PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMRALLEF
ONOR. AUDREY DEMICOLI LL.D.

Rikors Guramentat Nru 591/2021

EMMANUELE SCIBERRAS (KI 179872M) U
MARTU MARIA MAGHRUFA BHALA JANICE SCIBERRAS
(KI 537172M)

VS

AYRTON SAMMUT (K1 307994M)

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, erbgha u ghoxrin (24) ta’ Settembru, 2024

II-Qorti:

1. Din hija sentenza finali sabiex il-konvenut jigi ordnat inehhi servitujiet godda
u aggravji ta’ servitu illi holoq permezz ta’ zvilupp sovrastanti I-maisonette

bin-numru 95, Casa Mercieca, Trig Nazzarenu, Paola.



Preliminari

2. Permezz ta’ rikors guramentat ipprezentat nhar it-tmintax (18) ta’ Gunju

2021, ir-rikorrenti Emmanuele u Maria sive Janice konjugi Sciberras

ippremettew:

a. llli r-rikorrenti huma detenturi ta’ proprjeta’ li tinstab gewwa numru
sebgha u disghin (97) Maria Assunta, Triq Nazzarenu, Paola, Ii hija r-

residenza ordinarja taghhom;

b. Ui I-konvenut huwa proprjetarju ta’ maisonette li qieghda fuq il-
proprjeta’ tar-rikorrenti, u cioe bin-numru 95, Casa Mercieca, Triq
Nazzarenu, Paola. llli I-konvenut kien applika ghal permess sabiex
jJirranga u jimmodifika I-istess proprjeta’ tieghu, u dan wara li kien hareg

permess bis-salvagwardja tad-drittijiet ta’ terzi;

c. llli I-konvenut bix-xogholijiet Ili ghamel, biddel bejt u bena diversi
kmamar abitabbli u fosthom holoq terazzin fit-tieni sular b’zewg twieqi
u bieb iharsu ghal fuq il-proprjeta’ tar-rikorrenti u dan holoq servitujiet

godda u aggrava s-servitu ta’ prospett;

d. /lli minhabba x-xogholijiet li ghamel u tibdil fil-binja kif kienet ezistenti
Jkollu jzid servitu’ ohra u dan sabiex iqabbad pajpijiet ghad-drenagg u
ilma tax-xita mas-sistema ezistenti tar-rikorrenti li hija sistema ma tiflahx

ghal zieda ta’ servitu’;

e. llli r-rikorrenti talbu lill-Qorti sabiex jinhareg Mandat ta’ Inibizzjoni bin-
numru 664/2021 sabiex ma jigix aggravat is-servitu’ ta’ prospett u ma
Jithalliex igabbad mas-sistema tad-drenagg ezistenti. llli I-Qorti lagghet
it-talba ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni u ghalhekk kellha ssir din il-
kawza minhabba Ili ma kienx hemm qbil wara sabiex isiru x-xogholijiet
necessatrji halli jitnehha s-servitu’ tal-prospett i gie mahluq, u ma jigux

aggravati s-servitujiet ezistenti.
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3. Ghaldagstant ir-rikorrenti talbu lil din il-Qorti sabiex:

Tiddikjara li |-konvenut holoq servitujiet godda u aggrava dawk

ezistenti;

Tordna lill-konvenut inehhi tali servitujiet u aggravji ta’ servitu, billi
Jjaghlaq I-istess twieqi u bieb fug imsemmija |i jaghtu ghall-proprjeta’
tal-attur fuq il-bitha tar-rikorrenti kif hawn fuq intgal; alternattivament
tordna lill-konvenut Ili jaghmel I-opramorta ta’ seba’ filati (1.8m) skont
iI-ligi fuq il-hitan tat-terazzin li ghamel il-konvenut b’mod li ma jkunx
jista’ jhares ghal gewwa [/-fond tal-atturi u dana fit-terminu qgasir u

perentorju li tiffissa din il-Qorti taht id-direzzjoni tal-perit mahtur;

Tawtorizza lill-atturi jaghmlu x-xoghol hekk ordnat huma stess a

spejjez tal-konvenut jekk jghaddi t-terminu prefiss inutilment;

Tordna lill-konvenut sabiex ma jgabbadx mas-sistema tad-drenagg
ezistenti tal-attur is-sistema tad-drenagg tieghu u li jaghmel a spejjez
tieghu dawk ix-xoghlijiet kollha rikjesti sabiex ikun hemm servizz

sanitarju adegwat u dan taht id-direzzjoni tal-perit mahtur.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali.

Permezz ta’ digriet moghti fit-tnejn u ghoxrin (22) ta’ Gunju 2021, din il-

Qorti appuntat il-kawza ghas-seduta ta’ nhar il-Flamis, hmistax (15) ta’

Lulju 2021, b’ordni ghan-natifika tar-rikors lill-intimati, illi nghataw ghoxrin

(20) jum biex jirrispondu skont il-ligi;

Permezz ta’ risposta datata ghaxra (10) t Awwissu 2021, |-intimat Ayrton

Sammut eccepixxa:

Dikjarazzjoni tal-Fatti
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. i I-fatti kif esposti fl-ewwel Zewg paragrafi tar-rikors guramentat

m’humiex kontestati;

. Illi I-fatti I-ohra kif esposti mir-rikorrenti huma kontestati;

. llli gabel xejn I-esponent jirrileva li qabel ma saru x-xoghlijiet ta’ zvilupp
fil-proprjeta’ tieghu skont kif propost:

I. Fil-first floor’ I-esponent kellu (u ghad ghandu) kamra tal-banju,
bil-katusi jghaddu mill-arja tal-bitha ta’ wara tal-atturi u mgabbin
mas-sistema tad-dranagg komuni. Dan kien u ghadu jikkostitwixxi

servitu’ fuq il-proprjeta’ tal-atturi;

ii. Fis-‘second floor’, I-esponenti kellu kamra ossija ‘washroom’

accessibbli minn tarag fiss u intern fejn:

a. Kien hemm katusa li tilga’ I-ilma tax-xita u I-ilma mill-washroom
li kien hemm fdak il-livell, liema katusa kienet (u ghada)
tghaddi mill-arja tal-bitha ta’ wara tal-atturi u mgabbdin mas-
sistema tad-dranagg komuni. Dan kien u ghadu jikkostitwixxi

servitu’ fuq il-proprjeta’ tal-atturi;

b. Fuq il-parti ta’ wara tal-bejt, kien hemm opramorta ta’ cirka
metru gholi, fejn I-esponenti seta’ jhares direttament ghal fuq
il-bitha ta’ wara tal-atturi, u ghalhekk kellu (u ghad ghandu)

dritt estensiv ta’ prospett minn dan it-terrazzin fuq il-proprjeta

tal-atturi;

Dawn id-drittijiet u servitujiet kollha kienu u ghadhom jezistu, liema
drittijiet gew fis-sehh skont il-ligi u qatt ma gew kontestati mill-atturi. U
dawn id-drittijiet huma whud fost drittijiet u servitujiet ohra li I-proprjeta’
tal-esponenti tgawdi fuq il-proprjeta’ tal-atturi (fosthom diversi twieqi) u

li m’humiex il-mertu ta’ din il-kawza;
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d.

i wara li gew ezegwiti x-xoghlijiet ta’ zvilupp, is-‘'second floor’ gie
zviluppat b’tali mod |i prezentement hemm kmamar abitabbli u
terrazzin zghir. Dan kien jidher mill-pjanti tal-proprjeta’ kif kienet
mibnija u kif zviluppata, li huma hawn annessi u markati Dok AS1 u
Dok AS2;

llli rigward dak allegat mill-atturi rigward katusa tad-dranagg:

i. Fil-first floor’, I-esponent zamm I-istess kamra tal-banju u l-istess

katusi ezistenti:

ii. Fis-‘second floor’, I-esponent ghamel kamra tal-banju gdida, izda I-
katusi u dranagg ta’ din il-kamra ser jigu mghoddija interament minn

gewwa [-proprjeta’ tal-esponenti stess;

Ghalhekk I-esponent ma ghamel ebda tibdiliet fug is-sistema tad-
dranagg gja ezistenti, u d-drittijiet ta’ servitu’ konsistenti fpajpijiet u

katusi tad-drenag ma gewx u m’humiex se jigu affetwati bl-ebda mod;

llli rigward dak allegat mill-atturi rigward il-katusa tal-ilma tax-xita u I-
ilma mill-‘washroom’, I-esponent jaghmilha cara li kulma ghamel hu li
jestendi |-katusi internament (minn gewwa [-proprjeta’ tal-esponent
stess) sabiex tkun tista’ tilga’ I-ilma tax-xita mill-bejt il-gdid (cioe sular
1fuq). Ghalhekk ma kien hemm |-ebda zZieda fil-piz tas-servitu’ fuq il-
fond servjenti hekk kif I-uzu ta’ din il-katusa baga’ kompletament I-

istess u cioe’ li tilga’ I-lma tax-xita u |-ilma mill-‘washroom’;

llli rigward l-allegazzjonijiet ta’ zewg twieqi godda u bieb li jharsu fuq il-
proprjeta’ tal-atturi, u aggravar u/jew servitujiet godda ta’ prospett,

jirrizulta s-segwenti:

i. M’huwiex minnu li gew miftuha xi twieqi u/jew bibien b’mod ille¢itu
kif dikjarat mir-rikorrenti hekk kif it-twieqi u bieb miftuha jharsu fuq

it-terrazzin proprjeta’ tal-esponent stess u mhux fuq il-proprjeta’ tal-
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atturi. Dawn it-twieqi u bieb fis-‘second floor’ ¢ertament ma jistghux
itaqqlu |-proprjeta’ tar-rikorrenti b’servitujiet godda jew aktar pizanti
gja ladarba ma hemmx introspezzjoni ghal fuq il-proprjeta’ tal-atturi.
Dan kif jirrizulta ampjament anke mill-pjanti u kif dikjarat mill-Perit
Stephen Psaila (tal-atturi stess) fir-rapport tieghu Dok 2 mar-rikors

guramentat;

ii. Dak li sar fis-‘second floor’ huwa terrazzin zghir (a¢cesibbli mill-bieb
imsemmi mill-atturi) Ii jhares fuq il-proprjeta’ tal-atturi. Pero’ kif gja
spjegat, fis-‘second floor’, I-esponenti jgawdi dritt ta’ servitu’

estensiv fuq il-bitha ta’ wara tal-atturi. Ghalhekk bl-izvilupp Ii sar,

ghal kuntrarju ta’ dak allegat mill-atturi, I-esponenti naqqas b’mod
sostanzjali l-introspezzjoni li kellu fis-‘second floor’ ghal fuq il-bitha

ta’ wara tal-atturi.

Ghalhekk I-e¢cipjenti ghalhekk jaghmilha wkoll ¢ara dags il-kristall
ghal kull bwon fini li legalment, id-drittijiet tieghu jec¢edu I-mod kif
huwa bena u li qgieghed jirrizerva d-drittijiet kollha tieghu ta’ prospett
fuq il-proprjeta’ tal-atturi inkluz Ii jithalla terrazzin shih ihares fuq il-

proprjeta’ tal-atturi u/jew isiru twieqi;

iii. Irid jigi ¢carat ukoll li fit-‘third floor’ I-esponent ghandu biss bejt li

m’huwiex accéessibbli b’tarag fiss,u jintuza biss ghas-servizzi;

