mhux fuq il-livelli differenti tieghu. Il-parti decizorja tas-

sentenza tagra hekk:

“1. Tilga’ I-ewwel talba;

2. Tilga’ t-tieni talba billi tikkundanna lill-konvenut u lill-imsejhin fil-
kawza sabiex entro t-terminu ta’ sittin (60) jum mil-lum iwettqu dawk
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8.

ix-xoghlijiet kollha necessarji sabiex |-aperturi kemm tal-fac¢ata u kif
ukoll dawk li jinsabu fug wara tal-blokk mibni fuq is-sit 24, Triq il-Plajja
ta’ Bognor, San Pawl il-Bahar, jigu konformi ma dak li jippreskrivi I-
artikolu 443(1) tal-Kap. 16;

3. Tawtorizza lill-atturi sabiex jaghmlu dawk ix-xoghlijiet
necessarji huma, tanht is-sorveljanza tal-Perit Valerio Schembri li
gieghed minn issa jigi mahtur ghal dan I-iskop, fkaz illi I-konvenut u |-
imsejhin fil-kawza jongsu li jaghmlu x-xoghlijiet mehtiega huma fiz-
zmien lilhom prefiss minn din il-Qorti.

L-ispejjez ta’ din il-kawza jithallsu mill-konvenuti u mill-imsejhin fil-
kawza flimkien kulhadd skont sehemu fil-blokk ta’ appartamenti 24,
Triq il-Plajja ta’ Bognor, San Pawl il-Bahar.”

ll-konvenut u I-kjamati fil-kawza hassewhom aggravati bis-

sentenza u ghalhekk fis-17 ta’ Novembru, 2021, interponew appell

minnha quddiem din il-Qorti fejn talbuha tirrevokaha u tichad it-talbiet

attrici bl-ispejjez kontra I-istess atturi.

Rikors tal-appell tal-konvenut u I-kjamati fil-kawza (17.11.2021):

9.

(i)

L-aggravji tal-konvenut u tal-kjamati fil-kawza huma s-segwenti:

L-ewwel agqgraviju:

Fl-ewwel lok I-appellanti jsostnu li ma kinitx korretta I-ewwel Qorti meta

rriteniet li bil-fatt Ii l-atturi Xerri ¢edew il-kawza ma jbiddel xejn.

Jargumentaw li I-hitan divizorji ta’ kull appartament ma jiffurmawx parti

mill-partijiet komuni tal-blokk.
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(i)  lt-tieni aggravju:

Fit-tieni lok isostnu li mill-kwadru tal-kumpless tal-atti kellu jirrizulta li
kien hemm indizji ¢ari li I-atturi kienu ta¢itament irrinunzjaw ghad-dritt

li jesigu li tinzamm id-distanza legali fil-ftuh tal-aperturi.

Risposta tal-appell tal-atturi (04.01.2022):

10. L-atturi wiegbu biex jghidu ghaliex I-appell huwa nfondat u ghandu

jigi michud bl-ispejjez.

KUNSIDERAZZJONIJIET TA’ DIN IL-QORTI:

L-ewwel agqgravju: dwar il-fatt li I-atturi konjugi Joseph u Victoria Xerri

cedew it-talbiet taghhom

11. L-ewwel Qorti fis-sentenza taghha sempli¢ciment irriteniet Ii |-fatt li
[-atturi Joseph u Victoria Xerri ¢edew it-talbiet taghhom fil-konfront tal-

konvenut u |-kjamati fil-kawza:

“ma jibdel xejn ghall-finijiet ta’ din il-kawza ghaliex il-ligi hija cara meta
titkellem fuq il-hajt divizorju, u mhux fuq il-livelli differenti tieghu.”

