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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 15 ta’ Gunju, 2023.

Numru 11

Rikors numru 218/21/1 FDP

Flavia Aquilina u Raymond Aquilina
V.

John Borg u Carl Borg

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-atturi Flavia u
Raymond Aquilina minn decizjoni moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
nhar il-15 ta’ Dicembru, 2022, fejn gew michuda it-talbiet taghhom ghaliex
gieset li bil-ligi huma ma setghux izommu lill-konvenuti John u Carl Borg

milli jaghmlu xoghlijiet strutturali fuq il-hajt ta’ barra tal-gid taghhom u li
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fkull kaz dawn ix-xoghlijiet ma holqulhom I|-ebda pregudizzju.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressagq fl-10 ta’ Marzu, 2021, I-atturi fissru li huma
sidien tal-post bin-numru 37, fi Triq San Frangisk Zahra, fHaz-Zebbug, li
jigi taht il-post tal-konvenuti bin-numru 38. L-atturi jghidu li I-konvenuti
minghajr il-permess taghhom, fethu u wessghu aperturi fil-hajt divizorju,
li jharsu lejn il-parapett tad-dar taghhom bi ksur tal-Artikolu 443 tal-
Kodi¢i Civili. Izidu wkoll, li I-konvenuti ma ghollewx |-opramorta fuq il-
bejt tal-hajt divizorju bi ksur tal-Artikolu 427 tal-Kodiéi Civili u li I-
konvenuti introducew sporgenzi li mill-hajt divizorju jaghtu ghal fuq il-
parapett taghhom, biex b’hekk invadew parti mill-arja tal-parapett
taghhom. Minhabba fhekk, huma kellhom jifthu din il-kawza u talbu lill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:
«1. Tiddikjara li d-diversi xoghlijiet maghmula fil-fond tal-konvenuti
intimati jammontaw ghal krejazzjoni u/jew aggravar ta’ servitujiet ta’
preqgudizzju tal-fond tar-rikorrenti, oltre li huma abbuzivi, illegali u
mhux skont ir-regolamenti tal-bini okkorendo permezz ta’ periti
nominandi;
2. Konsegwentement tikkundanna lill-konvenuti intimati sabiex fi
Zmien qasir u perentorju jnehhu u/jew jirrimedjaw dawk ix-xogholijiet
kollha i jigu lilhom indikati mill-istess Qorti, Ii jirrizultaw abbuzivi u
illegali u okkorendo dana taht id-direzzjoni u supervizjoni ta’ perit
nominat mill-Qorti;
3. U fin-nuqgas, tawtorizza lill-atturi rikorrenti sabiex jezegwixxu
huma stess ix-xoghlijiet ordnati mill-Qorti a spejjez tal-konvenuti
intimati u dana taht id-direzzjoni u supervizjoni ta’ perit nominat mill-

Qorti fil-kaz li I-intimati, jibgghu inadempjenti fit-terminu moghti
lilhom minn din I-Onorabbli Qorti;
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4. Taghti kull provvediment iehor u taghti kull ordni li jidhrilha xierqa
u opportuna fi¢-¢irkostanzi, u dan jekk hemm bzonn li jigu appuntati
periti nominati mill-istess Qorti, sabiex jivverifikaw l|-estent tax-
xoghlijiet;

Bl-ispejjez kontra I-konvenuti intimati li minn issa stess huma ingunti
in subizzjoni, u b’rizerva ghal kull azzjoni ohra spettanti lir-rikorrenti
atturi.»

3. ll-konvenuti Borg wiegbu ghal dan ir-rikors mahluf fil-11 ta’ Guniju,
2021, u ressqu dawn l-e¢cezzjonijiet:

«1. llli fl-ewwel lok jigi eccepit illi I-esponenti ghandhom kull jedd illi
Jjaghmlu zvilupp fil-hajt ta’ barra tas-sular proprieta taghhom fil-limiti
dettati mil-ligi;

2. llli fit-tieni lok I-izvilupp Ii sar, sar diversi snin ilu u l-atturi gatt ma
oggezzjonaw ghall-istess izda anzi akkonsentaw ghall-izvilupp;

3. i fit-tielet lok I-izvilupp li sar mill-esponenti huwa konformi mal-
permessi mahruga mill-Awtoritajiet relevanti u jhares bis-shih it-
termini u I-kundizzjonijiet imposti;

4. lli fit-raba’ lok u minghajr prequdizzju ghas-suespost |-izvilupp li sar
fil-hajt ta’ barra tal-proprjeta tal-esponenti bl-ebda mod ma huwa
wiehed abbuziv u/jew tali li jikkostitwixxi xi servitu jew piz iehor fuq il-
proprjeta tar-rikorrenti u jew wisq angas ma jtellef lir-rikorrenti fit-
tgawdija ta’ hwejjighom;

5. llli filk-hames lok u minghajr pregudizzju ghas-suespost ma huwiex
minnu illi x-xoghlijiet mwettga fil-hajt ta’ barra tal-propjeta tal-
esponenti r-rikorrenti qed isofru xi pregudizzju ghall-proprjeta
taghhom u ghaldaqgstant it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu
michuda.

