PRIM’ AWLA TAL-QORTI CIVILI
ONOR. IMHALLEF MARK SIMIANA, LL.D
Rikors Guramentat Numru 991/2022 MS
Anthony Vella
Vs.
Christian Fenech u Frances Formosa
lllum, 26 ta’ Mejju 2025

Kawza Numru: 4
lI-Qorti,

1. Rat ir-rikors guramentat prezentat mill-attur fil-25 t'Ottubru 2022, li permezz

tieghu, wara li ippremetta dan li ge;j:

Dikjarazzjoni tal-Oggett tal-Kawza
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Ir-rikorrenti huwa sid il-fond bl-indirizz 56, Triq il-Muzika,
gewwa I-Iklin. L- intimat Christian Fenech huwa sid ta'
appartament sovrastanti I-esponenti, bl-indirizz 58, Flat 2,
Madonna tad-Dmugh, Trig il-Muzika, Iklin, filwaqt li I-
intimata Frances Formosa hija s-sid tal-appartamenti numri
3 u 4 sovrastanti I-intimat Fenech. ll-proprjetajiet rispettivi
tal-partijiet jinsabu Ikoll fl-istess blokka.

L-intimat Christian Fenech kien kiseb permess minghand |-
Awtorita tal- Ippjanar (PA/008264/20) sabiex, inter alia,
jizviluppa zewg appartamenti u receeded floor fuq il-
proprjeta tal-esponenti (Dok. 'A'"). L-esponenti kien intavola
l-oggezzjoni tieghu qabel il-hrug ta' dan il-permess (Dok.
'B").

lllum il-gurnata, dan I-izvilupp jinsab lest u minkejja l-avvizi
ripetuti tar- rikorrenti biex jigu rispettati d-distanzi provduti
fil-ligi, I-intimati ghandhom ammont ta' twieqi li infethu fuq
il-proprjeta tal-esponenti minghajr ma thalliet id-distanza
preskritta mill-artikolu 443 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta'
Malta, u li ghaldagstant geghdin joholqu servitujiet godda u
illegali fuq il- proprjeta tal-esponenti (Dok. 'C'). Christian
Fenech, li zviluppa din il- blokka, gie mwissi b'dan diversi
drabi, kemm informalment kif ukoll formalment (Dok. 'D' u
'E").

Apparti dan, l-intimati gabbdu mal-kumnikazzjonijiet fil-
proprjeta tal- esponenti, minkejja I-fatt li I-kumnikazzjonijiet

prezenti ma jifilhux ghall- appartamenti mibnija skont il-
permess imsemmi;

Anthony Vella jaf personalment b'dawn il-fatti.
Raguni tat-talba

Ghalhekk, ir-rikorrenti ghandu interess illi jipprotegi d-
drittijiet tieghu.

Ghalhekk ged jigu istitwiti dawn il-pro¢eduri.

l-istess attur ghadda biex jitlob lil din il-Qorti, prevja kwalunkwe dikjarazzjoni

u/jew ordni megjusa necessarji u opportuni, joghgobha:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi r-rikorrenti huwa s-sid tal-
proprjeta bl-indirizz indirizz 56, Triq il-Muzika, gewwa I-Iklin;

2. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati, fil-proprjetajiet
rispettivi taghhom, ghandhom twieqi, bibien jew ftuh iehor
bi ksur tal-artikolu 443 u/jew tal- artikolu 425 tal-Kapitolu 16
tal-Ligijiet ta' Malta;

3. Tordna lill-intimati jew min minnhom jaghmlu xoghlijiet
rimedjali bil-ghan illi kwalunkwe servitu illegali li diga gie
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manhlugq jigi mnehhi, liema xoghlijiet ghandhom isiru taht is-
sorveljanza ta' perit nominat minn din I-Onorabbli Qorti, u
liema xogholijiet ghandhom isiru fi zmien qasir u perentorju
illi tordna I-Qorti ghal dan il-ghan;

4. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati ma kellhom I-ebda dritt
u/jew ma ghandhom I-ebda dritt igabbdu mal-
kumnikazzjonijiet fil-proprjeta tar- rikorrenti;