12. ll-konvenuti appellanti (b’referenza ghas-sottomissjonijiet li kienu

pprezentaw l-atturi rimanenti - vide para 6(0) supra) jargumentaw li |-
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kawza odjerna mhix litigju bejn il-kondomini tal-istess blokk izda bejn
kondomini ta’ blokk u proprjeta’ ta’ terzi u li ghalhekk ma japplikawx ir-
regoli taht I-Att Dwar il-Condominia izda japplikaw ir-regoli normali taht il-
Kodici Civili. Minghajr pregudizzju jenfasizzaw li I-Artikolu 5 tal-Att Dwar
il-Condominia jipprovdi li:
“Kemm-il darba ma jirrizultax xort’ ohra mit-titolu tas-sidien ta’ I-
ogsma separatill jew sakemm ma jkunx hemm qbil mod iehor bejn
il-condomini b’att pubbliku, il-partijiet komuni ta’ condominium huma

dawn li gejjin ukoll jekk wiehed jew izjed mill-condomini ma jaghmilx
uzu minnu:

(@ L-artli fugha jkun mibni I-condominium, il-pedamenti, il-hitan
ta’ barra, inkluzi I-hitan divizorji komuni mal-fondi ta’ biswit, is-sogfa,
ix-xaftijiet, it-tarag, il-bibien tad-dhul komuni, intrati, trombi tat-tarag,
btiehi, gonna, I-arja li tigi fuq il-proprjeta’ kollha u b’mod generali, kull
parti ohra tal-proprjeta’ li ghandha ghan li tintuza b’mod komuni.”
13. Jghidu li fil-kuntratt tad-divizjoni tal-2014 ma jissemmewx hitan
divizorji bhala partijiet komuni u li ghalhekk ghandu jirrizulta bi¢-¢ar |i I-
atturi eskludew il-hitan divizorji ta’ kull appartament assenjat lilhom mill-
komproprjeta’ mas-sidien tal-appartamenti |-ohra tal-istess blokk. Jghidu
li ladarba mhux applikabbli d-dispozizzjonijiet dwar I[-Att Dwar il-
Condominia fir-rigward tal-proprjeta’ tal-hitan divizorji, it-titolu ta’
proprjeta’ tal-istess hitan huwa determinat mill-kuntratt tal-akkwist jew,
fin-nuggas, mid-dispozizzjonijiet tal-Kodici Civili. Ikomplu jghidu li fil-kaz
odjern ghandu japplika I-kuntratt ta’ divizjoni fejn gie dikjarat li I-proprjeta’
tal-hajt divizorju assenjat lill-konjugi Xerri hu dak tal-gholi ta’ 11-il filata li

ser jigi okkupat mill-appartament numru (5), liema appartament huwa

11 Enfasi taghhom
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indiviz biss mal-appartament numru (5) tal-konvenuta Alexandra
Camilleri, u i I-istess japplika ghall-penthouse numru (6) li ghandu I-hajt
divizorju indiviz mal-penthouse tal-konvenuta Caroline Vassallo
(ghalkemm dak iz-zmien tal-kuntratt ta’ divizjoni il-penthouse kienet
baqghet komuni bejn il-kondividenti, sussegwentement giet akkwistata

mill-konjugi Xerri).

14. Fl-ewwel lok din il-Qorti ma taqgbilx li I-kuntratt ta’ divizjoni tal-2014
eskluda I-hitan divizorji bhala partijiet komuni. Skont il-kuntratt tad-
divizjoni tal-2014 I-appartamenti trasferiti jinkludu sehem fi proprjeta’ tal-
partijiet komuni ‘“fosthom l-entrata, it-tromba tat-tarag sal-livell tal-
penthouse, il-lift, eskluz il-bejt u arja.” Ta’ rilevanza f'dan ir-rigward huwa
I-insenjament tal-Qorti tal-Appell Inferjuri fis-sentenza moghtija minnha fl-
20 ta’ Gunju, 2008, fil-kawza fl-ismijiet Andrew Xuereb noe v. Kurt

Coleiro (39/2007/PS) u citata mill-atturi appellati:

“F’rapport kondominjali hi I-ligi stess li tikkreja |-presunzjoni Ii “I-hitan
ta’ barra, inkluzi I-hitan divizorji komuni mal-fondi ta’ biswit” ghandhom
jitgiesu komuni [sub-paragrafu (a) ta’ I-Artikolu 5]. Eppure, fil-kaz
hawn prospettat I-appellanti jippostula illi I-hajt estern li jaghti ghal fuq
il-bitha ma huwiex hekk komuni ghaliex dan ma jissemmiex fost I-
elenkazzjoni tal-partjiet komuni suppliti fid-definizzjoni kontrattwali
riportata fis-sentenza appellata. Il-pern kollu tal-kontestazzjoni tieghu
jikkonsisti fis-sottomissjoni illi Iz-presunzjoni surreferita ma tapplikax
fil-kaz tieghu ghaliex il-kuntratt ta’ I-akkwist tieghu jipprovdi xort’'ohra;