. llli l-eccipjenti jirrileva wkoll li I-pjanti originali proposti minnu ghall-
izvilupp kien illi fis-‘'second floor’, minflok it-terrazin zghir ihares fuq il-
bitha ta’ wara, jibni diversi kmamar u jhalli biss xi twieqi jharsu fuq il-
bitha. Ghalkemm [|-eccCipjenti jsostni li kellu kull dritt li jibni bil-mod
originarjament prospettat, hu kien biddel il-pjanti u |-pjanijiet tieghu
sabiex, minflok twieqi iharsu direttament fuq il-bitha tal-atturi, ikollu
twieqi ghal fuq terrazzin tieghu stess (minflok li jkunu direttament fuq
il-bitha), liema terrazzin zghir biss jibqa’ jhares fuq il-bitha ta’ wara Dan
kien sar proprju sabiex |-e¢cipjenti jakkomoda lill-atturi (u minkejja li

legalment |-esponenti kien korrett fil-pjanijiet originali tieghu). Minkejja
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dan, l-atturi xorta dehrilhom i jipprocedu b’mandat ta’ inibizzjoni u

kawza frivoli u vesatorji;

i. lllighalhekk mhuwiex minnu dak dikjarat mir-rikorrenti rigward aggravju
ta’ servitu’ u holqien ta’ servitujiet godda, kemm fdak Ii jirrigwarda
servitu’ ta’ prospett u introspezzjoni u wkoll dak li jirrigwarda s-servitu’

konsistenti fpajpijiet tas-sistema tad-drenadg u I-ilma tax-xita;

Eccezzjonijiet

Ghaldaqstant I-esponent jecepixxi bir-rispett:

a. llli b’referenza ghat-tieni talba tal-atturi, in kwantu l-atturi talbu i
“jinghalqu twieqi u bibien [...] li jaghtu ghall-proprjeta’ tal-attur”, din it-
talba qatt ma tista’ tigi milqugha stante li, ghall-kuntrarju ta’ dak dikjarat
mill-atturi, dawn it-twieqi u bibien jaghtu ghal fuq il-proprjeta’ tal-

eccipjenti stess;

b. i b’referenza ghal dak allegat mill-atturi rigward it-terrazzin fit-‘tieni
Sular’ u t-talba sabiex |-opramorta ssir hajt ta’ seba’ filati, I-ec¢cipjenti
Jjgawdi dritt ta’ prospett estensiv fuq il-bitha ta’ wara tal-atturi kif gja
spjegat. Ghalhekk bl-izvilupp li sar li bih I-esponent halla biss terrazzin
zghir, ma hemm ebda holgien ta’ servitujiet godda u/jew aggravat ta’
servitujiet ezistenti;

c. llli fir-rigward tas-sistema tad-drenagg, I-eccipjenti diga’ jgawdi servitu’

li jgabbad mal-istess sistema tad-drenagg ezistenti u komuni, u bix-

xoghlijiet ezegwiti hu ma gabbadx u mhux ser igabbad konnessjonijiet

godda mal-istess sistema tad-drenadg. Ghalhekk ma hemm ebda

holgien ta’ servitujiet godda u/jew aggravar ta’ servitujiet ezistenti;

d. Il fir-rigward tal-katusa tal-ilma tax-xita u tal-ilma mill-‘washroom’, jigi
relevat li ma hemm ebda talba rigward din il-katusa. Madanakollu,

peress li din il-katusa tissemma’ fir-raba’ premessa tal-atturi, |-
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eccipjenti jeccepixxi ghal kull bwon fini li l-ecCipjenti diga’ jgawdi
servitu’ tal-istess katusa, u i ma hemm ebda holqien ta’ servitujiet

godda u/jew aggravar ta’ servitujiet ezistenti;

e. llli minghajr prequdizzju ghas-sueccepit, kif spjegat, I-izvilupp li sar, sar
skont il-ligi u skont drittijiet ezistenti, u ghalhekk it-talbiet tal-atturi huma
infondati, u anzi huma ghal kollox frivoli u vessatorji u intizi biss sabiex

ifixklu lill-esponenti fit-tgawdija tal-proprjeta’ tieghu;

f. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet tar-rikorrenti huma
infondati fil-fatt u fid-dritt;

g. B’rizerva ghal ec¢ezzjonijiet ulterjuri;

Bl-ispegjjez kollha kontra r-rikorrenti u b’rizerva ghad-drittijiet kollha
spettanti lill-ec¢ipjent, inkluz Ii jiftah aperturi u jibni terrazzini fuq in-naha

ta’ wara tal-proprjeta’ tieghu kif gja spjegat.

[I-Qorti

6. Regghet rat ir-rikors guramentat tar-rikorrenti Emmanuele Sciberras et u

d-dokumenti annessi mieghu;

7. Regghet rat ir-risposta guramentata tal-intimat Ayrton Sammut u d-

dokumenti annessi maghha;

8. Rat illi, wara talba da parti tal-atturi waqt is-seduta tal-hamsa (5) t'Ottubru
2021 sabiex jigi mahtur Perit Arkitett sabiex jirrelata dwar il-kwistjoni tas-
servitujiet u I-kwistjonijiet ta’ pajpijiet li hemm fl-abitazzjoni tal-konvenut vis-
a-vis l-abitazzjoni tal-attur, din il-Qorti rrizervat li tipprovdi ulterjorment dwar

din it-talba wara li jinstemghu |-provi taz-zewg partijiet;
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9. Rat in-nota tal-atturi illi permezz taghha esebew numru ta’ affidavits u
ritratti, a fol 40 et seq tal-process;

10.Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Roderick Livori, in rapprezentanza
tal-Awtorita’ tal-Ippjanar, prodott mill-atturi waqt is-seduta tas-sittax (16) ta’
Dicembru 20211, u rat id-dokumenti minnu esebiti u mmarkati Dok RL1,

RL2 u RL3 afol 79 et seq tal-process;

11.Rat id-digriet taghha moghti waqt is-seduta tas-sittax (16) ta’ Dicembru
2021, illi permezz tieghu, b’referenza ghat-talba li saret mir-rikorrenti fil-
hamsa (5) t'Ottubru 2021, hatret bhala Espert Tekniku lill-Perit Elena Borg

Costanzi, a spejjez provizorjament tal-atturi;

12.Rat id-digriet taghha moghti waqt is-seduta tat-tmintax (18) ta’ Frar 2022,
illi permezz tieghu n-nomina tal-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi giet

estiza sabiex tisma’ I-provi tal-patrtijiet li kien fadal;

13.Rat l-affidavit ta’ Guzeppa sive Josephine Mercieca immarkat Dok GM1
a fol 113-114 tal-process;

