App. Civ. 1005/14/1

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

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

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 31 ta’ Mejju, 2023.

Numru 53

Rikors numru 1005/14/1 SM

Sprint Holdings Limited (C 28962)
V.
Joseph u Carmelina konjugi Zammit u b’digriet tal-15 ta’ Dicembru

2014 giet imsejha fil-kawza s-socjeta Prestige Apartments Limited
(C 27798)

PRELIMINARI:

1. Is-soc¢jeta attri¢i hija proprjetarja tal-appartament numru 11 (li
originarjament kien penthouse) u I-konvenuti Zammit huma proprjetarji
tal-penthouse sovrastanti bin-numru 12 (li nbniet wara) fblokk ta’
appartamenti gewwa |-Qawra. Is-socjeta attrici intavolat din |-azzjoni

kontra |-konjugi Zammit ghaliex issostni li l-opramorta mhix kostruwita
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skont il-ligi u li ma gewx rispettati d-distanzi legali bejn il-fondi. Ghalhekk

talbet li I-konvenuti jigu ordnati jaghmlu x-xoghlijiet ne¢essatrji sabiex il-

penthouse taghhom ikun konformi mal-permessi tal-bini relattivi u anke

konformi mar-regolamenti/ligijiet kon¢ernanti I-bini.

2. Permezz ta’ sentenza moghtija fis-27 ta’ Settembru 2017 il-

Prim’Awla tal-Qorti Civili:

(i)

(ii)

(iii)

Iddikjarat li I-penthouse tal-konvenuti kif mibnija mis-socjeta
kjamata fil-kawza mhux konformi mal-permessi minhabba

estenzjoni llegali fuq it-terazzin u fuq il-gallarija ta’ quddiem,

pero ma tat I-ebda provvediment fir-rigward peress li sabet li
dawn ma jnagqsux mid-dritt ta’ privatezza u tgawdija tal-
proprieta tas-socjeta attrici u langas ma qeghdin
jikkagunawlha dannu (salv li ordnat li din is-sentenza tigi

kkomunikata lill-Awtorita tal-Ippjanar);

Iddikjarat li bil-mod li nbniet |-opramorta tal-penthouse tal-
konvenuti ged tilledi d-dritt ta’ privatezza tas-socjeta attrici
bhala proprjetarja tal-appartament sottostanti ghaliex mhux

konformi mal-Art. 427(1) tal-Kap 16 :

Ordnat lill-konvenuti jirtiraw 0.45m ‘il gewwa |-opramorta kif
illum mibnija u dan taht is-sorveljanza tal-Perit Karl Cutajar a

spejjez tas-socjeta kjamata fil-kawza;
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(iv) Bl-ispejjez tal-pro¢eduri a kariu tas-socjeta kjamata fil-
kawza, inkluz l-ispejjez ghas-sorveljanza tax-xoghlijiet u
ghall-inkarigu tal-Perit Cutajar.

3. Kemm is-socjeta kjamata fil-kawza Prestige Apartments Ltd kif

ukoll il-konvenuti Zammit hassewhom aggravati b’tali decizjoni u

ghalhekk:

fis-16 ta’ Ottubru 2017 is-soc¢jeta Prestige Apartments Ltd

interponiet appell mis-sentenza fejn talbet lil din il-Qorti:

“1. tirrevoka u thassar dik il-parti tas-sentenza fl-ewwel parti
tad-decizjoni (1) fejn gie dikjarat li s-socjeta imsejha fil-kawza
bniet b’mod mhux konformi mal-permessi tal-bini mahruga mill-
Awtorita tal-lppjanar u dan peress li kien il-konvenut li ghamel tali
xoghol tal-bini;

2. u thassar u tirrevoka dik il-parti tas-sentenza fit-tielet parti
tad-decizjoni (3) fejn gie ordnat sabiex a spejjez tas-socjeta
imsejha fil-kawza jsiru x-xoghlijiet rimedjali, u dan peress li kien il-
konvenut li huwa responsabbli ghax-xoghlijiet rimedjali;

3. u tirrevoka u thassar dik il-parti tas-sentenza fir-raba’ parti
tad-decizjoni (4) fejn gie ordnat sabiex I-ispejjez ta’ dawn il-
proceduri huma a karigu tas-socjeta msejha fil-kawza, inkluz I-
ispejjez ghas-sorveljanza tal-imsemmija xoghlijiet u ghall-inkarigu
lill-Perit Arkitett Karl Cutajar, u dan peress li tali responsabilta’ hija
tal-konvenut;

u dawn ghar-ragunijiet hawn fuq imsemmija.

Bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kontra I-intimati appellati.”
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(i)  fis-17 ta’ Ottubru 2017 il-konvenuti Zammit interponew appell

mis-sentenza fejn talbu lil din il-Qorti:

“...tirrevoka u thassar is-sentenza ta’ |-Ewwel Onorabbli Qorti tas-
27 ta’ Settembru 2017 billi filwaqt Ii tilga’ l-ec¢ezzjonijiet tal-
intimati esponenti appellanti tichad it-talbiet kollha tas-socjeta
attri¢i rikorrenti appellata u dan bl-ispejjez kollha taz-zewg istanzi
Jigu sopportati mir-rikorrenti attri¢i appellata.”

4. Fil-21 ta’ Gunju 2022 |-appell tas-sodjeta Prestige Apartments Ltd

gie differit sine die billi hija “nagset Ii tottempera ruhha mal-verbal tal-31

ta’ Mejju 20221,

5. Fis-seduta tal-11 ta’ Ottubru 2022 din il-Qorti osservat li “billi ma

saret |-ebda talba biex l|-appell jigi riappuntat, [-appell illum huwa

DEZERT.”

6. Ghal intendiment ahjar tal-appell (rimanenti) tal-konvenuti Zammit,
din il-Qorti geghda tirriproduci s-sentenza appellata:
“II-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fil-11 ta’ Novembru, 2014 minn Ivan
Bartolo bil-gurament tieghu, ghan-nom tas-socjeta attrici Sprint
Holdings Limited (minn issa’| quddiem “is-socjeta attri¢i”), li jghid kif
gej:

1. i s-socjeta rikorrenti hija proprjetarja ta’ appartament Nru 11,

Block C, fi blokk ta’ appartamenti bl-isem “Vela Vista” fi Triq il-
Bahhara, Qawra, San Pawl il-Bahar;

! Fis-seduta tal-31 ta’ Mejju 2022 kien gie verbalizzat li:

“....I-appell ta’ Prestige Apartments ghadu mhux kawtelat, ghaliex hemm notifika negattiva. Billi
hu fl-interess tas-socjeta” appellanti Prestige Apartments Ltd li ssegwi |I-appell taghha, I-appell
qed jigi differit sabiex Prestige Apartments Ltd tirregola ruhha, u fin-nuqqas il-Qorti tiehu I-
provediment mehtieg....L-appell ged jigi differit ghall-finijiet ta’ dan il-verbal ghall-21 ta’ Gunju
2022...”
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2. i l-intimati huma proprjetarji ta’ appartament sovrastanti |-
appartament tas-socjeta rikorrenti u cioe Numru 12, Block C, fil-blokk
ta’ appartamenti bl-isem “Vela Vista” fi Triq il-Bahhara, Qawra, San
Pawl il-Bahar;

3. llli l-appartament tal-intimati huwa mibni b’tali mod li in parte mhux
konformi mal-permessi tal-bini relattiv u/ jew mar-regolamenti u I-
ligijiet li jikkoncemaw il-bini u dana senjatament billi ma hemmx
kostruwit opramorta skont il-ligi u inoltre lanqgas ma gew rispettati d-
distanzi legali bejn zewg fondi b’rizultat Ii dan kollu ged inaqqsu mill-
privatezza u tgawdija tal-proprjeta tas-socjeta rikorrenti u inoltre ged
Jikkawzaw danni ingenti lill-istess rikorrenti inkwantu li jirrigwardaw |-
valur intrinsiku tal-istess fond ossia appartament;

4. i minkejja diversi laqghat, bejn il-partijiet u abbokkamenti u anke
minkejja interpellanza permezz ta’ ittra legali tat-2 ta’ Jannar, 2013, I-
intimati ma hadu ebda passi sabiex jirrimedjaw [-imsemmija
nuggasijiet u inosservanzi tal-parametri u kondizzjonijiet tal-permessi
tal-bini relattiv u regolamenti u ligijiet koncernanti I-bini u ghalhekk
kellha issir din il-kawza;

5. Ir-rikorrenti jaf dawn il-fatti personalment.

Ghaldaqgstant, ir-rikorrenti jitlob bir-rispett previa d-dikjarazzjonijiet
necessarji u wara li jinghataw il-provvedimenti opportuni, dina I-
Onorabbli Qorti joghgobha ghar-ragunijiet fuq imsemmija:-

1. Tiddikjara li I|-fond ossia appartament proprieta tal-intimati
mhuwiex konformi kemm mal-kundizzjonijiet u parametri tal-permessi
tal-bini relattivi mahruga mill-awtorita/jiet — kompetenti kif ukoll
mhuwiex konformi mal-ligijiet u regolamenti li jikkon¢ernaw il-bini u
okkorrendo b’opera ta’ perit nominandi u konsegwentement;

2. Tidentifika n-nuqqasijiet u inosservanzi u dana kif ser jirrizulta
wagqt it-trattazzjoni tal-kaz;

3. Tordna lill-intimati sabiex jiehdu dawk il-passi kollha ne¢essarji u
mehtiega biex l-appartament taghhom jigi konformi b’mod assolut
mal-kundizzjonijiet u parametri tal-permessi tal-bini relattivi mahruga
mill-awtorita/jiet kompetenti u anke konformi ma’ kull regolament/i
u/jew ligijiet koncernanti I-bini hekk kif identifikat skont it-tieni talba, u
dan fi zmien qasir u perentorju lilhom prefiss minn dina I-Onorabbli
Qorti u ukoll okkorrendo taht is-sorveljanza tal-istess periti nominandi
u fin-nuggas tawtorizza lill-istess rikorrenti jesegwixxi huwa stess
dawn ix-xoghlijiet u dana ghas-spejjez tal-istess intimati;

B’rizerva ghal kull azzjoni ulterjuri ghar-rizaréiment ta’ danni sofferti.

