App. Civ. 681/17/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 30 ta’ Novembru, 2022.

Numru 8

Rikors numru 681/17/1 RGM

Theresa Falzon
V.

George Azzopardi u Marthese Azzopardi

Preliminari:

1. ll-kontendenti huma dirien. Permezz ta’ din il-kawza |i Jiet

intavolata fit-28 ta’ Lulju 2017 |-attrici bazikament talbet lill-Prim’ Awla tal-

Qorti Civili tordna lill-konvenuti sabiex:

- inehhu I-istruttura tal-aluminium u xibka minn fuq il-hajt divizorju;
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- jghollu I-hajt divizorju;

- inehhu l-amenitajiet u servizzi li nghaddew minn fuq il-proprjeta

taghha b’mera tolleranza;

u biex fin-nuqqas tkun awtorizzata taghmel tali xoghlijiet hi.

2. Fis-sentenza moghtija minnha fit-12 ta’ Mejju 2022, il-Prim’ Awla

tal-Qorti Civili laqghet it-talbiet attrici, perd kwantu ghat-talbiet rigwardanti
r-rimozzjoni tal-amenitajiet u servizzi mghoddija b’tolleranza ordnat i
dawn ghandhom jitnehhew fi Zmien xahar minn meta I-attrici (jew
successuri taghha) tottjeni permess biex tizviluppa I-gardina, liema

zvilupp ikun jirrikjedi r-rimozzjoni tal-imsemmija amenitajiet u servizzi.

3. L-attrici hassitha aggravata b’tali decizjoni u ghalhekk fit-13 ta’

Gunju 2022 interponiet appell quddiem din il-Qorti fejn talbitha:

“....tirriforma s-sentenza appellata fis-sens li tilga’ s-seba’ (7) u t-tmien
(8) talbiet fl-interezza taghhom, fis-sens li l-amenitajiet u s-servizzi jigu
rimossi immedjatament jew entro Certu terminu qasir u perentorju li jigi

akkollata terz tal-ispegjjez tal-kawza, u tikkonfermaha ghall-
kumplament, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kollha kontra I|-konvenuti
appellati”.

4. Ghal intendiment ahjar ta’ dan I-appell din il-Qorti gieghda
tirriproduci dawk il-partijiet mis-sentenza appellata li huma ta’ rilevanza
ghal dan l-appell:
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“ll-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat tal-attrici Thereza Falzon ipprezentat fit-28
ta’ Lulju, 2017 li permezz tieghu ppremettiet u talbet is-segwenti:

1. [lli I-attrici hija proprjetarja tal-fond numru tnejn u hamsin (52),
Saint Joseph, Trig San Gorg, Hal Qormi, li gie akwistat minnha
flimkien ma’ zewgha, illum nieges permezz ta kuntratt fl-atti tan-nutar
Dr. Joseph Agius tal- 15 ta’ Settembru, 1975;

2. llli I-konvenuti konjugi Azzopardi huma s-sidien tal-fond
numru sitta u erbghn (46), Geormar, Trig San Gorg, Hal Qormi.

3. llli l-intimati ghamlu struttura konsistenti fpilastri ta’ |-
aluminium u xibka fuq il-hajt divizorju u gewwa I-proprjeta ta’ I-
esponenti minghajr awtorizzazzjoni tal-istess esponenti.

4. llli in oltre I-hajt divizorju bejn il-proprjetajiet tal-kontendenti
mhuwiex fl-gholi li tirrikjedi I-ligi.

5. lli I-esponenti flimkien ma’ zewgha, illum mejjet, interpellat lill-
konvenuti sabiex jottemporaw ruhhom mal-ligi u jirrialzaw I|-hajt sal-
livell Ii tirrikjedi I-ligi izda bagghu inadempijeti.

6. llli du piu, jinghad illi permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar
Dottor Dorianne Arapa tat-tlettax (13) ta’ Lulju, tas-sena elfejn u
ghaxra (2010) il-kontendenti kienu lahqu ftehim fejn I-atturi kienu
awtorizzaw lill-konvenuti sabiex jghaddu |-amenitajiet u servizzi ohra
tal-fond proprjeta ta’ I-istess konvenuti minn fuq il-proprjeta ta’ I-atturi
b’mera tolleranza.

7. llli I-intimati jew nies imgabbdin minnhom dahlu fil-proprjeta
ta’ l-atturi diversi drabi u dan minghajr awtorizzazzjoni mill-istess
atturi; anke hsara ghamlu.

8. [Ili I-attrici titlob li I-amenitajiet u servizzi ohra mghoddija fuq il-
proprjeta taghha jitnehhew.

9. [l nonostante r-rieda tajba tal-atturi sabiex jintlahaq ftehim, il-
konvenuti baqghet intransigenti;

10. llli ghalhekk kellha ssir din il-kawza; 11. llli |-attrici tidikjara i
ta fil-fatti fuq esposti personalment.

Ghaldagstant jghidu I|-konvenuti ghalfejn dina |-Onorabbli Qorti,
m’ghandhiex prevja kwalunkwe dikjarazzjonijiet, ordnijiet u/jew
provvedimenti necessarji u opportuni:

1. Tiddikjara li l-istruttura ta’ [-aluminium u xibka fugq imsemmija
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saru illegalment gol-propjeta tal-esponenti.

