App. Civ. 36/02/2

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF ROBERT G. MANGION
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 12 ta’ Marzu, 2024.

Numru 1
Citazzjoni numru 36/02/2 BS
Joseph u Josephine Camilleri; Francene mart Anthony Zammit;
Carrie mart Mario Galea; Jane mart David Vella; Saviour Meilak; u
Andy Meilak

V.

Mario u Louise konjugi Vella

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-atturi minn decizjoni
finali moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-30 ta’ Settembru, 2022
li permezz taghha (i) cahdet I-ewwel u t-tieni ec¢ezzjoni tal-konvenuti; (ii)
cahdet it-talbet attrici; u (iii) bl-ispejjez tal-kawza jingasmu ugwalment
bejn I-atturi.
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Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fit-2 ta’ Mejju, 2002 I-atturi fissru li huma
flimkien ma ohrajn huma komproprjetarji ta’ passagg li jezisti lejn il-lvant
tal-fondi “Ta’ Grunju”, maghruf bhala “Ta’ Kusbejja”, limiti tan-Nadur,

Ghawdex kif jidher fuq il-pjanta u site-plan mehmuza mal-istess rikors.

3. L-atturi jissoktaw jghidu li I-konvenuti xtraw u bnew fuqg porzjon
diviza ta’ raba’ li tmiss il-lvant mal-passagg bid-dritt tal-komunjoni tal-
istess passagg li gieghed fuq il-lvant tal-istess art li giet mibjugha lill-

konvenuti.

4. L-atturi jfissru li l-istess konvenuti minghajr il-kunsens, anzi
addirittura kontra r-rieda espressa tal-istess atturi gabdu u ghamlu
xoghlijiet fl-istess passagg li tieghu I-atturi ghandhom il-komunjoni billi
ghollew il-livell tieghu sabiex jaghmlu speci ta’ store taht l-istess passagg
u fethu bieb mill-proprjeta taghhom ghal gol-istess passagg. Jissoktaw
jghidu li minhabba |-fatt li I-konvenuti ghollew il-livell tal-istess passagg,
illum huwa ferm diffi¢li ghall-istess atturi li juzaw |-istess passagg b’facilita
li kienu juzawh qabel, u huwa ferm difficli u perikoluz li tghaddi minnu,

specjalment bl-ingen;ji tar-raba’.
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5. Minhabba fhekk I|-atturi fethu din il-kawza u talbu lill-Prim’Awla tal-

Qorti Civili sabiex:

«1. Tiddikjara illi x-xoghlijiet li ghamlu I-istess konvenuti fdan il-
passagdg, kif ahjar hawn fuq deskritt, saru kontra I-volonta espressa tal-
atturi u li konsegwentement huma illegali u kontra I-ligi ghaliex I-istess
xoghlijiet jiksru kull prin¢ipju ta’ komunjoni;

2. Konsegwentement tipprefiggi lill-konvenuti terminu ta’ zmien qasir
sabiex huma jpoggu kollox fl-istat prestinu tieghu u ghas-spejjez
taghhom u taht id-direzzjoni ta’ perit arkitett li jigi nominat ghal istess
[sic] fini; u

3. Wara l-iskadenza tal-istess terminu sabiex |-atturi jigu awtorizzati i
Jaghmlu I-istess xoghlijiet huma ghas-spejjez tal-istess konvenuti u taht
id-direzzjoni ta’ perit arkitett li jigi nominat ghal istess [sic] fini.

Bl-ispejjez komprizi dawk tal-ittra ufficjali tal-25 ta’ Marzu 2002 u dawk
bonarji tal-hdax (11) u sbatax (17) ta’ Marzu 2002 u bl-ingunzjoni tal-
istess konvenuti ghas-subizzjoni li ghaliha minn issa huma mharrka.

B'riserva [sic] ghal tal-azzjoni ghad-danni.«

6. ll-konvenuti wiegbu b’risposta mahlufa fejn ecéepew:

«1. Preliminarjament hemm in-nuqqas ta’ integrita tal-gudizzju billi si
tratta minn azzjoni ta’ natura petitorja u ma gewx citati s-sidien kollha
tal-proprjeta de quo agitur;

2. Preliminarjament ukoll hemm in-nuqqas ta’ interess guridiku fl-attur
Joseph Camilleri li jippromwovi din il-kawza billi I-ingas kien parti fil-
kuntratt ta’ I-erba’ (4) [sic] ta’ Mejju tal-elf disa’ mija u disghin (1990) li
a bazi tieghu ged jagixxu l-atturi;