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra legali tat-2 ta’ Jannar, 2013 kontra I-
intimati li huma minn issa ingunti ghas-subizzjoni.
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Rat ir-Risposta Mahlufa tal-konvenuti Joseph u Carmelina konjugi
Zammit (minn issa 'l quddiem “il-konvenuti”) li giet ipprezentata fit-12
ta’ Dicembru, 2014 u mahlufa minn Joseph Zammit, li biha e¢¢epew:

1. |Is-socjeta rikorrenti attrici trid tipprova li hija proprjetarja tal-
appartament numru 11, fi Block C, formanti parti minn blokk ta’
appartamenti bl-isem “Vela Vista” fi Triq il-Bahhara, il-Qawra limiti ta’
San Pawl il-Bahar.

2. Huwa minnu i l-esponenti intimati huma proprjetarji ta’
appartament bin-numru 12 sovrastanti |-appartament 11, fi Block C u
formanti parti minn blokk ta’ appartamenti bl-isem “Vela Vista” fi Triq
il-Bahhara, il-Qawra limiti ta’ San Pawl il-Bahar.

3. Is-socjeta rikorrenti ghandha tipprova dak li geghda tallega fil-
paragrafu 3 tar-rikors guramentata filwaqt i tindika b’mod car is-sors
ta’ dritt Ii fuqu qieghda tibbaza l-azzjoni taghha kif ukoll il-kawzali li
permezz taghhom qgieghed jigi allegat i ma gietx kostruwita opramorta
skont il-ligi u li ma gewx rispettati d-distanzi legali bejn iz-zewg
appartamenti bi hsara u pregudozzju ghall-privatezza u ghall-valur
imsejjah “intrinsiku” tal-appartament proprjeta tas-socjeta rikorrenti.

4. Min-naha taghhom I-intimati jichdu u jirrespingu I-allegazzjonijiet
tas-socjeta rikorrenti li I-appartament proprjeta taghhom huwa mibni
b’'mod tali li in parte mhux konformi mal-permess tal-izvilupp relattiv
u/jew mal-ligijiet applikabbli u li konsegwenza ta’ dan qieghda tigi
kkawzata jew giet ikkawzata hsara jew li gie arrekat xi pregudizzju lis-
socjeta rikorrenti u ghalhekk it-talbiet tas-socjeta rikorrenti ghandhom
Jigu michuda interament u bl-ispejjez kontra I-istess socjeta rikorrenti
attrici.

5. B'riferenza ghal dak li jinghad fparagrafu 4 tar-rikors guramentat
tas-socjeta rikorrenti attrici, jinghad illi I-lagghat bejn il-partijiet u I-
abbokkamenti li seshhew ma hallewx frott ghad illi s-socjeta rikorrenti
dejjem insistiet li I-intimati jaccettaw biss dak li kien ghav-vantagg
taghha minghajr l-inqas konsiderazzjoni ghall-esigenzi, htigijiet u
drittijiet tal-intimati. Atteggjament ta’ din ix-xorta ma huwiex
konducibbli ghall-ftehim amikevoli u ghalhekk il-vertenza bejn il-
partijiet tista’ tigi dec¢iza biss mill-Qrati segwitu ghall-kawza bhal dik
odjerna.

6. Stante li qed jigi allegat li I-appartament proprjeta tal-intimati huwa
mibni b’mod tali li in parte mhux konformi mal-permess tal-izvilupp
relattiv u/jew mal-ligijiet applikabbli u stante li -intimati xtraw dan I-
appartament mibni u “finished” huwa certament mehtieg li tigi kiamata
filkkawza s-socjeta venditrici Prestige Apartments Limited (C 27798)
ta’ Prestige, Triq it-Turisti, San Pawl il-Bahar.

7. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.
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Rat id-digriet taghha tal-15 ta’ Dicembru, 2014 fejn giet imsejha fil-
kawza s-socjeta Prestige Apartments Limited (minn issa ’'| quddiem
“is-soc¢jeta msejha fil-kawza”), li perd ghad li giet debitament notifikata,
baqgghet ma pprezentat ebda risposta mahlufa u ghalhekk hija
kontumaci ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligi.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.
Semghet ix-xhieda tal-partijiet.

Rat il-verbal tal-udjenza tas-26 ta’ Ottubru, 2016 fejn hatret lill-Perit
Arkitett Alan Saliba bhala Perit Tekniku u dana sabiex ifittex u jirrelata
dwar il-fondatezza tad-domandi attirci, wara li jiehu konjizzjoni tal-
eccezzjonijiet tal-konvenuti, u jaghmel l-osservazzjonijiet kollha i
ghandhom x’jagsmu mal-kaz.

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku Alan Saliba |i gie intaxxat u
sussegwentement mahluf fl-udjenza tat-3 ta’ Frar, 20172.

Rat il-verbal tal-udjenza tad-19 ta’ April, 2017 fejn il-kawza thalliet
ghas-sentenza ghal-lum u fejn il-partijiet inghataw il-fakulta li fil-mori
tad-differiment jiskambjaw noti ta’ sottomissjonijiet u fejn is-socjeta
msejha fil-kawza, li fdawn il-proceduri hija kontumaci, inghatat zmien
biex tipprezenta nota bis-sottomissjonijiet taghha ai termini tal-artikolu
158(10) tal-Kap. 12.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tas-socjeta attrici.

ll-kwistjoni bejn il-partijiet

Is-socjeta attrici, li hi s-sid tal-appartament numru 11, Blokk C, fi blokk
ta’ appartamenti bl-isem “Vela Vista” fi Triq il-Bahhara, Qawra, limiti
ta’ San Pawl il-Bahar, gieghda tilmenta ghaliex l-appartament ta’
fugha, proprjeta tal-konvenuti, li hija penthouse, numru 12, fil-level 6,
mhijiex mibnija skont il-permessi tal-bini u/jew il-ligijiet u regolamenti
tal-bini u dana senjatament billi ma hemmx kostruwit opramorta skont
il-ligi u inoltre lanqas ma gew rispettati d-distanzi legali bejn zewg
fondi. Is-socjeta attrici tikkontendi illi I-opramorta tal-penthouse inbniet
sax-xifer tat-terazzin u minn din l-opramorta baxxa bil-parti ta’ fuq
taghha bir-railings tal-aluminium, dak li jkun jista’ jhares ghal fuq it-
terazzin proprjeta tas-socjeta attrici u b’hekk qieghda tilledi I-
privatezza tal-appartament proprjeta tas-socjeta attrici u
konsegwentement gieghda tnaggasilha anki I-valur tal-appartament.

[l-konvenuti jsostnu inter alia li mhuwiex minnu li l-appartament
taghhom huwa mibni b’mod tali li in parte mhux konformi mal-permess
tal-izvilupp relattiv u/jew mal-ligijiet applikabbli u li konsegwenza ta’
dan gieghda tigi kkawzata jew giet ikkawzata hsara jew li gie arrekat
Xi pregudizzju lis-socjeta attrici u ghalhekk it-talbiet tas-socjeta attrici

2 Afol. 96 sa 116.
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ghandhom jigu mi¢huda interament bl-ispejjez.

Provi u rizultanzi

Ilvan Bartolo, direttur tas-socjeta attrici spjega fix-xhieda tieghu?® li hu
kien xtara l-appartament tieghu bhala penthouse minghand Carol
Galea* meta dan l-appartament kien |-oghla appartament bhala I-
penthouse fil-blokka. Fuq il-kuntratt tat-trasferiment is-socjeta
Prestige Apartments Limited bhala |-bejjiegh, kienet zammet il-
proprjeta tal-arja u meta kien hemm il-possibbilta li jinhargu permessi
ghal sulari oghla mill-hamsa originali, inbena sular iehor ta’
appartamenti inkluz l-appartament numru 12 li issa huwa I-penthouse
il-gdida li jigi fuq l-appartament numru 11. lvan Bartolo jghid li Carol
Galea kien weghdu li kienu sejrin jigu rispettati d-distanzi legali, izda
mir-ritratti li esebixxa® , wera li l-opramorta tal-penthouse il-gdida
nbniet Zzbrixx max-xifer tat-terazzin taghha, b’mod |i min jabita
hemmhekk seta’ jhares direttament ghal fuq it-terazzin tal-
appartament tas-socjeta attri¢i. Bartolo jghid |li minkejja li ghamel
lagghat mal-konvenuti u I-perit tal-blokk u tal-penthouse, il-Perit
Joseph Bondin, u minkejja li baghat ukoll ittra legali, ma wasal imkien
u kellu jiftah din il-kawza. Ivan Bartolo spjega wkoll® li fdan I-
appartament kienet toqghod ommu anzjana u ma kellha ebda
privatezza minhabba li I-opramorta tal-penthouse ma gietx irtirata lura
bhall-penthouses I-ohrajn li hemm fl-istess blokk.

In kontroezami Ivan Bartolo jispjega’ li sakemm kien tela’ I-bini shell,
ma kienx jaf fejn gejja I-opramorta konsistenti in parti minn railing. Ma
setax jghid minn eventwalment ghamel |-opramorta sax-xifer, jekk
kienx Carol Galea jew inkella s-sidien il-godda li xtraw I-penthouse.
Jaf pero li zewg penthouses ohra li nbnew fuq l-appartamenti fejn
jghixu t-tfal ta’ Carol Galea, gew irtirati 'l gewwa. Bartolo istitwixxa din
il-kawza kontra |-konvenuti bhala s-sidien il-godda tal-appartament
numru 12.

ll-Perit Joseph Bondin prodott mill-konvenuti, fix-xhieda tieghu®
jikkonferma li hu kien il-perit tal-blokk. II-Perit Bondin jghid i
sussegwentement ghall-ewwel permessi, kienu hargu permessi ghal
sulari addizzjonali, inkluz il-penthouse inkwistjoni. Ix-xhud esebixxa
kopja ta’ pjanta kif effettivament hargu |-permessi fil-livell sitta (6)° u
kopja ta’ pjanta ta’ dak li nbena fdin il-penthouse partikolari mhux
skont il-permess.19 Ix-xhud ikkonferma effettivament li meta mar fuq
il-post biex jikkonstata dak li kien hemm mibni u anki baghat in-nies
tieghu biex jivverifikaw ukoll, irrizultalu li I-penthouse (appartament

3 Affidavit a fol. 19 u 20.

4 Li huwa direttur tas-socjeta msejha fil-kawza.
5A fol. 21 sa 25.

6 Xhieda viva voce, a fol. 43 sa 45.

7 Afol. 121 sa 123.

8 A fol. 32 sa 39

9 A fol. 40, PA 6011/07.

10 A fol. 41.
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numru 12) kellha permess ghal 123 metri kwadri mibni, mentri din
kienet inbniet bejn 10 sa 11-il metru kwadri akbar. II-Perit Bondin
ikkonferma li anki |-opramorta taghha inbniet aktar ’| barra mill-
permess.t! In kontroezami I-Perit Bondin jghid li I-estensjoni kienet
imsaqgfa bl-injam ghax fil-fatt hu ma kienx ippjantaha hekk u I-fac¢ata
tal-estensjoni, bl-aluminium. II-Perit Bondin ikkonferma li I-opramorta
tal-penthouse kienet gholja 1.2 metri u dak li jkun jista’ jittawwal ghal
fuq ta’ tahtu u jghid li dan hu normali fhafna kazijiet bhal dawn. lI-Perit
Bondin ikkonferma wkoll*? li meta I-konvenuti xtraw |-penthouse, din
kienet mibnija kif attwalment hija llum, c¢joé kif kienet mibnija
originarjament mis-soc¢jeta msejha fil-kawza.

