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Kawza Numru: 5
[1-Qorti,

1. Rat ir-rikors guramentat prezentat mill-atturi fis-16 t’Ottubru 2020 li permezz tieghu,

wara li huma ppremettew hekk:

Dikjarazzjoni dwar l-oggett tal-kawza
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I1li 1-esponent Albert Attard huwa propjetarju tal-fond 'ld-
Denfil', Triq Santa Margerita, is-Siggiewi, li nbena fuq art
li I-esponent kien akkwista permezz ta' kuntratt fl-atti tan-
Nutar Nicola Said tal-4 ta' Dicembru 1984 (Dok. A).

I1li 1-konvenut huwa propjetarju ta' fond ossia penthouse
magenb il-fond tal-esponenti fuq imsemmi.

Illi fil-fond tal-konvenut, flivell oghla mill-fond tal-
esponent, hemm setah jew ambjent simili illi ghandu veduta
ghal fuq il-fond tal-esponent, b'opramorta li qed tigi
mmarkata bil-marka 'X' fir-ritratt li qed jigi anness bhala
Dok. B.

I1li fl-istess fond tal-konvenut, hemm ukoll tieqa, li taghti
wkoll ghal fuq I- istess ambjent tal-konvenut, u li minnha
wiehed jista' jhares ukoll ghal gol-fond tal-esponenti, li
mhijiex qieghda fil-boghod mehtieg mill-hajt divizorju
skond Artikolu 443(1) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta' Malta. Din
l-istess tieqa qed tigi mmarkata bhala 'Y' fuq l-istess ritratt
gia' anness bhala Dok. B.

Raguni ghala ged issir il-kawza

Ili l-opramorta ezistenti fil-fond tal-konvenut hija baxxa
aktar mill-gholi mehtieg fl-Artikolu 427 tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

I1li wkoll it-tieqa aktar qabel imsemmija mhijiex gieghda
fid-distanza mehtiega minn Artikolu 443(1) tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

I1li interpellat sabiex jgholli din l-opramorta sal-gholi
rikjest mil-ligi, u sabiex iressaq l-imsemmija tieqa, il-
konvenut baqa’ inadempjenti.

komplew billi talbu lil din 1l-Qorti, prevja kull dikjarazzjoni opportuna, joghgobha:

1. Tiddikjara illi fl-istat kurrenti, l-opramorta in kwestoni
mhux qed tirrispetta 1-esigenzi tal-ligi hekk kif misjuba fl-
Artikolu 427 (1) u (2) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta' Malta.

2.Tiddikjara li I-konvenut huwa obbligat jgholli I-hajt ta' -
opramorta f'gholi ta' metru u tmenin (80) centimetru mill-
invell tal-bejt jew l-art tal-ambjent tal-konvenut, b'hajt ta' 1-
istess hxuna tal-hajt divizorju li jinsab mill-invell tal-bejt 'l
isfel, u dan kollox ai termini ta' I-Artikolu 427 (1) u (2) tal-
Kap. 16 tal- Ligijiet ta' Malta.
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3. Tiddikjara li 1-konvenut ifforma tieqa li hija f'boghod ta'
inqas minn sitta u sebghin centimetru (76 cm) mill-hajt
divizorju, u dan bi ksur tal-Artikolu 443 (1) tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta' Malta.

4. Tiddikjara li I-konvenut huwa obbligat li jifforma l-istess
tieqa fboghod ta' mhux ingas minn sitta u sebghin
centimetru (76 cm) mill-hajt divizorju ai termini tal-appena
msemmi artikolu.

5. Konsegwentement tikkundanna lill-konvenut sabiex fi
zmien qasir u perentorju li tipprefiggilu 1-Qorti, occorrendo
b'opera ta' periti nominandi, itella' 1-hajt ta' I-opramorta in
kwestjoni ghal gholi ta' metru u tmenin (80) centimetru
mill-invell tal-bejt jew l-art tal-ambjent tal-konvenut, b'hajt
ta' I-istess hxuna tal-hajt divizorju li jinsab mill-invell tal-
bejt 'l isfel, kif ukoll iressaq it-tieqa in kwestjoni ghal
boghod ta' mhux ingas minn sitta u sebghin centimetru (76
cm) mill-hajt divizorju, b'dawk il-kundizzjonijiet 1-ohra li
joghgobha timponi I-Qorti.

6. Fin-nuqqas 1i 1-konvenut jaghmel dak mitlub fil-hames
talba, I- istess esponenti jigu awtorizzati sabiex a spejjez ta'
l-istess konvenut, taht supervizjoni ta' periti nominandi
jaghmlu x- xoghlijiet kollha necessarji ghall-fini tal-hames
talba.