14.Rat ir-Rapport tal-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi pprezentat fir-
Registru ta’ din il-Qorti nhar I-erbgha u ghoxrin (24) t'Ottubru 2023, u
debitament mahluf fir-Registru ta’ I-istess Qorti nhar it-tlieta u ghoxrin (23)

ta’ Jannar 2024 (a fol 134 et seq tal-process);

15.Semghet ix-xhieda tal-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi, prodotta mir-

rikorrenti in eskussjoni, waqgt is-seduta tat-tnax (12) ta’ Marzu 20242;

16.Rat illi, waqt is-seduta tat-tnax (12) ta’ Marzu 2024, ir-rikorrenti rrinunzjaw
ghall-hatra ta’ periti perizjuri kif kienu talbu permezz ta’ nota datata disgha
(9) ta’ Frar 2024;

1 It-traskrizzjoni tax-xhieda tieghu tinsab a fol 77-78 tal-process
2 lt-traskrizzjoni tax-xhieda taghha tinsab a fol 238 et seq tal-process
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17.Semghet it-trattazzjoni finali mill-atturi waqt is-seduta tat-tnejn (2) ta’ Mejju
20243,

18.Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimati a fol 248 et seq tal-proc¢ess;

19.Rat illi I-kawza giet differita ghas-seduta tal-lum ghas-sentenza,

20. Taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

Konsiderazzjonijiet Legali

Il-Fatti tal-Kaz

21.Jirrizulta mill-atti illi r-rikorrenti huma |-proprjetarji tal-fond bin-numru
sebgha u disghin (97), ‘Maria Assunta’, Nazzareno Street, Paola, cioe

maisonette fi pjan terran, b’bitha fug in-naha ta’ wara;

22.Mill-banda l-ohra, I-intimat huwa I|-proprjetarju tal-fond sovrastanti dak tar-
rikorrenti, u cioe I-fond bin-numru hamsa u disghin (95), ‘Casa Mercieca’,
Trig in-Nazzarenu, Rahal Gdid. Skont il-kuntratt t'akkwist illi permezz
tieghu akkwista dan il-fond Il-intimat, huwa akkwista |-proprjeta’ “bhala
soggetta u tgawdi servitujiet naxxenti u inerenti mill-pozizzjoni taghha”, u

akkwista wkoll I-arja libera tal-fond#;

23.1l-fond tal-intimat kif akkwistat kien jikkonsisti fmezzanin fl-ewwel sular u
bejt b'washroom, izda b’applikazzjoni ghal Zzvilupp bin-numru
PA/08226/20, I-intimat applika ghal permess sabiex jestendi I-kamra tal-
bejt ezistenti, b’dana ghalhekk illi I-ewwel sular baga’ kif kien, izda t-tieni

sular kellu jikkonsisti finter alia, zewg kmamar tas-sodda u kamra tal-banju

3 It-traskrizzjoni tinsab a fol 245 et seq tal-process
4 Vide Dok SA1 a fol 172 tal-process
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jaghtu bi twieqi jaghtu ghal fuq il-proprjeta’ tar-rikorrenti, filwaqt illi |-bejt

kellu jintuza biss ghas-servizzi®;

24.Jidher izda, illi r-rikorrenti oggezzjonaw ghal din I-applikazzjoni, a bazi tal-
fatt illi kienu ser jinfethu twieqi fit-tieni sular bi prospett fuq il-bitha
taghhom®;

25. Sussegwentement, jidher illi I-pjanti nbiddlu, b’dana illi l-intimat ippropona
zvilupp fejn minflok zewg kmamar tas-sodda u kamra tal-banju bi twieqi
fuq il-bitha tar-rikorrenti, gew proposti kamra tas-sodda u kamra tal-banju,

bi twieqi fuq terrazzin zghir fil-proprjeta’ tal-intimat stess’:

———4.66

26.Bil-kawza odjerna, ir-rikorrenti ged jitolbu lil din il-Qorti tordna illi:

a. L-intimat jaghlaq it-twieqi u bieb illi jaghtu ghal fuq il-bitha proprjeta’
taghhom;

b. lli, alternattivament, toghla I-opramorta tat-terrazzin ghal seba’ filati
(1.8m);

c. L-intimat ma jgbbadx mas-sistema tad-drenagdg ezistenti tar-rikorrenti

s-sistema tad-drenagg tieghu u pajpijiet tal-ilma tax-xita.

5 Vide pjanti a fol 80-81 tal-process, formanti parti minn Dok RL1
6 Vide ittra a fol 90 tal-process, formanti parti minn Dok RL1

7 Vide pjanta a fol 91 tal-proc¢ess, formanti parti minn Dok RL1, hawn riprodotta, b’¢irku mizjud minn
din il-Qorti
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A. lIt-Twieqi, Bieb u Terrazzin fit-Tieni Sular

27.L-izvilupp illi sar skont il-pjanti riveduti jirrizulta mir-ritratti esebiti mir-

rikorrenti stess kif isegwi:

Anness mar-rikors promotur, a fol 12 tal-process

Anness ma’ Dok ES, a fol 50 tal-process
28.Fir-Rapport taghha, il-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi ddikjarat:

15. llli l-esponenti kkunsidrat il-fatt illi fil-bidu tal-
ipprocessar tal-permess, il-proposta kienet wahda fejn
kien hemm bini ta’ hajt gdid b’aperturi godda jharsu fuq
il-bitha tar-rikorrenti (illi hemm ukoll l-ewwel sular illi
huwa proprjeta’ tal-intimat u Ili ghandu aperturi ezistenti
wkoll) — kien wara l-ilment tar-rikorrenti illi saret setback
fparti mill-faccata sabiex issir bitha illi ghal fugha hemm
aperturi illi ma jharsux direttament fuq il-bitha sottostanti.
Dan ifisser ghalhekk illi kwalunkwe twieqi u/jew bieb illi
llum tfasslu, qed jinfethu fuq ambjent tal-intimat stess,
jew fdistanzi rispettati mil-ligi kif approvati mill-awtorita’

tal-lppjanar.8

8 A fol 139 tal-process
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29.1l-Perit imgabbad mar-rikorrenti jikkonferma I-istess fir-rapport tieghu datat
erbatax (14) t'April 2021, fejn jghid, “Since my client did not give his
consent to new servitudes over his property, the approved permit does not

include any windows overlooking my client’s property.™

30.Jidher ghalhekk illi mhux kontestat il-fatt illi t-twieqi u bieb illi nfethu fit-tieni
sular jaghtu ghal fuq proprjeta’ tal-intimat stess, u cioe fuq it-terrazzin tal-

intimat, b’dana illi ma nholqux servitujiet godda f'dan ir-rigward;