3. Wi l-atturi jridu jipprovaw [sic] xi dritt ta’ proprjeta ghandhom fuq il-
passagg in kwistjoni;

4. llli x-xoghlijiet kollha maghmula mill-esponenti saru bil-kunsens u
approvazzjoni ta’ I-atturi [sic];

5. llli huwa kkontestat illi I-atturi5 ghandhom speci ta’ store taht il-
passadgg. Kull ma ghamlu kien li bnew zewg hitan sabiex jaqtghu I-
umdita [sic] minn mal-hayjt tal-mittenti;

6. llli I-istess passagg kien iservi ta’ ac¢ess ghall-proprjeta tal-konvenuti
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u hekk ghadu jservi sal-llum [sic]. Dan ghaliex I-ac¢ess ghall-art tal-
konvenuti kien u ghadu mill-passagg imsemmi;

7. Wi salv il-premess l-azzjoni attrici hija nfondata [sic] fid-dritt u fil-fatt.
Salvi eccezzjonijiet ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.

Bl-ispejjez.«

7. B’sentenza finali moghtija nhar it-30 ta’ Settembru, 2022 |-Ewwel

Qorti ddecidiet il-kawza hekk:

«Ghaldagstant, u in vista tal-premess u |I-motivi ga espressi din il-Qorti
gieghda taqta’ u tiddeciedi din il-kawza billi filwaqt li tichad I-ewwel u t-
tieni ec¢ezzjoni tal-konvenulti, tichad it-talbiet tal-atturi in toto. L-ispejjez
kollha tal-kawza ghandhom jingasmu ugwalment bejn I-atturi.«

8. Din il-Qorti se tirreferi ghal dawk ir-ragunijiet relevanti ghall-appell

tal-lum li wasslu lill-Ewwel Qorti biex iddecidiet hekk, dawn huma:

«Nuqgas tal-kunsens tal-partijiet atturi:

Rigward I-allegat nuggas ta kunsens li jimentaw minnu I-atturi I-Artikolu
rilevanti huwa I-Artikolu 493 tal-Kap 16 Ligijiet ta’ Malta li jipprovdi:

«493. Ebda komproprjetarju ma jista’ jaghmel tibdil fil-haga inkomun
minghajr il-kunsens tal-komproprjetarji |-ohra, langas jekk jidhirlu i
dak it-tibdil hu ta’ gid ghal kulhadd.«

L-enfasi fdan I-Artikolu hija fuq il-kelma ‘tibdil”. Dan ifisser illi
kompropjetarju ma jistax jaghmel tibdil fl-oggett mizmum komuni
minghajr il-kunsens tal-kompropjetarji I-ohra u ghalhekk I-Qorti I-ewwel
trid tindaga jekk ix-xoghlijiet intraprizi mill-konvenuti fuq il-passagg de
quo jammontawx ghal tibdil, billi jekk dik I-indagini tirrizulta fin-negattiv
allura il-htiega tal-kunsens ma tinsorgix.

Fid-decizjoni moghtija nhar it-tletin (30) ta’ Novembru, 2007 fl-ismijiet
Joseph Ripard et vs Onor. Prim Imhallef Carmelo Schembri et* jie
ritenut li:

«La darba |-konvenuti huma komproprjetarji ta’ I-isqaq huma jistghu
jingdew bl-istess fil-limiti permessi mil-/igi. Fil-fatt, skont I-artikolu 491 tal-
Kodi¢i Civili, kull komproprjetarju jista’ jingeda bil-hwejjeg in komun

1 Appell Civ. Nru 928/1989/1.
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basta: (a) li jingeda bil-haga skont id-destinazzjoni taghha kif stabbilita
bl-uzu; u (b) li ma jingediex bil-haga kontra I-interess tal-komunjoni, jew
b’mod li ma jhallix lill-komproprjetarji I-ohra jingdew biha in komun skont
il-jeddijiet taghhom. Hu veru li ebda komproprjetarju ma jista’
jaghmel alterazzjonijiet fil-fond minghajr il-kunsens tal-
komproprjetarji I-ohra, u jekk anke wiehed mill-komproprjetarji jallega
li hu ma tax il-kunsens tieghu, jista’ jagixxi kontra dak il-komproprjetarju
li wettaq |-alterazzjoniet minghajr biss il-htiega li I-komproprjetarji |-ohra
jiddahhlu fil-kawza. Ghalkemm il-ligi tipprojbixxi b’mod §enerali li
jsiru alterazzjonijiet fl-oggett in komuni, il-gurisprudenza taghna
ttaffi ftit din ir-restrizzjoni u gie imfisser li bil-projbizzjoni msemmija
fl-Artikolu 493 tal-Kodiéi Civili, wiehed ghandu jifhem dawk |-
alterazzjonijiet li ghandhom it-tendenza li jbiddlu d-destinazzjoni, I-
istat u I-konsistenza tal-haga komuni, u mhux ukoll dawk li
sempli¢iment iservu ghall-ahjar godiment tal-haga.