Ghall-Arbitru din is-sottomissjoni ma setghetx titgies sostenibbli in
kwantu, biex ma tissussistix il-presunzjoni, kellu jkun expressis
provvdut fil-kuntratt illi |-hajt estern ma kienx jifforma parti mill-
common parts. Dejjem skond I|-Arbitru, tant ghal din ir-raguni, kemm
ghall-portata tal-kelma ‘including” fid-definizzjoni, il-komunanza ta’
dak il-hajt ma kienetx eskluza;
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[I-Qorti hi tal-fehma Ii ghandha ghal mument tissofferma fuq il-
konstatazzjoni ta’ I-Arbitru biex taghmel din ir-riflessjoni. Il-kelma
‘including”, skond il-kanoni ta’ interpretazzjoni mhix kostanti.
Dipendenti mill-intenzjoni, tista’ tfisser li l-uzu taghha kien dak
intenzjonat li jwessa’ u jestendi s-sinjifikat tal-kliem li jsegwuha fil-
kuntest. Tista’ tfisser ukoll, jekk jintwera li din intuzat mhux ghall-iskop
li tikkomprendi addizzjonijiet, li I-elenkazzjoni hi ezawstiva. Tinsorgi
hawn il-mistogsija liema minn dawn it-tifsiriet timponi ruhha fil-kuntest
tad-definizzjoni tal-common parts fil-kuntratt;

Kif gja espost, I-appellanti jattribwixxi lid-definizzjoni interpretazzjoni
restrittiva fis-sens li, una volta |-kontraenti specifikaw dawk il-partijiet
kollha li kellhom jitgiesu bhala komuni, huma dawn biss li jghoddu. Kif
rajna wkoll, I-Arbitru ma gabelx mieghu, u anzi, fil-lodo tieghu jakkolji
dak is-sinjifikat li jestendi ghal partijiet ohra li, ghalkemm mhux
imsemmija, huma altrimenti, komprensivi. Hi |-opinjoni ponderata ta’
din il-Qorti li dik id-definizzjoni kontrattwali ma ghandhiex tinghata I-
interpretazzjoni ristrettiva li jaghtiha I-appellanti izda ghandha invece
tigi akkordata dak is-sinjifikat ampju b’mod li tintegra fiha hwejjeg ohra
li ghandhom jitgiesu ta’ appartenenza komuni. F’dan is-sens il-kelma
‘including” tassumi rilevanza aktar wiesgha, intiza li tiddetermina r-
regola interpretattiva li ghandha tigi applikata. Tezisti, dejjem fil-fehma
tal-Qorti, raguni sew logika, sew guridika, ghal din il-konkluzjoni
taghha;

Mill-kontenut tas-subparagrafu (a) ta’ I-Artikolu 5 tal-Kapitolu 398
huma individwati dawk il-partijiet li jifformaw I-istruttura tal-korp ta’ bini,
cjoe, dawk il-partijiet necessarji ghall-istess ezistenza tieghu. B'mod
partikulari, |-art, il-pedamenti, il-hitan u s-soqgfa tieghu. Dawn, ilkoll,
huma necessarjament kondominjali in kwantu accessoriji indivizibbli
per natura u destinazzjoni. Ragonevolment, allura, ghall-istess
ezistenza konkreta tal-kondominju, dawn huma, innegabilment, parti
organika u essenzjali tal-korp ta’ bini, hekk integranti oggett ta’
komunjoni bejn is-sidien tad-diversi appartamenti;

Issa huwa veru li fllawtonomija negozjali taghhom I-kontraenti jistghu
jiftehmu liema huma dawk il-partijiet li ghandhom jitgiesu komuni.
B’danakollu fil-kaz ta’ art, pedamenti jew hitan, ankorke t-titolu ta
akkwist ma jispecifikahomx huwa difficli in bazi ghal konsiderazzjoni
maghmula i jkun accettat kif dan jista’ validament jidderoga mill-
presunzjoni ta’ komproprjeta” jew tal-ko-godiment dwarhom affermata
mill-Artikolu 5, kombinat ma’ I-Artikolu 2 ta’ I-Att. Fil-prattika, langas
ma jidher li kien logikament mistenni li I-kuntratt jelenka wkoll I-ovvju
fid-definizzjoni moghtija meta, bla dubju, dawk il-partjiet huma mill-
istess natura strutturali taghhom, indifferenzjatament iddestinati ghas-
servizz u utilita’ ta’ I-appartamenti kollha fil-blokk ta’ bini. Jinzel mill-
konkluzjoni ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet li I-appell mhux fondat.”