5. Tiddikjara u tiddeciedi, jekk ikun il-kaz, illi I-
kumnikazzjoniet fil-proprieta tar-rikorrenti ma humiex
b'sahhithom bizejjed sabiex jifilhu ghax-xogholijiet ta'
installazzjoni ta' katusi ta' drenagg u ilma li ghamlu u
kkumnikaw I-intimati maghhom;

6. Konsegwentement ghar-raba' u/jew il-hames talba,
tordna lill-intimati sabiex fi zmien gasir u perentorju li jigi
ffissat minn din I-Onorabbli Qorti, inehhu u jaqgilghu I-katusi
kollha |i gew ikkumnikati mal-katusi tar-rikorrenti, kif ukoll
sabiex isiru dawk ix-xogholijiet rimedjali kollha mehtiega fil-
propjeta tar-rikorrenti, u dan taht id-direzzjoni u s-
sorveljanza ta' perit nominat minn din I-Onorabbli Qorti;

7. F'kaz illi I-intimati jongsu illi jaghmlu dawk ix-xogholijiet
rimedjali fiz-zmien prefiss minn din [-Onorabbli Qorti,
tawtorizza lir-rikorrenti jaghmlu dawk Ja ix-xogholijiet kollha
necessarji taht id-direzzjoni u s-sorveljaza ta' perit nominat
minn din il-Qorti;

Bl-imghax legali fejn applikabbli, u bl-ispejjez kontra |-
intimati li jinsabu minn issa ngunti ghas-subizzjoni.

2. Ratir-risposta guramentata tal-konvenuti mressga fis-27 ta’ Dicembru 20221, li

permezz taghha huma e¢¢epew hekk:

1. Preliminarjament, Christian Fenech mhux il-legittimu
kontradittur fil-kawza u ghandu jkun liberat mill-osservanza
tal-gudizzju stante li  m'huwiex il-proprjetarju tal-
appartamenti mertu ta' dina I-kawza.

2. llli t-talbiet tar-rikorrent huma infondati fil-fatt u fil-ligi kif
ser jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-kawza u ghalhekk
ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra tieghu.

3. llli fil-pjanti sottomessi mal-Awtorita' tal-Ippjanar ma
hemm xejn illegali u ma inholoq ebda pregudizzju fil-
konfront tar-rikorrent ghaliex inzammet id- distanza legali
skont il-ligi mill-proprejta’ tar-rikorrent kemm fir-rigward tal-
irtiriar tat-twieqi u kif ukoll fir-rigward tal-gholi tal-aperturi
fejn mehtieg.

1 Fol.16.
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4. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-kawza odjerna
hija ghal kollox intempestiva u bla bzonn stante li r-rikorrent
gie infurmat diversi drabi li ma kien hemm I-ebda intenzjoni
li jigu aggravati xi servitujiet ezistenti aggravanti I-proprjeta’
tieghu tant illi anki gew mibdula I-pjanti tal-izvilupp de quo,
izda r- rikorrent xorta wahda baga' ghaddej bil-kawza
ghaliex I-uniku skop tieghu kien illi jivvessa lill-esponenti
Frances Formosa u dan kif ser jigi pruvat fil-mori tal-kawza.

5. llli I-bini u x-xogholijiet kollha saru skond il-permessi
mehtiega tal-awtorita' kompetenti. ll-pjanti li gew annessi
mar-rikors guramentat u li fughom ir- rikorrent gieghed
jibbaza t-talbiet tieghu m'humiex il-pjanti finali li gew
approvati mill-Awtorita' tal-lppjanar (u li jirriflettu I-binja
ezistenti) mill-liema pjanti jirrizulta d-distanzi li nzammu
skont il-ligi.

6. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, is-sistema tad-
drenagg tappartieni lill- esponenti Frances Formosa u kien
proprju I-propretarju precedenti tal-fond 56, Triq il-Muzika,
Iklin li gabbad ma' din is-sistema appartinenti lill-istess
esponenti Frances Formosa.