Komproprjetarju m’ghandux dritt li jaghmel tibdil ta’ sustanza li
jbiddel in-natura ta’ l-oggetti in komun minghajr il-kunsens tal-
komproprjetarji kollha (ara Farrugia v. Fenech deciza minn din il-Qorti fl-
4 ta’ Novembru, 2005, u I-qurisprudenza hemm kwotata, specjalment fis-
sentenza ta’ l-ewwel Qorti li kienet giet konfermata minn din il-Qorti). Fil-
fatt, fil-wagqt li fdin I-ahhar indikata sentenza it-tibdil ta’ art minn sit
fabbrikabbli ghal fond fabbrikat, gie meqjus bhala bidla fis-sustanza ta’ I-
oggett in komun, fil-kawz LaFerla v. Vella, de¢iza minn din il-Qorti fil-25
ta’ Frar, 2005, intqal li sid ta’ flat ghandu kull dritt Ii jgabbad katusa gdida
ma’ katusa komuni; bl-istess mod l|-installazzjoni ta’ airconditioning unit
zghir fuq il-bejt komuni minghajr ma dan johloq ingombru jammonta
ghall-uzu fil-gies tal-proprjeta komuni. L-istess jghodd ghall-uzu ta’ hbula
ta’ l-inxir fuq il-bejt komuni. Fil-kawza Bedingfield v. Caruana, deciza mill-
Prim Awla tal-Qorti Civili fil-25 ta’ Marzu, 2002, gie osservat li I-kelma
“tibdil” tfisser li jkun sar kambjament fl-oggett in kwistjoni b’dan illi
m’ghadux jikkonsisti fil-forma originali tieghu. Xoghlijiet ta’
dekorazzjoni jew xoghlijiet superfi¢jali ohra anke fit-tifsira originali
ta’ din il-kelma ma jbiddlux in-natura ta’ I-oggett u ghalhekk ma
humiex kolpiti bis-sanzjoni ta’ I-artikolu fuq ¢itat. Dan huwa wkoll
guridikament logiku peress illi I-iskop ta’ dan l-artikolu huwa Ii jipprotegi
lill-komproprjetarji li ma ghandhomx il-pussess ta’ I-oggett in kwistjoni
milli arbitrarjament isir it-tibdil fdak I-oggett mill-komproprjetarji i
jkollhom il-pussess, liema tibdil jista’ serjament jaffettwa n-natura ta’ I-
oggett/fond in kwistjoni. Issa f'dan il-kaz, ma jirrizultax li, mill-isqaq, ged
isir uzu li b’xi mod ifixkel lill-komproprijetarji I-ohra milli jinqgdew bih jew i
fih saru xi alterazzjonijiet li jaffettwaw in-natura tieghu. Dak li ghamlu I-
konvenuti meta fethu aperturi godda ghal fuq I-isqaq komuni u
ghaddew diversi katusi ghal go fih jammonta ghall-uzu fil-gies tal-
proprietd komuni. Fl-isgqaq ma sar ebda xoghol li jbiddel id-
destinazzjoni, l-istat u |-konsistenza tieghu, u kwindi dak li sar ghandu
Jitgies bhala uzu fil-qies li I-konvenuti ged jaghmlu mill-oggett in komun. «

[Emfazi mizjuda]

Mill-provi mressqa ghall-iskrutinju tal-Qorti jirrizulta i I-konvenuti
minbarra li ghamlu I-passagg tal-konkos minflok hallewh bil-hamrija
bbattmata, fethu bieb ghal fuq I-isgag. Ghal din il-Qorti, dan fid-dawl tal-
gurisprudenza appena citata, I-ftuh ta’ bieb ¢ertament ma jikkwalifikax
ghal tibdil billi d-destinazzjoni tal-oggett ma gietx mittiefsa. Anzi tali ftuh
Jammonta biss ghall-uzu tal-passagg mill-konvenuti li wara kollox huma
kompropjetarji tal-istess. Minbarra fhekk fil-kaz odjern il-passagg ma
giex affettwat, kif lanqas ma gie affettwat |-istat u |-konsistenza tieghu.
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Infatti anke il-Perit imgabbad mill-Qorti Shaun Micallef ikkonkluda i |-
passagg illum huwa aktar komdu anke rigward pendil. Rigward id-
diskrepanza fl-gholi tal-passagg, jghid li dan huwa negligibbli u li
semmai wassal sabiex il-passagg issa huwa I-ahjar li seta’ jsir fic-
Cirkostanzi u certament iservi sabiex jaqdi lill-kompropretarji b’mod
ahjar. A bazi tal-provi mressqa quddiemha din il-Qorti tasal sabiex
tikkondividi I-konkluzjonijiet milhuga mill-Perit u ghalhekk taghmilhom
taghha. Wara Ii gharblet I-fatti kollha tqis li bix-xoghlijiet li saru mill-
konvenuti fuq il-passagg in kwistjoni zdied il-godiment tal-passagg
ghall-kompropjetarji kollha.