6. llli t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom
Jigu michuda bl-ispejjez;

7. Salv ec¢¢ezzjonijiet ultjeruri.»

4, B’sentenza tal-15 ta’ Dicembru, 2022, |-Ewwel Qorti ddecidiet il-
kawza billi: (i) cahdet it-tieni u t-tielet eccezzjoni tal-konvenuti; (ii) laqghet

[-ec¢ezzjonijiet I-ohra tal-konvenuti; u (iii) cahdet it-talbiet tar-rikorrenti bl-
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ispejjez kontrihom. Ir-radunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex tiddeciedi
hekk kienu dawn:

«Konsiderazzjonijiet

20. Ir-rikorrenti qed jishqu Ii I-intimati, permezz tax-xoghlijiet ezegwiti
billi wessghu apertura u gallarija fl-ewwel sular, li taghti ghal fuq il-
parapett appartenenti lill-istess rikorrenti, b’hekk ir-rikorrenti ged
jikkontendu li dawn ix-xoghlijiet servew biex jigu kkreati servitujiet.
Konsegwentement, ged jintalab li dawn ix-xogholijiet saru b’mod
abbuziv u illegali u ged jintalab i jigu rimedjati.

21. Mill-banda I|-ohra, [intimati fir-risposta ghalkemm ma
jikkontestawx il-fatt, li saru x-xoghlijiet, jinnegaw li gie kkreat servitu, u
jinnegaw ukoll li x-xoghol li sar huwa abbuziv u illegali kif allegat mir-
rikorrenti.

lI-mertu tat-talbiet kif dedotti fir-rikors promotur

22. Jirrizulta kemm fil-provi u fis-sottomissjonijiet, li I-fond tar-rikorrenti
huwa I-fond numru 37, li jinsab sottostanti ghall-fond tal-intimati, ossija
[-fond numru 38 kif jidher sewwa indikat fir-ritratti a fol 21 tal-process.

23. Fis-sottomissjonijiet taghhom, ir-rikorrenti ged jissottomettu, li saru
xoghlijiet ta’ twessiegh ta’ apertura fl-ewwel sular u bini ta’ gallarija fit-
tieni sular, ilkoll fil-hajt divizorju, u b’hekk qed jigi sostnut li nkisru d-
disposizzjonijiet tal-artikolu 443 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

24. Minn naha Il-ohra, I-intimati ssottolineaw fis-sottomissjonijiet, in-
nuqqas ta’ applikazzjoni tal-Artikolu 443 u I|-Artikolu 475 tal-Kap 16,
izda l-artikolu applikabbli ghall-kaz in ezami huwa I-artikolu 426 tal-
Kap 16.

Prin¢ipji legali

25. F'dan il-kuntest, tajjeb jinghad li I-ligi timxi fuq il-prezunzjoni ta’ I-
usque ad coelum kif stabbilit fl-Artikolu 323 tal-Kodici Civili li jiddisponi:

“Kull min ghandu I-proprjeta tal-art, ghandu wkoll dik l-arja ta’ fugha ,u
ta’ dak kollu li jinsab fuq jew taht wicc I-art; hu jista’ jaghmel fuq I-art
tieghu kull bini jew tahwil, kif ukoll taht I-art, kull bicca xoghol jew tahfir,
u jiehu minnhom kull prodoftt Ii jistghu jaghtu, izda bla hsara tad-
dispozizzjonijiet dwar is-servitujiet predjali taht it-Titolu 1V tat-Tagsima
| tat-Tieni Ktieb ta’ dan il-Kodi¢i u kull dispozizzjoni ohra ta’ ligi dwar
fortifikazzjonijiet jew opri ta’ difiza.”

26. Minn dan l-artikolu 323 tohrog regola li tnissel prezunzjoni tas-

superficies solo credit. Ladarba hija prezunzjoni juris tantum, dik ir-
regola tista’ titwaqqa bi provi tajbin Ii juru mod iehor. Min jikkontesta

Pagna 4 minn 16



App. Civ.218/21/1

din il-prezunzjoni ghandu jipprova I-kuntrarju. Ghalhekk, jinkombi fuqu
li jipprova dak allegat.

27. Relevanti huwa |-kaz Edgar Galea et vs Lily Properties Limited
deciz mill-Qorti talAppell fil-25 ta’ Settembru 2006, fejn inghad:

“Mhux ikkontestat bejn il-kontendenti illi meta I-atturi jew |-awturi
taghhom akkwistaw il-fondi terrani in kwistioni dawn kellhom bitha
interna. Ai termini tal-Artikolu 323 tal-Kodici Civili I-art ta’ taht u l-arja
ta’ fuq dawn il-btiehi interni hija tal-atturi.”

28. L-Artikolu 424 tal-Kodici Civili jistipula:

“Meta hajt komuni jew dar jinbnew mill-gdid, jibqghu isehhu s-
servitujiet attivi jew passivi ukoll kwantu ghall-hajt gdid jew dar gdida,
basta li dawn is-servitujiet ma jsirux izjed gravuzi, u dan il-bini mill-gdid
isir gabel ma jkun inkiseb il-jedd tal-preskrizzjoni.”