2. Tordna lill-intimati sabiex inehhu I-istruttura imsemmija fit-
talba precedenti;

3. Fin-nuqqas tawtorizza lill-esponenti taghmel hija x-xogholijiet
kollha necessarji sabiex I-istruttura fug imsemmija tithehha;

4. Tordna lill-intimati sabiex jghollu I-hajt divizorju;
5. Fin-nugqgas tawtorizza lill-esponenti tirrialza I-hajt divizorju;
6. Tiddikjara li I-amenitajiet u servizzi kollha mghoddija minn fuq

il-proprjeta tal-esponenti gew mghoddija b’mera tolleranza;

7. Tordna lill-imharkin biex inehhu I-amnetajiet u servizzi kollha
hekk mghoddija;
8. Fin-nuggas tawtorizza lill-esponenti biex tnehhi hija stess I-

amnetajiet u servizzi hekk mghoddija;

9. U dan kollu that id-direzzjoni ta’ Arkitett u Inginier Civili li jigi
ghallfinijiet ta’ dina |I-kawza nominat a spejjez tal-konvenuti.

Bl-ispejjez.

Rat ir-risposta guramentata ta’ Marthese Azzopardi pprezentata fit-
3 ta’ Mejju, 2018 fejn jinghad kif gej:

(1) Wi preliminarjament, I-attrici trid tipprova t-titolu taghha fuq il-
fond meritu tal-kawza.

(2) i bla hsara ghas-sueccepit, kull servitu’ favur il-fond ta’ I-
eccipjenti hija munita b’titolu tajjeb u tezisti bi dritt.

(3) i bla hsara ghas-sueccepit, it-talbiet attrici huma Ikoll
preskritti a tenur ta’ I-Artikolu 2143 tal-Kodi¢i Civili, u fkull kaz is-
servitujiet favur il-fond ta’ I-e¢¢€ipjenti huma muniti wkoll bl-uzukapjoni
trentennali.

(4) Wi bla hsara ghas-sueccepit, it-talbiet attrici huma Ikoll
infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu respinti bl-ispejjez, billi I-
azzjoni attri¢i hija prettament emulatorja.

(5) Illi bla hsara ghas-suec¢cepit, il-hajt divizorju li ghalih jirreferu
t-talbiet attrici huwa komuni bejn il-kontendenti, u ghalhekk |-
eccipjenti u zewgha I-konvenut ghandhom kull jedd li jaghmlu uzu
minnu.

(6) llli bla hsara ghas-suecc¢epit, mhux minnu li I-e¢Cipjenti u
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zewg@ha ghamlu xi struttura ta’ aluminium kif ukoll xibka fil-proprjeta’
ta’ l-attrici.

(7) i bla hsara ghas-suec¢epit, mhux minnu li I-hajt divizorju li
jifred il-fondi rispettivi tal-kontendenti m’huwiex fl-gholi li trid il-ligi.

(8) llli bla hsara ghas-sueccepit, f’kull kaz la |-hajt divizorju huwa
komuni, kull spiza relattiva ghall-innalzament tal-hajt sa I-gholi |i trid
il-ligi ghandha tingasam fishma ugwali.

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra l-attri¢i, li hija minn issa ndunta in subizzjoni, u
b’riserva wkoll ghal kull azzjoni ohra spettanti lill-e¢cipjenti skond il-ligi.

...OMissis...
¢. Amenitajiet u servizzi

It-tielet iiment tal-attri¢i jirrigwarda I-amenitajiet u s-servizzi li ghaddejjin
mill-fond tal-konvenuti ghal fuq il-proprjeta taghha. L-attri¢i u d-defunt
zewgha kienu taw lill-konvenuti il-permess li jghaddu I-istess minn fuq
il-proprjeta’ taghhom b’mera tolleranza u dan kif juri I-ftehim li sar bejn
il-partijiet fit-13 ta’ Lulju 2010 quddiem in-Nutar Dorianne Arapa:

“llli hemm diversi amenitajiet u servizzi inkluzi izda mhux limitati ghal
katusa tad-drenagg, kanna ta’ I-ilma u |-wires tat-televizjoni tal-fond sitta
u erbghin (46), Geormar, Triq San Gorg, Hal Qormi li huma mghoddija
minn fuq il-proprjeta tnejn u hamsin (52), Saint Joseph, Triq San Gorg,
Hal Qormi.

Bis-sahha ta’ dan il-att, il-partijiet geghdin jiftehmu illi tali amenitajiet u
servizzi tal-fond sitta u erbghin (46), Geomar, Triq San Gor, Hal Qormi
li huma mghoddija jew ghadt fil-futur sejrin jigu mghoddija minn fuq il-
proprjeta tnejn u hamsin (52), Saint Joseph, Trig San Gorg, Hal Qormi,
ghandhom jitgiesu li huma mghoddija b’'mera tolleranza tal-konjugi
Falzon u ghalhekk m’ghandux jigu konstruwiti bhala servitu’.”

Huwa ben saput li I-ghoti ta’ permess b’mera tolleranza ma johloq |-
ebda dritt fuq il-proprjeta.t Is-sid li jkun accetta bil-kondizzjoni ta’
tolleranza u mhux bi dritt jista’ meta jrid jitlob lill-gar inehhi dak li gie
permess b’tolleranza. Kif jirrizulta mis-sentenza fl-ismijiet Paolina
Stagno pro et noe vs Carmelo Bugeja et (App 1003/2000) deciza
mill-Qorti tal-Appell (sede Inferjuri) fis-6 ta’ Ottubru 2004

“It-tgawdija ta’ fond b'titolu ta’ mera tolleranza ma tattribwixxi I-ebda drittijiet
mhux biss ghaliex in-natura taghha ma tagbilx mar-rabta legali li tnissel
maghha n-necessita’ tal-adempiment izda, ukoll, skont I-insenjament ta’
Laurent: “colui che gode per tolleranza non ha nessun titolo, salvo un
consenso del proprietario che questi puo’ ritirare dan un istante all’altro’.