Rigward |-allegazzjoni li taht I-istess passaggq thalla xi spazju vakanti li
ghandhom ac¢cess ghalih biss il-konvenuti, il-Qorti tinnota r-rapport tal-
espert tekniku mahtur minnha, Max Xuereb, li b’sensiela ta’ ritratti u
filmat wera li |-istess spazju huwa maghluq ghalkollox, mhux imkahhal
u m’ghandu ebda apertura li tirrendih ac¢cessibbli minn xi parti la tal-
propjeta tal-konvenuti u anqas mod iehor. Anke hawn tqis li I-konvenuti
ma biddlux id-destinazzjoni u l-istat tal-passagg u ghalhekk issostni li
dan ma jammontax ghal tibdil.

Dunque fid-dawl tal-kunsiderazzjoni maghmula tqis li billi x-xoghlijiet li
minnhom jilmentaw l-atturi ma jaqgghux fid-definizzjoni tal-kelma “tibdil”
taht I-Artikolu 493 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta Malta, ma kien hemm |-ebda
htiega li I-konvenuti jiksbu il-kunsens tal-atturi.

Madankollu rigward I-bieb li I-konvenuti fethu ghal fuq il-passagg din il-
Qorti tikkwota ulterjorment mid-decizjoni diga Ccitata supra fejn gie
wkoll ritenut:

«F'dan [-istadju, ghalhekk, il-konvenuti m’ghandhomx jigu ordnati
Jjnehhu x-xogholijiet li ghamlu. Dan ma jfissirx, pero, li I-konvenuti
akkwistaw xi dritt i jhallu l-aperturi u |-katusi fejn huma; dan jistghu
Jjaghmluh diment li l-isqaq jibga’ in komun, ghax fkaz ta’ bejgh jew
gasma ta’ I-isqaq, jekk dak l-isqaq jigi jappartjeni lil xi hadd li mhux il-
konvenuti, ix-xoghlijiet meritu ta’ din il-kawza jridu jitnehhew. Din il-Qorti,
fil-kawza Sultana nomine v. Sant Fournier et nomine, deciza fis-17 ta’
Marzu, 1969, osservat, in segwitu ghall-bejgh maghmul mill-
komproprijetarju, illi: “Jekk imbaghad il-haga mibjugha tibqa’ fil-kwota
tal-bejjiegh, il-bejgh hu pjenament effikaci; jekk tigi assenjata lill-
kondivident iehor, il-bejgh ikun ineffikaci u I-kondivident li lilu tkun
messet ikun jista’ jirrevendikaha minghand ix-xerrej. Billi l-effett tad-
divizjoni hu li I-kwota ideali tikkonkretizza ruhha fil-kwota reali li tohrog
mill-istess divizjoni, il-kondivident jitqies bhallikieku kien proprjetarju ta’
din il-kwota reali sa mill-bidu tal-komunjoni u d-divizjoni ‘serve a dare
forma concreta e tangibile al diritto che (il condomino) aveva prima’. «?

9. L-atturi appellaw minn din is-sentenza finali b’'rikors imressaq fis-

2 Joseph Ripard et v. Onor. Prim Imhallef Carmelo Schembri et.

Pagna 6 minn 16



App. Civ. 36/02/2

27 ta’ Ottubru, 2022, b’aggravju wahdieni li jinfirex fuq tliet frieghi: (i) Ii I-
Ewwel Qorti kellha tapplika I-Artikolu 493 tal-Kodiéi Civili li jipprojbixxi
xoghlijiet fil-haga komuni minghajr il-kunsens tal-komproprjetarji kollha;
(ii) Ii I-konvenuti ghollew il-livell tal-passagdg komuni u sar impossibbli
ghalihom li jghaddu bil-muturi tal-hart u ingenji ohra. Ghaldagstant jista’
jitgies li I-konvenuti biddlu d-destinazzjoni tal-haga komuni; u (iii) li ma
jagblux mal-gurisprudenza li strahet fugha I-Ewwel Qorti li tghid li I-ftuh
ta’ aperturi bhal twieqi u bibien fuq passagg komuni ma jsarrfux f'tibdiliet

skont |-Artikolu 493 tal-Kodié¢i Civili.