7. Tikkundanna lill-istess konvenut, sabiex fl-eventwalita’
li jkollhom jaghmlu x-xoghol 1-esponenti kif mitlub fis-sitt
talba, il-konvenut ihallas lill-esponenti l-ispejjez kollha
minnhom inkorsi sabiex l-imsemmi hajt jittella’, u I-
imsemmija tieqa titressaq, u dan wara li tali spejjez jigu
certifikati mill-perit mahtur mill-Qorti.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk ta’ I-ittri legali tal-5 ta’ Novembru
2019 u 14 ta’ Novembru 2019, u tat-2 ta’ Settembru 2020
kontra l-konvenut, minn issa ngunt in subizzjoni.

2. Ratir-risposta guramentata mressqa mill-konvenut f1-24 ta’ Novembru 2020, li permezz

taghha gie eccepit:

1. Preliminarjament l-intempestivita' tal-azzjoni billi 1-
ilment tal-atturi diga' kienu ged jigu ndirizzati waqt li I-fond
tal-eccepjent kien ghadu fi stat ta' gebel u saqaf u x- xoghol
ma kienx ghadu komplut.

2. F'kull kaz u minghajr pregudizzju, it-tieqa li dwarha
Imentaw l-atturi hija mibnija skond il-ligi.
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Inoltre dak 1i l-istess atturi sejhulu "setah jew ambjent
simili" mhuwiex bejt u langas ma huwa accessibbli fit-
termini tal-artikolu 427 tal-Kodici Civili. It-tieqa li taghti
ghal fuq dan l-ambjent tinsab ‘il gewwa f'distanza skond il-
ligi; hija ntiza biss biex taghti dawl u arja fl-ambjenti nterni
u ma hijiex possibbli introspezzjoni minnha.

3. Konsegwentement it-talbiet attrici huma infondati fil-fatt
u fil-ligi u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra
taghhom.

4. Salvi eccezzjonijiet ohra.

3. Ratix-xiehda u d-dokumenti migbura, kif ukoll I-atti processwali fl-intier taghhom;

4. Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet, komprizi dawk replikatorji;

5. Ratli l-kawza thalliet ghall-udjenza tal-lum sabiex tinghata s-sentenza;

Ikkunsidrat:

6. Illi din hija kawza dwar 1-gholi ta’ opramorta u distanza li tieqa ghandu jkollha minn
hajt divizorju.

7. 1l-fatti fil-qosor huma dawn.

8. B’kuntratt maghmul fl-atti tan-Nutar Nicola Said fl-4 ta’ Di¢cembru 1984, I-attur kiseb
porzjon art diviza mill-ghalqa fil-limiti tas-Siggiewi fil-kontrada “Ta’ Zmetta” jew “Tal-
Karceppu”, li fugha huwa bena l-proprjeta residenzjali tieghu u tal-attrici, 11 hija mibnija
fuq sular wiehed. Magenb il-proprjeta tal-atturi, giet kostruwita binja b’livell aktar gholi
mill-proprjeta tal-atturi. L-oghla livell jidher li huwa tal-konvenut.

9. Jirrizulta li skont il-permess ta’ zvilupp bin-numru PA/03733/19?%, giet approvata talba
tal-konvenut ghall-kostruzzjoni ta’ diversi livelli ta’ bini. Skont il-pjanti approvati, 1-
oghla livell, u ¢joe I-penthouse, kellu jkollha, fost ambjenti ohra, ambjent estern li kien

! Fol.6.
2Fol.51.



Rik. Gur. Nru. 936/2020 MS — Attard et v. Vassallo

10.

11.

magenb kamra ndikata bhala «washroomy, u li kien ac¢essibbli. Saru emendi fil-pjanti
approvati li gew awtorizzati fil-11 ta’ Marzu 20203, 1i juru li dan I-ambjent ma kellux
jibga’ accessibbli, filwaqt li 1-kamra in kwistjoni kellu jibqghalha tieqa ghal fuq dan 1-
ambjent li l-atturi jsejhulu setah?, u tieqa ohra mill-k¢ina fuq dan l-istess ambjent. Dawn

1z-zewgt itwieqi huma parti mill-meritu tal-kawza.

L-atturi jghidu li f’dan l-oghla livell, sar setah li minnu tista’ thares ghal fuq il-proprjeta
taghhom. Dan is-setah huwa mdawwar b’¢int, 1i l-atturi jsejhu opramorta, li ghandu
forma tal-ittra “L”, u li ghandu biss erba’ filati fuq il-parti t-twila, u hames filati fuq il-
parti 1-qasira®. F’dan l-istess setah, u mal-parti l-qasira ta¢-¢int li l-atturi jsejhu
opramorta, saret tieqa wkoll®. L-atturi jghidu li din it-tieqa f’Novembru 2020 i¢¢aqgalqet
aktar ‘il gewwa’, izda xorta ma tirrispettax id-distanza mposta mil-ligi. Aktar ‘il
quddiem fil-kors tal-kawza, l-attur iddikjara 1i dwar it-tieqa tal-kamra tal-hasil

m’ghandux aktar ilmenti®.