Xehed ukoll Oliver Magro®3, ir-rapprezentat gudizzjarju tal-MEPA
prodott mill-konvenuti, fejn ikkonferma li I-blokk kollu kien inbena bil-
permess 6011/07, li kienet applikazzjoni ta’ Carol Galea ghan-nom
tas-socjeta msejha fil-kawza. Ix-xhud esebixxa kemm |-applikazzjoni,
il-permess, is-site notice u l-pjantit* u sussegwentement esebixxa
wkoll kopja tal-permess 6315/06%°, li perd huwa permess ta’
estensjoni tal-penthouse fil-livell 5, ¢joé fil-livell tal-appartament tas-
socjeta attrici u mhux tal-penthouse attwali tal-konvenuti.

Xehed ukoll Carol Galeal® prodott mill-konvenuti li kkonferma li kien
biegh I-appartament numru 11 lis-soc¢jeta attri¢i u jghid li lvan Bartolo
kien kellmu dwar l-opramorta mhux waqt jew ezatt wara li bena I-
appartament numru 12, imma xi snin wara ghax kellu ommu togghod
hemm u kienet qed tiddejjaqg minhabba nuqqas ta’ privatezza. Ix-xhud
ikkonferma li I-appartament numru 12 kif inhu llum hu kif kien inbena
originarjament, inkluz l-opramorta.l’ Ix-xhud ikkonferma dan ukoll
meta gie muri r-ritratti tal-post kif inhu attwalment, li kien esebixxa fl-
affidavit tieghu Ivan Bartolo.*®

Rapport Peritali u rizultanzi'®

Fir-rapport tieghu I-Perit Tekniku I-AlIC Alan Saliba jiddeskrivi |-blokka
ta’ appartamenti “Vela Vista” fi Triq il-Bahhara, kantuniera ma’ Triq il-
Kalamari, Qawra, limiti ta’ San Pawl il-Bahar bhala konsistenti minn 4
sulari fuqg il-livell tat-trigq, basements u sular irtirat fejn hemm |-
appartament 11 tas-socjeta attri¢i u sular irtirat ulterjorment fejn hemm
I-penthouse prezenti tal-konvenuti.?® II-Perit Saliba jiddeskrivi li fl-
appartament 11 hemm terazzin mikxuf fond ta’ 4.56 metri fuq Triq il-
Bahhara u jibga’ idur ghal terazzin iehor idjaq imsaqqgaf mal-genb
jaghti ghal fug Triq il-Kalamari. L-appartament 12 ghandu terazzin

11 A fol.
12 A fol.
13 A fol.
14 A fol.
15 A fol.
16 A fol.
17 A fol.
18 A fol.

36.
37.

51A sa51Cu 71.

52
72
83
87.
21

sa 64
sa 80.
sa 86. ll-kontroezami ta’ dan ix-xhud mis-socjeta attri¢i a fol. 86 sa 88.

sa 25.

19 Rapport a fol. 96 sa 109, ritratti a fol. 111 sa 114 u rapport tal-a¢c¢ess a fol. 115 u 116.
20 Dan jigi level 6 mit-triq.
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mikxuf fond ta’ 4.71 metri u jibga’ idur ghal iehor idjaq mikxuf fil-genb
u ghandu opramorta ta’ ¢int baxx ta’ 30 ¢entimetri u fuq dan railing tal-
aluminium gholi 98 ¢entimetri.

[I-Perit Tekniku Alan Saliba fir-rapport tieghu jaghmel riferiment ghax-
xhieda tal-Perit Bondin, il-perit tal-blokka kollha, li kkonferma I-
estensjoni mhijiex skont il-permessi b’¢irka 10 u 11-il metru kwadru,
hija imsaggfa bl-injam u mdawwra bl-aluminium u jsemmi wkoll I-
opramorta li nbniet ma’ barra minflok irtirata ’| gewwa mill-gallarija. 11-
perit jispjega fil-paragrafu 4.3.:

“‘Dawn iz-zewg diskrepanzi ghandhom effett fuq it-talbiet |-ohra tar-
Rikorrenta fis-sens illi I-ewwel diskrepanza (fejn l-appartament tal-
intimati johrog il barra) naqqset id-distanza tal-bini tal-intimati mic-cint
fil-kwistjoni minn 2.9 metri ghal 0.8 metri filwaqt illi bit-tieni diskrepanza
(fejn l-opramorta nbniet ma’ barra tal-gallarija) ic-cint fil-kwistjoni ma
baqgax irtirat b’0.45metri mit-tarf ta’ barra tal-gallarija li tesporgi ghal fuq
it-terazzin tar-Rikorrenta.”!

[I-Perit Tekniku Alan Saliba kompla jispjega li tali divergenzi huma llum
sanzjonabbli abbazi ta’ policy DC2015 u permezz tar-Regularisation
Process abbazi tal-Avviz Legali 285 tal-2016, liema proceduri jghid li
ma kinux in vigore la meta nhareg il-permess u langas meta xehed il-
Perit Joseph Bondin quddiem din il-Qorti. Madankollu I-Qorti tosserva
li ghalkemm il-Perit Tekniku jghid li dawn ’I hekk imsejhin ‘diskrepanzi’
huma sanzjonabbli, mhux ged jiehu in konsiderazzjoni I-eventwali
oggezzjonijiet li kull terza persuna bhas-socjeta attrici tista’ tinterponi
u l-effett ta’ tali oggezzjoni fuq id-decizjoni tal-Kummissjoni jew Bord li
jiddecidiha, li fdan ir-rigward jiehu in konsiderazzjoni anki kwistjonijiet
li jistghu jaffettwaw terzi, bhall-privatezza u I-ligi Civili.

[I-Perit Saliba jikkonferma mill-provi li I-appartament numru 12 sar
kollu mis-socjeta msejha fil-kawza. Il-Perit Tekniku jghid li I-ligi i
tapplika f'dan il-kuntest huwa I-artikolu 427(1) tal-Kodici Civili li jghid:

“(1) Dak Ii min fil-bini tieghu ghandu tarag li jiehu ghall-bejt, ghandu
Jagholli, spejjez tieghu, il-hajt divizorju sa metru u tmenin ¢entimetru mill-
invell tal-bejt.”

[I-Perit Tekniku jaghmel assunzjoni li minhabba li anki I|-Policy
DC2015 skont in-North West Local Plan stabbiliet ghall-akkwati gholi
massimu ta’ 21.6 metri, filwaqt li I-fac¢ata ezistenti tal-blokka tirrizulta
mill-pjanti?? li hi ta’ 18.5 metri, jghid li ma hemm xejn x'izomm milli s-
socjeta attrici li testendi I-appartament taghha sa fuq it-terazzin taghha
u tuza I-bejt gdid taghha livell tal-bejt tal-konvenuti. 1I-Qorti tqis illi din
l-asserzjoni tal-Perit Tekniku hi zbaljata ghax ladarba I|-konvenuti
ghandhom permess ta’ penthouse irtirat, il-livell hemm mhux zviluppat
dejjem jibga’ tal-konvenuti, anki jekk is-socjeta attrici tasal li bil-
permess tkabbar ulterjorment il-footprint tal-appartament taghha. II-

2L A fol. 104.
22 A fol. 59.
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Perit sahansitra jghid li kieku kellha tizviluppa s-socjeta attrici t-
terazzin taghha, tigi li tikkrea bejt ma’ bejt tas-sular ta’ fuqu:

“

...u, ‘fortunatament’ ghall-intimati, |-appartament tal-Intimati xorta
wahda jibqa’ jikkwalifika ghal skopijiet ta’ abitazzjoni (billi r-regolamenti
tal-ippjanar jezigu i kull residenza ghandu jkollha fac¢ata ghal fuq it-
triq) billi dan I-appartament ghandu wkoll fac¢ata fuq triq ohra, cioé Triq
il-Klamari.”?

[I-Qorti tqis illi din I-asserzjoni tal-Perit Tekniku hi Zbaljata ghax
gieghed jassumi li setghu allura I-konvenuti ma kinux dagshekk
fortunati b’fac¢ata ohra u setghet is-socjeta attrici testendi I-bini
taghha sa fuq il-bejt tal-konvenuti u tirrendi l-appartament tal-
konvenuti mhux adatt aktar ghal residenza ghax ma jkollux fa¢¢ata
ohra fuq it-trig. Din il-konkluzjoni tal-Perit Tekniku hija ghalkollox
zbaljata ghax dak li ghandha quddiemha [-Qorti fdin il-kawza
mhumiex binijiet ma’ §enb xulxin, fejn kull binja ghandha I-arja taghha
sa fug kemm jippermetti I-gholi massimu |-permess, imma hawnhekk
si tratta ta’ blokk ta’ appartamenti fejn hadd ma jista’ jibni fil-livell tal-
appartament ta’ fuqu.