31.Madanakollu, ir-rikorrenti jsostnu illi, ikkunsidrata d-distanza tal-hajt tat-
terrazzin mill-istess aperturi, il-hajt tat-terrazzin ghandu jkun oghla minn
kemm effettivament hu, stante illi, kif inhu, gieghed xorta wahda jikkrea
servitu’ ta’ introspezzjoni fuq il-proprjeta’ tar-rikorrenti. Infatti, il-Perit
Stephen Psaila, inkarigat mir-rikorrenti, jghid fl-affidavit tieghu, “Permezz
ta’ dan I-izvilupp inholqot veranda fuq wara li I-hajt divizorju ta’ bejn iz-zewg
proprjetajiet huwa gholi biss cirka metru. Minhabba thekk inholqot
kwistjoni ta’ privatezza billi I-fond sottopost ghandu gnien u bitha fuq wara
li b’hekk gew facilment accessibbli bhala prospett miz-zona abitata mibnija
gdida.”’® Mistogsija, in eskussjoni, kemm hu gholi ¢-¢int tat-terrazzin

prezentement, il-Perit Tekniku wiegbet, “Pressapoco (sic) metru.1

32.Mill-banda I-ohra, I-intimat ged jecc¢epixxi illi dak il-hajt kien originarjament
opramorta ta’ bejt, b’dana illi (a) id-dritt ta’ prospett kien ikbar ghaliex ic¢-
¢int kien iwassal it-tul kollu tal-bitha tar-rikorrenti; u (b) fi kwalunkwe kaz,
ic-¢int tat-terrazzin diga’ huwa gholi iktar mill-opramorta illi kien hemm

originarjament;

33. ll-fatt illi kien hemm opramorta minn naha s’ohra tal-bitha tar-rikorrenti
tirrizulta kemm mir-ritratt esebit mill-intimat u mmarkat Dok SA5 a fol 210
tal-process, kif ukoll mill-affidavit ta’ Guzeppa sive Josephine Mercieca,

illi minghandha akkwista I-fond I-intimat, u li kienet ilha tirrisjedi fil-fond sa

9 Dok SP1 a fol 67 tal-process
10 Dok SP a fol 66 tal-process
11 A fol 241 tal-process
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minn Novembru 1962, illi tghid, “Fil-livell tal-bejt [cioe dak illi llum huwa t-
tieni sular] kien hemm opramorta ta’ xi 3 filati u nofs li thares ghal fuq il-
bitha ta’ Sciberras. Ghalhekk din I-opramorta ma kinitx gholja u jien stajt

inhares sew ghal fuq il-bitha ta’ wara ta’ Sciberras.?

34.Dak illi jrid primarjament jigi mfakkar u senjalat minn din il-Qorti, izda, huwa
illi hemm distinzjoni bejn id-drittijiet naxxenti mill-fatt illi jkun hemm bejt
b’opramorta, u d-drittijiet naxxenti minn zvilupp illi jiehu postu. Gie ritenut
infatti mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fis-sentenza moghtija fl-ismijiet
Avukat Dr Eric Mamo et vs Cheryl Wismayer et!3:

[...] ll-kkonvenuta tissottometti li I-prospett li kien jezisti
minn dan il-bejt kien servitu li issa gie konvertit biex jigi

ezercitat tramite gallerija u t-twieqi in kwistjoni.

Din il-Qorti ma tagbilx ma’ din is-sottomissjoni, peress li
bejt b’'veduta fuq proprjeta’ ta’ terz ma johlogx servitu' ta’
prospett. Is-servitu' ta’ prospett tesigi, ghall-ezistenza
taghha, tieqga jew fetha ohra u mhux l|-arja ta’ bejt. Il-fatt
li mill-bejt wiehed kellu okkazzjoni jhares ghall-bjut tal-
girien sottostanti, peress li c-cint kien baxx hafna, jitgies
li hu biss access b’tolleranza peress li kif qalet din il-Qorti
fil-kawza “Vella v. Attard” deciza fit-28 ta’ Ottubru, 1991,

persuna ghandha dritt fi_kwalunkwe zmien tesigi li |-

opramorta tipprotegih mis-suggezzjoni tal-vicini.

Barra minn dan anke kieku I-bejt kien johloq xi forma ta’
servitu', it-trasformazzjoni ta’ bejt fi kmamar bi twieqi
jista’, fic-cirkostanzi, jitgies aggravazzjoni tas-servitu’,
peress illi kif qalet il-Qorti ta’ Kassazzjoni fl-ltalia,
b’decizjoni numru 3613 tal-25 ta’ Mejju, 1983 ghandu jigi

kkunsidrat Ii “I'innovazione agevoli un uso piu" costante

12 Dok GML1 a fol 114 tal-process
13 Appell Civili Nru 981/2001/1, Qorti tal-Appell (Superijuri), 26 ta’ Jannar 2007
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e indiscriminato della veduta stesso, con piu” intense e
continue inspectio e prospectio sul fondo servente, che
cosii  verrebbe assogettato a una  servitu

qualitativamente e quantitativamente piu” gravosa.”

Fil-fatt hu interessanti li I-Prim Awla tal-Qorti Civili fil-

kawza “Galea et v. Formosa et” decisa fl-10 ta’ Jannar,

2000, kienet galet li min jibni kamra fuq il-bejt u jaghmel
tieqga fil-kamra ma jkunx ged inaggas is-servitu’, u jrid
jaghlaq I|-istess tieqa a tenur ta’ I-artikolu 425 tal-Kodici
Civili. Kwindi, I-konvenuta ma tistax tiehu vantagg mill-

fatt li fejn hemm it-twieqi, qabel kien hemm bejt.