Sabiex jassistiha f’din il-kawza, din il-Qorti kif diversament presjeduta hatret perit
tekniku, 1i rrelata permezz ta’ rapport ipprezentat fis-7 ta’ Novembru 2023°. Minn din
ir-relazzjoni jirrizultaw is-segwenti konkluzjonijiet li sejrin jigu riprodotti hawn taht

minhabba l-utilita taghhom ghar-rizoluzzjoni ta’ din il-kawza:

KONKLUZJONUIET

4.01 Il-kwestjoni tirrigwarda spazju rtirat fil-propjeta’ tal-
konvenut li tinsab fil-hames sular tal-blokk residenzjali
adjacenti ghar-residenza tar-rikorrenti, kif ukoll iz-zewg
twieqi li jharsu ghal fuq l-imsemmi spazju.

4.02 Dan l-ispazju nholoq b'de¢izjoni tal-istess konvenut, u
mhux ghax kien imponut fuqu mill-Awtorita' tal-Ippjanar.
Huwa jservi biex jipprovdi dawl u ventilazzjoni naturali
ghall-kmamar adjacenti permezz taz-zewg twieqi
msemmija fil-kawza.

3 Fol.42.
4 Ara fol

A47.

5 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-attur, a fol.21. Ara wkoll ix-xiehda tal-Perit Matthew Briffa, a f01.90.
6 Ara r-ritratt a fol.22.

" Fol.27.

8 Fol.147.
9 Fol.123.
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4.03 Dok. MA6 huwa pjanta ppreparata mill-esponent,
ibbazata fuq kejl li ttiched minnu stess waqt I-access. Fiha,
fost ohrajn, hemm moghtija diversi qisien fosthom dawk
tal-ispazju rtirat, tat-twieqi kkoncernati, distanzi taghhom
mill-propjeta’ tar-rikorrenti, gholi ta¢-¢int 1i jdawwar I-
ispazju mertu tal-kawza, kif ukoll id-dislivelli.

4.04 Wagqt l-access ma kienx possibbli li wiehed jidentifika
lI-posizzjoni originali tat-tieqa tal-kamra tal-hasil, u dan
peress li I-hitan kienu diga' miksija u mizbugha. A bazi tax-
xhieda tal-perti tekniku Andrew Psaila, kif ukoll tal-
konvenut Vassallo, jidher li din kellha wisgha bhat-tieqa
prezenti jigifieri ta' tmienja u erbghin centimetru (0.48m.),
u li din kienet imressqa aktar lejn i¢-¢int divizorju sa
massimu ta' metru, sebgha u ghoxrin centimetru (1.27m.) il-
boghod mill-hajt prezenti tal-k¢ina.

4.05 Ma hemmx bibien li jipprovdu access ghall-ispazju
rtirat, mertu tal-kawza. Ghalhekk dan jintlahaq biss jekk
wiehed jghaddi minn go wahda mit-twieqi prezenti jew
inkella jinzel b'sellum gholi mill-livell tal-bejt. Dan il-fatt
essenzjalment jillimita l-uzu ta' dan l-ispazju ghal skop ta'
manutenzjoni biss.

4.06 Biex isir bieb ghal gol-imsemmi spazju, tkun trid
ticcarrat xi wahda miz-zewg Fil-kaz tat-tieqa tal-k¢ina, din
tkun tinvolvi diversi twieqi msemmija. komplikazzjonijiet
minhabba l-prezenza tal-bank tal-k¢ina u tas-servizzi li
prezentement ifornuha, kif ukoll ta' finituri relatati. Minn
naha l-ohra ma tantx hija kkomplikata biex wiehed icarrat
it-tieqa tal-kamra tal-hasil, ghalkemm il-bieb rizultanti ikun
wiehed dejjaq sakemm ma tinbidilx il-blata.

4.07 L-ahhar applikazzjoni approvata, u cioe' il-minor
amendment application relattiva, tirrifletti t-tieqa tal-k¢ina
kif inhi mibnija fil-prezent, kif ukoll il-wisgha prezenti tal-
parti rtirata. Madankollu, it-tieqa tal-kamra tal-hasil ghadha
tidher bhala wahda wiesgha, b'dan jigi anke kkonfermat
mill-konvenut fix-xhieda tieghu. Peress li tali uzu ta' kamra
mhuwiex ikkunsidrat wiehed abitabbli, fil- fehma umli tal-
esponent m'ghandux ikun hemm problema biex 1-Awtorita'
tal-Ippjanar tapprova l-qies izghar tat-tieqa prezenti. L-
esponent huwa tal-parir 1i ghandha ssir emenda fil-permess
sabiex tirrifletti dak 1i hemm fuq il-post.