1 Ara Antonio Pace vs. Antonio Cilia deéiza mill-Qorti Civili, Prim’Awla fis-26 ta’ Gunju 1965.
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Fil-kaz Antonio Pape vs. Antonio Cilia deciza mill-Qorti Civili,
Prim’Awla, fis-26 ta’ Gunju 1965 gie ribadit li:

‘Dana I-principju (li min igawdi b'mera tolleranza m'ghandux titlu)
jemana mid-dispozizzjoni tal-Artikolu 563 (illum 526) tal-Kodici Civili li
jghid /i 1-atti li huma biss fakoltattivi jew li jithallew li jsiru biss bil-bona
grazzja ma jistghux jiswew ta’ bazi ghall-ksib tal-pussess. ll-legislatur
kien gieghed deliberatament jirreferi ghal kwalunkwe pussess u mhux
ghal pussess legittimu, meta qgal li |-attijiet ta’ tolleranza ma joholqux il-
pussess. Sir Adrian Dingli fin-notamenti tieghu ghall-artikolu in kwistjoni
(allura numru 221 tal-Ordinanza VIl tal- 1868 kien osserva ‘ho soppresso
la parola ‘legittimo’ perche’ secondo la mia definizione questi atti non
danno luogo ad alcun possesso propriamente ditto”. Tant hu hekk Ii "Atti
ta’ mera tolleranza ma jistghux jiswew bhala bazi ta’ pussess lanqas
jekk jigu ezercitati minn zmien antikissimu u immemorabbli ("Fenech et
vs Salomone et", Appell Civili, 1 ta” Frar 1971).

Din il-Qorti tirreferri wkoll ghal dak li nghad fis-sentenza moghtija mill-
Qorti tal-Appell (sede Inferjuri) 12 ta’ Jannar 2005, fil-kawza fl-ismijiet
Mario Cuschieri et vs. Angelo Cilia (App 635/2002):

"Fl-espressjoni tal-Laurent (“Principii di Diritto Civile”, Vol. XXXII para a
297), “colui che gode per mera tolleranza non ha nessun titolo, salvo un
consenso del proprietario che questi puo’ ritirare da un istante all’ altro”;
Huwa principju accettat illi |-attijiet ta’ pura tolleranza u kortesija ma
jistax, u ma ghandhomx, jirridondaw ghad-dannu ta’ min ghamel il-
koncessjoni. Jew li I-persuna li lilha saret tali koncessjoni, ghax hekk
favorita mill-kortesija ta’ haddiehor, tapprofitta ruhha u tippretendi li tista’
tivvanta drittijiet proprji fuq il-haga moghtija in uzu b’dik I-istess
tolleranza. Kif jinsab awtorevolment deciz “it-tolleranza ma tattribwixxi
ebda dritt lill-parti wahda; u ebda obbligu konsegwenti u korrispettiv lill-
parti I-ohra ... u min igawdi minnha ma jkunx ged igawdi bi dritt, ghaliex
in-natura taghha ma tagbelx mar-rabta legali li tnissel maghha n-
necessita’ ta’ l-adempiment” (Kollez. Vol. XXXIV P | p 92);

Jinsab precizat, imbaghad, kemm dottrinalment kif ukoll fil-
gurisprudenza illi -atti ta’ tolleranza huma dawk li ghandhom insit fihom
elementi ta’ transitorjeta’ u saltwarjeta’ u jsibu origini mir-rapport ta’
hbiberija, familjarita® u I-buon vicinat (Kollez. Vol. XL P | p 534).
Konsegwentement dawn |-istess atti jincidu b’mod debboli hafna fuq id-
drittijiet ta’ haddiehor.”

Ma’ din is-sentenza ghandha tinqara sentenza aktar ricenti moghtija
mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fis-16 ta’ Dicembru 2019 fl-ismijiet
Peter Farrugia et vs. Joe Camilleri et (App Civ 809/2012) fejn gie
kkunsidrat li:

“ll-kuncett ta’ obbligzzjoni personali, b’distinzjoni mas-servitu’, ilu jigi
applikat fis-sistema legali Malti. Il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kaz fl-
ismijiet George Cassar et v. Raymond Chetcuti et deciz fis-27 ta’
Ottubru, 2014, irrikonoxxiet u applikat dan il-kuncett, meta osservat li x-
xoghlijiet inkwistjoni saru bil-kunsens tal-parti |I-ohra, b’mod li nholog
ftehim personali bejn il-kontendenti u hadd aktar. Din il-Qorti ghamlet
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referenza ghal dan l-istess kuncett fis-sentenza ricensuri taghha
moghtija fis-27 ta’ Settembru, 2019 fil-kawza fl-ismijiet Raymond Gauci
et v. Peter Vellaet. F’din I-ahhar sentenza, din il-Qorti dahlet fi ftit dettall
ta’ dan il-kuncett, u |-effetti u I-limitazzjonijiet tieghu.

Ghall-fini ta’ din il-kawza, darba li kienu l-atturi li taw il-kunsens lill-
konvenuti ghall-kostruzzjoni tal-gallarija, din, almenu ghalissa, ghandha
tibga’ hemm u titgawda mill-konvenuti; b’dan li tikkonferma illi dik il-binja
meritu tal-kawza ma holgot I-ebda servitu'.

Fil-kuntest tal-katusi u I-wires, din il-Qorti tagbel ukoll mal-konkluzjoni li
waslet ghaliha I-ewwel Qorti, specjalment meta galet li dawn il-katusi u
wires “bhalissa” ma humiex ta’ xkiel ghall-atturi. Dik il-Qorti applikat
korrettament il-principju ta’ buon viccinat meta osservat li dan il-kuncett
ghandu, almenu fdan Il-istadju u fis-sitwazzjoni prezenti tal-affarijiet,
ikun applikat ghall-kaz tal-katusi u wires inkwistjoni, b’dan li dan ukoll
ma johlogx servitu® fuq il-binja tal-atturi.”