29. L-Artikolu 425 tal-Kodici Civili jghid hekk:

“‘Ebda wiehed mill-girien ma jista’ minghajr il-kunsens tal-iehor,
Jjaghmel twieqi jew aperturi ohra fil-hajt divizorju.”

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

“Meta s-sulari ta’ dar ikunu ta’ diversi sidien, kull wiehed mis-sidien
jista’ fil-hajt ta’ barra tas-sular tieghu, jaghmel gallariji, twieqi, bibien
jew aperturi ohra, basta li b’dagshekk ma tigix imnaqqsa s-sahha ta’
dak il-hajt.”

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

“Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm il-hajt divizorju ta’ bitha interna jew
retrostanti jista’ jkun fih diversi sulari tas-sidien differenti sovraposti
ghall-istess bitha, dan il-hajt jibqa’ wiehed divizorju fis-sens imfisser
mill-artikolu 425 u mhux mill-artikolu 426. Il-korollarju ta’ dan il-
principju huwa illi s-sidien tal-fondi sovrastanti ma ghandhomx dritt ex
lege lijifthu aperturi jew twieqi fil-hajt divizorju li jaghtu fuq proprjeta ta’
terzi, kemm-il darba ma jkunx gie kostitwit servitu f'dan is-sens a favur
tal-fond sovrastanti skont il-Ligi.

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

32. ll-punt tat-tluq fil-ligi taghna huwa marbut mal-kuncett vertikali tal-
proprjeta. Fil-fatt, gie affermat diversi drabi mill-Qrati Taghna, Ii I-arja
tal-bitha tibqa’ proprjeta ta’ sid il-bitha u ma ssirx proprjeta b’safef
orizzontali, ta’ sid il-proprjeta jew proprjetajiet sovrastanti. Hekk fil-kaz
Maria Concetta Zammit Lupi et vs Maggur Peter Paul Ripard et deciza
mill-Prim’ Awla Qorti Civili fit-30 ta’ Ottubru 2003, inghad:

“Fis-sistema tal-ligi taghna, min hu sid l-art huwa sid |-arja sovrastanti,
izda peress li I-proprjeta testendi b’'mod vertikali u mhux orizzontali, I-
izvilupp ta’ dik l-arja jrid isir b’mod Ii ma jkun hemm I-ebda invazjoni
jew introspezzjoni tal-arja u |-proprjeta tal-gar. Persuna li jizviluppa I-
arja tieghu ma jistax fil-konfini tal-arja tieghu ma’ dik tal-gar, jiftah
twieqi ghal fuq l-ispazju zviluppat tal-gar.”

33. Relevanti ghall-vertenza in ezami huwa I-kaz ikkwotat fis-
sottomissjonijiet tal-intimati, rigward I-applikazzjoni tal-artikolu 426 tal-
Kap 16, li meta wiehed jaghmel aperturi fuq parapett, ma jissussisti |-
ebda servitu, dan billi I-parapett imiss ezattament mat-triq, u ghalhekk
japplika l-artikolu 426 tal-Kap 16. F’dan ir-rigward, I-intimati rreferew
ghall-kaz John Farrugia et vs Noel Chetcuti et (632/09) deciza mill-
Prim’ Awla Qorti Civili fis-26 ta’ Jannar 2018, fejn inghad:

“Il-Qorti taghraf mill-ewwel li dan I-ilment ma jregix peress li I-konvenuti
igawdu servitu legali mahluqa bl-artikolu 426 tal-Kodi¢i Civili u
ghalhekk ghandhom dritt jifthu aperturi u gallariji fuq il-hajt tal-facc¢ata.

II-Qorti Civili Prim’ Awla (per Imhallef Anthony Ellul) spjegat tajjeb dan
l-artikolu fis-sentenza Joseph Camilleri et vs Adrian Farrugia et
moghtija fl-14 ta’ Dicembru 2012 bil-mod kif gej:

Ghal dak li jikkoncerna I-bieb li sar fit-tielet sular, il-Qorti tagbel mat-
tezi tal-konvenuti. L-Artikolu 426 tal-Kodi¢i Civili jipprovdi li meta s-
sulari ta’ dar ikunu ta’ diversi sidien, kull wiehed mis-sidien jista’ fil-hajt
ta’ barra tas-sular tieghu, jaghmel gallariji, twieqi, bibien jew aperturi
ohra, basta li b'dagshekk ma tigix imnnaqqsa s-sahha ta’ dak |-hajt. (Fil-
gurisprudenza hu stabbilit li I-hajt ta’ barra hu I-hajt ta’ fac¢ata). Servitu
li hi mahluqa bil-ligi.