Madankollu I-Perit Tekniku igajjem il-punt validu li fl-applikazzjoni li
kien ghamel Carol Galea ghan-nom tas-soc¢jeta msejha fil-kawza,
ghall-appartamenti fis-sitt sular, wera lilu nnifsu bhala sid tal-blokk
kollu meta fil-fatt ma kienx ghax hafna appartamenti, inkluzi tas-
socjeta attrici, kienu inbieghu lil terzi, inkluz it-terazzin tas-socjeta
attrici. Pero |-Perit Tekniku jerga’ ma jkunx ghalkollox korrett meta
jghid li I-Awtorita tal-Ippjanar thares biss mill-punto di vista ta’ ippjanar
giesu li d-drittijiet ta’ terzi ma jigux ikkunsidrati. Tant mhux hekk li fir-
rigward tal-punt imgajjem mill-Perit Tekniku, li Carol Galea ma tax
indikazzjoni tajba ta’ min kienet il-proprjeta li fugha kien ser jaghmel I-
opramorta, il-Perit Tekniku ta x’jithem li Galea ghamel hekk biex I-
Awtorita tal-lppjanar ma tidholx fil-kwistjoni jekk hux ser ikun hemm
zvilupp li jista’ jikser il-privatezza ta’ terzi. Dan fifisser li I-Awtorita tal-
Ippjanar, effettivament tidhol fi kwistjonijiet ta’ proprieta jekk jigi
propost li jinfethu gallariji jew twieqi fuq terzi persuni. L-Awtorita tal-
Ippjanar ma tidholx fi kwistjonijiet ta’ drittijiet ta’ terzi, meta tali drittijiet
bhal perezempiju dritt ta’ passagg ikun ikkontestat bejn il-partijiet u jrid
bilfors ikun hemm decizjoni ta’ Qorti biex jigi determinat jekk tali dritt
jezistix verament jew le, u fkaz bhal dan mhux jinzamm il-permess
izda jinhareg xorta |-permess saving third party rights li pero jkunu
soggetti ghall-gudizzju finali tal-Qorti u sta ghas-sid jihux ir-riskju li jibni
mill-ewwel jew jistenniex |-ezZitu tal-proceduri quddiem il-Qorti.

Ir-rimedji u konkluzjonijiet li wasal ghalihom il-Perit Tekniku huma: (i)
L-appartament numru 12 mhux konformi mal-permessi tal-bini
mahruga mill-Awtorita tal-lppjanar®* ; (ii) L-opramorta li tifred it-
terazzin tal-konvenuti minn dak sottostanti tas-socjeta attrici mhux 1.8

23 A fol. 106.
24 Para 7.1.
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metri mill-invell tal-bejt skont I-Artikolu 427(1) tal-Kodiéi Civili;2> (iii)
biex l-appartament numru 12 jikkonforma mal-permessi tal-bini,
jehtieg li jew titnehha I-estensjoni jew tigi sanzjonata b’applikazzjoni
mal-Awtorita tal-lppjanar; 26 (iv) biex l-appartament numru 12
jikkonforma mal-ligijiet, jehtieg li ¢-Cint bir-railing gholi 98 ¢entimetru
jinbidel f¢int solidu ta’ 1.8 metri gholi skont il-htigijiet tal-imsemmi
artikolu 427(1) tal-Kap. 16.2” Dan ghaliex aktar gabel jikkonkludi li
mhux bizzejjed li ¢-¢int kif inhu jigi rtirat lura 0.45 metri mit-tarf ta’ barra
ghax dan ma jkunx konformi mal-artikolu 427(1) tal-Kap. 16 u jisfuma
fix-xejn jekk s-socjeta attri¢i tibni u testendi I-binja taghha 'l barra u
tibni bejt fug quddiem il-bejt tal-konvenuti.?8 1l-Perit Tekniku jikkonkludi
li tali xoghlijiet m’ghandhomx jiehdu aktar minn mitt urnata biex isiru.

Kunsiderazzjonijiet legali

[I-fatt li s-socjeta msejha fil-kawza baqghet kontumaci, ma jfissirx li din
hi xi ammissjoni awtomatika tat-talbiet tas-socjeta attrici u li hi
awtomatikament responsabbli ghan-nuqgqgasijiet imsemmijin fit-talbiet
attrici. L-istitut tal-kontumacja jew kontumelja ma jfissirx abbandun tal-
kontestazzjoni. Il-gudikant ghandu jezamina jekk it-talba hijiex
Justifikata indipendentement mill-kontumacja tal-konvenut.?® Ladarba
li I-kontumacja ma tfissirx ammissjoni imma tfisser kontestazzjoni, I-
attur xorta jibga’ li jrid jipprova t-talbiet tieghu u I-premessi ghalihom.3°
ll-kontumacja ghandha tigi interpretata bhala oppozizzjoni u I-Qorti
ghalhekk tidhol fcerti dettalji li thoss illi huma mehtiega biex
tistabbilixxi |-verita tal-fatti.>* Ghaldaqgstant il-Qorti sejra tezamina bir-
reqqa I-provi prodotti u r-rapport tal-perit tekniku, il-Perit Arkitett Alan
Saliba.

Fl-ewwel lok hu minnu li s-socjeta attri¢i bagghet ma esebitx il-kuntratt
tal-akkwist taghha li juri li hi I-proprjetarja tal-appartament numru 11.
Perd Carol Galea ghan-nom tas-socjeta msejha fil-kawza, fix-xhieda
tieghu jammetti li effettivament kien biegh dan I-appartament lil lvan
Bartolo ghan-nom tas-socjeta attrici u ghaldagstant il-Qorti tqis i
m’ghandhiex ghalfejn tindaga oltre dwar dan.

[I-Perit Joseph Bondin, li kien responsabbli ghall-bini tal-blokk tal-
appartamenti inkluz il-penthouse numru 12, xehed li I-bini kif inhu llum
huwa fl-istess istat meta nxtara mill-konvenuti.®? Min-naha tieghu
Carol Galea jikkonferma li I-bini kif inhu llum huwa kif kien meta bena

%5 Para. 7.2.

26 Para. 7.3.

27 Para. 7.4.

28 Para. 6.3 afol. 107 u para. 71. 1 sa 7. 4 afol. 108.

29 Giuseppe Wismayer vs. Giovanni Magro, Q.K., 24.11.1934 (Kollez. Vol. XXIX P 1l p 35).

30 Joseph Edmond sive Jesmond Mizzi vs. Brian u Jeffrey J. Mizzi nomine, Appell, 27.03.1996.
31 Ruth Apap vs. Noel Apap — P.A., (FDP), 30.06.1995. Ara id-decizjonijiet ta’ din il-Qorti kif
preseduta fl-ismijiet Reuben Belli vs. Yordon Marinov, 23.02.2017, Bonavia Properties Limited
vs. Maria Helga Muscat Groelz, 23.03.2017, Joseph Thomas Vella vs. Averton Properties
Limited et, 22.03.2017 u Dr. Michael Grech noe vs. Michael Ciappara, 25.04.2017.

82 A fol. 37.
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hu, inkluz I-opramorta?® u dan ikkonfermah ukoll meta gie muri r-ritratti
attwali tal-post li esebixxa Ivan Bartolo mal-affidavit tieghu.3* Allura
ma hemmx dubju li kull responsabbilta ghall-bini kif inhu, hija totalment
tas-socjeta msejha fil-kawza. Dan ifisser li jekk jigu milqugha t-talbiet
jew xi talbiet tas-socjeta attrici, u I-konvenuti jigu kostretti jaghmlu xi
tibdil minhabba li I-bini llum proprjeta taghhom ikun ged johloq
illegalita jew inkonvenjent mhux legittimu fuq il-proprjeta tas-socjeta
attrici, l-ispejjez fl-ahhar mill-ahhar ghandhom ikunu a karigu tas-
socjeta msejha fil-kawza.

Kwantu ghar-relazzjoni tal-Perit Tekniku, il-Qorti diga rrimarkat li
hemm certi assunzjonijiet li huma skorretti ghax ibbazati fuq il-
premessa zbaljata li s-sid tal-appartament numru 11 jista’ jinghata
permess biex anki jibni I-arja fil-livell tal-appartament numru 12 jew
ghall-ingas jutilizza I-bejt quddiem beijt iehor li kien fa¢cata ta’ triq.
Minn din il-premessa Zzbaljata |-Perit Tekniku, ghalkemm korrett fil-
kumplament tar-rapport tieghu u korrett ukoll fil-konstatazzjoni dwar il-
proprjetajiet kif kienu mibnijin, hareg b’rimedju zbaljat kif ser jinghad
aktar ’l isfel. Perd qabel ma taghmel dan, il-Qorti ser taghmel
riferiment ghas-segwenti kazistika dwar ir-rapporti tal-periti teknici.

Kif inghad fis-sentenza fl-ismijiet John Busuttil et vs. Tapa Limited3®

“Kif qalet il-Qorti tal-Appell fil-kawza deciza fit-23 ta’ Gunju 1967 fl-
ismijiet Giswarda Bugeja vs. Emanuele Muscat et ghalkemm il-Qorti
mhux marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet peritali kontra I-konvinzjonijet
taghha nnifisha, u I-konkluzjonijiet peritali bhal materjali istruttorji ohrajn
kontrollabbli mill-gudikant, madankollu il giudizio dell’arte espress mit-
tekniku ma jistghux u ma ghandux, aktar u aktar fejn il-parti interessata
ma tkunx ipprevaliet ruhha mill-fakolta lilha moghitja b’talba ta’ nomina
ta’ periti addizzjonali, jigi skartat fac¢ilment, ammenokke ma jkunx jidher
sodisfacentement illi I-konkluzjonijiet peritali huma fil-kumpless kollu
tac-cirkostanzi irragonevoli.”

Kif ukoll gie affermat fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri)
fl-ismijet Edwin Vella vs. Joanna Briffa3e:

“Maghmula din I-introduzzjoni, huwa pacifiku illi I-konkluzjonijiet peritali
u x-xhieda tal-espert tekniku in eskussjoni jikkostitwixxu prova ghall-
Qorti (Artikolu 644 tal-Kapitolu 12) u, allura bhal materjali istruttorji ohra
huma kontrollabbli mill-gudikant. Ara Giswarda Bugeja et vs.
Emanuele Muscat et, Appell Civili, 23 ta’ Gunju 1967. Hu minnu illi I-
Qorti ma hix marbuta li taccetta I-konkluzjonijet tar-rapport tal-perit
kontra |-konvinzjoni taghha nfisha (Artikolu 681 tal-Kapitolu 12), pero
dagstant iehor hu wkoll konkordament ricevut u accettat illi “dan ma
jfissirx illi I-Qorti arbitrarjament u bla raguni tista’ tiskarta konkluzjoni ta’
perit minnha nominat” (Anthony Cauchi vs. Carmel Mercieca, Appell,

33 A fol. 87.

34 A fol. 21 sa 25.

8511.01.2010, ikkonfermata mill-Qorti tal-Appell fil-31.05.2013.
86.18.10.2006 (PS).
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6 ta’ Ottubru 1999).