35.Referenza saret ukoll ghal din id-decizjoni fis-sentenza moghtija fl-ismijiet
David Farrugiavs Is-Socjeta’ Spot On Gypsum Limited et'*, fejn il-Qorti
tal-Appell (Superjuri) qalet:

[...] Bejt ma johlogx dritt ta’ prospett, specjalment meta
tqis li I-girien jistghu fkull Zmien jitolbu li I-opramorta ssir
ta’ gholi li trid il-ligi. [...]

17. ll-fatt li s-socjeta konvenuta kellha d-dritt tizviluppa I-
arja tal-fond taghha, ma jaghtihiex dritt tiftah twieqi ghall-
fuq il-bitha tal-attur. L-izvilupp li jsir ghandu jirrispetta d-
drittijiet tat-terzi, u hadd ma jista’ jinqeda b’xi dritt li jgawdi
ghas-skapitu tad-drittijiet ta’ haddiehor. Qalet dan ¢ar il-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-kawza fl-ismijiet “Shaw et v.
Bonello” deciza fit-28 ta’ April, 2014 (sentenza li giet
konfermata minn din il-Qorti b’sentenza tat-12 ta’ Lulju,

2019) fis-sens li gej:

14 Rik Nru 657/20/1, Qorti tal-Appell (Superjuri), 25 ta’ Jannar 2023
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“Kif kienet osservat il-Qorti fil-kawza Gauci vs Saliba,
deciza fl-1 ta’ Awwissu, 1966, il-fatt li s-sid ta’ fond mal-
bejt ghandu d-dritt jizviluppa I-arja tal-bejt, ma jfissirx li
ghandu d-dritt ukoll jiftah twieqi ghal gol-bitha tal-fond
sottostanti. L-izvilupp xorta jista’ jsir, b’dan i I-
izviluppatur, jekk irid jiftah twieqi, irid jigbed il-bini tieghu
lura biex izomm id-distanza li trid il-ligi bejn it-twieqi u I-
linja divizorja. (art.443 tal-Kap.16).”

36.1ssa fil-kaz odjern, ir-rikorrenti ged isostnu illi r-rikorrenti ma setghux
akkwistaw servitu’ ta’ prospett per preskrizzjoni, stante illi d-dritt ta’ tlugh
topramorta mhux preskrivibbli, filwaqt illi l-intimat ged isostni illi huwa
akkwista servitu’ ta’ prospett per destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi. Fid-
dawl tal-gurisprudenza suriferita, izda, din il-Qorti tikkontendi illi ma jezisti

|-ebda servitu’ ta’ prospett, u dan stante illi gialadarba I-izvilupp ha post

dak illi gabel kien bejt, la seta’ jissussisti servitu’ ta’ prospett per
preskrizzjoni, u lanqas per destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi. L-unika mod
illi permezz tieghu seta’ jigi kreat servitu’ ta’ prospett kien b’kuntratt, izda
mhux talli ma ngabet I-ebda prova illi dan kien il-kaz fil-kaz odjern, izda talli
[-mertu nnifsu tal-kawza odjerna jindika illi ma kien hemm |-ebda gbil bejn
il-partijiet fdan is-sens;
37.Huwa minnu illi I-Perit Tekniku kkonkludiet illi “ma hemmx Zieda ta’ servitu’
mill-bini gdid tal-intimat peress illi I-aperturi jaghtu ghal fug I-ambjent tal-
intimat stess”. Hekk kif gie osservat fis-sentenza moghtija mill-Qorti tal-
Appell (Superjuri) fl-ismijiet Simone Eve Collette Sammut et vs Adam

Sammut etls:

Ghalkemm qorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet
ta’ perit tekniku kontra I|-konvinzjoni taghha (dictum
expertorum numguam transit in rem judicata), fl-istess

waqt, dan ma jfissirx pero’, illi Qorti dan tista’ taghmlu

15 Rik Nru 1047/2014/1, Qorti tal-Appell (Superjuri), 17 ta’ Marzu 2021

Page 16 of 23



b’'mod legger jew kapric¢juz. ll-konvinzjoni kuntrarja tal-
Qorti ghandha tkun ben informata u bbazata fuq
ragunijiet li gravament ipoggu fid-dubju dik l-opinjoni
teknika lilha sottomessa. (Ara fdan is-sens is-sentenza
ta’ din il-Qorti tad-29 ta’ Mejju, 1998 fil-kawza fl-ismijiet
Grima v. Mamo et noe). Din il-Qorti tirribadixxi li I-
giudizio dell’arte espress mill-perit tekniku ma jistax u ma
ghandux, aktar u aktar fejn il-parti interessata ma tkunx
ipprevaliet ruhha mill-fakolta’ lilha moghtija ta’ talba
ghall-hatra ta’ periti addizzjonali, jigi skartat facilment,
sakemm ma jkunx jidher sodisfacentement illi |-
konkluzjonijiet peritali huma, fil-kumpless kollu tac-
Cirkostanzi, irragonevoli (Ara fdan is-sens is-sentenza
ta’ din il-Qorti tat-23 ta’ Gunju, 1967, fil-kawza fl-ismijiet
Giswarda Bugeja et v. Emanuele Muscat et, Kollez.
Vol. LI.1.389).