10. ll-konvenuti ressqu r-risposta taghhom fil-5 ta’ Settembru, 2023 li
permezz taghha taw ir-ragunijiet taghhom ghala l-appell ghandu jigi
mi¢hud. ll-konvenuti ma ressqu ebda appell in¢identali dwar i¢-¢ahda tal-
ewwel zewq ec¢cezzjonijiet imressga minnhom u ghaldagstant il-kwistjoni

dwar dawn I-e¢c¢ezzjonijiet hija kapitlu maghluq.

11. Wara li rat l-atti kollha tal-kawza, din il-Qorti tqis 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-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni

u Proé¢edura Civili.

Konsiderazzjonijiet:

12. L-azzjoni attri¢i skont il-premessi hija msejsa fuq I-Artikoli 491 u
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493 tal-Kodici Civili.

13. Permezz tal-aggravju taghhom, l-atturi jsostnu li I-Ewwel Qorti
kellha tapplika I-Artikolu 493 tal-Kodiéi Civili i jipprojbixxi xoghlijiet fil-
haga komuni minghajr il-kunsens tal-komproprjetarji kollha. Mod iehor, I-
atturi geghdin jghidu li I-Ewwel Qorti haddmet dan I-artikolu b’mod hazin.
Tant huwa hekk, li I-appellanti jsostnu li kulma ntgal u kull indagni li saret
sabiex jigi stabbilit jekk it-tibdiliet fil-passadg kinux ta’ benefi¢¢ju ghall-
komproprjeta saru ghalxejn. Fil-fatt jghidu li ma jifthmux u ma jarawx ir-
raguni ghalfejn waqt il-mixja tal-pro¢eduri nhatar: (i) perit tekniku li rrelata
dwar jekk it-tibdiliet fil-passagg irrendewx il-moghdija u l-uzu tal-istess
passagg aktar difficli u skabruzi, u (ii) kif ukoll inhatar perit fotografu u
gew esibiti hafna dokumenti ohra, meta dak li kellha tiddeciedi I-Ewwel
Qorti kienu biss zewg affarijiet, ¢joé: (a) jekk sarux tibdiliet fil-haga
komuni; u (b) jekk jigi stabbilit li saru dawk it-tibdiliet, dawn sarux bil-

kunsens tal-komproprjetarji I-ohrajn kollha.

14. L-appellanti jissoktaw jghidu li rrizulta li I-konvenuti wettqu xoghlijiet
u tibdil u li dawn ma sarux bil-kunsens taghhom. Li kieku ma kinitx se tigi
prezentata |-kawza. Huma jghidu wkoll li langas jagblu mal-konkluzjoni
tal-Ewwel Qorti meta gieset li I-ftuh tal-bieb fuq l-isgag ma jikkwalifikax
ghall-bdil fid-destinazzjoni tal-oggett u |li ma giex affettwat I-istat u I-

konsistenza tal-passagg.
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15. L-atturi appellanti jissoktaw jghidu li I-konvenut biddel u gholla I-
livell tal-passagg komuni b’tali mod li biddel il-konfigurazzjoni kollha tal-
passagg. Jghidu li meqjus li huma jridu jghaddu mill-passagg inkwistjoni,
bil-muturi tal-hart u bl-ingen;ji I-ohra sar impossibbli ghalihom li juzaw il-
passagg komuni b’dak il-mod. Ghalhekk f'dan is-sens ukoll, il-konvenut
biddel id-destinazzjoni tal-haga komuni ghaliex ghamilha inadatta ghall-

uzu li ghalih kienet intiza.

16. lllil-Artikolu 491 tal-Kodiéi Civili jipprovdi li: «Kull komproprjetarju
jJista’ jingeda bil-hwejjeg in komun basta — li jingeda bil-haga skont id-
destinazzjoni taghha kif stabbilita bl-uzu; li ma jinqediex bil-hada kontra I-
interess tal-komunjoni, jew b’ mod li ma jhallix lill-komproprjetarji |-ohra
jingdew biha in komun skont il-jeddijiet taghhom.« Imbaghad I|-Artikolu
493 tal-Kodiéi Civili jghid li: «Ebda komproprjetarju ma jista’ jaghmel
tibdil fil-haga in komun minghajr il-kunsens tal-komproprjetarji |-ohra,

langas jekk jidhirlu li dak it-tibdil hu ta’ gid ghal kulhadd. «

17. Dawn l-artikoli gew ezaminati bosta drabi mill-Qrati nostrana. Fost
ohrajn, il-Qorti tal-Appell fil-kawza fl-ismijiet Joseph Ripard et v.
Onorevoli Prim Imhallef Carmelo Schembri et deciza fit-30 ta’
Novembru, 2007 tat definizzjoni tat-tip ta’ alterazzjonijiet fil-fond li ma

jistghux isiru minghajr il-kunsens tal-komproprjetarji I-ohra. L-Ewwel
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Qorti fil-fatt irreferiet b’mod estensiv ghal din is-sentenza u din il-Qorti
rriproduciet |-istess bran, u ghalhekk a skans ta’ ripetizzjoni mhux se
terga’ tikkwota Il-istess. Tghid biss li tagbel ghalkollox mat-taghlim u

princCipji hemm imsemmija.