Kif issokta jigi precizat “il-konvinzjoni kuntrarja taghha kellha tkun ben
informata u bazata fuq ragunijiet li gravement ipoggu fid-dubbju dik I-
opinjoni teknika lilha sottomessa b’ragunijiet Ii ma ghandhomx ikunu
privi mill-konsiderazzjoni tal-aspett tekniku tal-materja taht ezami’.
(“Philip Grima vs. Carmelo Mamo et nomine”, Appell, 29 ta’ Mejju
1998)”

lli kif intgal fis-sentenza fl-ismijiet Patricia Pace et vs. Alfred Mallia
et3’:

“Dwar il-konkluzjonijiet ta’ espert tekniku, il-Qorti tal-Appell fis-sentenza
taghha tad-19 ta’ Novembru, 2001 fil-kawza Calleja vs. Mifsud irriteniet
li:

“Kemm il-kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-Qorti kif ukoll il-
konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tieghu jikkostitwixxu skont il-ligi
prova ta' fatt li kellhom bhala tali jigu meqjusa mill-Qorti. II-Qorti ma
kenitx obbligata li taccetta r-rapport tekniku bhala prova determinanti u
kellha dritt li tiskartah kif setghet tiskarta kull prova ohra. Mill-banda I-
ohra pero, huwa ritenut minn dawn il-Qrati Ii kellu jinghata piz debitu lill-
fehma teknika tal-espert nominat mill-Qorti billi I-Qorti ma kellhiex
leggerment tinjora dik il-prova. Hu manifest mill-atti u hu wkoll
sottolinejat fir-rikors tal-appell illi I-mertu tal-prezenti istanza kien kollu
kemm hu wiehed ta' natura teknika li ma setax jigi epurat u deciz mill-
Qorti minghajr l-assistenza ta’ espert in materja. B'danakollu dan ma
jfissirx illi I-Qorti ma kellhiex thares b'lenti kritika lejn I-opinjoni teknika
lilha sottomessa u ma kellhiex tezita li tiskarta dik I-opinjoni jekk din ma
tkunx wahda sodisfacentement u adegwatament tinvesti I-mertu, jew
jekk il-konkluzjoni ma kenitx sewwa tirrizolvi I-kwezit ta’ natura teknika.”

Omissis....

Ghalkemm huwa minnu li I-konkluzjonijiet peritali huma bhal materjali
istruttorji ohra kontrollabbli mill-qudikant, tant Ii kif ighid I-Art. 681 tal-
Kap. 12, il-Qorti mhix marbuta li taccetta dawn il-konkluzjonijiet kontra
I-konvinzjoni taghha. Fl-istess waqt “dan ma jfissirx pero illi I-Qorti tista’
taghmlu b’mod legger jew kapri¢cjuz. ll-konvinzjoni kuntrarja taghha
kellha tkun ben informata u bazata fuq ragunijiet li gravament ipoggu
fid-dubju dik l-opinjoni teknika lilha sottomessa b’ragunijiet li ma
ghandhomx ikunu privi mill-konsiderazzjoni ta’ Il-aspett tekniku tal-
materja taht ezami” (Grima vs. Mamo et noe — Qorti tal-Appell — 29 ta’
Mejju, 1998). Jigifieri I-Qorti ma tistax tinjora r-relazzjoni peritali
sakemm ma tkunx konvinta li I-konkluzjoni ta’ tali relazzjoni ma kienetx
gusta u korretta. Din il-konvinzjoni pero kellha tkun wahda motivata
minn gudizzju ben informat, anke fejn mehtieg, mil-lat tekniku. (Cauchi
vs. Mercieca — Qorti tal-Appell — 6 ta’ Ottubru, 1999; Saliba vs.
Farrugia — Qorti tal-Appell — 28 ta’ Jannar, 2000 u Calleja noe vs.
Mifsud — Qorti tal-Appell — 19 ta’ Novembru, 2001).

Ghar-rigward tal-fatti kif ikkonstati mill-Perit Tekniku, |-ebda wiehed
mill-partijiet ma talab ghall-hatra ta’ periti tekni¢i addizzjonali u lanqas

87 P.A., 30.09.2010.
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ma ntalab li ssir I-eskussjoni tal-Perit Tekniku. 1l-Qorti tqis i fil-
kostatazzjonijiet fattwali tieghu I|-Perit Tekniku kien Korrett,
specjalment fejn dahal fl-aspetti teknici tal-kwistjoni bejn il-partijiet
fdin il-kawza. Tqis pero li I-Perit Tekniku kien zbaljat fejn ippremetta li
I-ligi taghti dritt lis-sidien ta’ appartamenti li jistghu jibnu sal-livell anki
ta’ appartamenti ohrajn. Kieku dan kien minnu dan jista’ jwassal ghal
sitwazzjoni fejn jekk bitha interna fi blokk ta’ hames appartamenti,
wiehed fkull sular, li ghandu ac¢¢ess ghaliha is-sid tal-appartament
tisfel, jinghatalu |-permess li jista’ jibnieha minhabba li hemm btiehi
ohra jew ambjenti aperti ohra suffi¢jenti ghas-sanita tal-appartamenti,
dan ma jfissirx li s-sid tal-appartament t'isfel jista’ jibni hames kmamar
fuq xulxin, imma li kull sid ta’ appartament jista’ jkabbar [-appartament
tieghu fil-livell tieghu.

[I-Perit mexa fuq din il-premessa zbaljata u hareg b’soluzzjoni fejn qal
li fl-ewwel lok ma jistax jigi rtirat lura I-hajt ghal 0.45 metri mix-xifer tal-
bejt tal-penthouse ghax dan ma jservi ghal xejn jekk s-socjeta attrici
tigi biex tibni I-bejt taghha mal-bejt tal-penthouse, xi haga li ma tistax
tkun u ghalhekk dejjem ghandu jkun hemm il-possibbilta li minflok li
tittella’ opramorta b’hajt 1.8 metri gholi, titressaq lura I-opramorta
ezistenti 0.45 metri ’| gewwa. lI-Perit Tekniku Alan Saliba jghid ukoll li
mhux bizzejjed li ¢-¢int kif inhu jigi rtirat lura 0.45 metri mit-tarf ta’ barra
ghax dan ma jkunx konformi mal-artikolu 427(1) tal-Kap. 16. Imma
dak li jrid jigi zgurat mill-Qorti fdawn il-pro¢eduri mhux li jigi segwit I-
artikolu 427(1) tal-Kap. 16 in vacuo, izda li tara li ma jkunx hemm ksur
tal-privatezza li ghandha dritt ghaliha s-socjeta attri¢i. Dan ghaliex
jekk l-opramorta ezistenti tigi rtirata lura 0.45 metri, il-konvenuti ma
jkunx jistghu jharsu ghal fuq it-terazzin tas-socjeta attrici u ma jkunx
hemm aktar ksur tal-privatezza tal-fond sottostanti, kif fil-fatt jinsabu |-
penthouses I-ohrajn fl-istess blokka.

Fis-sentenza fl-ismijiet Carmelo Micallef vs. Brigadier John Belle
Mc. Cance nomine38 gie ritenut “illi kull proprjetarju ghandu I-jedd li
Jjgawdi u jiddisponi minn hwejgu bil-mod |-aktar assolut”, li hija wara
kollox riflessjoni ta’ dak li jipprovdi l-artikolu 320 tal-Kodic¢i Civili — “il-
proprjeta hija I-jedd li wiehed igawdi u Ii jiddisponi minn hwejgu bil-
mod |-aktar assolut ...”. Perd dan il-jedd mhuwiex ghalkollox assolut
tant hu hekk l-artikolu 320 tal-Kap. 16 ikompli jghid “.. basta li bihom
ma jaghmilx uzu pprojbit mil-ligi”. Ghalhekk id-dritt tal-proprjeta huwa
suggett mhux biss ghal dak li tghid il-ligi imma anki ghad-dritt ta’
proprieta ta’ terzi li m’ghandhomx jigu disturbati fit-tgawdija tad-
drittijiet taghhom, fosthom id-dritt ta’ privatezza u sigurta fi
hwejjighom.
L-artikolu 427 tal-Kap. 16 jghid:

“(1) Dak li min fil-bini tieghu ghandu tarag li jiehu ghall-bejt, ghandu

jgholli, spejjez tieghu, il-hajt divizorju sa metru u tmenin ¢entimetru mil-
livell tal-bejt.

38 P.A., 07.02.1953, Kollez.Vol. XXXIILIl p.637 et sequitur.
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(2) ll-bi¢ca tal-hajt i tizdied ’il fuq mil-livell tal-bejt ghandha tkun tal-
istess hxuna tal-hajt divizorju minn dak il-livell ’l isfel.

(3) Jekk kull wiehed miz-zewg girien ghandu tarag li jiehu ghall-bejt
tieghu, kull wiehed minnhom jista’ jgieghel lill-iehor johrog in-nofs tal-
ispiza mehtiega biex jitgholla I-hajt divizorju, kif jinghad hawn fuq”.