38.Din il-Qorti tqis illi, meqgjusa c¢-cirkostanzi kollha tal-kaz odjern, il-
konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku f'dan ir-rigward m’humiex ragjonevoli, u I-
Qorti ghandha tiddipartixxi minnhom. Dan stante illi, kkunsidrati I-principji
legali esposti aktar ‘il fuq, din il-Qorti tqgis illi I-konvenut ma jgawdi minn
ebda servitu’, b’dana ghalhekk illi ghandhom jigu rispettati d-distanzi li trid

il-ligi bejn it-twieqi u I-linja divizorja;

39. Mill-pjanti riveduti u esebiti a fol 93 tal-process, jirrizulta dak illi kkonfermat
iI-Perit Tekniku in eskussjoni (a fol 241 tal-process), u cioe illi |I-hajt tat-
terrazzin huwa gholi metru. Mistogsija dwar id-distanza bejn tiega u haijt,
il-Perit Tekniku galet illi d-distanza “probabilment huwa 1.57, liema kejl
jinkludi I-hxuna tal-hitan. Mill-pjanti esebiti ma jirrizultax kejl ta’ din id-
distanza. L-intimat stess, fl-affidavit tieghu, jghid illi t-terrazzin huwa ‘“ta’

cirka 3 metri wisa’ u 1.4 metri fond™8;

16 Dok SAQO, a fol 170 tal-process (para 12)
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40.Ma jridx jintesa I-fatt illi t-terrazzin huwa ac¢c¢essibbli. Infatti, I-intimat stess
jghid fl-affidavit tieghu illi apparti t-twieqi, “ghandi wkoll bieb sabiex nac¢edi
ghal dan it-terrazzin’, u |-Perit Tekniku, fir-rapport taghha, tinnota illi,
‘Hemm ukoll bieb ghal tali bitha u hemm ¢int u cioe’ parapet illi minnu
wiehed jista’ jittawwal ghal fuq il-bitha tar-rikorrenti.”’8 Gie ritenut fis-

sentenza moghtija fl-ismijiet Enoch Buhagiar vs Joseph Mallia®®:

Madanakollu, ukoll jekk l-arja li hemm mic-¢int, fuq il-
gnien, hija tal-konvenut, xorta jibqa’ I-fatt li mit-terrazzin
jista’ jhares direttament fuq il-gnien ta’ l-attur u hekk
Jjohloq suggizzjoni. Ghal din ir-raguni fis-sentenza fuq
imsemmija |-Qorti ta’ [|-Appell kompliet tghid i
f'sitwazzjoni bhal dik tal-lum is-sid tal-fond superjuri
“ghandu dritt jiehu Il-arja u d-dawl bit-twieqi tieghu, izda
mhux ukoll id-dritt ta’ introspezzjoni gol-fond” ta’ tahtu.
Din il-limitazzjoni hija mehtiega ghax mit-terrazzin tieghu
I-konvenut jista’ jhares isfel mhux biss sal-gholi tat-
tlettax-il filata izda sa Il-art, li hija ta’ I-attur. Din jidher li
hija applikazzjoni tal-prin¢ipju Ii nsibuh fid-disa’
paragrafu tal-Kap Hdax (Delle Case, Fondi e Servitu’
Diverse) tat-Tielet Ktieb tad-Diritto Municipale di Malta,
maghruf ahjar bhala I-Kodici De Rohan:

“IX
Non é lecito a veruno tener finestre sull’aria della casa

del vicino, se non provera d’aver fatta la compra dell’aria,

od acquistatone in altra maniera il diritto”;

17 Dok SAOQ a fol 170 tal-process (para 12)

18 Para 8, a fol 137 tal-process

19 Qorti tal-Appell (Superjuri), 5 t'Ottubru 1998, Vol LXXXILILi (p 719), ¢itata b’approvazzjoni fRik Nru
156/2012, Pauline Mizzi et vs Joseph Attard et, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh (illum S.T.O.
Prim’Imnallef) M Chetcuti, 5 t'Ottubru 2015, konfermata mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) nhar il-21
t'Ottubru 2021
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Ghalkemm ma jidhirx li hemm artikolu i jikkorrispondi
ghal dan fil-Kodi¢i Civili, il-ligi taghna xorta ma tridx i jkun
hemm din is-suggezzjoni ta’ fond ghal iehor jekk ma
Jkunx hemm servitu’. Din il-konkluzjoni nistghu naslu
ghaliha jekk naraw I-artikolu 427(1) dwar il-bjut u I-
artikolu 443, dwar il-boghod tat-twieqi. Ghalkemm dawn
l-artikoli jitkellmu dwar hitan divizorji, jistghu jghoddu
ukoll ghall-kaz tal-lum billi, kif ghidna, jekk tittawwal
direttament ‘ isfel mit-terrazzin tigi qed thares fl-arja ta’
l-attur. Ghalhekk ic-Cint mat-terrazzin jista’ jitqies
prolungament tal-hajt divizorju f'sens vertikali jekk mhux

orizontali;

Minn dawn iz-zewg artikoli tal-Kodi¢i Civili — artikolu
427(1) u artikolu 443 — izjed jidher li jghodd ghall-kaz tal-
lum I-artikolu 427(1) billi t-terrazzin, li hu miftuh ghall-arja
ukoll minn fuq, aktar jixbah bejt milli tieqa. Dan I-artikolu
jghid hekk:

“427. (1) Dak li 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”;

Jekk il-konvenut jogghod ghal dak li jrid dan [-artikolu,
xorta jkollu |-arja u d-dawl li ghandu dritt ghalihom, u fl-

istess hin ma jkunx jista’ jhares gewwa I-gnien ta’ I-attur;

41.Intgal ukoll minn din il-Qorti diversement presjeduta fis-sentenza moghtija
fl-ismijiet Michael Mifsud et vs Philip Mifsud et?°:

llli I-hames (5) elementi msemmija fl-artikolu 427 u li
ghandhom jigu mharsa huma (a) li s-sid ikollu bejt (inkluz

20 Git Nru 2450/00, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh J R Micallef, 7 ta’ Frar 2002
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setah); (b) li jitla’ jew jista’ ghalih b’tarag, jew, kif inghad
fghadd ta’ sentenzi, b’'mod ohra ta’ access li jirrendu t-
tlugh fuq dak il-bejt jew setah mhux wiehed difficli jew
Skabruz; (¢) li I-hajt ghandu jitgholla sa metru u tmenin
¢entimetru ‘I fuq minn wicc il-bejt jew setah tal-post |-izjed
gholi; (d) li I-hajt Ii jittella’ ghandu jkun tal-istess hxuna
tal-hajt li fuqui jittella’; 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 jitiighu ghalih
b’tarag jew mezz iehor ta’ access kif inghad u li jkunu,
bejn wiehed u iehor fl-istess livell, fliema kaz I-ispejjez

ghat-titligh tal-hajt jingasmu bejniethom;