Ikkunsidrat;

Tenut kont i¢-Cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz, il-Qorti tqis illi s-
servizzi mghoddija mill-konvenuti fl-arja proprjeta’ tal-attrici ma
jikkostitwixxu l-ebda servitu fuq il-fond tal-attri¢i jghaddi kemm jghaddi
zmien.

Tqis ukoll illi fid-dawl ta’ dak hawn deciz, tali servizzi ma huma ta’ ebda
ostakolu ghall-ebda zvilupp propettat fil-grib, Tajjeb ukoll jigi rilevat illi I-
konvenuti stess fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom jiddikjaraw li “lesti
li jnehhu l-istess servizzi minnufih malli |-attri¢i tikseb permess mill-
awtoritajiet sabiex twettaq xi zvilupp li jkun jehtieg ir-rimozzjoni ta’ dawn
is-servizzi.”

Ghalhekk il-Qorti qed tiddeciedi illi fid-dawl tal-gurisprudenza citata,
filwaqt li tiddikjara li s-servizzi imsemmija ma jikkostitwixxux servitu fuq
il-fond tal-attri¢i, fl-istess hin mhux ser tordna r-rimozzjoni tas-servizzi
fdan l-istadju tenut kont illi fic-Cirkostanzi prezenti ma ged joholqu I-
ebda pregudizzju lill-attri¢i.

Qed timponi minflok fug il-konvenuti I-obbligu li jnehhu dawn is-servizzi
fi zmien xahar minn meta I-attrici tottjeni permess ta’ zvilupp li jkun
jirrikjedi r-rimozzjoni tas-servizzi sabiex jigi attwat.

Decide

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti tagta u tiddeciedi I-kawza billi tiddisponi
mill-ec¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti konformement ma’ dak hawn deciz,

1. Tichad l-ewwel, it-tieni, it-tielet, il-hames, is-sitt, is-seba’ u t-
tmien ec¢¢ezzjoni tal-konvenuti;

2. Tilga’ in parte r-raba’ e¢cezzjoni;
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3. Tilga’ I-ewwel talba, tiddikjara li I-istruttura tal-aluminju u xibka
mqgabbda fuq u mal-hajt divizorju fuq in-naha tal-attrici saru
illegalment;

4. Tilga’ t-tieni talba, tordna lill-konvenuti sabiex fi zmien xahar
mid-data ta’ din is-sentenza inehhu I-istruttura u x-xibka fuq
imsemmija minn fuq il-hajt u minn man-naha tal-attrici;

5. Tilga’ t-tielet talba, tordna |Ii fin-nuggas i I-konvenuti
jottemperaw ruhhom fit-terminu moghti, tawtorizza lill-attrici taghmel
ix-xoghlijiet kollha neccessarji sabiex I-istruttura u x-xibka fuq
imsemmija jithehhew u dan a spejjez tal-konvenuti;

6. Tilga’ r-raba’ u |-hames talba, tordna lill-konvenuti sabiex
zmien xahar mid-data ta’ din is-sentenza jghollu I-hajt divizorju li
jifred it-terazzin tal-konvenuti mill-gnien tal-attric¢i ghal metru u tmenin
centimetru (1.80m); u fin-nuggas tawtorizza lill-attri¢i tezegwixxi hi I-
innalzament tal-imsemmi haijt divizorju a spejjez tal-konvenuti;

7. Tilga’ s-sitt talba, tiddikjara illi I-amenitajiet u s-servizzi kollha
tal-fond tal-konvenuti mghoddija minn fuq il-proprjeta’ tal-attri¢i gew
mghoddija b’'mera tolleranza;

8. Tilga’ parzjalment is-seba’ u t-tmien talba attri¢i fis-sens illi I-
amenitajiet u s-servizzi hemm indikati ma jigux ghalissa rimossi; izda
ghandhom jigu rimossi mill-konvenuti a spejjez taghhom fi Zmien
xahar minn meta jigi ottenut mill-attri¢i jew succ¢essuri taghha fit-
titolu, permess sabiex isir zvilupp fil-giardina llum tal-attri¢i li jkun
jirrikjedi r-rimozzjoni tas-servizzi imsemmija ;

9. Tilga’ d-disa’ talba, tordna li x-xogholijiet fug ordnati
ghandhom isiru taht is-sorveljanza tal-Perit Artkitett Mario Cassar li
ged jigi hawn nominat ghal dan il-ghan a spejjez tal-konvenuti.

Tenut kont ir-rebh u t-telf rispettiv tal-partijiet il-Qorti tordna li I-ispejjez

jigu sopportati in kwantu ghal terz (1/3) mill-attric¢i u zewg terzi (2/3) mill-
konvenuti”.

Ir-rikors tal-Appell tal-attrici appellanti u r-risposta tal-konvenuti

appellati:

5. L-appell tal-attrici jirrigwarda biss il-kwistjoni dwar |-amenitajiet u s-

servizzi tal-fond tal-konvenuti li huma mghoddija minn fuq il-proprjeta
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taghha.

6. Qabel xejn jigi spjegat li fit-13 ta’ Lulju 2010 fl-atti tan-Nutar

Dorianne Arapa kien sar kuntratt bejn, min-naha I|-wahda l-attri¢i u d-

defunt zewgha (il-konjudgi Falzon), u min-naha I|-ohra I-konvenuti (il-

konjugi Azzopardi), fejn kien gie dikjarat li d-diversi amenitajiet u servizzi

(li jinkludu I-katusa tad-drenagdg, il-kanna tal-ilma u I-wires tat-televizjoni)
tal-fond tal-konjugi Azzopardi li huma mghoddija u li ghad fil-futur jghaddu
minn fuq il-fond tal-konjugi Falzon “ghandhom jitqiesu li huma mghoddija
b’mera tolleranza tal-konjugi Falzon u ghalhekk m’ghandux jigi

konstruwiti bhala servitu.”