J

15. Kwantu ghall-argument i I-Att Dwar il-Condominia jirregola r-
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relazzjonijiet interni ta’ bejn il-kondomini ta’ binja partikolari, dan huwa
minnu, pero ir-riferenza ghal dan I-att hija importanti ghaliex turi li I-atturi
flimkien huma komproprjetarji tal-hajt divizorju kollu u mhux biss ta’ dak
fil-livell tal-appartament taghhom. Ghalhekk kull wiehed minnhom huwa
wkoll komproprjetarju mal-konvenuti (bhala s-sidien tal-condominium i
jmiss ma’ taghhom). Ir-referenza ghal dan I-att tistabbilixxi s-sitwazzjoni
legali u guridika dwar il-hajt divizorju, u imbaghad il-konsegwenzi legali li
johorgu minn tali sitwazzjoni legali u guridika bejn I-atturi u I-konvenuti

jigu regolati mill-Kodi¢i Civili, partikolarment I-Artikolu 460.

“460. (1) Is-servitu, koncessa minn wiehed mis-sidien ta’ fond mhux
magsum, ma titgiesx stabbilita fuq dak il-fond, hlief meta s-sidien I-
ohra jikkonceduha wkoll, ilkoll flimkien jew kull wiehed ghalih.

(2) ll-koncessjoni ta’ servitu b’kull titolu jkun li jkun, maghmula minn
wiehed mis-sidien, tibqa’ sospiza sakemm I-istess konc¢essjoni ssir
mill-ohrajn kollha.

(3) 1zda, il-koncessjoni ta’ servitt maghmula minn wiehed mis-sidien,
bla ma jkunu ndahlu s-sidien |-ohra, tobbliga mhux biss lil min ghamel
dik il-koncessjoni izda wkoll lis-suc¢cessuri tieghu, maqar jekk
partikolari, u lil dawk li I-jedd taghhom gej minnu, li ma jfixklux I-
ezercizzju tal-jedd hekk moghti.”

16. Tajjeb jargumentaw l-atturi appellati li ladarba skont I-Att Dwar il-
Condominia, il-hajt divizorju li jagsam il-binjiet tal-kontendenti huwa, fdak
li jirrigwarda n-nofs indiviz tal-atturi, mizmum b’mod indiviz bejn I-atturi,
ebda wiehed mill-atturi ma jista’ jghabbi dak il-hajt b’servitujiet minghajr I-

adezjoni tal-atturi I-ohra.

17. Fid-dawl ta’ dan kollu din il-Qorti ssib li I-fatt li I-konjugi Xerri ¢edew
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it-talbiet taghhom ma jwassalx biex jimmodifika I-mod kif it-talbiet attrici
ghandhom jigu akkolti; bil-fatt li cedew it-talbiet taghhom ma holqux xi
drittijiet favur il-konvenuti. Ghalhekk dan |-ewwel aggravju jirrizulta bla

bazi.

18. Se mai bil-fatt li I-konjugi Xerri cedew it-talbiet taghhom huma holqu
stat ta’ nuqqas ta’ integrita’ tal-gudizzju fis-sens li parti interessata (billi
ghandha sehem fil-hajt kollu) m’ghadhiex parti fil-kawza. Madanakollu I-

konvenuti ma ghamlu |-ebda aggravju f'dan is-sens.

lt-tieni _agqgravju: dwar il-fatt li l-ewwel Qorti ¢ahdet |-ec¢¢ezzjoni

sollevata mill-konvenut u I-kjamati fil-kawza Ili kien hemm kunsens
univoku u tacitu da parti tal-atturi biex l-aperturi jinfethu b’deroga tad-

distanza legali.