[I-bieb (kif jidhru mir-ritratti m’hemmx gallarija) sar fil-hajt ta’ barra tat-
tielet sular tal-konvenuti. ll-fatt li I-hajt ta’ barra ma jikkonfinax mat-triq
ma jfissirx li I-konvenuti ma kellhomx jedd li jaghmlu bieb u gallarija.
Jekk wiehed kellu jinterpreta I-provvedimenti bil-mod li ghamlu I-atturi
(l-atturi ghamlu referenza ghas-sentenza tal-Qorti tal-Appell tal-4 ta’
Frar 1992 fil-kawza Emanuel Sultana et vs Anthony Cassar. F’dik is-
sentenza |-Qorti ibbazat id-decizjoni fuq ir-ragunament li kif qed
jippretendi I-konvenut I-attur ikun ikkundannat in perpetwu li I-arja fuq
I-parapett li hija proprjeta tieghu kif huwa ukoll il-parapett li hija
proprjeta tieghu kif huwa ukoll il-parapett ma jkunx jista’ jibniha qatt.
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F’kull kaz fil-fehma ta’ din il-Qorti dan ir-ragunament ma japplikax f'dan
il-kaz meta tqis li diga hemm bieb fil-hajt ta’ barra fit-tieni sular,
proprjeta tal-konvenuti) jkun ifisser li I-Artikolu 426 tal-Kodiéi Civili ma
Jkunx jista’ jigi applikat fejn il-parti ta’ quddiem tad-dar fil-pjan terran
ghandha daqsxejn ta’ parapett kif ghandhom I-atturi. Il-provvediment
ma jghidx li japplika ghal dawk il-hitan ta’ barra li jikkonfinaw mat-trig.
Ghalhekk, m’ghandhiex tkun il-Qorti i taghmel restrizzjoni fejn il-ligi
stess ma taghmilhiex. Dan apparti li I-Qorti ma tarax |-utilita ta’ dan il-
provvediment jekk kellu jigi applikat biss ghall-hajt ta’ barra Ii jkun
ikkonfina ma’ triq pubblika, ladarba I-aperturi ikunu qeghdin jaghtu ghal
fuq it-trig. L-atturi akkwistaw biss I-ewwel sular. Mit-tieni sular ‘il fuq
ma jista’ qatt jinghad li huma proprjetarji tal-hajt ta’ barra.

Fil-fehma tal-Qorti, I-interpretazzjoni i qeghdin jaghtu I-atturi
m’ghandhiex mis-sewwa aktar u aktar meta tqis Ii min ikun ghaddej
mit-trig m’ghandu I-ebda diffikulta biex ihares ghal gewwa |-parapett.
Qed jinghad hekk ghaliex I-ilment tal-atturi hu li |-bieb iwassal ghal
‘servitujiet ta’ prospett u infrospezzjoni.”

34. F’dan il-kuntest, tajjeb li jigi ipprecizat, anke abbazi ta’ dak stabbilit
fil-gurisprudenza x’inhuwa hajt ta’ barra, li ghalih issir referenza fl-
artikolu 426 tal-Kap 16, dan ghaliex huwa important hafna ghall-
vertenza odjerna.

35. lI-Qorti tosserva li I-‘hajt ta’ barra’ huwa dak il-hajt Ii jaghti ghat-triq
pubblika, filwaqt li I-hajt divizorju, huwa dak il-hajt li jiddividi proprjeta
minn ohra, u huwa fil-hajt divizorju anke jekk mhux komuni, li ma
jJistghux jinfethu ebda twieqi jew aperturi ohra. (Ara Gatt vs Mintoff
deciza mill-Prim’ Awla Qorti Civili fit-3 ta’ Dicembru 1999).

36. Dan il-punt gie diskuss ukoll fil-kaz Cutajar vs Buttigieg deciza fl-
24 ta’ Frar 1989, fejn gie enfasizzat li I-permess biex jinfethu twieqi
moghtija bil-ligi fl-artikolu 426 tal-Kodi¢i Civili japplika ghall-hajt ta’
barra u mhux ukoll ghall-hitan |-ohra li jaghtu ghall-proprjeta ta’ terzi.
(Ara wkoll Sultana vs Cassar deciza mill-Qorti tal-Appell fl-4 ta’ Frar
1992, Maria Concetta et vs Maggur Peter Paul Ripard et
(1625/1993/1) deciza fit-30 ta’ Ottubru 2003.

37. Dan il-punt dwar definizzjoni tal-‘hajt ta’ barra’ gie trattat ukoll fil-
kaz Martin Paul Vella et vs Christopher Micallef et, deciza mill-Qorti
tal-Appell fit-30 ta’ Mejju 2014, li ghamlet referenza ghall-kawzi diga
sucitati Gatt vs Mintoff u Cutajar vs Buttigieg, u gie riaffermat, illi ‘I-hajt
ta’ barra huwa dak il-hajt li jaghti ghat-triq pubblika, filwaqt li |I-hajt
divizorju imsemmi fl-artikolu 425, huwa dak il-hajt Ii jiddividi proprjeta
minn ohra, fliema hajt divizorju ma jistghux jinfethu ebda twieqi jew
aperturi ohra.