7. Permezz tat-talbiet sitta (6), sebgha (7) u tmienja (8) I-attrici
Theresa Falzon kienet talbet lill-Qorti:

“(6) Tiddikjara li I-amenitajiet u servizzi kollha mghoddija minn fuq il-
proprjeta tal-esponenti gew mghoddija b’mera tolleranza;

(7)  Tordna lill-imharrkin biex inehhu l-amenitajiet u servizzi kollha
hekk mghoddija;

(8) Fin-nuggas tawtorizza lill-esponenti biex tnehhi hija stess I-
amnetajiet u servizzi hekk mghoddija”,

8. L-Ewwel Qorti laqghet is-sitt (6) talba (evidentement abbazi tal-
imsemmija skrittura) pero kwantu ghas-seba’ (7) u t-tmien (8) talbiet dawn
lagghathom “parzjalment”, fis-sens li ordnat li l-amenitajiet u s-servizzi

ghandhom jigu rimossi fi zmien xahar minn meta |-attricCi jew is-su¢éessuri

Pagna 9 minn 21



App. Civ. 681/17/1

taghha fit-titolu jottjenu permess sabiex isir zvilupp fil-gardina tal-attrici
llum tal-attri¢i, liema zvilupp ikun jirrikjedi t-tnehhija tal-istess amenitajiet

u servizzi:

“Tilga’ parzjalment is-seba’ u t-tmien talba attrici fis-sens illi |-
amenitajiet u s-servizzi hemm indikati ma jigux ghalissa rimossi; izda
ghandhom jigu rimossi mill-konvenuti a spejjez taghhom fi Zmien xahar
minn meta jigi ottenut mill-attri¢i jew succéessuri taghha fit-titolu,
permess sabiex isir zvilupp fil-giardina llum tal-attrici Ii jkun jirrikjedi r-
rimozzjoni tas-servizzi imsemmija”;

9. L-attrici hassitha aggravata bil-mod kif I-Ewwel Qorti ddecidiet is-
seba’ u t-tmien talbiet. Tilmenta li tali dec¢izjoni hija “bla sens” u “assurda”.

Din il-Qorti gieghda tissintetizza I-argumenti li taghmel I-attrici fir-rikors

tal-appell taghha kif iseqwi:

- Id-decizjoni tal-Ewwel Qorti hija bbazata fuq sentenza ohra li I-
fattispe¢je taghha huma differenti minn din. Fil-kaz in ezami I-

kontendenti marru ghand nutar u ghamlu ftehim bil-miktub.

- Is-sentenza citata mill-Ewwel Qorti hija zbaljata u tmur kontra
kull kuncett ta’ prekarjeta, cioe meta wiehed jiddetjeni b’'mera

tolleranza.

- L-Ewwel Qorti kkundannatha ssofri in perpetwu; I-Ewwel Qorti

holgot fil-prattika servitu li ma kienx hemm, jew dahhlet u vvintat

kundizzjoni li gatt ma kienet kontemplata fil-ftehim.
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- Min ged jittollera ghandu d-dritt f'kull hin u x’hin jidhirlu hu jitlob li
dak li ged jigi ttollerat jitnehha. Fl-espressjoni tal-Laurent, “colui che
gode per mera tolleranza non ha nessun titolo salvo un consenso del

proprietario che questi puo’ ritirare da un istante all’altro.”

- ll-kuncett tal-buon vicinat m’ghandu x’jagsam xejn mal-kuncett

tal-mera tolleranza: jew ghandek dritt jew m’ghandekx.

- Huwa kontro-sens li fejn partijiet jifthemu li xi haga titwahhal
b’mera tolleranza, bla kundizzjoni ta’ xejn, tkun il-Qorti li ddeffes fdak
il-ftehim kundizzjoni gdida marbuta mal-fatt jekk min ged jittollera

jizviluppax jew le.

10. ll-konvenuti appellati wiegbu biex jghidu li s-sentenza appellata hija

korretta u ghandha tigi kkonfermata. Din il-Qorti gieghda tissintetizza |-

argumenti li jaghmlu I-konvenuti appellanti fir-risposta taghhom kif gej:

- L-istess kittieb Belgjan Laurent? li ticcita I-attrici appellanti in
sostenn tal-argument taghha kien qal ukoll li jekk is-sid jabbuza mid-
dritt li ghandu “per lo scopo di nuocere, e’ risponsabile del danno che

cagiona, perche’ la legge accorda i diritti agli uomini perche’ loro sono

2 Principii di Diritto Civile, Vol. XX, 8411.
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necessarii per la loro vita fisica, intelletuale e morali, e non concede
loro i diritti per soddisfare alle loro malvage passioni. L’abuso del diritto

quindi non e’ piu’ un diritto.”

- ll-bazi tad-decizjoni tal-Ewwel Qorti hija dik tal-buon vicinat.
Pothier® kien osserva li “la vicinanza e’ un quasi contratto, che forma
delle obbligazioni reciproche tra vicini, cioe tra proprjetarji o

possessori di fondi contigui gli uni agli altri...”

- It-tezi tal-attri¢i hi li ladarba |-amenitajiet u s-servizzi huma
soggetti ghat-tolleranza taghha mela ghandha |-jedd tirtira t-tolleranza
meta trid, anke ghall-iskop li tivvessa u tippregudika. ll-vi¢inanza
timponi dmir ta’ tolleranza. |ll-fatt li hemm skrittura li tirrikonoxxi t-
tolleranza ma tipprospettax xi c¢irkostanza gdida li tifred il-kaz odjern

minn kazijiet ohra fejn il-mertu jirrivolvi fuq prin¢ipju ta’ buon vicinat.