4.08 Ma hemmx regolamentazzjoni li zomm lis-sidien tal-
penthouse, sia dawk prezenti u anke dawk futuri, milli jifthu
bieb bil-permess ghal gol-ispazju rtirat mertu tal-kawza.
Ghaldagstant, fil-fehma umli tal-esponent, jista' jkun hemm
bzonn ta' salvagwardji ta' tip iehor biex jintlahaq tali ghan.
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12.

Minn naha l-ohra, jekk fil-futur tigi zviluppata I-propjeta’
tar-rikorrenti, dan l-ispazju jista' jispic¢a ¢c¢irkondat minn
hitan gholjin fuq kull naha. F'dak il-kaz wiehed ikun irid
jikkonsidra jekk is-salvagwardji msemmija ghandhomx
jibgghu fis-sehh.

1z-zewg kontendenti eskutew lill-perit tekniku — il-konvenut b’nota prezentata fl-4 ta’
Jannar 2024 u l-atturi b’nota prezentata fit-8 ta’ Jannar 2024, Il-perit tekniku wiegeb
ghad-domandi li sarulu b’Zzewg noti prezentati fid-19 ta’ Frar 20242, Bit-twegibiet
tieghu, il-perit tekniku kkonferma r-rizultanzi u l-konkluzjonijiet esposti minnu fir-

relazzjoni elaborata tieghu.

Ikkunsidrat:

13.

14.

15.

I1li 1-konvenut e¢¢epixxa b’mod preliminari I-intempestivita tal-azzjoni minhabba i 1-
atturi ressqu l-kawza taghhom meta x-xoghlijiet fil-proprjeta tal-konvenut kienu
ghadhom ghaddejjin. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom m’ghamlu ebda riferenza

ghal din l-e¢cezzjoni.

I11i 1-Qorti jidhrilha li din l-e¢¢ezzjoni hija infondata. Ghalkemm hu minnu li meta saret
din il-kawza x-xoghlijiet fil-proprjeta tal-konvenut kienu ghadhom ghaddejjin, tant li I-
gholi tal-hajt divizorju in kwistjoni zdied b’filata fil-mori tal-kawza, jibqga’ 1-fatt 1i 1-
kwistjoni bejn il-kontendenti ma gietx rizolta biz-zieda ta’ dik il-filata. Dik il-kwistjont,
li fl-istat attwali tal-kawza, tikkonsisti biss minn jekk 1-ambjenti in kwistjoni japplikax
xoghlijiet li kellu f’mohhu I-konvenut. Kemm hu hekk, illum li dawk ix-xoghlijiet

huma terminati I-kwistjoni ghadha pendenti u trid tigi dec¢iza permezz ta’ din il-kawza.

Ghalhekk din 1-e¢¢ezzjoni ged tigi michuda.

Ikkunsidrat:

0 Fol.155.
1 Fol.156.
2 F01.158 u fol.160.
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16.

17.

18.

19.

Ili fir-rikors guramentat taghhom, l-atturi jilmentaw mill-gholi tal-hajt divizorju li
jifred il-proprjeta taghhom mill-proprjeta tal-konvenut, u mid-distanza ta’ zewgt itwieqi
minn dan l-istess hajt divizorju. Fil-mori tal-kawza, il-konvenut bidel id-distanza ta’
wahda mit-twieqi b’mod li din giet tosserva d-distanza mposta mill-Kodi¢i Civili fejn
gabel ma kinitx. Minhabba f’hekk, l-atturi fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom
iddikjaraw ruhhom sodisfatti minn dan I-aspett tal-kaz, b’dan li zammew ferm it-talbiet

taghhom dwar l-ispejjez relattivi.

Il-konvenut, min-naha tieghu, jghid li m’ghandux ibati I-ispejjez ghaliex huwa ta widen
lill-ilment tal-atturi u rrimedja ghalih minnufih. 1zda 1-Qorti tqis li I-konvenut naqas
meta huwa ma wegibx id-diversi nterpellazzjonijiet maghmula lilu mill-atturi qabel il-
kawza. I1-Qorti tqis li I-konvenut kellu, la darba kien ged jaghti ragun lill-atturi fl-ilment
taghhom dwar it-tieqa, iwiegeb l-ittri taghhom u jinfurmahom b’dan. Kieku huwa
wiegeb dawn l-interpellazzjonijiet, imqar darba, kien ikollu ragun jghid 1i I-atturi ma

messhomx ipprocedew b’dan l-ilment taghhom.