18. Hekk perezempju, fis-sentenza taghha, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili
fl-ismijiet Josephine Bedingfield et v. Mario Caruana deciza fil-25 ta’
Marzu, 2002 tenniet b’referenza ghall-Artikolu 493 tal-Kodi¢i Civili li:
«Ezami ta' dan [-Artikolu jindika Zzewg kuncetti fundamentali.
Komproprjetarju ma jistax, minghajr il-kunsens tal-komproprjetatrji |-ohra,
ibiddel il-haga in komun anke fejn isostni li dan it-tibdil huwa ta' benefi¢céju
ghal kulhadd, basta li, bl-ghemil tieghu, I-oggett in komuni jkun qieghed
jinbidel. ll-kelma ‘tibdil’ fis-sens grammatika (recte: grammatikali) taghha
tfisser li jkun sar kambjament fl-oggett in kwistjoni b'dan illi m'ghadux
jikkonsisti fil-forma originali tieghu. Xoghlijiet ta' dekorazzjoni jew
xoghlijiet superficjali ohra anke fit-tifsira originali ta' din il-kelma ma
jbiddlux in-natura ta' I-oggett u ghalhekk ma humiex kolpiti bis-sanzjoni

ta' I-Artikolu fuq Citat.«

19. Interessanti huwa dak li ntgal mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-
sentenza fl-ismijiet Concetta Chircop v. Filippa Xuereb et deciza fis-16
ta’ Mejju, 1961, meta fissret li: «llli I-kelma ‘innovazzjoni’ li kienet fit-test

Taljan tal-art. 189 tal-Ordinanza VIl tal-1868, giet definita ghal dawk I-
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alterazzjonijiet fil-haga komuni li ghandhom it-tendenza li jbiddlu d-
destinazzjoni, l-istat u I-konsistenza imma ma humiex intizi bhala
innovazzjonijiet dawk li sempliciment iservu ghall-ahjar godiment tal-haga
(ara Appell 3.12.1909 “Camilleri v. Ellul”, Vol. XX-1-258 U 259; ara wkoll
Qorti ta’ Ghawdex 7.1.1888 “Borg v. Axiak”, Volum Sent. 1888, Sessjoni
Epifanija, pag. 15). llli I-kelma ‘innovazzjoni’ fl-art. 530 tal-Kap. 23 (Artiklu
493 tal-Kodici Civili) giet tradotta f’alterations’ u bil-Malti ‘tibdil fil-haga

komuni’, imma I-ispirtu tal-ligi baqa’ dejjem I-istess.«

20. Jigi b’hekk li mhux kull tibdil isarraf finnovazzjoni. Fuq kollox, il-
komproprjetarju ghandu dritt juza’ I-haga komuni skont id-destinazzjoni
taghha, sakemm ma jfixkilx it-tgawdija taghha mill-komproprjetarji I-
ohrajn. Innovazzjoni ssehh meta jkun hemm bidla li ma tkunx skont id-

destinazzjoni tal-haga komuni.

21. ll-gurisprudenza lokali ghalhekk ittaffi ftit ir-restrizzjoni imposta bil-
ligi u tippermetti xoghlijiet li ma jbiddlux id-destinazzjoni, l-istat u I-
konsistenza tal-haga komuni. (Ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell deciza
fl-20 ta’ Lulju, 2020 fl-ismijiet Dr Joseph Manuel Bozzino et v. Jonathan
Callus et; u dik deciza fit-23 ta’ Frar, 2022 fl-ismijiet Filippa Muscat et
v. George Zammit). Dan it-taghlim recenti huwa mera ta’ dak |i I-
Prim’Awla tal-Qorti Civili galet fis-sentenza taghha tad-9 ta’ Ottubru, 2003