7. llli wkoll minghajr pregudizzju, anke il-ligi stess,
minhabba necessita’ ta' ordni pubbliku, tikkreja fuq il-fond
sottostanti speci ta' servitu® legali ai fini ta' moghdija ta'
kanali u katusi li minnhom jghaddi d-drenagg sabiex
jitgqabbad mal-medda tal-Gvern. Bhal ma fis-servitu® ta'
stillicidju, il-Legislatur qieghed jirrikonoxxi, li hija I-ligi
naturali ta' gravita' stess li tohlog u tidetta dan id-dritt
minhabba |-gusta posizzjoni ta' fond li gieghed taht fondi
ohrajn'.

8. llli minghajr pregudizzju ghas-suesost, wkoll fil-mertu, I-
esponenti langas m'huma ser izidu jew jippretendu li jzidu
I-piz ezistenti fuq il-proprejta’ tar- rikorrent jew jiggravaw xi
servitu tal-istess rikorrenti.

9. i wkoll m'huwa minnu xejn illi s-sistema ezistenti tad-
drenagg m'humiex b'sahhithom bizejjed sabiex jifilhu ghax-
xogholijijet ta' installazzjoni ta katusi ta' drenagg u ilma
godda.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri, u bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

3. Rat li l-attur b’rikors tal-4 ta’ Lulju 2024 talab is-sejha fil-kawza tal-kumpanija
Zabbett Developers Limited, liema talba izda giet irtirata fl-udjenza tad-9 ta’
Dicembru 2024;
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4. Rat li matul l-udjenza tad-9 ta’ Dicembru 2024, |-attur ¢ceda t-talbiet tieghu fil-
konfront tal-konvenut Fenech, izda zammhom fermi fil-konfront tal-konvenuta

Formosa;

5. Rat ix-xiehda u d-dokumenti migbura, kif ukoll I-atti processwali fl-intier

taghhom;

6. Rat is-sottomissjonijiet bil-kitba li gew prezentati;

7. Rat li I-kawza thalliet ghall-udjenza tal-lum sabiex tigi deciza;

Ikkunsidrat:

8. llli din hija kawza dwar il-ftuh ta’ aperturi dodda kif ukoll tniffid ma’ sistema ta’

drenagg ezistenti li [-attur isostni saru kollha bi ksur tad-drittijiet petitorji tieghu.

9. lI-fatt rilevanti huma dawn li §ejjin.

10.L-attur huwa |-proprjetarju ta’ fond bin-numru sitta u hamsin (56), fi Triq il-
Muzika fl-Iklin. ll-konvenut Fenech huwa sid ta’ appartament li huwa sovrastanti
I-proprjeta tal-attur, filwaqt li I-konvenuta Formosa hija sidt |-appartamenti
sovrastanti dawk tal-konvenut Fenech. llI-proprjetajiet tal-konvenuti jiffurmaw
parti minn binja b’entratura komuni li ghandha n-numru tmienja u hamsin (58)

fl-istess trig imsemmija.

11.L-attur akkwista |-proprjeta tieghu flimkien ma’ martu b’kuntratt maghmul fl-atti
tan-Nutar Michel Dingli fit-22 ta’ Jannar 20142, u sehem martu mill-istess
proprjeta giet assenjata lilu b’kuntratt iehor fl-atti tan-Nutar John Spiteri tas-6
t'April 20173, ll-kuntratt tal-akkwist jghid li I-proprjeta inbieghet lill-attur u lill-

martu «free and unencumbered with all its singular rights and appurtenances».