19. Wara li I-ewwel Qorti ghamlet referenza pjuttost estensiva ghall-
gurisprudenza nostrana rilevanti ghal ¢irkostanzi simili ghal dawn odjerni,
ikkonkludiet li ma jistax jinghad li I-atturi rrinunzjaw ghad-dritt taghhom li
jinsistu li I-konvenuti jimxu skont I-Artikolu 443(1) ghas-sempli¢i raguni li
ma oggezzjonawx malli tlesta |-ewwel sular, izda odgezzjonaw ftit tal-
gimghat wara. Hija skartat it-tezi tal-konvenuti li kien hemm xi ftehim
tacitu bejn il-partijiet fis-sens li t-tnejn jirrinunzjaw ghad-drittijiet taghhom

taht I-Artikolu 443(1), jew li I-konvenuti ddecidew Ii jibnu kif bnew
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minhabba li kienu raw il-pjanti originali tal-atturi fejn huma stess indikaw
li ma kinux ser jifthu l-aperturi taghhom fid-distanza legali. Irriteniet li
ghalkemm huwa minnu li I-pjanta originali tal-atturi tindika dan, jibqa’ |-fatt
li meta attwalment tela’ I-bini taghhom, tela’ kif suppost, kuntrarjament

ghall-bini tal-konvenuti.

20. L-appellanti jilmentaw Ii l-ewwel Qorti ma tatx I-importanza
misthoqgqa lil ¢ertu fatti li altrimenti setghu iwassluha biex tikkonkludi li
kien hemm rinunzja tacita da parti tal-atturi ghad-dritt taghhom li jesigu i
tinzamm id-distanza legali fil-ftun tal-aperturi. Huma jaghmlu ac¢c¢enn

partikolari ghas-segwenti fatti, li din il-Qorti ged tissintesizza kif §ej:

0] L-ewwel Qorti_stess gharfet li |-kwistjoni _odjerna nibtet minn

argument bejn Paul Sant u Joseph Camilleri. Jargumentaw li dan il-fatt

jindika li gabel ma gam il-litigju, I-atturi kienu kuntenti bil-mod kif kien ged
jinbena l-appartament tal-konvenuti. Jac¢ennaw ghall-fatt li filwaqt li Paul
Sant ghamel affidavit dettaljat, l-atturi I-ohra sempli¢iment ghamlu
affidavit b’sentenza wahda fejn ikkonfermaw il-kontenut tal-affidavit
tieghu, u li fil-kontro-ezamijiet taghhom jew ma setghux jikkonfermaw il-
fatti kif rakkontati minn Paul Sant (hawn jirreferu b’'mod partikolari ghax-
xiehda ta’ Victoria Xerri u Victoria Falzon). Jghidu li dan juri kemm kien
sahhanhom biex jipproponu |-kawza. Jilmentaw li I-ewwel Qorti langas

biss gieset il-mod ta’ kif ix-xiehda saret abbuzivament, u li allura kellha
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tiskarta dak sostnut mill-atturi bhala li mhux kredibbili.

(i)  Mix-xiehda tal-perit Martin Farrugia (il-perit tal-atturi), tal-perit Mark

Camilleri (il-perit tal-konvenuti), ta-konvenut, u tal-kjamata fil-kawza

Alexandra Camilleri u zewgha Joseph Camilleri, jirrizulta li:

(@) L-atturi riedu jizviluppaw il-blokka taghhom stess minghajr ma

jirrispettaw id-distanza legali;

(b) Biex jaghmlu dak imfisser fis-sub-paragrafu (a) la avzaw u wisq
anqas talbu I-kunsens tal-konvenuti biex ikunu jistghu ma jirrispettawx id-

distanza legali bejn il-hajt divizorju u I-gallarijiet;

(c) ll-pjanta tal-atturi giet approvata mill-MEPA bil-gallariji progettati

minnhom imissu mal-hajt tal-appogg;

(d) ll-konvenuti li mxew fuq dak li raw fil-pjanta tal-atturi approvata mill-

MEPA tellghu il-kostruzzjoni taghhom b’mod li huma ukoll ma zammewx

id-distanza legali;