fl-ismijiet Emmanuela Farrugia et v. Nazzareno Fenech, meta fissret li:
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«Ghalkemm il-ligi tipprojbixxi b’mod generali li jsiru alterazzjonijiet fl-
oggett in komuni, I-gurisprudenza nostrali ittaffi ftit din ir-restrizzjoni u kif
intgal minn din il-Qorti fil-kawza “Chircop v. Xuereb et”, deciza fis-16 ta’
Mejju, 1961, b’akkoljiment ta’ gurisprudenza antec¢edenti, “bil-projbizzjoni
msemmija fl-artikolu 530 (illum 493) tal-Kodici Civili, wiehed ghandu
jithem dawk |-alterazzjonijiet li ghandhom it-tendenza li jbiddlu d-
destinazzjoni, l-istat u |-konsistenza tal-haga komuni, u mhux ukoll dawk

li sempliciment iservu ghall-ahjar godiment tal-haga. «

22. lli din il-Qorti tgis li I-Ewwel Qorti haddmet I-Artikolu 493 tal-
Kodi¢i Civili b’'mod tajjeb. Kuntrarjament ghal dak sottomess mill-atturi
appellanti, il-kwistjoni kollha li kellha tistharreg I-Ewwel Qorti ma kinitx
biss: (i) jekk sarux xoghlijiet mill-konvenuti; u (ii) il-kwistjoni tal-kunsens
tal-komproprjetarji |I-ohra. Fl-ewwel lok, m’hemmx kontestazzjoni li I-
konvenuti wettqu xoghlijiet fdan il-passagg. Il-kuntrattur li wettaq ix-

xoghlijiet xehed ukoll fdawn il-pro¢eduri.

23. i bit-thaddim tat-taghlim gurisprudenzjali, il-kwistjoni mhux
dagstant simplicistika dags kemm iridu I-appellanti. Fuq kollox huwa
ironiku li I-appellanti jikkritikaw lill-Ewwel Qorti li hatret perit tekniku meta
huma stess ipprezentaw rapporti ta’ periti mahtura minnhom stess.
Harsa lejn ix-xhieda tal-Perit Dimech jirrizulta li dan il-Perit xehed ukoll

dwar l-aggravazzjoni tal-inklinazzjoni tal-passagg. Tant huwa hekk i
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xehed li I-inklinazzjoni tal-passagg ghal isfel zdiedet meta I-ewwel parti
tal-passagg giet mghollija, b’hekk |-ahhar parti tal-passadg saret kwazi

impossibbli li tinzilha.

24. Fuqg kollox I-impressjoni li I-atturi appellanti jridu jaghtu li I-perit
tekniku, il-Perit Shaun Micallef, irrelata biss dwar jekk it-tibdiliet fil-
passagg irrendewx il-moghdija u |-uzu tal-istess passagg aktar difficli u
skabruzi mhux wahda siewja. Fil-fatt il-hatra tal-Perit Tekniku mill-Ewwel
Qorti permezz tad-digriet tas-26 ta’ Novembru, 2015 kienet sabiex
jistabbilixxi I-livell tal-passagg originali li kien iwassal ghall-eghlieqi tal-
atturi qabel saru x-xoghlijiet mill-konvenuti. [l-Perit tekniku wettaq bosta
kostatazzjonijiet dwar ix-xoghlijiet li saru li wasslu ghall-konkluzjonijiet li

wasal ghalihom.

25. Din it-tieni fergha tal-aggravju tal-appellanti c¢joe |i meta I-
konvenuti ghollew il-livell tal-passagg komuni, sar impossibbli ghalihom i
jghaddu bil-muturi tal-hart u ingenji ohra mhux imsahha bil-provi.
Ghalhekk mhux minnu li I-konvenuti biddlu d-destinazzjoni tal-haga

komuni ghaliex gabuha mhux tajba ghall-uzu li ghalih kienet mahsuba.

26. L-Ewwel Qorti sabet li mhux talli x-xoghlijiet fil-passagg ma xekklux
lill-atturi, talli tejjouh. L-Ewwel Qorti rreferiet u qaghdet fuq il-

konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku li kkonkluda i I-passagg illum huwa aktar
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komdu rigward il-pendil. lkkonkluda li d-diskrepanza fl-gholi tal-passagg
hija negligibbli u li semmai wassal sabiex il-passagg issa huwa |-ahjar li
seta’ jsir fic-Cirkostanzi u jaqdi lill-komproprjetarji b’mod ahjar. Din il-Qorti
ma ssibx li I-gharbiel tal-provi mwettaq mill-Ewwel Qorti huwa wiehed
zbaljat u li ma setghetx tasal ghalih ragjonevolment. Fid-dawl ta’ dan
kollu, kif galet I-Ewwel Qorti, langas kien hemm il-htiega tal-kunsens tal-

komproprjetarji I-ohra.