38. Ghalhekk, meta si tratta ta’ apertura fuq parapett fil-facc¢ata, id-
disposizzjoni tal-Artikolu 426 tikkostitwixxi deroga mill-projbizzjoni
kontenuta fl-Artikoli pre¢edenti 425 u mill-principju generali enuncjat
fl-Artikolu 323, b’hekk ghandha tigi interpretata ristrettivament.
Jirrizulta ¢ar I-e¢¢ezzjoni kontemplata fl-Artikolu 426 tirrigwarda u hija
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limitata biss ghall-‘hajt ta’ barra’.

39. Kif ribadit fil-kaz Carmelo Zammit et vs Paola Tabone deciza mill-
Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Frar 2018:

“ll-projbizzjoni generali kontra I-ftuh ta’ aperturi fhajt divizorju tinsab fl-
Artikolu 425 u huwa evidenti li I-ligi tippermetti espressament ipotesi
unika ta’ deroga mir-regola enuncjata fl-Artikolu 426 dwar id-dritt ta’
ftuh ta’ apertura fhajt estrem, liema eccezzjoni hija konnessa mal-
istabbilita ta’ dak il-hajt. Ghalhekk, din il-Qorti tqis Ii meta hajt divizorju
li jikkonfina ma’ proprjeta ta’ terzi fil-fond sottostanti, ikun il-hajt estrem
jew tal-facc¢ata u li jaghti direttament ghat-triq pubblika I-projbizzjoni
kontenuta fl-Artikolu 425 kontra ftuh ta’ aperturi fil-hajt divizorju ma
tapplikax.”

40. L-artikolu tal-ligi li r-rikorrenti ged jibbazaw il-kaz taghhom fughom
huma s-segwenti. L-artikolu 443(1) tal-Kap 16 jiddisponi:

“Is-sid ta’ bini ma jistax jiftah twieqi fboghod ta’ anqas minn sitta u
sebghin ¢entimetru mill-hajt divizorju.”

41. L-artikolu 475 tal-Kap 16 jipprovdi:
“Kull min ghandu jedd ta’ servitu ghandu jingeda b’dan il-jedd skont it-
titolu tieghu, u ma jistax jaghmel Ia fil-fond servjenti u lanqas fil-fond

dominanti ebda tibdil li jista’ jtaqqal izjed il-piz tal-fond servjenti.”

Applikazzjoni ta’ dawn il-principji ghall-fattispecje tal-kaz in
ezami

42. Jirrizulta mill-assjem tal-provi, li I-permess PA222/11 mahrug fit-
18 ta’ Lulju 2011 kif ezebit a fol 24, u I-permess PA 3660/18 mahrug
fil-25 ta’ Gunju 2018, jirrigwardaw ix-xoghlijiet fuq is-sit in kwistjoni. Illi
mhuwiex bl-ebda mod ikkontestat, li saru x-xoghlijiet konsistenti fi
twessiegh ta’ apertura fl-ewwel sular u bini ta’ gallarija fit-tieni sular,
kif jidher fil-pjanta redatta mill-Perit tar-rikorrenti, a fol 23 tal-process.

43. Jigi osservat mill-Qorti, preliminarjament, illi dwar dak sollevat fit-
tieni eccezzjoni tal-intimati li x-xogholijiet saru zmien ilu u saru bil-
kunsens tar-rikorrenti, dan ma giex ippruvat, ghalkemm jirrizulta Ii x-
xoghol sar originarjament wara s-sena 2011, wara li nhareg l-ewwel
permess PA 222/11.

44. Konsegwentement, tichad it-tieni e¢cezzjoni tal-intimati.

45. Fit-tielet eccezzjoni, gie eccepit mill-intimati, b’referenza ghax-
xoghlijiet mertu ta’ din il-vertenza, li kollox kien konformi mal-permessi
mahruga mill-Awtoritajiet relevanti. 1-Qorti, madankollu, ma taqgbilx
ma’ tali difiza, peress illi dak eccepit ma jimpingix fuq il-mertu ta’ din
il-vertenza. Dan ghaliex, il-fatt li x-xogholijiet kienu koperti mill-
permessi necessarji ma jfissirx li ma jistghux jigu indagati minn din il-
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Qorti ghaliex il-permess tal-Awtorita tal-Ippjanar johrog salv drittijiet ta’
terzi.

46. Ghalhekk, it-tielet eccezzjoni ta’ I-intimati fdan ir-rigward, mhijiex
ser tintlaga’.

47. Dwar |-ec¢ezzjonijet I-ohra mqajma mill-intimati, il-Qorti tosserva
li, mir-ritratti ezebiti, kif ukoll mid-dokument tal-‘Existing Elevation’ a
fol 23 tal-process, jidher evidentement li x-xoghlijiet saru fl-ewwel
sular u fit-tieni sular, liema xoghlijiet saru fil-hajt ta’ barra li jaghti ghat-
trig.