- Is-sentenza appellata ppreservat il-jeddijiet tal-attri¢i b’mod li I-
ebda predudizzju ma hu ser jigi rekat lilha jekk I-amenitajiet jibqghu fejn
jinsabu llum, u ppreservat id-dritt tal-attrici li tesigi r-rimozzjoni taghhom

jekk hija jew I-aventi kawza taghha jigu biex jizviluppaw il-giardina.

- Imkien ma rrizulta, wisq ingas ma gie ppruvat, x’kienet ir-raguni

3 Trattato della Societa’, 8230, 235.

Pagna 12 minn 21



App. Civ. 681/17/1

ghaliex l-attrici trid li jitnehhew is-servizzi u amenitajiet.

- Fil-kawza Angela Borg et v. Anthony Sciberras (06.11.2009)
fejn il-konvenut kien bena fuq art li tmiss ma’ bi¢¢a art ¢kejkna tal-atturi
u fetah tieqa ghal fugha, il-Prim’ Awla (GCD) kienet irriteniet |i I-atturi
mhux ser igarrbu tfixkil billi tinfetah apertura fug art li huma bl-ebda
mod ma jistghu jinqdew biha billi ghandha kejl ta’ 1mk biss, waqt Ii |-
konvenut igarrab inkonvenjent serju ghax ma jkunx jista’ jingeda bl-art
tieghu jekk, kontra I-ligi sanitarja, ma jkollux aperturi fuq il-fac¢ata tal-
bini tieghu. II-Qorti tal-Appell (31.01.2011) kienet qalet i I-ftuh ta’
aperturi mhux ged jigu koncessi bhala servitu izda bhala konc¢essjoni

prekarja diment li s-sitwazzjoni tal-proprjeta tibga’ kif inhi.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti:

11. Meta giet biex tikkonsidra t-talbiet attrici dwar l-amenitajiet u s-
servizzi li ghaddejjin mill-fond tal-konvenuti ghal fuq il-proprjeta tal-attrici,

[-ewwel gieset il-kuntratt tal-2010 (fejn il-partijiet gablu li I-amenitajiet u s-

servizzi prezenti u futuri li jghaddu minn fuq il-proprjeta tal-fond tal-konjugi

L1

Falzon ghandhom jitgiesu li geghdin hemm b“mera tolleranza”) u

ghamlet ampja referenza ghall-gurisprudenza tal-grati nostrana dwar il-

kuncett tat-tolleranza, fejn huwa nsenjat li I-ghoti ta’ permess b’mera

tolleranza ma johloq Il-ebda dritt fuq il-proprjeta u li min ikun ta tali
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permess b’mera tolleranza jista’ meta jrid jirtira tali permess.

12. L-Ewwel Qorti pero finalment ghamlet ukoll referenza ghal
sentenza partikolari deciza minn din il-Qorti tal-Appell fis-16 ta’ Di¢embru
2019 fil-kawza fl-ismijiet Peter Farrugia et v. Joe Camilleri et

(809/2012/AE) u ¢&citat is-segwenti bran minnha:

“ll-kuncett ta’ obbligzzjoni personali, b’distinzjoni mas-servitu’, ilu jigi
applikat fis-sistema legali Malti. Il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kaz fl-
ismijiet George Cassar et v. Raymond Chetcuti et deciz fis-27 ta’
Ottubru, 2014, irrikonoxxiet u applikat dan il-kuncett, meta osservat li x-
xoghlijiet inkwistjoni saru bil-kunsens tal-parti I-ohra, b’mod Ili nholoq
ftehim personali bejn il-kontendenti u hadd aktar. Din il-Qorti ghamlet
referenza ghal dan l-istess kuncett fis-sentenza ricensuri taghha
moghtija fis-27 ta’ Settembru, 2019 fil-kawza fl-ismijiet Raymond
Gauci et v. Peter Vella et. F'din I-ahhar sentenza, din il-Qorti dahlet fi
ftit dettall ta’ dan il-kuncett, u I-effetti u I-limitazzjonijiet tieghu.

Ghall-fini ta’ din il-kawza, darba li kienu l-atturi li taw il-kunsens lill-
konvenuti ghall-kostruzzjoni tal-gallarija, din, almenu ghalissa,
ghandha tibga’ hemm u titgawda mill-konvenuti; b’dan li tikkonferma illi
dik il-binja meritu tal-kawza ma holqot I-ebda servitu'.

Fil-kuntest tal-katusi u l-wires, din il-Qorti tagbel ukoll mal-konkluzjoni li
waslet ghaliha I-ewwel Qorti, specjalment meta galet li dawn il-katusi u
wires “‘bhalissa” ma humiex ta’ xkiel ghall-atturi. Dik il-Qorti applikat
korrettament il-principju ta’ buon viccinat meta osservat li dan il-kuncett
ghandu, almenu fdan I-istadju u fis-sitwazzjoni prezenti tal-affarijiet,
ikun applikat ghall-kaz tal-katusi u wires inkwistjoni, b’dan li dan ukoll
ma johlogx servitu® fuq il-binja tal-atturi”.

13. Hija mbaghad fid-dawl ta’ dan I-insenjament dehrilha li t-talba tal-

attri¢i ghat-tnehhija tal-amenitajiet u servizzi li jinsabu mghoddija mill-fond

taghha b’mera tolleranza ghandha tintlaga’ biss fkaz li hi (jew is-

succ¢essuri taghha) tigi biex tizviluppa I-gardina, u dan wara li gieset i fic¢-

cirkostanzi prezenti tali amenitajiet u servizzi ma huma qged joholqu I-ebda
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pregudizzju lill-attri¢i.