2 Fol.56.
3 Fol.66.
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12.Qabel ma sehn l-izvilupp li wassal ghal din il-kawza, il-proprjeta tal-attur kienet
sottostanti mezzanin wiehed. Dan il-mezzanin kien inxtara mill-konvenuta
Formosa b’kuntratt maghmul fit-12 ta’ Marzu 1985 fl-atti tan-Nutar Joseph
Henry Saydon®. ll-konvenuta Formosa xehdet li s-sistema tad-drenagg saret
minnha u minn zewgha biss, skont dak miftiehem ma’ Ganni Debono, i
minghandu xtrat il-mezzanin u li kien ukoll is-sid tal-proprjeta li llum hija tal-
attur®. Irrizulta wkoll li I-fond li gabel kien tal-attur tassew kien jappartjeni lil
Debono, li sussegwentement bieghu lil ¢ertu Gino Lombardi li kien gabbad id-
drenagg tal-proprjeta tieghu mal-medda tad-drenagg li kienet giet mghoddija

mill-konvenuta Formosa®.

13.Mill-provi irrizulta li I-konvenut Fenech huwa direttur tal-kumpanija Zabbett
Developers Limited, u kien dahal f'negozjati mal-konvenuta Formosa bil-ghan
li I-kumpanija tizviluppa |-mezzanin taghha (li fdak iz-Zzmien kien jinsab
sovrastanti I-proprjeta tal-attur) fappartamenti u f penthouse, u bhala hlas ghall-
appalt ezegwit, il-kumpanija tinghata I-appartament fil-livell tat-tieni sular’. Fil-
fatt il-konvenuta Formosa u zewgha trasferew lill-imsemmija kumpanija l-arja li
hija stess kellha tizviluppa f'appartament b’kuntratt maghmul fl-atti tan-Nutar
Robert John Muscat fil-11 ta’ Mejju 20218.

14.Jirrizulta li I-konvenut Fenech talab u kiseb permess ta’ zvilupp bin-numru
PA/08264/20°, li bih il-mezzanin li kien sovrappost ghat-terran tal-attur kellu
jinbidel fappartament, u fuqu jigu eretti zewg appartamenti ohra kif ukoll
penthouse. L-izvilupp twettaq u b’konsegwenza tieghu, infethu numru ta’ twieqi
godda fuq il-bitha nterna®. Fil-parti retrostanti tal-binja, kien hemm irtirar lura
sabiex l-ogsma divizi I-godda ma jharsux direttament fuq l-arja tal-bitha
retroposta tal-attur'!, b’dan illi perd nholqu terrazzini li skont Il-attur jaghtu

prospett fuq il-bitha retrostanti tal-proprjeta tieghu. Mal-fa¢¢ata tal-bini, saru

4 Fol.105.

5 Ara x-xiehda bl-affidavit ta’ Frances Formosa, a fol.102.

6 Ara x-xiehda ta’ Gino Lombardi, a fol.237.

7 Ara x-xiehda bl-affidavit ta’ Christian Fenech, a fol.96.

8 Fol.207.

9 Fol.161.

10 Ara r-ritratt a fol.40.

11 Ara x-xiehda tal-Perit Anthony Robinson, a fol.28. Ara wkoll ir-ritratt a fol.45.
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wkoll twieqi godda u gallariji godda i jisporgu fuq il-front garden jew parapett

tal-attur'?. L-ogsma divizi |-godda kellhom ukoll is-sistema tad-drenagg

taghhom imgabbda ma’ dik li sservi lill-proprjeta tal-attur.

15.ll-konvenut Fenech xehed li wara li r¢ieva ittra minghand |-avukat tal-attur, huwa

talab bdil'# fil-pjanti approvati sabiex I-ilmenti msemmija mill-attur fl-ittra legali

tieghu jigu indirizzati'®.

16.Inghad li wara li nbdiet din il-kawza, u ¢joé fit-28 ta’ Dicembru 2022, kien hemm
hsara fil-katusi tad-drenagg fil-parti fejn dawn jinfdu mat-triq stess, u t-tiswijiet

saru minn haddiema maghzula mill-attur u ngasmu f'hames ishma?.