[I-kwistjoni tal-gholi ta’ opramorta bejn zewq fondi hija kaz ta’ servitu
legali maghmula ghal ragunijiet ta’ ordni pubbliku li tohloq dmir impost
mil-ligi u li mhux suggetta ghal rinunzja.3® Dan huwa kaz ta’ servitu
favur il-fond li hu l-izjed fil-baxx jew ghandu ambjenti iktar baxxi mill-
fond ta’ biswitu u li go fihom wiehed jista’ jittawwal. L-opramorta hi
servitu legali maghmula favur il-fond li jbati l-introspezzjoni u mhux
favur il-persuna li tghammar fil-fond ghalkemm I-iskop huwa li jigi
eleminat l-inkonvenjent ta’ din il-persuna.*® Hija servitu legali fis-sens
ta’ limitazzjoni re¢iproka imposta ghal ragunijiet ta’ ordni pubbliku fl-
ezercizzju ta’ drittijiet ta’ proprjeta hdejn xulxin jew kontigwi ghal
Xulxin. 4t

Il-possibbilta li wiehed li gieghed ffond li huwa oghla, jista’ jitla’ fuq
bejt tieghu u jittawwal ghal gos-sit li jinsab aktar fil-baxx, inissel il-jedd
tas-sid ta’ dan tal-ahhar biex jitlob lis-sid tal-ewwel biex jgholli I-
opramorta*?. llli minhabba fhekk, hemm ukoll sensiela ta’ decizjonijiet
li jghidu li I-jedd Ii sid ta’ post jinsisti fuq it-tlugh tal-opramorta ma
jintilifx langas bil-preskrizzjoni*® , basta li, minhabba li hija regola li
tillimita 1-uzu tal-gid tal-fond serventi, jirrizultaw I-elementi mehtiega
biex dan il-jedd jista’ jintalab.**

[lli fil-kawza fl-ismijiet Enoch Buhagiar vs. Joseph Mallia nghad:
“llli I-qofol kollu ta’ dan il-jedd jissejjes fuq il-principju li sid ta’ post
ghandu jedd igawdi hwejgu bla ndhil u minghajr ma jbati sindakar

jew tnemmis mill-girien tieghu, sakemm huwa nnifsu ma jkunx
holoq jew ippermetta servitu favur I-oghla post”.*

[l-hames elementi msemmija fl-artikolu 427 tal-Kap. 16 u li ghandhom
jigu mharsa huma s-segwenti*®:

(@) li s-sid ikollu bejt (inkluz setah);

(b) li jitla’ jew jista’ jitla’ ghalih b’tarag, jew, kif inghad fghadd ta’
sentenzi, b’'modi ohra ta’ acc¢ess li jirrendu t-tlugh fuq dak il-bejt jew

39 P.A., 11.12.1965, J. Axiaq vs. F. Galea et.

40 Ara l-art. 400(1) tal-Kap 16 kif ukoll is-sentenza fl-ismijiet Elizabeth Grech vs. Carmela Vella
(Kollez. Vol: LXVIILii.140), App. Civ. 14.03.1984.

41 Q.A., XXVL.1.466.

42 P.A. (AJM), 10.01.2000, John Mary Galea et vs. Guzeppi Formosa et.

43 P.A., 20.05.1988, Vincenza Azzopardi vs. Antonia Holden.

44 App. Civ., 23.04.1926, Zammit Gauci vs. Callus, Kollez. Vol: LXXXIL.ii.719.

45 App. Civ., 05.10.1998, (Kollez. Vol. LXXXILii.719).

46 P A, 26.06.2014, Nazzareno sive Reno Micallef vs. Paul Waldboth.
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setah mhux wiehed difficli jew skabruz;*’

(¢) li I-hajt ghandu jigi mgholli sa metru u tmenin ¢entimetru 'l fug minn
wicc il-bejt jew setah tal-post l-izjed gholi;

(d) li I-hajt li jittella’ ghandu jkun tal-istess hxuna tal-haijt li fuqu jittella’
(l-art. 427(2) tal-Kap 16); u

(e) li dan jittella’ bi spejjez tas-sid tal-post I-izjed gholi, sakemm is-
sidien taz-zewg postijiet ma jkollhomx bejt jew setah li t-tnejn jitilghu
ghalih b’'tarag jew mezz iehor ta’ a¢c¢ess kif inghad u li jkunu, bejn
wiehed u iehor fl-istess livell (lI-artikolu 427(2) mogri flimkien mal-
artikolu 421 tal-Kap. 16), fliema kaz l-ispejjez ghat-tlugh tal-hajt
jingasmu bejniethom;

Kif gie ritenut mill-Qorti tal-Appell fil-kawza Vella vs. Attard*:

tipprotegieh mis-suggezzjoni tal-vicin."

Fil-kaz odjern il-konvenuti xtraw appuntu penthouse biex ikollhom il-
veduti tal-bahar, kif anki gie kkonstatat mill-Perit Tekniku. Il-konvenuti
xtraw il-post mibni u ma ghamlu xejn illegali fil-konfront tal-istess
socjeta attrici u m’ghandhomx jigu penalizzati billi jkollhom I-veduta
tal-bahar mit-terazzin taghhom kompletament imghottija, ghall-inqas
fuq trig minnhom. Dak jinteressa lil din il-Qorti huwa li hekk kif min
jaghmel tarag ghal bejt ta’ washroom ifisser li dan ser juzaha
regolarment u ghalhekk |-opramorta ghandha tkun ta’ 1.8 metri biex
ma jkunx jista’ jittawwal ghal fuq il-bejt tal-gar ezatt tahtu, bl-istess
mod fil-kaz odjern sid ta’ penthouse fl-gholi ta’ sitt sulari ikollu ac¢ess
ghall-bejt kollu jekk I-opramorta testendi sax-xifer tal-bejt, pero jekk I-
opramorta tkun irtirata 0.45 metri ’l gewwa, I-opramorta kif inhi llum ta’
hajt baxx tal-kantun u zZieda ta’ railing tal-metall ta’ 98 centimetri
ghandu jkun bizzejjed biex ma thallix ksur tal-privatezza ta’ min
jokkupa l-appartament numru 11 u zzomm ferm l-iskop princ¢ipali tal-
penthouse li toffri veduta tal-bahar.

Oltre dan, l-illegalita fir-rigward tal-estensjoni li kkonstata korrettement
I-Perit Tekniku, bl-ebda mod mhija ged taffettwa |-privatezza u I-valur
tal-proprjeta tal-appartament tas-socjeta attrici. 1I-Qorti ser thalli li din
il-materja tigi deciza mill-Awtorita tal-lppjanar wara li jsir rapport minn
kwalunkwe parti fdin il-kawza lill-istess Awtorita, u gieghda zzomm
ferm id-dritt tal-konvenuti ghad-danni kontra s-socjeta msejha fil-
kawza kemm ghal kwalunkwe spejjez li jigu inkorsi biex jissanaw |-
estensjoni jew biex tithehha I-estensjoni illegali, kif ukoll ghal kwalsiasi
danni li jistghu jigu reklamati kontra s-socjetd msejha fil-kawza,
konsistenti fit-tnaqqis fil-valur tal-penthouse numru 12, fl-eventwalita
li jkollha titnehha tali estensjoni.

47p A, (TM), 14.11.2002, Josephine Fenech et vs. John Grima et u App. Civ., 30.6.2010, Maria
Cini vs. Lucia Saliba et.
428.10.1991.
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Ghal dan il-ghan din il-Qorti ser tvarja u tmur lil hinn minn certi rimed;i
li wasal ghalihom il-Perit Tekniku fir-rapport tieghu.

Decide

Ghaldaqgstant ghar-ragunijiet premessi |-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi din il-kawza billi:

(1) Tiddikjara li l-appartament tal-konvenuti numru 12, Blokk C,
“Vela Vista”, Triq il-Bahhara, Qawra, limiti ta’ San Pawl il-Bahar,
kif mibni mis-socjeta msejha fil-kawza mhux konformi mal-
permessi tal-bini mahruga mill-Awtorita tal-lppjanar minhabba I-
estensjoni illegali fuq it-terazzin u fuq il-gallarija ta’ quddiem.
Izda dawn l-illegalitajiet mhux ged inagqsu per se mid-dritt tal-
privatezza u tgawdija tal-proprjeta tas-socjeta attrici u lanqas
geghdin jikkawzawlha danni u allura I-Qorti mhux ser taghti ebda
provvediment f'dan ir-rigward, salv li qieghda tordna lir-
Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali jikkomunika din is-
sentenza lill-Awtorita tal-lppjanar fi zmien gimgha mil-lum u salv
d-drittijiet tal-konvenuti rizervati kif fuq intqal;

(2) Tiddikjara li |-appartament numru 12, Blokk C, “Vela Vista”,
Trig il-Bahhara, Qawra, limiti ta’ San Pawl il-Bahar mhuwiex
konformi wkoll mal-permessi tal-Awtorita tal-lppjanar stante li I-
opramorta tieghu hija mibnija fix-xifer tat-terrazzin tal-istess
appartament minflok 0.45 metri ’l gewwa u bil-mod kif inbniet ged
tilledi id-dritt ta’ privatezza tas-socjeta attrici bhala sid tal-
appartament taht dak tal-konvenuti, bin-numru 11, ghax giet
mibnija b’mod mhux konformi mal-artikolu 427(1) tal-Kodici
Civili;

(3) llli I-konvenuti ghandhom a spejjez tas-soc¢jeta msejha fil-
kawza jirtiraw 0.45 metri 'l gewwa I-imsemmija opramorta Kkif
illum mibnija, u dan taht is-sorveljanza tal-Perit Arkitett Karl
Cutajar, fi zmien tliet xhur mil-lum u fin-nuqgas is-soc¢jeta attrici
gieghda tigi awtorizzata li taghmel ix-xoghlijiet hi stess taht is-
sorveljanza tal-Perit Karl Cutajar a spejjez tas-socjeta msejha fil-
kawza;

(4) L-ispejjez ta’ dawn il-proc¢eduri huma a karigu tas-socjeta
msejha fil-kawza, inkluz I-ispejjez ghas-sorveljanza tal-
imsemmija xoghlijiet u ghall-inkarigu lill-Perit Arkitett Karl
Cutajar.”
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Rikors tal-appell tal-konvenuti Zammit (17.10.2017):

7. L-aggravji tal-konvenuti appellanti Zammit huma s-segwenti:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

v)

L-Ewwel Qorti bbazat il-konsiderazzjonijiet u I-konkluzjonijiet
taghha in parte fuq dak li hemm provdut fl-Art. 427(1) tal-Kap
16 u in parte fuqg l-allegat dritt ta’ privatezza tas-socjeta

appellata;

L-Art. 427(1) jitkellem fuq hitan divizorji: il-hajt li dwaru ged

titkellem is-socjeta attri¢i mhux hajt divizorju.