(e) Sa Marzu 2014 il-konvenuti kienu diga’ waslu fir-raba’ sular bil-

verandi jidhru ghal kulhadd;
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() Matul ix-xhur kollha tal-kostruzzjoni, Paul Sant kien ikun fuq is-sit

regolarment, u minkejja li seta’ jara I-bini tiela, gatt ma rrimarka xejn;

() FApril 2014 meta l-atturi pprezentaw il-kawza odjerna, il-pjanta
taghhom kienet ghadha tindika li I-gallariji taghhom kienu ser jibqghu

sejrin sal-hajt divizorju;

(h)  Kien biss fOttubru 2014, cioe’ 6 xhur wara li fethu I-kawza, li |-
atturi, biex forsi jkollhom succéess fil-kawza odjerna, applikaw biex
jemendaw il-pjanta taghhom b’mod li I-gallariji taghhom jigu fid-distanza

legali,

21. Filwaqt li I-fatti surreferiti jirrizultaw li huma minnhom, din il-Qorti
ma ssibx li dawn jippruvaw li l-atturi kienu tacitament irrinunzjaw
konklussivament u rrevokabbilment ghad-dritt taghhom |i jesigu li |-
aperturi fil-blokka tal-konvenuti jirrispettaw id-distanzi legali. Huwa

insenjat li:

‘r-rinunzja tacita ghandha tigi interpretata tant ristrettivament Ii mill-
fatti li minnhom dik ir-rinunzja trid tigi desunta ma tkunx tista tingibed
konkluzjoni ohra hlief il-propozitu evidenti tar-rinunzja. Hemm bzonn
li din tirrizulta minn att jew kumpless ta’ atti li jissupponu
necessarjament fir-rinunzjant I-intenzjoni li huwa jabdika d-dritt
tieghu.” (Kollez. Vol. XXXIV,p.ll, p.646; “Carmelo Galea et vs
Dottor Albert Camilleri nomine, Appell Civili, 18 ta’ Marzu
1977).12

12 Citata mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza moghtija fl-24.11.2004 fil-kawza fl-ismijiet
Maria Baldacchino et vs Edwin Pace (sentenza li I-ewwel qorti fil-kawza odjerna ukoll i¢¢itat
minnha).
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22. L-appellanti jghidu li meta I-konvenut u bintu raw tali pjanti originali
tal-atturi ghand il-perit taghhom Mark Camilleri “kien allura ghalihom ¢ar
dags il-kristall li ladarba I-atturi kienu bil-hAsieb i ma jzommux id-distanza
legali mill-hajt tal-appogg ghall-gallariji taghhom, huma ma kellhom ebda
oggezzjoni li I-istess konvenuti jaghmlu I-istess.” Fl-ewwel lok ghandu
jinghad li I-fatt innifsu li I-pjanti originali tal-atturi huma indikattivi li huma
stess kellhom I-intenzjoni li ma jibnux il-gallarijiet taghhom fid-distanza
legali ma jfissirx necessarjament li kienu ged jacéettaw Ii I-konvenuti
jaghmlu I-istess. Fit-tieni lok, anke jekk dik kienet I-intiza, cioe™ i
Jippermettu lill-konvenuti li jibonu mhux fid-distanza abbazi tal-fatt li huma
kienu be hsiebhom jaghmlu I-istess, I-atturi kienu ghadhom fil-possibilta’
li jbiddlu I-hsieb taghhom, kif fil-fatt ghamlu. Dan juri kemm il-kongettura

li gibdu I-konvenut u bintu ma kinitx I-unika kongettura li setghet tingibed.

23. Kwantu ghall-fatt li Paul Sant kien ikun fuq il-lant tax-xoghol u
minkejja li seta’ jara li I-aperturi fil-bini tal-konvenuti ma kinux ged jinfethu
fid-distanza legali ma hax passi gabel ma I-bini kien wasal fir-raba’ sular,
hawnhekk ukoll ma jistax jigi inferit b’mod ¢ar u definittiv I-abbandun tad-
dritt. Jekk dan sarx b’mala fede jew le huwa rrilevanti. Fl-aghar ipotesi
ghall-atturi jista’ jinghad li kien hemm element ta’ pika da parti ta’ Paul
Sant in segwitu ghal xi disgwid li jidher li ngala’ mar-ragel ta’ bint il-

konvenut bejn Ottubru 2013 u Marzu 2014, li jista’ jkun li wassal biex |-
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istess Paul Sant effettivament “sahhan” lill-atturi |-ohra biex jintavolaw il-
pro¢eduri odjerni, izda dan ma jfissirx li l-atturi ma setghux imorru lura
mill-pozizzjoni passiva li kienu qged jiendu. ll-proceduri odjerni fil-fatt
jistghu jitgiesu bhala manifestazzjoni ta’ kemm proprju ma kinux lesti li

jabdikaw id-dritt taghhom.