17.Matul is-smigh tal-kawza, din il-Qorti kif diversament presjeduta hatret perit
tekniku sabiex jirrelata dwar l-aspett tekniku tal-kawza. Huwa estenda r-

relazzjoni tieghu fil-5 t'‘April 2024'7. Permezz taghha huwa ressaq ghall-

konsiderazzjoni tal-Qorti is-segwenti konkluzjonijiet:

1. L-ewwel sular sovrastanti t-terran tal-attur kien jezisti
gabel ma sar I-izvilupp bl-operat ta’ PA 8264/20 u
ghaldagstant qed jitgies li f'dan is-sular la kien hemm zieda
ta’ twieqi fuq il-btiehi rispettivi u lanqas zieda ta’ servizzi

2. Fir-rigward ta’ Zieda ta’ aperturi konsistenti fi twieqi u
bibien fuq il-bitha nterna, zdiedu hdax-il apertura fuq il-bitha
interna. Tlieta minn dawn l-aperturi huma irtirati bl-ammonti
kif deskritti. L-ohrajn m’humiex.

3. Fir-rigward ta’ zieda ta’ aperturi fuq il-bitha retroposta,
I-intimati m’ghandhomx aperturi li jharsu direttament fuq il-
bitha izda jezisti terazzin irtirat kif fuq deskritt. Dan it-
terazzin huwa accessibbli direttament minn appartament
numru 2 u m’ghandux ‘high level windows’ kif previst fil-
pjanti approvati.

4. L-iktar aperturi gholjin li jezistu jinsabu hames filati ‘I
fuq mil-livell tal-madum.

5. lli, jekk jinghalqu t-twieqi addizzjonali li zdiedu fuq il-
bitha interna/retroposta kif previst fit-tielet talba, mil-lat
tekniku, diversi kmamar ser jispicCaw minghajr dawl u
ventilazzjoni naturali.

12 Ara r-ritratti a fol.39.
13 Ara r-ritratti a fol.43-44.

14 Fol.188.

15 Ara x-xiehda bl-affidavit ta’ Christian Fenech, a fol.96.
16 Ara x-xiehda bl-affidavit ta’ Frances Formosa, a fol.103.

17 Fol.115.
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6. Zdiedu diversi servizzi fuq il-bitha interna u dan kif
deskritt f’ j’ fis-sezzjoni pre¢edenti'®.

7. Jekk jinqalghu tali servizzi, I-uniku mod Ii jistghu
jghaddu minghajr ma jitgabbdu mat-terran tal-attur huwa
billi jghaddu mill-partijiet komuni tal-intimati. Min-naha I-
ohra dan m’huwiex process facli.

8. Hija l-opinjoni professjonali tal-esponent li s-sistema
ta’ drenagg u s-servizzi l-antiki jifilhu ghaz-zieda prezenti
ghaliex m’hemm Il-ebda leaks jew hsarat fil-pajpijiet I-antiki.

9. llli, zdiedu zewdt itwieqi u zewg gallariji li jharsu fuq il-
parapett tal-attur ghalkemm jidher li I-gallariji saru bi gbil
mal-attur.

18. ll-partijiet eskutew lill-perit tekniku, li wiegeb bil-kitba fl-1 ta’ Lulju 2024,

19.Peress illi I-ilmenti tal-attur huma diversi, il-Qorti jidhrilha i I-ahjar trattazzjoni

li gej.

Dwar it-twieqi u I-gallariji fil-fac¢ata

20. Mill-provi rrizulta li meta I-konvenuti edifikaw sulari addizzjonali fuq dak li gabel
kien il-mezzanin tal-konvenuta Formosa, mal-fac¢ata tal-binja fethu twieqi

godda u gallariji.

21.ll-provi juru li I-gallariji, fuq insistenza tal-attur, saru b’mod uniformi, u l-ilment
principali tal-attur f'dan ir-rigward huwa msejjes fuq il-fatt li t-twieqi jisporgu ftit

‘il barra mil-linja tal-bini.