27. lt-tielet fergha tal-appell hija li l-appellanti ma jagblux mal-

gurisprudenza li strahet fugha I-Ewwel Qorti, li tghid li |-ftuh ta’ aperturi
bhal twieqi u bibien fug passagg komuni ma jsarrfux ftibdiliet skont I-
Artikolu 493 tal-Kodiéi Civili ghaliex fkaz ta’ gasma jew bejgh tal-
passagg, dawn jitnehhew, ghaliex: (a) tista’ tigi mahluga servitu permezz
tal-preskrizzjoni; (b) il-passagg ma jistax jingasam u ghalhekk |-aperturi
jsiru permanenti; u (¢) l-aperturi li jinfethu fuq passagg komuni jbiddlu s-
sustanza u n-natura tal-passagg specjalment jekk jirrizulta li joholqu I-

inkonvenjent ta’ aktar persuni li jaghmlu uzu minn dak il-passagg.

28. Ta’ relevanza huwa dak li ntgal mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza
diga msemmija fl-ismijiet Filippa Muscat et v. George Zammit li: «L-
Artikolu 491 tal-Kodiéi Civili jipprovdi li kull komproprjetarju ghandu I-jedd
li jingeda bil-haga mizmuma in komun, sakemm jaghmel dan skont id-

destinazzjoni taghha kif stabbilita bl-uzu. M’hemmx dubju li I-passagg
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komuni i jwassal ghall-proprjetajiet tal-kontendenti fil-kawza qgieghed
hemm sabiex jaghti access ghad-diversi proprjetajiet individwali, kemm
dik tal-attrici appellanti, kif ukoll tal-konvenut appellat. Huwa mill-aktar
inkongruwu li |-istess atturi appellanti wettqu diversi xoghlijiet fejn fethu
diversi aperturi ghal fuq l-istess passaggq, fejn jezeréitaw dan id-dritt ta’
access, izda mbaghad jippretendu li I-konvenut appellat ma jistax jaghmel
I-istess. Kif gustament osservat mill-konvenut appellat fir-risposta tal-
appell tieghu, meta jaghmel referenza ghas-sentenza tal-Qorti tal-
Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri, tas-27 ta’ Ottubru, 2009,
fil-kkawza fl-ismijiet Margerita Saliba et v. Carmelo Cortis et: “/-Qorti hi
tal-fehma li billi jsiru twieqi u aperturi fil-fac¢cata tal-bini li behsiebhom jibnu
I-konvenuti ... li jaghtu ghal fuq il-passagg komuni, il-konvenuti geghdin
jingdew bil-passagg skont id-destinazzjoni tieghu u m’huma jaghmlu xejn
kontra I-interessi tal-komunjoni jew jostakolow lill-atturi milli jingdew bil-
passadg. ...I-qorti ma tarax li dan jista’ jkun ta’ xi prequdizzju ghall-atturi.
... B’'dan it-tibdil dak li ser jaghmlu I-konvenuti ser ikunu qeghdin jaghmluh
fil-limiti tad-drittijiet taghhom skont il-ligi, u ma ghandhomx bzonn il-
kunsens tal-atturi. L-istess japplika ghat-tranzitu mill-passagg permezz

ta’ vetturi in kwantu dan ma jikkwalifikax bhala tibdil fid-destinazzjoni izda

tgawdija iktar wiesa’ tal-haga komuni.«

29. M’hemmx dubju li d-destinazzjoni tal-art komuni bejn il-partijiet f'din
il-kawza hija dik ta’ passagg, li I-funzjoni tieghu hija dik i jipprovdi a¢cess

ghall-proprjetajiet li jmissu mieghu. L-apertura li fethu fih il-konvenuti
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tikkonsisti fil-bieb ta’ barra tad-dar taghhom. Din I-utilita hija skont id-
destinazzjoni tal-passagg. Ezerc¢itawha iure proprietatis bhala sidien tal-
komproprjeta, u mhux iure servitutis. Ghalhekk mhijiex u langas tista’
tohloq servitu. L-atturi mhux se jigu mxekkla milli jaghmlu uzu mill-

passagg b’dagshekk.

30. I¢-cirkostanza li tista’ tohloq inkonvenjent ghaliex iktar nies juzaw
il-passaggd mhix rilevanti, ghaliex kull komproprjetarju jista’ jutilizza sal-
massimu |-haga in komun, sakemm |-uzu iktar intensiv, ma jkunx tali li
«ma thallix lill-komproprjetarji |-ohra jinqdew biha in komun skont
il-jeddijiet taghhom« kif irid I-Artikolu 491(b) tal-Kodiéi Civili. Pero
dan mhuwiex hekk fil-kaz prezenti.

Decizjoni

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda ti¢had I-appell tal-

atturi u tikkonferma ghalkollox is-sentenza appellata.

L-ispejjez ta’ dan |-appell jithallsu mill-appellanti.

Mark Chetcuti Robert G. Mangion Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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