48. lI-Qorti, madankollu, tibda billi tosserva li, ghal dak Ii ged jilmentaw
minnu r-rikorrenti u ¢joe li x-xoghlijiet ta’ twessiegh ta’ aperturi u
gallarija addizzjonali saru fil-hajt divizorju, dana ma giex ippruvat
b’ebda mod, peress illi jirrizulta illi r-rikorrenti huma sidien unikament
tal-pjan terran filwaqt illi x-xoghlijiet i ghamlu l-intimati sar fl-ewwel u
fit-tieni sulari, u saru ma’ hajt divizorju illi huwa proprjeta ta’ terz u
mhux tar-rikorrenti — dana ghal kwantu jikkoncerna distanzi legali illi
ghamel referenza ghalihom I-abbli difensur tar-rikorrenti.

49. Din il-Qorti wara li fliet il-gurisprudenza kkwotata dwar din il-
materja, tqis li ix-xoghlijiet li saru fil-kaz odjern da parti tal-intimati saru
fil-hajt tal-faccata, Ii jaghti ghal fuq triq pubblika, ghalkemm mhux
ezattament konfinanti mat-triq. Ghalhekk, in vista ta’ dak citat fil-kaz
John Farrugia et vs Noel Chetcuti et, sucitat, din il-Qorti tqis illi I-
apertura u l-isporgenza li sar fil-hajt tal-facc¢ata tal-binja issib riskontru
fl-Artikolu 426 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

50. Din il-Qorti tosserva wkoll illi, kkmm mid-dokument tal-‘Existing
Elevation’ a fol 23 u anke mir-ritratti ezebiti in atti, fol 21 u 22, jirrizulta
li fug il-gallarija ta’ I-ewwel sular tal-intimati, diga kien hemm ftuh
permezz ta’ balavostri, u ghalhekk dan juri i s-servitu kien pre-
ezistenti - ma kienx hemm hajt maghluq, izda jidher manifestament
car, li kien hemm sporgenza u sembjanza ta’ gallarija. Ghalhekk, din
il-Qorti ssib li I-argument tar-rikorrenti, li I-fond taghhom gie aggravat
bi pregudizzju ghall-proprjeta tar-rikorrenti, bhala argument li ma
jregix.

51. In vista ta’ dawn ir-rizultanzi, Il-artikoli tal-ligi li r-rikorrenti ged
Jibbazaw l|-azzjoni taghhom fuqghom, ossija I-artikolu 443 tal-Kap 16 u
[-Artikolu 475 tal-Kap 16 mhumiex applikabbli ghal din il-vertenza. Din
il-Qorti hija tal-fehma, li I-Artikolu 475, li jitkellem dwar il-fond servjenti
u I-fond dominanti, mhuwiex applikabbli ghall-fatti u ¢-cirkostanzi tal-
kaz in ezami.

52. Ghaldaqstant, ghar-ragunijiet hawn fuq spjegati, din il-Qorti ser
tichad it-talbiet tar-rikorrenti kif dedotti.»
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5. B'rikors tal-appell imressagq fil-5 ta’ Jannar, 2023, |-appellanti talbu
ghat-thassir ta’ din is-sentenza u/jew ghat-treggigh lura tal-atti lill-Ewwel
Qorti, bl-aggravju wahdieni jkun li I-Ewwel Qorti applikat hazin |-Artikolu
426 tal-Kodiéi Civili meta qalet li din id-dispozizzjoni tal-ligi tippermetti
illi jsiru interventi fug hitan ta’ fa¢cati li jikkonfinaw parapett li jinsab ‘il

gewwa mit-triq pubblika.

6. ll-konvenuti Borg wiegbu ghal dan I-appell fid-29 ta’ Marzu, 2023 u

taw ir-ragunijiet taghhom ghala dan l-appell ghandu jigi michud.

7. [I-Qorti wara li rat I-atti kollha tal-kawza, tqgis li m’hemmx il-htiega li
tgieghed dan |-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi minnufih ghas-
sentenza b’rihet I-Artikolu 152(5) tal-Kodi€i ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

Konsiderazzjonijiet:

8. L-aggravju wahdieni mressaq mill-appellanti Aquilina jolgot I-

applikazzjoni tal-Artikolu 426 tal-Kodiéi Civili, li jagra hekk:

«Meta s-sulari ta’ dar ikunu ta’ diversi sidien, kull wiehed mis-sidien
jista’, fil-hajt ta’ barra tas-sular tieghu, jaghmel gallariji, twieqi, bibien
jew aperturi ohra, basta li b’dagshekk ma tigix imnaqqsa s-sahha ta’
dak il-hajt.»

9. L-atturi appellanti jsostnu li dan l-artikolu tal-ligi ma jaghtix jedd lil
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sid biex jiftah tiega jew gallarija fug haijt li jaghti ghal fug parapett ta’ terzi,
ukoll jekk dak il-parapett ikun imiss ma’ triq pubblika. Ifissru li I-hajt tal-
faccata ta’ gidhom, fejn il-konvenuti appellati wettqu x-xoghlijiet strutturali,
ma jistax jitgies bhala hajt ta’ barra skont I-Artikolu 426 tal-Kodiéi Civili,
peress li dan il-hajt ma jaghtix ghat-triq pubblika izda jaghti ghal fuq il-
parapett taghhom. Mod iehor, jghidu li dan il-hajt ghandu jitgies bhala
wiehed divizorju li jmiss mal-parapett taghhom. Ghalhekk I-appellanti
Aquilina jikkonkludu li ladarba I-hajt huwa wiehed divizorju u mhux wiehed
ta’ barra, il-konvenuti appellati ma setghux jaghmlu fethiet u xoghlijiet li

jaqilghu ‘l barra minn dan il-hajt, bla ma jkollhom il-kunsens taghhom.