Fi¢-¢irkostanzi pero, 1-Qorti mhux qged tara li kien hemm nuqgas min-naha tal-atturi li
pprocedew b’kawza anki dwar it-twieqi, meta jirrizulta li mill-inqas wahda minnhom
kienet mibnija f’ingas mid-distanza mposta mil-ligi, u meta I-konvenut kien ged jinjora

l-ittri 11 huma kienu ged jibghatulu permezz tal-avukat taghhom.

Ghalhekk il-Qorti se tkun qed takkolla l-ispejjez relattivi ghal dan l-aspett tal-kawza

lill-konvenut.

Ikkunsidrat:

20.

[li ferm il-premess, l-uniku aspett tal-kawza 1i ghad irid jigi epurat u deciz f’dan 1-
istadju huwa dwar jekk l-artikolu 427 tal-Kodic¢i Civili japplikax ghall-ambjenti esterni
in kwistjoni. Din id-dispozizzjoni tghid hekk:

427.(1) Dak li min fil-bini tieghu ghandu tarag li jiehu
ghall-bejt, ghandu jgholli, spejjez tieghu, il-hajt divizorju sa
metru u tmenin ¢entimetru mill-invell tal-bejt.
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(2) Il-bicca tal-hajt li tizdied ’il fuq mill-invell tal-bejt
ghandha tkun tal-istess hxuna tal-hajt divizorju minn dak I-
invell ’1-isfel.

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

21. Din id-dispozizzjoni, li kienet originarjament promulgata bhala l-artikolu 123 tal-
Ordinanza VII tal-1868, giet mudellata fuq dispozizzjonijiet fil-Kodi¢i De Rohan'®, u

prec¢izament fuq is-segwenti dispozizzjoni:

§XVII Chi tiene scale sulle terrazze ¢ tenuto ad
innalzare il muro divisorio per sette filate a spese proprie
con pietra liscia; e se i due vicini avranno scale per le
terrazze dovranno pagarne la spesa per meta.

22. ll-gurisprudenza qieset b’mod konsistenti illi I-obbligu mpost fl-artikolu 427 dwar I-
innalzament tal-hajt divizorju (komunement imsejjah «opramortay) jigi fis-sehh mhux
biss dwar bjut fis-sens tradizzjonali tal-kelma, imma anki fil-konfront ta’ ¢ertu ambjenti
esterni ohrajn. Dan aktarx in omagg tal-fatt i t-test originali tal-ligi'* 1i kien fl-ilsien
Taljan ma kienx jitkellem fuq «tetto» (bejt), imma fuq «terrazzo», li ghandu tifsira aktar
mifruxa minn dik ta’ bejt. F’dan is-sens ukoll kienet esprimiet ruhha 1-Qorti tal-Appell
fid-decizjoni Enoch Buhagiar vs. Joseph Mallia (Appell Superjuri, 5 t’Ottubru
1998)15: «ll-kelma terrazzo kienet tinkludi kemm il-bejt kif ukoll dak li wiehed
probabbilment issejjah terrazzin tat-tip taht ezami. Mhux biss hu ovvju illi, una volta r-
ratio legis hu kjarament dak li tigi evitata l-introspezzjoni, hu ghal kollox immaterjali
f’liema livell ikun jinstab il-bejt li minnu setghet issir dik l-introspezzjoni basta u
sakemm dan ikollu konfini mal-proprjeta adjacenti b’hajt li jiddividi z-Zewg fondi — hajt
divizorju — u sakemm, naturalment il-livell ta’ dan il-bejt ikun ghola minn dak tal-fond

sottostanti».

13 Lib.III, Cap.XI, §§17. Minn dak li setghet tithem il-Qorti, dispozizzjonijiet ohrajn simili kienu anki nkluzi
f’ligijiet anterjuri ghal dak il-Kodic¢i (viz. Antonio Micallef, Dritto Municipale di Malta compilato sotto De Rohan
G.M, or nuovamente corredato di annotazioni (Malta, 1843), pga.446; kif ukoll Giuseppe Cremona, Raccolta
della Giurisprudenza sul Codice Civile (Malta, 1936), Vol.II, pga.343).

14 L-artikolu 123 tal-Ordinanza VII tal-1868 kien infer alia jghid hekk: «Colui nel cui edifizio vi sono scale che
conducono al terrazzo, é tenuto ad innalzare il muro divisorio per sei piedi dal livello del terrazzo, a proprie
spese...».

15 Kollezz. Vol LXXXIL.ii.718.
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23.

24.