22.Tant il-ligi taghna, il-hajt tal-fac¢ata ta’ binja huwa distint minn hitan ohrajn i
huma divizoriji. Fil-fatt fil-Kodi¢i Civili insibu hekk:

426. Meta s-sulari ta’ dar ikunu ta’ diversi sidien, kull
wiehed mis-sidien jista’, fil-hajt ta’ barra tas-sular tieghu,

18 Fil-parti riferuta, I-abbli perit tekniku ikkonstata dan li gej: «L-esponent innota mill-ac¢ess mizmum
minnu kif ukoll mix-xhieda mressqa mill-partijiet fis-seduti mizmuma mill-perit tekniku Ii huwa car Ii I-
appartamenti I-godda li nbnew bl-operat ta’ PA8264/20 Zdiedu servizzi godda kif ukoll gew konnessi
pajpijiet godda mas-sistema tad-drenagg originali. L-imsemmija servizzi jinkludu connections tad-
drenagg tal-kmamar tal-banju u pajpijiet assocjati, gulleys godda, airconditioning outdoor units
imdendlin fuq I-arja tal-bitha interna u pajpijiet godda tal-ilma» (fol.123).

19 Fol.229.
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23.Kif inghad fid-decizjoni Joseph Ripard et vs. Onorevoli Prim Imhallef
Carmelo Schembri et (Appell Superjuri, 30 ta’ Novembru 2007): «l/I-*hajt ta’
barra” huwa dak il-hajt li jaghti ghat-triq pubblika, fil-waqt li I-hajt divizorju, huwa

jaghmel gallariji, twieqi, bibien jew aperturi ohra, basta li

b’dagshekk ma tigix imnaqqgsa s-sahha ta’ dak il-hajt.

dak il-hajt li jiddividi proprjeta minn ohra».

24 Fid-decizjoni Emanuel Sultana et vs. Anthony Cassar (Appell Superjuri, 4 ta’
Frar 1992)%° kien gie deciz li l-artikolu 426 ma jaghtix id-dritt lis-sid tas-sular

partikolari sabiex jiftah twieqi jew jispordi gallariji fejn tanthom ikun hemm

parapett privat, avolja dak il-parapett ikun imiss mat-triq.

25.Inghataw xi decizjonijiet li jmorru kontra din I-interpretazzjoni mill-Prim’Awla tal-

Qorti Civili. Per ezempju fid-decizjoni Joseph Camilleri et vs. Adrian Farrugia

et (Prim’Awla, 14 ta’ Dicembru 2012) intqal hekk:

26.Aktar ricentement, fid-decizjoni Flavia Aquilina et vs. John Borg et (Appell

[I-fatt li I-hajt ta’ barra ma jikkonfinax mat-triqg ma jfissirx Ii I-
konvenuti ma kellhomx jedd li jaghmlu bieb u gallarija. Jekk
wiehed kellu jinterpreta I-provvediment bil-mod li ghamlu I-
atturi, ikun ifisser li I-Artikolu 426 tal-Kodi¢i Civili ma jkunx
jista’ jigi applikat fejn il-parti ta’ quddiem tad-dar fil-pjan
terran ghandha dagsxejn ta’ parapett kif ghandhom |-atturi.
[l-provvediment ma jghidx li japplika ghal dawk il-hitan ta’
barra li jikkonfinaw mat-triq. Ghalhekk m’ghandix tkun il-
gorti li taghmel restrizzjoni fejn il-ligi stess ma taghmilhiex.
Dan apparti li |-qorti ma tarax I-utilita’ ta’ dan il-
provvediment jekk kellu jigi applikat biss ghal hajt ta’ barra
li jkun jikkonfina ma’ triqg pubblika, ladarba I-aperturi jkunu
geghdin jaghtu ghal fuq it-triq.%

Superjuri, 15 ta’ Gunju 2023) inghad dan li ge;j:

11. Din il-Qorti tosserva li I-kwistjoni dwar jekk jistghux
jinfethu twieqi jew gallariji fuq parapett ta’ terzi, giet
meqjusa ghadd ta’ drabi mill-Qrati taghna. Ghalkemm
hemm xi sentenzi tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili li jghidu mod
iehor, jirrizulta li I-pozizzjoni tal-Qorti tal-Appell f'dan ir-