Min jistitwixxi azzjoni bilfors irid ikollu dritt. In-nuggas tas-
socjeta attrici li titlob dikjarazzjoni dwar |-ezistenza tad-dritt
taghha taghmilha mpossibbli ghall-Qorti |i tapprezza
c¢ivilment il-jedd vantat minnha. Ghalhekk kienu ec¢ipew i s-
socjeta attri¢i kellha tindika b’'mod ¢ar is-sors ta’ dritt li fuqu

kienet ged tibbaza |-azzjoni taghha.

It-talba ghad-dikjarazzjoni ta’ ezistenza ta’ dritt langas ma
saret fghamla formulativa jew preambulari ghalkemm anke

kieku saret ma kinitx tkun tista’ tigi kkunsidrata;

ll-bazi legali li fugha ssib irpoz ir-raguni wara |-e¢¢ezzjoni
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(vi)

(vii)

Risposta

taghhom hija dik li “Chi esercita un’ azione civile manifesta
I'opinione di possedere un diritto (subiettivo) o di avere
sofferto tale violazione che legittima |'esercizio di un azione

civile”. (Mortara).

[I-Qorti ma tistax tiddikjara li jezisti dritt jekk ma giex

specifikat mis-socjeta attrici.

Apparti li fl-inizjar tal-azzjoni hemm il-htiega ta’ ezistenza ta’
dritt, tirrizulta wkoll il-htiega ta’ interess. Dawn huma zewg
stati distinti u differenti minn xulxin izda li huma nec¢essatrji fl-
iIstess qies u importanza. Il-pozizzjoni tas-socjeta attrici
riferibbilment ghar-rekwizit tal-interess hija fil-verita mankanti
una volta li ma giex identifikat u specifikat is-sors ta’ dritt

taghha.

tal-appell tas-socjeta attrici Sprint Holdings Ltd

(20.11.2017):

8. Is-socjeta attrici wiegbet biex tghid li s-sentenza appellata hija

legali, gusta, u timmerita konferma. Fir-rigward tal-aggraviji tal-konvenuti

wiedbet is-segwenti:

- Dwar l-ewwel u t-tieni aggravju targumenta li I-konvenuti ma taw
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l-ebda raguni ghaliex |-Art. 427(1) tal-Kap 16 mhux applikabbli.
Issostni li I-hajt in kwistjoni huwa wiehed divizorju li gieghed
hemm biex jagsam il-bini taghha mill-bini tal-konvenuti, liema

hajt izomm ukoll il-bini taghhom.

Dwar _it-tielet sas-sitt_aggravju targumenta li mhux rekwizit

necessarju li tintalab dikjarazzjoni mill-Qorti dwar l-ezistenza ta’
dritt, u li fi kwalunkwe kaz ma giex pruvat mill-konvenuti li tali
jedd ma jappartjenix diga lilha. In oltre ta¢¢enna ghal dik il-parti
tar-rikors promutur taghha fejn qalet “prevja d-dikjarazzjonijiet

necessarji”.

Dwar is-seba’ aggravju tirrileva li I-interess guridiku taghha

jirrizulta ampjament mill-provi u li I-konvenuti gatt ma ressqu

provi kuntrarji biex jippruvaw dak li ged jallegaw.

KUNSIDERAZZJONIJIET TA’ DIN IL-QORTI:

L-ambijenti in kwistjoni

9.

Ghall-ahjar intendiment tal-kwistjoni ikun utli li din il-Qorti gabel

xejn tirreferi ghal uhud mir-ritratti mehuda mill-perit tekniku sabiex wiehed

japprezza ahjar kif jinsabu l-ambjenti.
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Rizultanzi tal-perit tekniku:

10. Il-perit tekniku spjega li minn dak li xehed il-Perit Joseph Bondin (il-
perit inkarigat mill-izvilupp) kif ukoll meta wiehed igabbel dak li hemm fuq

il-post ma’ dak li huwa approvat, jirrizultaw zewg diskrepanzi, billi:

0] fil-kkantuniera, il-penthouse nru 12 tal-konvenuti tohrog ‘il
barra bejn 10 u 11 metri kwadri ghal fuq it-terrazzin tal-istess
penthouse bi struttura msaqgfa tal-injam li hija maghluga bl-
aluminju, b’mod Ii tnaqgset id-distanza tal-bini mi¢-¢int in

kwistjoni minn 2.9m ghal 0.8m (vide ritratt nru. 2); u

(i)  i¢-¢int tal-penthouse nru 12 tal-konvenuti mhux irtirat
b’0.45m mit-tarf ta’ barra tal-gallarija i tisporgi ghal fuq it-
terrazzin tal-appartament nru 11 tas-socjeta attrici (vide

ritratt nru 3 u 6).

Konkluzjoni tal-Ewwel Qorti:

11. Dwar I-ewwel (i) diskrepanza |-Ewwel Qorti kkonkludiet li din I-

estenzjoni llegali ma tnaggasx mid-dritt ta’ privatezza u tgawdija tal-
proprjeta sottostanti tas-socjeta attri¢i (nru 11) u li langas ma geghda
tikkagunalha xi danni, ghalhekk ma tat |-ebda provvediment fir-rigward

salv li ordnat lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali biex jikkomunika s-
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sentenza lill-Awtorita tal-Ippjanar.

12. Dwar it-tieni (ii) diskrepanza, I-Ewwel Qorti kkonkludiet li bil-mod kif

il-penthouse numru 12 tal-konvenuti ghandha I-opramorta taghha mibnija
ezatt fix-xifer tat-terrazzin taghha u mhux 0.45m ‘il gewwa, mhux biss
mhix geghda konformi mal-permessi tal-Awtorita tal-lppjanar, izda
geghda wkoll tilledi d-dritt ta’ privatezza tas-socjeta attrici bhala sid tal-
appartament nru 11 sottostanti stante li giet mibnija b’mod mhux konformi

mal-Art. 427(1) tal-Kap 16.

13. L-Art. 427(1) jipprovdi li:

“Dak li min fil-bini tieghu ghandu tarag li jiehu ghall-bejt, ghandu jgholli,

spejjez tieghu, il-hajt divizorju sa metru u tmenin ¢entimetru mill-invell

tal-bejt.”
14. L-Ewwel Qorti gieset li I-opramorta suppost tkun ta’ 1.8m sabiex
dak li jkun ma jkunx jista’ jittawwal ghal fuq il-bejt tal-gar ezatt tahtu, pero
kkunsidrat li jekk I-opramorta tal-konvenuti kif inhi llum (¢joé b’hajt baxx
tal-kantun u railing tal-metall ta’ 98cm) tkun irtirata 0.45m ‘I gewwa dan
“‘ghandu jkun bizzejjed biex ma thallix ksur ta’ privatezza ta’ min jokkupa
l-appartament numru 11 u Zzomm ferm I-iskop principali tal-penthouse i
toffri veduta tal-bahar”. Konsegwentment ordnat lill-konvenuti sabiex a
spejjez tas-socjeta kjamata fil-kawza jirtiraw I-opramorta 0.45m ‘il gewwa

mit-tarf.
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L-aggravji:

I¢-¢int u railing in kwistjoni: hajt divizorju jew le? (aggravji 1-2):

15. Fl-ewwel (1) aggravju taghhom il-konvenuti jghidu li I-Ewwel Qorti

bbazat il-konkluzjonijiet taghha in parte fug dak li hemm provdut fl-Art.
427(1) tal-Kap 16 u in parte fuq l-allegat dritt ta’ privatezza tas-socjeta

attrici. Fit-tieni (2) aggravju imbaghad jghidu li I-Art. 427(1) jirrigwarda

hitan divizorji u jargumentaw li I-hajt in kwistjoni mhux hajt divizorju u li

allura dan l-artikolu mhux applikabbli.

16. Fl-ewwel lok ghandu jigi pprecizat li l-iskop tal-Art. 427(1), |i
jobbliga lil min ghandu tarag li jiehu ghall-bejt li jgholli I-hajt divizorju sa
1.8m mil-livell tal-bejt, huwa proprju li tigi evitata I-introspezzjoni fuq il-
fond tal-gar. Din il-Qorti taghmel riferenza ghas-sentenza moghtija fit-22
ta’ April 2009 fil-kawza fl-ismijiet Adelina Cini v. Katerina Zammit et
fejn il-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri ghamlet is-
segwenti riferenzi u insenjament fir-rigward:

“Andrea Torrente fil-Manuale di Diritto Privato (ed. 1974 pag. 329)
jispjega s-servitujiet predjali bil-mod segwenti:

“La servitu’ prediale consiste nel peso imposto sopra un fondo per
l'utilita’ di un altro fondo, appartenente a diverso proprietario. E’
essenzialmente, pertanto, questa relazione tra i due fondi, per cui il
fondo dominante si avvantaggia della limitazione che subisce quello
servente. »

Jista’ jinghad illi llum il-gurnata l-iskop ewlieni ta’ din is-servitu’
partikolari u I-vantagg li jikkreja ghall-fond dominanti, hu dak tal-
privatezza u cioe’ sabiex tigi eliminata l-inkonvenjenza li wiehed
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jittawwal x’hin ifettillu ghal fuq hwejjeg il-gar tieghu minn fuq dan il-
bejt. Ghal din ir-raguni I-ligi tesigi gholi ta’ bejn wiehed u iehor tul ta’
bniedem, u ghalhekk mhux angas minn sitt piedi.

Kif gie mfisser mill-Qorti ta’ I-Appell Inferjuri (Ghawdex) fil-kawza:
John Haber vs John Spiteri deciza fis-26 ta’ April 2006, « Fir-rigward
jinsab affermat illi : « la legge relattiva alla opera morta, come e’
espresso nel Diritto Minicipale ed anche nella detta Ordinanza No. IlI
del 1864, e nella detta Ordinanza No VII del 1868, articolo 123, e’ di
ordine pubblico, e quindi non puo’ essere alterata da convenzioni,
siano espresse, siano tacite, ... ed importa non una facolta’, ma un
dovere »(Gentildonna Margherita Caruana —vs- Negte Lorenzo
Farrugia Bugeja : Appell Civili, 11 ta’ Novembru 1870; kollez. vol. V
padna 404).