14. Din il-Qorti tosserva li kienu I-konvenuti stess li ghamlu riferenza
ghal din is-sentenza rigwardanti |-kawza fl-ismijiet Farrugia et v.
Camilleri et (809/2012/AE) fin-nota tas-sottomissjonijiet taghhom, u fil-
fatt I-Ewwel Qorti ¢¢itat I-istess bran li ¢¢itaw huma. ll-konvenuti fl-istess
nota ta’ sottomissjonijiet taghhom kienu wkoll enfasizzaw li ma jirrizultax
li “ghalissa” I-amenitajiet u s-servizzi ged itellfu lill-attri¢i, u ddikjaraw li
kienu lesti li jnehhuhom minnufih jekk u meta I-attri¢i tikseb permess ta’
zvilupp i jkun jirrikjedi t-tnehhija tal-imsemmija amenitajiet u servizzi.
Jidher ghalhekk li kien abbazi ta’ tali sentenza tal-kawza fl-ismijiet
Farrugia et v. Camilleri et (809/2012/AE) u abbazi tal-argument tal-
konvenuti |i bhalissa l|-amenitajiet u servizzi mhux ged jikkreaw
pregudizzju biex I-attri¢i tizviluppa |-proprjeta taghha, li I-Ewwel Qorti
dehrilha li kellha tilga’ s-seba’ (7) u t-tmien (8) talbiet parzjalment, ¢ioe’

b’rabta ma’ zvilupp futur.

15. Importanti pero li wiehed jithem sew il-fattispec¢je ta’ din il-kawza
Farrugia et v. Camilleri et (809/2012/AE). ll-kaz bazikament kien
jirrigwarda gallarija li bnew il-konvenuti fl-arja ta’ gnien proprjeta tal-atturi,
kif ukoll wires u katusi li twahhlu mal-hajt ta’ wara u li jaghti fl-arja tal-

atturi.

Pagna 15 minn 21



App. Civ. 681/17/1

(@ 1I-Prim’ Awla (06.10.2014) ftali kawza kienet qieset li |-gallarija

kienet inbniet bil-kunsens tal-atturi, ¢ioe li kien hemm obbligazzjoni
personali fir-rigward u ma emmnitx li I-ftehim kien fis-sens li I-gallarija
setghet titnehha fkull Zzmien meta jridu l-atturi (¢ioé skartat li kien
hemm ftehim ta’ tolleranza); kwantu ghall-wires u katusi, ladarba gieset
li dawn mhux ged ixekklu lill-atturi ma ratx ghaliex kellha tordna t-
tnehhija taghhom. Hija fir-rigward ta’ dawn il-wires u katusi addottat I-
insenjament tal-Prim’ Awla (2292/1996/PS) fil-kawza fl-ismijiet George
Mifsud et v. Raymond Vella et deciza fis-16 ta’ Gunju 2003 u gieset
li ghandhom ikunu permessi fuq bazi ta’ buon vicinat peress li
“‘bhalissa” mhumiex ta’ xkiel ghall-atturi. Hija pprecizat pero i
ovvjament dan ma jfissirx li bil-fatt li |-pajpijiet, katusa u wires
ghandhom jibqghu mwahhnlin mal-hajt, jghaddi kemm jghaddi zmien, il-

proprjeta tal-konvenuti ser tirbah xi dritt reali.

(b) lI-Qorti tal-Appell (16.12.2019) imbaghad ikkonfermat id-

decizjoni tal-Ewwel Qorti. Spjegat kif il-kuncett ta’ obbligazzjoni
personali, b’distinzjoni ma’ servitu ilu jigi applikat fis-sistema legali

taghna.

Irreferiet ghall-kawza George Cassar et v. Raymond Chetcuti et
(653/2013/AE) deciza mill-Prim’ Awla fis-27 ta’ Ottubru, 2014,

rigwardanti ftuh ta’ tieqa, fejn kien gie meqjus li t-tieqa kienet fil-fatt
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infethet bil-kunsens tal-atturi u li I-ftehim kien biss wiehed personali
bejn il-kontendenti li ma hu xejn ghajr obbligazzjoni personali u li ma

jaghtix lok ghal servitu.

Irriferiet ukoll ghal decizjoni li kienet tat ftit xhur qabel fis-27 ta’
Settembru 2019, ossia, fRaymond Gauci et v. Peter Vella et
(856/06/AF), kaz fejn il-kontendenti t-tnejn kellhom artijiet bi gbiela
minghand il-Gvern u fejn l-atturi kienu talbu li I-konvenuti jigu ordnati
biex ma jghaddux minn fuq I-art imgabbla lilhom peress li ma kellhomx
servitu ta’ passagg. L-Ewwel Qorti kienet laqghet it-talba attri¢i u I-Qorti
tal-Appell ikkonfermatha: hija qieset li kien hemm obbligazzjoni
personali favur il-konvenut biex jghaddi mill-passagg in disputa, liema
obbligazzjoni tispic¢a mal-mewt tieghu. Kompliet tghid li “l-uzu li kien
isir mill-passagg ma jaghtix dritt reali ta’ kontinwazzjoni ta’ dak I-uzu,
izda, jekk ikun permess fuq medda ta’ snin, jista’ johloq obbligazzjoni
personali dipendenti fuq ir-relazzjoni ta’ hbiberija jew bon vicinat li jkun
jezisti. Din obbligazzjoni ma tkunx mibnija fuq it-tolleranza, ghax
tolleranza ma tista’ qatt tohloq obbligazzjoni. F’dan il-kaz, hemm dubju
kemm l-uzu tal-passagg thalla jsir b’impenn jew b’tolleranza... Anke’,
pero’, jekk wiehed jeskludi t-tolleranza, dak Ii jibqa’ fis-sehh hija

obbligazzjoni personali, u din kif rajna, tispicca mal-mewt ta’ xi parti.”

Ghalhekk qgieset li ladarba I-atturi kienu taw il-kunsens biex tinbena |-
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gallarija din kellha tibga’ hemm (ghalkemm enfasizzat li ma giet
ikkreata I-ebda servitu); kwantu ghall-wires u katusi b’applikazzjoni tal-
principju tal-buon vicinat ikkonkludiet li kellhom jibqghu hemm peress
li “bhalissa” ma kinux ta’ xkiel ghall-atturi (u hawnhekk ukoll enfasizzat

li ma giet kreata |-ebda servitu).