25.

Issa mid-diversi decizjonijiet li nghataw dwar din id-dispozizzjoni, din il-Qorti fehmet
li m’huwiex necessarju, sabiex l-artikolu 427 japplika ghal xi «terrazzo» partikolari, li
dan ikun accessibbli b’mod permanenti. Fid-dec¢izjoni Francesco Camenzuli vs.
Antonia Ellul (Prim’Awla, 21 ta’ Novembru 1867)° gie ritenut: «Che sebbene la citata
non ha scale fisse per le terrazze, tuttavia i di lei inquilini fanno uso delle dette terrazze
per mezzo di una scala portatile, in modo che il vicino ha la soggezione, che la legge
ha voluto impedire — legge che non si limita a scale di pietra ma a scale che servono di

mezzo per salire».

Dak 1i I-gurisprudenza tqis essenzjali ghall-applikazzjoni tal-artikolu 427 huwa li t-
terrazzin in kwistjoni jkun «abitwalment accessibbli» (ara, per ezempju, Marianna
Zammit Gauci vs. Sac. Loreto Callus, Appell Superjuri, 23 t’April 1926*; Dottor
Victor Frendo Azzopardi nomine vs. Edmund James Doyle, Prim’Awla, 24 ta’ Frar
1927'8). Ghalhekk fid-de¢izjoni Maria Sceberras vs. Vincenzo Deguara (Prim’ Awla,
15 ta’ Marzu 1877)*° gie mizmum li I-fatt li wahda mill-girien tkun «talvolta» acéediet
ghat-terrazzin taghha mhux bizzejjed biex tattira l-applikazzjoni tal-artikolu 427, billi
din id-dispozizzjoni (sabiex l-ispiza tal-innalzament tal-opramorta tinqasam bejn iz-
zewg girien) «richiede che ambe i fondi contigui abbiano scale pei rispettivi terrazzi...,

ippure che i vicini facciano abitualmente uso del proprio terrazzoy.

Fid-de¢izjoni Paolo Tanti vs. Carmelo Tanti (Prim’Awla, 8 ta’ Jannar 1936)% gie

osservat dan 1i gej:

L-artikolu 123 ta’ 1-Ord. VII ta’ 1-1868 fit-test Ingliz
jitkellem car li l-opra morta hija mehtiega meta jkun
hemm tarag li jaghti ghal fuq il-bejt. Izda t-test Taljan juza
l-kelma “scale”, u din fl-imghoddi giet miftiechma anki
ghas-sellum u mhux ghat-tarag biss (Kollez. IV, p. 125).
It-test Taljan dari kien it-test prin¢ipali tal-ligi meta saret,
u jagbel f’dan il-kaz ta’ l-art.123 ma’ l-art.17 tal-Kap.XI
tat-Tielet Ktieb tal-Kodi¢i De Rohan u ma’ l-art.38 tat-
Titolu XXIV tal-Ligijiet u Kostituzzjonijiet Prammatikali
ta’ Manoel De Vilhena, 1i minnhom gej dak l-art.123 ta’ 1-

16 Kollezz. Vol.IV.125.
17 Kollezz. Vol. XXVL.i.462.
18 Kollezz. Vol.XXVL.ii.387.
19 Kollezz. Vol.VIIL.92.
20 Kollezz. Vol.XXIX.ii.885.
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26.

27.

Ord. VII ta’ 1-1868. Ghalhekk ghall-interpretazzjoni ta’ 1-
art.123 il-Qorti ma tistax toqghod fuq it-test Ingliz biss,
izda ghandha tiehu in konsiderazzjoni t-test Taljan bhala
t-test originarju tal-ligi;

Kif ga ntqal, dak I-art.123, skond it-test Taljan, gie
miftichem minn din il-Qorti fis-sens li jehtieg [-opra morta
mhux meta jkun hemm tarag regolari biss, li jaghti ghall-
bejt, izda wkoll meta 1-bejt ikun acc¢essibili fa¢ilment per
mezz ta’ sellum u jkun uzat abitwalment, b’mod 1li I-
introspezzjoni ghall-proprjeta ta’ haddiehor tkun abitwali,
u ghalhekk abitwali 1-iskomodu ta’ min jghammar f’dil-
proprjeta

Fl-istess sens huma d-decizjonijiet Salvatore Gravino vs. Carmelo Spiteri ne (Appell
Superijuri, 29 ta’ Marzu 1957)%! u Salvatore Spiteri vs. Filomena Magro (Prim’ Awla,
26 t’ April 1958)?2. Fid-de¢izjoni Enoch Buhagiar vs. Joseph Mallia (Appell Superjuri,
5 t’Ottubru 1998)? gie ritenut ukoll: «Hu ghal kollox irrilevanti kif u b’liema mezz il-
konvenut appellant seta’ jaccéedi ghalih sakemm dan ikun jista’ hekk jaghmel b’mod li

Jkun jipprovdi access ghal dak l-uzu li ghalih il-bejt ikun adibit».