24. Fi kwalunkwe kaz pero’ jigi enfasizzat li kwalsiasi rinunzja kellha
ssir b’att pubbliku. II-ftuh ta’ aperturi mhux fid-distanza legali jammonta
ghal servitu' (f dan il-kaz favur il-binja tal-konvenuti). Ta’ rilevanza f dan
ir-rigward hija s-sentenza moghtija fit-3 ta’ Mejju 1993 fil-kawza fl-ismijiet
George Camilleri v. Carmelo sive Charles Curmi?'? fejn il-Prim’Awla tal-
Qorti Civili rriteniet li fejn apertura ma tkunx ged tirrispetta d-distanza
legali, anke fejn ikun inghata I-kunsens espress tal-gar fir-rigward, jekk
tali kunsens ma jkunx gie espress f'att pubbliku, jista’ xorta jintalab id-dritt

li I-apertura tigi alterata b’'mod li titpogga fid-distanza legali:

“llli I-Artikolu 443 tal-Kodici Civili jimponi obbligu fuq sidien ta’ fondi li
ma jifthux twieqi f boghod ta’ anqas minn sitta u sebghin ¢entimetru
u cioe’ zewg piedi u nofs (imsemmija mill-perit) mill-hajt divizorju. Dan
[-obbligu jaghti dritt lill-vicin li ma jhallix li twieqi jkunu aktar vicini lejn
il-proprjeta’ tieghu minn dak stabbilit. Ghalhekk din hija servitu™ u
bhala tali dan id-dritt u konsegwenti obbligu jinsab taht it-Titolu IV tal-
Kap. 16 li jitkellem dwar is-servitujiet. Billi servitu™ huwa dritt reali dawn
ma jistghux jigu kkostitwiti jew mitlufa jekk mhux kif stabbilit mill-istess
ligi, cioe’ kuntratt, moghdija taz-zmien jew per destinazione di padre
di famiglia. L-akkwixxenza jew sahansitra I-kunsens espress ta’ parti,
kemme-il darba dak il-kunsens ma jigix espress f att pubbliku, ma
jistghu qatt itellfu d-dritt tal-konvenut li jitlob li I-loggja titgieghed f
distanza mehtiega mil-ligi.”

13 Kawza li fil-fatt giet ¢itata mill-ewwel Qorti
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Din il-Qorti tal-Appell ikkonfermat tali nsenjament, u kompliet hekk (enfasi

ta’ din il-Qorti):
“llli din il-Qorti tal-Appell taqgbel li tista’ ssir ec¢ezzjoni ghad-distanza
msemmija fl-Artikolu 443, fis-sens |i din id-distanza tikkostitwixxi
servitu® legali ghall-utilita® privata u bhala tali d-distanza msemmija
fiha tista’ tigi immodifikata jew rinunzjata minn min ghandu interess.
Pero” din il-Qorti tikkondividi dak li rriteniet I-ewwel Onorabbli Qorti li
biex tali modifika jew rinunzja tkun verament effettiva, hemm
bzonn li din il-volonta’ tirrizulta minn att pubbliku billi si tratta ta’
dritt reali.”

25. L-atturi ghalhekk effettivament kellhom terminu ta’ tletin sena biex

jezerc¢itaw id-dritt taghhom li jopponu ghall-ftuh tal-aperturi mhux fid-

distanza legali. Altru ghalhekk li m’ghandux jittiehed kontrihom il-fatt li

damu ftit xhur minn meta bdiet tiela’ I-binja tal-konvenuti, biex jezercitaw

tali dritt taghhom.

DECIDE

26. Ghal dawn il-motivi din il-Qorti tichad I-appell tal-konvenut u tal-

kjamati fil-kawza u tikkonferma s-sentenza appellata bl-ispejjez

kontrihom.
Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da

Pagna 23 minn 23