10. Fuq ix-xagliba |-ohra, I-appellati Borg jilgghu ghal dan l-aggravju
billi jghidu li I-ghan wara I-projbizzjoni illi wiehed jiftah twieqi u aperturi fuq
gid ta’ haddiehor huwa sabiex tithares il-privatezza ta’ dik il-persuna.
F’'dan il-kaz, I-appellati jghidu li m’hemmx privatezza x’tigi mharsa, peress
li kulhadd jista’ jara dan il-parapett mit-triq ta’ barra. B’Zzieda ma’ dan,
huma jghidu wkoll li I-appell xorta wahda ma jistax jintlaga’, ladarba I-
appellanti ma kkontestawx it-tieni konkluzjoni tal-Ewwel Qorti, fejn sabet
illi x-xoghlijiet li gew imwettga mill-konvenuti ma zidux fuq is-servitujiet ga

ezistenti u b’hekk ma holqulhom I-ebda pregudizzju.

11. Din il-Qorti tosserva li I-kwistjoni dwar jekk jistghux jinfethu twieqi

jew gallariji fuq parapett ta’ terzi, giet meqgjusa ghadd ta’ drabi mill-Qrati
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taghna. Ghalkemm hemm xi sentenzi tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili i
jghidu mod iehor, jirrizulta li I-pozizzjoni tal-Qorti tal-Appell f'dan ir-rigward
minn dejjem kienet konsistenti, viz. illi I-Artikolu 426 tal-Kodiéi Civili ma
jaghtix dritt lil persuna tiftah gallarija li taghti fuq parapett ta’ terzi, anke
jekk dan il-parapett ikun imiss mat-triq (ara Emanuel Sultana et v.
Anthony Cassar deciza mill-Qorti tal-Appell fl-4 ta’ Frar, 1992, Maria
Concetta Zammit Lupi et v. Maggur Peter Paul Ripard et deciza mill-
Qorti tal-Appell fit-3 ta’ Novembru, 2006, Martin Paul Vella et vs.
Christopher Micallef et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Mejju, 2014
u Carmelo Zammit et v. Paola Tabone deciza mill-Qorti tal-Appell fit-12

ta’ Frar, 2018).

12. F’din l-ahhar sentenza msemmija gie mfisser li d-dispozizzjoni tal-
Artikolu 426 tal-Kodiéi Civili dwar il-jedd ta’ sid ta’ post mibni fuq sulari,
li jaghmel fethiet fil-hajt ta’ barra tas-sular tieghu, tohloq deroga mill-
prinéipju generali tal-Artikolu 425 tal-Kodiéi Civili, li ebda wiehed mill-
girien ma jista’, minghajr il-kunsens tal-iehor, jaghmel twieqi jew aperturi
ohra fil-hajt divizorju. Minhabba fhekk, inghad li I-Artikolu 426 ghandu
jigi interpretat b’mod dejjag hafna u ghandu jghodd ghall-hajt ta’ barra tal-
binja u mhux ghall-hajt divizorju. ll-hajt ta’ barra huwa dak il-hajt li jaghti
ghat-triq pubblika; filwaqt li I-hajt divizorju huwa dak il-hajt |i jifred

proprjeta minn ohra.
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13. Issa jekk il-hajt tal-fac¢ata tal-binja, kif inhuwa fdan il-kaz, ma
jaghtix ghat-triq pubblika izda jaghti ghal fuq il-parapett ta’ terzi, allura dak
il-hajt ma jikkwalifikax bhala hajt ta’ barra izda jikkwalifika bhala hajt
divizorju. Ghalhekk kull apertura u kull sporgenza li ssir fhajt tal-fac¢ata
li taghti ghal fuq parapett ta’ terzi hija regolata bl-Artikolu 425 u mhux bl-

Artikolu 426 tal-Kodiéi Civili.

14. Bi twegiba mbaghad ghall-osservazzjonijiet mghoddija mill-
appellati fir-risposta tal-appell taghhom, il-Qorti tqis li I-fatt biss li I-parti
interna tal-parapett tkun vizibbli ghal kullhadd mit-trig, ma jbiddel xejn
mill-principju fuq imsemmi, ghaliex vizibbli jew le, il-parapett xorta jibga’
fin-nofs bejn il-hajt tal-fa¢cata u t-triq. U kif inghad, biex jghodd I-Artikolu
426 tal-Kodiéi Civili, il-hajt ta’ barra jrid jaghti fuq it-triq u mhux fuq gid
privat. F’kull kaz, is-sid tal-parapett ghandu interess li jigi mhares lilu,
mhux biss il-jedd tal-privatezza li hadd ma joqghod ihares lejn gidu, imma
anke I-jedd tal-proprjeta li garu ma jinvadix l|-arja tal-parapett tieghu bi

strutturi li jingalghu ‘I barra mill-hajt tal-faccata.