42.Huwa evidenti ghalhekk illi fkaz bhal dak odjern, fejn it-terrazzin huwa
facilment accessibbli, japplika I-Artikolu 427 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,
b’dana illi I-hajt ghandu jigi mtella’ ghal gholi ta’ metru u tmenin ¢entimetru
(1.80m) mill-invell tal-bejt;

43. Alternattivament, jidher illi soluzzjoni ohra tista’ tkun illi jinghalaq il-bieb,
b’danaiilli t-terrazzin jigi rez inacc¢essibbli, fliema kaz ikollhom jigu rispettati
d-distanzi rikjesti mil-ligi ghal aperturi minn haijt divizorju fl-Artikolu 443 tal-
Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

44.Ghaldagstant, fid-dawl tal-premess, din il-Qorti sejra tilga’ t-tieni talba tar-
rikorrenti, u tordna illi din il-vertenza tigi sorvolata billi I-hajt tat-terrazzin
joghla ghal kejl ta’ metru u tmenin c¢entimetru (1.80m) a spejjez tal-
konvenut, JEW, alternativament, billi jigi rez inac¢essibbli t-terrazzin u jigu
rispettati d-distanzi rikjesti mil-ligi ghal aperturi minn haijt divizorju fl-Artikolu
443 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

B. Sistema tad-Drenaqgq u Pajpijiet tal-llma tax-Xita
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45.Fir-rikors guramentat taghhom, ir-rikorrenti jilmentaw ukoll minn pajpijiet

tad-drenagg u ilma tax-xita illi zdiedu mas-sistema ezistenti tar-rikorrenti;

46.11-Qorti izda rat illi, fil-mori tal-kawza, jidher illi dawn I-ilmenti gew irtirati, u
dan stante illi rrizulta illi I-konvenut uza sistema ta’ drenagg gdida ghall-
kmamar tal-banju illi fetah fit-tieni sular, u mhux dik diga ezistenti, kif ukoll
estenda |-katusa tal-ilma tax-xita peress illi zied sular. Infatti, fdik illi hija s-
sistema tad-drenagdg, il-Perit Tekniku kkonstatat illi hemm katusa marbuta
mas-saqaf tat-tarag tal-fond tal-intimat, tinzel mal-faccata ta’ gewwa ghal
fuq il-bankina “moghdija b’dan il-moghod (sic) u cioe’ separatament mill-
proprjeta’ tar-rikorrenti sabiex is-sistemi ikunu differenti u separati.”?* Dwar

il-katusa tal-ilma tax-xita, tiddikjara mbaghad kif isegwi:

10. llli l-esponenti accediet fil-bitha tar-rikorrenti fejn
hadet konjizzjoni tal-katusa tal-ilma tax-xita illi gabar I-
iima tax-xita tal-bejt tal-intimat u cioe’ dak il-gdid illi
essenzjalment huwa ftit izghar mill-footprint originali
peress illi illum hemm Zzewg terrazzini, fejn wiehed

minnhom huwa fuq in-naha tat-triq.

47.Ir-rikorrent Emmanuele Sciberras stess, fix-xhieda tieghu quddiem il-Perit
Tekniku??, jghid:

Dwar is-servizzi tad-dranagg, naf li I-intimat ghadda |I-
katusa biex iservi I-WC ¢gdid separatament go hwejgu
stess. Dak li huwa mghoddi llum huwa l-antik. Il-katusa
tax-xita baqghet I-istess. Mill-bejt il-gdid hemm katusa
gdida li tferra ghal fuq it-terrazzin fejn hemm il-bokka tal-

katusa originali. ll-volumi tal-ilma’ baqa’ I-istess.

21 Para 6, a fol 136 tal-process
22 A fol 154 tal-process
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48.Din il-Qorti ghalhekk tqis illi m’ghandhiex ghalfejn tindirizza ulterjorment il-

moghdija tal-katusi tad-drenagg, u/jew il-katusa tal-ilma tax-xita, stante illi

l-ilmenti tar-rikorrenti rrizultaw infondati u gew irtirati mir-rikorrenti stess.

Decide

49. Ghal dawn il-motivi, il-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi:

(i)

(ii)

(i)

(iv)

Tilga’ I-ewwel talba rikorrenti u tiddikjara illi I-intimat holoq servitu’
ta’ prospett gdid in kwantu I-hajt tat-terrazzin fit-tieni sular mhux tal-

gholi ta’ metru u tmenin ¢entimetru (1.80m);

Tilga’ t-tieni talba rikorrenti u tordna illi I-hajt tat-terrazzin joghla ghal
kejl ta’ metru u tmenin ¢entimetru (1.80m) a spejjez tal-konvenut,
JEW jigi rez inaccessibbli t-terrazzin billi jinghalaqg il-bieb, u jigu
rispettati fil-kaz tat-twieqi d-distanzi rikjesti mil-ligi ghal aperturi minn
hajt divizorju fl-Artikolu 443 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Dan fit-
terminu ta’ tliet (3) xhur mid-data illi fiha din is-sentenza tghaddi in

gudikat, tant id-direzzjoni tal-Perit Elena Borg Costanzi;

Tilga’ t-tielet talba rikorrenti u tawtorizzahom itellghu il-hajt tat-
terrazzin ghall-kejl ta’ metru u tmenin ¢éentimetru (1.80m) huma
stess a spejjez tal-konvenut fkaz illi jghaddi inutiiment it-terminu

hekk prefiss;

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tar-raba’ talba tar-rikorrenti stante illi

jidher illi giet irtirata mir-rikorrenti stess.

Peress illi mhux ged jigu milqugha in toto t-talbiet rikorrenti, il-konvenut ged

jigi kundannat ihallas erba’ partijiet minn hamsa (4/5) tal-ispejjez

gudizzjarji, filwaqt illi r-rikorrenti ged jigu kkundannati jhallsu parti wahda

minn hamsa (1/5) tal-istess.
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Mogrija.

Onor Imhallef Dr Audrey Demicoli LL.D.

Geraldine Rickard

Deputat Registratur

Page 23 of 23