Fil-fehma ta’ din il-Qorti, ezami ta’ din il-gurisprudenza jwassalha ghall-konkluzjoni li
ghandu jitqies li jikkonkretizza ruhu l-obbligu tal-gar 1i jinnalza 1-hajt divizorju sal-
gholi preskritt fl-artikolu 427(1) fejn il-bejt jew is-setah tieghu ikunu accessibbli
facilment b’tarag fiss jew mobbli, inkluz b’sellum, u fejn dak l-access ikun wiehed
ezercitat b’mod abitwali. Il-gurisprudenza citata ghalhekk, dwar dan I-element ta’
access abitwali, taghraf karattru kemm oggettiv u kemm suggettiv ta’ dan 1-element. L-
aspett oggettiv huwa sodisfatt meta I-bejt jew is-setah (terrazzo) ikun accessibbli
b’mezzi fissi li jrendu dawk l-ambjenti «accessibbli» irrispettivament mill-uzu li jsir
minnhom u mill-frekwenza ta’ dak l-uzu. Fi kliem iehor, ambjent 1i hu accessibbli
b’tarag tal-gebel huwa oggettivament accessibbli u jigbed lejh ghalhekk biss ir-regoli
dettati fl-artikolu 427. Fejn dak I-acc¢ess fiss ma jkunx hemm, l-artikolu 427 jitqies xorta
wahda applikabbli fejn dak 1-access jista’ jigi provdut facilment (ad ezempju, b’sellum
jew b’tarag portabbli iehor) kif ukoll fejn jintwera fejn dak 1-access jigi ezer¢itat b’mod

abitwali (ara per ezempju Cristina Azzopardi et vs. Carmelo Zammit, Prim’Awla, 26

21 Kollezz. Vol.XLI1.i.251.
2 Kollezz. Vol.XLI1.ii.989.
2 Kollezz. Vol. LXXXI11.ii.718.

11



Rik. Gur. Nru. 936/2020 MS — Attard et v. Vassallo

t’ April 1937)%*. Issa bhal kull element soggettiv iehor, dan kellu jigi ippruvat izda mill-
atti ma jirrizultax madanakollu li I-konvenut ghamel xi uzu kwalsiasi mis-setah tieghu

— wisq inqas xi uzu li jista’ jitqies abitwali.

28. Kaz simili ghal dak li ghandha quddiemha din il-Qorti kien dak fl-ismijiet John Haber
vs. John Spiteri (Appell Inferjuri, 26 t’ April 2006) fejn inghad kif gej:

Ghall-appellanti, anke minn kif konfigurat, is-setah jibqa’
estensjoni tal-bejt u ghalhekk, fil-hsieb tieghu, huwa
kontrovers li anke f” dan il-kaz ma jibqghux japplikaw ir-
restrizzjonijiet mil-1igi stabbiliti. Dejjem skond l-appellanti
l-obbligu li wiehed jirrispetta 1-gholi regolamentari ma tigix
nieqsa bl-ezistenza ta’ hitan jew ostakoli ohra li jimpedixxu
fil-konkret li 1-konvenut jittawwal ghal fuq il-fond tieghu.
Jekk ir-“ratio” tan-norma tal-ligi (Artikolu 427, Kodici
Civili) hi dik kif espressa mill-appellanti allura,
indubitament, fl-istat attwali, il-hajt divizorju 1i jifred iz-
zewg proprejtajiet ma ghandux il-gholi legali ta’ metru u
tmenin ¢entimetru;

Bir-rispett kollu pero® din il-Qorti ma tikkondividix ghal
kollox dan il-hsieb. Kif interpretat mill-gurisprudenza
kopjuza fuq il-materja u llustrata aktar ‘il fuq, bl-artikolu
tal-ligi in diskussjoni 1-voluntas legislatoris tidher 11 hi dik
li prin¢ipalment, oltre li tiskansa l-perikolu, telimina kull
introspezzjoni diretta fil-proprjeta’ ta’ haddiehor. Jidher
ukoll minn din l-istess gurisprudenza illi 1-metru adoperat
biex jitkejjel l-istat ta’ fatt tendenti ghal din l-introspezzjoni
hu dak ta’ l-abitwalita’ ta’ uzu, u allura l-abitwalita’ ta’ 1-
iskomdu ta’ min ikun jghammar fil-proprjeta’ suggetta ghal
dak l-iskomdu. Ara b’ zieda mas-sentenzi fuq c¢itati, dawk
fl-ismijiet “Salvatore Spiteri -vs- Filomena Magro”,
Qorti Civili, Prim' Awla, 26 ta’ April 1958 u “Enoch
Buhagiar - vs- Joseph Mallia”, Appell, 5 ta’ Ottubru 1998;