16. Mis-suespost jirrizulta ghalhekk li kemm il-kawza Farrugia et v.
Camilleri et kif ukoll il-kawzi li jissemmew fis-sentenza ta’ Farrugia et v.
Camilleri et (809/12/AE), ma jirrigwardawx Ccirkostanzi fejn bejn il-

LN 1]

kontendenti kien hemm xi permess moghti abbazi ta’ “mera tolleranza” kif

kellhom il-kontendenti odjerni. Ghalhekk dak li gie nsenjat u deciz mid-

diversi grati fuq imsemmija abbazi tal-kuncett ta’ obbligazzjoni personali
jew abbazi tal-kuncett tal-buon vicinat ma kellux jigi applikat ghall-kawza
odjerna fejn invece jezisti kuntratt ¢ar li fih hemm dikjarat li I-amenitajiet

u s-servizzi prezenti u futuri huma bil-mera tolleranza tal-konjugi Falzon.

17. Ghandu jinghad ukoll i |-fattispecje tal-kawza rigwardanti s-
sentenza li jaghmlu referenza ghaliha (u anke ji¢¢itaw minnha) I-
konvenuti appellati fir-risposta tal-appell taghhom, ossia dwar Angela
Borg et v. Anthony Sciberras (210/2006/GCD)* deciza mill-Prim’ Awla
fis-6 ta’ Novembru 2009 ukoll ma jirrigwardawx cirkostanzi fejn kien

hemm ftehim ta’ tolleranza u ghalhekk |-insenjament moghti fiha huwa

4 Vide supra fis-sintesi maghmula minn din il-Qorti tal-argumenti tal-konvenuti appellati.
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wkoll irrilevanti u mhux applikabbli ghal din il-kawza odjerna.

18. Bil-fatt li fil-kuntratt tal-2010 gie dikjarat li I-amenitajiet u servizzi
prezenti u futuri li huma mghoddija minn fuq il-proprjeta tal-attri¢i u d-
defunt zewgha ghandhom jitgiesu li huma hekk mghoddija bil-mera
tolleranza tal-istess konjugi Falzon ifisser li I-attri¢i kellha kull dritt titlob it-
tnehhija tal-istess amenitajiet u servizzi permezz ta’ din il-kawza. Ma
kellhiex ghalfejn taghti raguni ghalfejn trid lill-konvenuti jnehhuhom mill-
proprjeta taghha, kif jargumentaw l-istess konvenuti fir-risposta tal-appell
taghhom. Il-mera tolleranza li tissemma fil-kuntratt ma hija marbuta ma’
I-ebda kundizzjoni. ll-konjugi Falzon effettivament kienu geghdin jisilfu

indefinittivament lill-konvenuti partijiet mill-proprjeta taghhom sabiex

fughom jghaddu I-imsemmija amenitajiet u servizzi, b’dan li setghu jirtiraw

tali self meta jridu.

19. Issir referenza ghal sentenza ricenti moghtija fit-22 ta’ Gunju 2022
minn din il-Qorti tal-Appell diversament komposta fil-kawza fl-ismijiet Dr.
Simon Galea Testaferrata v. Nicholas Muscat (864/2019/JVC) fejn
intqal hekk dwar ftehim ta’ tolleranza (ghalkemm il-kawza kienet
tirrigwarda I-uzu ta’ ghalga u mhux il-moghdija ta’ servizzi, I-insenjament

dwar il-kuncett tat-tolleranza jibqa’ rilevanti ghal din il-kawza):

15.  Ftehim ta’ tolleranza huwa bazikament ftehim ta’ kommodat bid-
differenza li s-self ikun ghal zmien indeterminat. F'dan ir-rigward issir
riferenza ghas-segwenti provvedimenti tal-Kodici Civili:
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“Art. 1839. ll-prekarju huwa |-istess kuntratt ta’ self ghall-uzu mfisser fl-
artikolu 1824, izda b’din id-differenza biss, illi dak li jislef il-haga jibqa’
fis-setgha li jehodha lura meta jrid”.
20. Ghalhekk il-konvenuti appellati bhala firmatarji tal-kuntratt tal-2010
kienu ben konxji (jew kellhom ikunu ben konxiji) tal-fatt li I-permess moghti
lilhom mill-attri¢ci u d-defunt Zzewdha seta’ jigi revokat minnhom fi
kwalunkwe hin. Kif targumenta l-attri¢i appellanti, ladarba |-ftehim ma

kien marbut ma’ ebda kundizzjoni, ma tistax tkun il-Qorti li minn jeddha

timponi xi kundizzjoni hi.

Decide

21. Ghal dawn il-motivi din il-Qorti ssib li [-appell tal-attri¢i huwa fondat

u jimmerita li jintlaga’.

22. Ghalhekk gieghda tvarja dik il-parti tas-sentenza fejn I-Ewwel Qorti
lagghet is-seba’ (7) u t-tmien (8) talbiet parzjalment, u minflok din il-Qorti
gieghda tilgaghhom fl-intier taghhom kif dedotti fir-rikors guramentat. 1z-
zmien ta’ xahar stabbilit mill-Ewwel Qorti ghandu jiddekorri mid-data tas-
sentenza (u mhux minn meta jinhareg xi permess ta’ zvilupp futur li
jirrikjedi t-tnehhija tal-imsemmija amenitajiet u servizzi, kif iddecidiet I-

Ewwel Qorti).
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23. L-ispejjez taz-zewq istanzi ghandhom jithallsu kollha mill-

konvenuti.
Mark Chetcuti Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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