15. Sa fejn ghalhekk l-appellanti Aquilina geghdin jghidu li I-Ewwel
Qorti ma interpretatx kif imiss I-Artikolu 426 tal-Kodiéi Civili, I-aggravju
taghhom ghandu jintlaga’. B’hekk I-ewwel e¢¢ezzjoni tal-konvenuti Borg

kellha tigi michuda u mhux milqugha.
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16. Dan kollu pero ma ffissirx illi t-talbiet tal-appellanti kif imfassla fir-
rikors mahluf taghhom ghandhom jintlaqghu. Kif sewwa jghidu I-
konvenuti appellati fit-twegiba taghhom ghall-appell, I-Ewwel Qorti ma
¢ahditx biss it-talbiet tal-atturi appellanti fuq il-bazi tal-Artikolu 426 tal-
Kodié¢i Civili (li kif rajna kienet konkluzjoni hazina peress li dan I-artikolu
ma jghoddx ghal hajt li jmiss ma’ parapett ta’ terzi), izda, I-Ewwel Qorti
¢ahdet ukoll it-talbiet tal-atturi appellanti ghaliex qgieset li x-xoghlijiet li saru
mill-konvenuti kienu fuq servitu li ga kienet tezisti. F’paragrafi 50 sa 52
tas-sentenza appellata, I-Ewwel Qorti qalet li ma kienx hemm hajt
maghlug gabel ma saru x-xoghlijiet mill-konvenuti, izda jidher li kien
hemm spordenza u dehra ta’ gallarija. Ghalhekk I-Ewwel Qorti haddnet
ir-raba’ u I-hames ec¢c¢ezzjoni tal-konvenuti u kkonkludiet li I-post tal-atturi

ma giex aggravat bi pregudizzju ghalihom.

17. Ghar-ragunijiet taghhom, |-atturi appellanti ghazlu li ma jappellawx
minn din il-parti tas-sentenza u ghalhekk din il-parti llum ghaddiet

b'gudikat.

18. F’dawn i¢-¢irkostanzi, din il-Qorti ma tistax tibghat I-atti lura lill-
Ewwel Qorti, kif hekk ged jitolbu I-atturi appellanti, la tajjeb jew hazin, |-
Ewwel Qorti ga esprimiet ruhha dwar il-fatt li x-xoghlijiet imwettqa mill-
konvenuti ma holqu I-ebda xkiel lill-atturi appellanti. Bl-istess mod, din il-

Qorti langas ma tista’ thassar is-sentenza appellata billi hija ma tistax
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tistharreg dwar jekk ix-xoghlijiet holqux xkiel zejjed jew le fuq is-servitu,

ladarba ma tressaqgx aggravju mill-atturi appellanti fug dan il-punt.

19. Li tista’ taghmel il-Qorti huwa biss li fin-nuqqas ta’ aggravju,
tikkonferma |-parti tas-sentenza fejn it-talbiet attrici gew michuda
minhabba |i ma ntweriex li |-atturi garrbu pregudizzju minhabba x-

xoghlijiet imwettga mill-konvenuti appellati.

20. Hekk ukoll billi ma sarx aggravju specifiku, din il-Qorti ma tistax
tbiddel id-decizjoni tal-Ewwel Qorti fejn din ¢ahdet it-talbiet attri¢i dwar it-

tlugh tal-opramorta.

Decizjoni

Ghaldagstant din il-Qorti gieghda tiddisponi mill-appell tal-atturi appellanti
billi tirriforma s-sentenza appellata billi thassarha fejn laqghet I-ewwel
eccezzjoni tal-konvenuti Borg u minflok tichad dik I-e¢¢ezzjoni; u fl-
assenza ta’ aggravju specifiku min-naha tal-atturi appellanti, tikkonferma
s-sentenza appellata fil-bqija, jigifieri, fejn gew milqugha r-raba’ u I-hames
eccezzjonijiet tal-konvenuti u fejn gew mi¢huda t-talbiet kollha tal-atturi

bl-ispejjez kontra taghhom.
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Fl-anhar nett ghalkemm instab li I-atturi appellanti kellhom ragun fl-
aggravju taghhom dwar I-Artikolu 426 tal-Kodiéi Civili, I-appell taghhom
xorta ma sewa ghalxejn ghaliex huma ma appellawx mir-raguni |-ohra
msemmija mill-Ewwel Qorti ghaliex it-talbiet taghhom kellhom jigi
michuda. Ghalhekk billi dan I-appell spi¢¢a biex kien biss ezercizzju
akkademiku, huwa xieraq li l-ispejjez kollha marbuta ma’ dan I-appell

jithallsu mill-atturi appellanti flimkien bejniethom.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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