Issokta jigi precizat illi gialadarba I-opramorta hi konsiderata bhala
servitu’ legali “nel senso di una limitazione reciproca imposta per
ordine pubblico all’esercizio del diritto di proprieta’ vicine o contigue,
la naturale conseguenza che discende da tale principio e’ che,
trattandosi di disposizione restrittiva della proprieta’, deve ricevere la
sua applicazione e deve avere effetto nei soli limiti delle circostanze
che rendono necessario o almeno vantaggioso [linalzamento
dell'opera morta » Marianna Zammit Gauci —vs- Sac. Lorerto Callus
- Appell Civili, 23 ta’ April 1926 (Kollez. Vol. XXVI P1 p 462). Skond
din is-sentenza l-interpretazzjoni moghtija mill-qurisprudenza lit-test
tal-ligi hi dik Ii I-bejt ossija « terrazzo » fejn l-opramorta hi indikata «
sia abitualmente accessibile » .

Ghalkemm il-ligi hi ta’ ordni pubbliku hu accettat illi I-fini taghha mhux
dak ta’ utilita’ pubblika imma, invece, li jigu tutelati I-interessi
eskluzivament privati tant li jinghad illi « in conseguenza il
possessore del fondo vicino ha la facolta’ o no di esigere
I'adempimento di quell’obbligo ; e tale obbligo puo’ farsi cessare o
modificare per atto di rinunzia o di convenzione fra i vicini » (Vittoria
vedova di Leonardo Grima —vs- Paolo Vassallo ; Appell Civili, 31 ta’
Ottubru 1906 ; Kollez. Vol. XIX P1 p 168) enuncjazzjoni din akkolta
fis-sentenza riportata a Vol. XLIX P2 p 1070.

Kif maghruf, di regola d-destinazzjoni ta’ bini ta’ hajt hu dak ta’
demarkazzjoni tal-konfini u s-separazzjoni u |-gheluq tal-proprjeta’.
Dak li trid il-ligi fil-kaz ta’ opramorta hu li bl-inalzament tal-hajt
divizorju sa I-gholi preskritt bl-artikolu 427, Kapitolu 16, dan jassolvi
I-funzjoni tat-tnehhija tal-introspezzjoni. Fi kliem is-sentenza fl-
ismijiet : « Elizabeth Grech —vs- Carmela Vella : Appell Civili, 14 ta’
Marzu 1984, « il-legislatur ried li jelimina I-infrospezzjoni ghal go
proprjeta’ ta’ haddiehor bil-konsegwenti skomodu lil min jghammar
fil-fond soggett ghal dik I-introspezzjoni. ». Ara wkoll Kollez. Vol. XIX
P2p 86. »”
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17. Issa kif fug spjegat, I-Ewwel Qorti gieset i¢-¢int (ossia hajt baxx tal-

kantun b’railing fuqu) bhala hajt divizorju li bl-applikazzjoni tal-Art. 427(1)

ghandu jkun fih gholi ta’ 1.8m. Hija ordnat li tali ¢int jigi ritirat ‘I gewwa
0.45m ghaliex b’hekk jigi ottenut I-istess effett tal-Art. 427(1), ¢joe i I-
proprjeta tas-socjeta attrici ma ssofrix introspezzjoni u fl-istess hin il-

konvenuti ma jitilfux il-veduta.

18. Din il-Qorti ma tarax li ghandhom ragun il-konvenuti appellanti
jsostnu li ¢-¢int bir-railing maghmul minnhom mhux hajt divizorju; dan
ghaliex tali ¢int u railing qeghdin fil-fatt jifirdu I-proprjetajiet tal-
kontendenti, anke jekk il-proprjetajiet jinsabu flivelli differenti ghalkemm
[-appartament tal-attrici u I-penthouse ihaddmu bejniethom il-kuncett
orizzontali tal-jedd ta’ proprjeta, I-arja tal-appartament tal-attri¢i thaddem
il-prezunzjoni tal-Artikolu 323 (Kap 16) u b’hekk tnissel id-dritt li titlob li
tittella’ I-opramorta. Bl-applikazzjoni tal-Artikolu 427(1) kellha tittella’

opramorta skont il-ligi.

19. Issa bl-alternattiva ordnata mill-Ewwel Qorti (ovvjament aktar
vantaggjuza ghall-konvenuti sabiex jibqghu jgawdu |-veduta tal-bahar)
f'sens ta’ kompromess b’rispett lejn il-principju tal-buon vic¢inat ordnat i ¢-
¢int u railing isiru ‘I gewwa mil-linja divizorja u d-dritt tal-privatezza tal-
appellati ma tigix mimsusa. L-atturi appellati ma appellawx minn din il-
parti tas-sentenza u din il-Qorti tqis li [-ec¢ezzjoni prattika adoperata mill-

Ewwel Qorti ma xejjinx il-principju tal-Artikolu 427(1) tal-Kap 16 imsemmi
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mill-Ewwel Qorti u strettament applikabbli ghal dan il-kaz.

20. In vista tas-suespost ghalhekk I-ewwel u t-tieni aggraviji jirrizultaw

infondati.

In-nuqqas ta’ talba ghal dikjarazzjoni ta’ dritt (aggravji 3-6):

21. lt-tielet (3), raba’ (4), hames (5) u sitt (6) aggravji tal-konvenuti

appellanti jirrigwardaw l-allegat nuggas da parti tas-socjeta attrici li titlob
dikjarazzjoni dwar l-ezistenza ta’ jedd u l-argument li ma jistax ikun hemm
dikjarazzjoni fir-rigward ta’ jedd jekk dan ma jkunx gie mitlub. Din il-Qorti

ssib li dawn I-aggravji huma bla bazi.

22. Fil-premessi tar-rikors guramentat hemm acc¢enn (ghalkemm
indirett) ghall-Artikolu 427(1), meta s-socjeta attrici tiimenta li (sottolinear
ta’ din il-Qorti):
“...I-appartament tal-intimati huwa mibni b’tali mod li in parte mhux
konformi mal-permessi tal-bini relattiv u/jew mar-regolamenti u I-ligijiet

li jikkoncernaw il-bini u dana senjatament billi ma hemmx_ kostruwit
opramorta skont il-/igi.....”

23. In oltre t-talbiet attrici huma imposti b’mod wiesgha bizzejjed i

Jikkomprendu I-Artikolu 427(1) (sottolinear ta’ din il-Qorti):

- fl-ewwel (1) talba s-socjeta attrici talbet li jigi dikjarat li I-

appartament tal-konvenuti mhux konformi mal-permessi tal-bini
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kif ukoll mhux konformi mal-ligijiet u regolamenti li jikkoncernaw

il-bini,

- fit-tieni (2) talba s-socjeta attri¢i talbet li jigu identifikati n-

nuggasijiet;

- fit-tielet (3) talba s-socjeta attri¢i talbet li I-konvenuti jigu ordnati
jaghmlu x-xoghlijiet necessarji biex I-appartament taghhom jigi

konformi mal-permessi tal-bini u/jew ligijiet kon¢ernanti |-bini.

24. Ghaldagstant ma jistax jinghad li ma ntalbitx dikjarazzjoni tal-
ezistenza tad-dritt tas-socjeta attri¢i u dan fil-fatt irrikonoxxietu ben tajjeb
[-Ewwel Qorti, meta ddikjarat li bil-mod kif giet mibnija I-opramorta (ossija
[-hajt tal-kantun baxx bir-railing fuqu) mhux konformi mal-Art. 427(1) qed

jigi lez id-dritt ta’ privatezza tas-socjeta attrici.

L-interess guridiku (aggravju 7):

25. In vista ta’ dan kollu jirrizulta ampjament pruvat wkoll |-interess

guridiku tas-socjeta attrici, li jifforma I-mertu tas-seba’ (7) u I-ahhar

aggravju tal-konvenuti appellanti.

26. ll-konvenuti appellanti jirreferu ghas-sentenza moghtija  mill-

Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-20 ta’ Jannar 1950 fil-kawza fl-ismijiet Wing
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Commander James Maxwell Watson v. Leonardo Sacco (Kollez. Vol:
XXXIV.ii.453), fejn gie ritenut li jongos I-interess guridiku fl-attur jekk
jongos wiehed minn dawn I-elementi li jikkostitwuha: ¢joe (i) id-dritt li
tieghu jkun ged jitlob ir-rikonjizzjoni, I-osservanza jew reintegrazzjoni, (2)
id-disponibilita jew |-ezercizzju liberu ta’ dak id-dritt, (3) il-kapacita li jkun
jista’ jogghod fil-gudizzju. Huma ji¢citaw is-segwenti bran:

“llli l-azzjoni tippresupponi d-dritt, u sabiex tkun ezercitata hemm
bzonn Ili min jezercitaha jkollu I-interess, li huwa |-mizura ta’
kwalunkwe azzjoni; u dan l-interess irid ikun dirett, legittimu u
attwali.....I-interess jinghad li huwa dirett meta jkun personali jew tal-
persuna rapprezentata.... Jinghad “legittimu”, meta huwa konformi
ghad-dritt ta’ min ikun ghamel il-kawza u ma jridx je¢cedi jew johrog
mill-mizura tad-drittijiet tal-persuna lil tkun geghda tagixxi sabiex jidhol
u tinvadi |-isfera ta’ drittijiet ta’ haddiehor. Fl-ahharnett, I-interess irid
ikun, kif intqal fuq “attwali” u cjoe’ jrid ikun jezisti fil-mument meta tigi
proposta |-azzjoni, cjoe" jrid jirrigwarda |-preservazzjoni ta’ dritt li jkun
diga jezisti, anke jekk dan id-dritt ikun jiddependi minn Xxi
kundizzjonijiet jew ikun jirrigwarda anke danni eventwali.”

27. Bil-fatt li l-opramorta tal-penthouse numru 12 tal-konvenuti hija
mibnija b’mod i tilledi I|-privatezza tas-socjeta attri¢i bhala sid tal-

appartament sottostanti numru 11, u dan proprju ghaliex tali opramorta

mhux mibnija skont I-Art. 427(1) tal-Kap 16, ¢certament li I-istess socjeta

attrici ghandha l-interess guridiku biex tipproponi din il-kawza, fejn I-iskop

taghha huwa r-reintegrazzjoni ta’ dritt (dirett, legittimu u attwali) li gieghed

jigi lez.

28. Ghalhekk dan |-ahhar aggravju jirrizulta wkoll infondat.
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DECIDE

29. Ghal dawn il-motivi din il-Qorti geghda tichad |-appell tal-konvenuti

u tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

30. L-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom jithallsu mill-istess konvenuti

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

Deputat Registratur
ar
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