Fil-fattispeci mhux biss ma saretx prova ta’ din 1-abitwalita’
talli wkoll mill-qaghda oggettiva l-istruttura tal-fond ta’ 1-
appellat ma tikkonsentix fil-konkret ebda introspezzjoni
kommoda u agevoli. Mhux allura bizzejjed biex jiskatta I-
obbligu ta’ I-innalzament tal-hajt il-fatt ta’ l-ezistenza ut sic
ta’ bejt jew terrazzin meta, ghal kull fini u effetti, bhal f” dan
il-kaz, il-possibilita® 1i tigi pratikata l-inspectio u 1-
prospectio fuq il-fond ta’ l-attur hi, mill-konstatazzjoni
oggettiva u reali tal-kostruzzjoni, wahda ragonevolment
remota, kif gie accertat mill-access. Dan, s’ intendi, fl-istat

2 Kollezz. Vol.XXIX.ii.1230.
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29.

30.

31.

attwali u rebus sic stantibus il-karatteristi¢i strutturali
partikulari f* dan il-kaz u li, ghar-ragunijiet provvduti,
jaghmlu derogabbli d-disposizzjoni tal-ligi fir-rigward.

Issa l-atturi stess, fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom, jghidu li l-aspett tal-
introspezzjoni u l-possibilita tieghu m’humiex elementi necessarji ghall-applikazzjoni
tal-artikolu 427. Skont l-atturi, 1-kwistjoni hija biss jekk I-ambjent in kwistjoni jistax
jitqies “bejt” ghall-iskop tal-artikolu 427, f’liema kaz allura jghodd u japplika 1-gholi
preskritt f’dak 1-artikolu. Fil-fehma tal-Qorti, fl-istat attwali tal-proprjeta tal-konvenut,
ma jistax jitqies li s-setah in kwistjoni jitqies facilment ac¢¢essibbli fis-sens mahsub fl-
artikolu 427. Ghalkemm hemm zewgt itwieqi li jaghtu ghal dan is-setah, tieqa mhux
mahsuba biex tipprovdi ghall-passagg ta’ bniedem minnhom imma biss ghall-passagg
ta’ arja u dawl. Huwa wkoll veru li I-konvenut jista’ jac¢edi ghas-setah tieghu b’sellum
billi jinzel mill-bejt tal-penthouse. 1zda 1-Qorti mhux tal-fehma li 1-mera possibilita
t’access hija suffic¢jenti sabiex tirradika l-applikazzjoni tal-artikolu 427. Huwa
necessarju li jintwera li dak l-a¢éess ged jintuza, u jintuza b’mod abitwali. Prova li 1-

atturi pero m’ghamlux fil-kaz odjern.

Ghalhekk il-Qorti mhux ged tqis it-talbiet tal-atturi, sa fejn bazati fuq l-artikolu 427,
bhala sostenuti, b’dan li qed ti¢cara li dan ged jinghad b’riserva si et quatenus ta’ kull
dritt tal-atturi li jipprocedu mill-gdid f’kaz 1i fil-futur ikun hemm tibdil fi¢c-¢irkostanzi

minn dawk i rrizultaw fil-kaz odjern.

Ghal dawn il-mottivi 1-Qorti ged taqta’ u tiddec¢iedi din il-kawza billi:

(1) filwaqt li tastjeni milli tiechu konjizzjoni tat-tielet u r-raba’ talbiet tal-atturi kif
ukoll tat-talbiet rimanenti taghhom sa fejn dawn jirrigwardaw it-tieqa billi 1-

atturi ddikjaraw li mhux jinsistu dwarhom;

(i1) tichad l-ewwel e¢¢ezzjoni tal-konvenut izda tilqa’ t-tieni e¢¢ezzjoni tieghu biss

sa fejn tirrigwarda I-artikolu 427 tal-Kodic¢i Civili;

(111)  tichad il-kumplament tat-talbiet tal-atturi;

(iv)  tordna li l-ispejjez tal-kawza jinqasmu nofs bin-nofs bejn il-kontendenti.
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Jibga’ riservat favur l-atturi 1-jedd 1i jressqu l-azzjoni opportuna rebus sic stantibus

f’kaz li jinbidlu ¢-¢irkostanzi ta’ fatt 1i fughom hija bbazata din id-de¢izjoni.

Onor. Mark Simiana, LL.D
Imhallef

Deputat Registratur
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