20 Mhux ippubblikata.

21 Fl-istess sens huwa wkoll id-dikriet fl-ismijiet Alan Abdilla et vs. Wayne McKay (Prim’Awla, 23 ta’

Mejju 2019).
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rigward minn dejjem kienet konsistenti, viz. illi I-Artikolu
426 tal-Kodici Civili ma jaghtix dritt lil persuna tiftah
gallarija li taghti fug parapett ta’ terzi, anke jekk dan il-
parapett ikun imiss mat-triq (ara Emanuel Sultana et v.
Anthony Cassar deciza mill-Qorti tal-Appell fl-4 ta’ Frar,
1992, Maria Concetta Zammit Lupi et v. Maggur Peter
Paul Ripard et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-3 ta’
Novembru, 2006, Martin Paul Vella et vs. Christopher
Micallef et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Mejju, 2014
u Carmelo Zammit et v. Paola Tabone deciza mill-Qorti
tal-Appell fit-12 ta’ Frar, 2018).

13. Issa jekk il-hajt tal-fa¢c¢ata tal-binja, kif inhuwa f'dan il-
kaz, ma jaghtix ghat-triq pubblika izda jaghti ghal fuq il-
parapett ta’ terzi, allura dak il-hajt ma jikkwalifikax bhala
hajt ta’ barra izda jikkwalifika bhala hajt divizorju. Ghalhekk
kull apertura u kull sporgenza li ssir f'hajt tal-fac¢ata li taghti
ghal fug parapett ta’ terzi hija regolata bl-Artikolu 425 u
mhux bl-Artikolu 426 tal-Kodi¢i Civili.

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

27.ll-pozizzjoni korretta ghalhekk tidher Ii hija dik espressa mill-Qorti tal-Appell fl-

ahhar decizjoni cCitata.

28.Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, l-attur jinsisti dwar I-gheluq tal-aperturi
kollha li nfethu fil-fac¢ata, u jsostni li anki kieku kien il-kaz li dawn saru bl-
approvazzjoni tieghu, dik l-approvazzjoni mhux suffic¢jenti sabiex twassal biex
tinholoq servitu gdida, billi I-kostituzzjoni ta’ servitu gdida bhal dik ma tistax issir

hlief f'wiehed mill-modi previsti mil-ligi.
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29.Huwa minnu li matul il-kontro-ezami tieghu, l-attur meta mistogsi kienx hemm

gbil fuq il-faccata, wiegeb: «ll-gbil kien fuq il-gallariji biss u I-unika

kontestazzjoni kien fuq il-linja tat-twieqi»?2.

30.1ssa |-gurisprudenza tal-Qrati Maltin kellha okkazjonijiet diversi biex tqis il-

31.

kwistjoni tal-kunsens tal-gar ghall-ftunh ta’ twieqi li jikkostitwixxu servitu. Ghad illi
d-decizjonijiet fir-rigward m’humiex ghal kollox lineari, jidher li prevaliet il-
pozizzjoni li dak il-kunsens ma jkunx jiswa jekk ma jigix espress permezz ta’ att
pubbliku.Dan huwa hekk ghaliex il-kunsens moghti sabiex tinfetah tieqa fil-hajt
divizorju jew inkella tieqa f'distanza legali inqgas minn dik preskritta mil-ligi huwa
rinunzja ghal jedd ta’ servitu legali, u tali rinunzja tammonta guridikament ghal
att ta’ aljenazzjoni ta’ jedd reali u kwindi immobbli?3, u per konsegwenza I-

aljenazzjoni tieghu trid issir permezz t'att pubbliku??.

Din kienet il-pozizzjoni mhaddna mill-Qorti tal-Appell fil-kawza George
Camilleri vs. Carmelo sive Charles Curmi?®, fejn intqal illi: «...din il-Qorti
tagbel li tista’ ssir eccezzjoni ghad-distanza msemmija fl-artikolu 443, fis-sens
li din id-distanza tikkostitwixxi servitu legali ghall-utilita privata u bhala tali d-
distanza msemmija fiha tista’ tigi mmodifikata jew irrinunzjata minn min ghandu
interess. Pero din il-Qorti tikkondividi dak Ii rriteniet I-ewwel Onorabbli Qorti li
biex tali modifika jew rinunzja tkun verament effettiva, hemm bzonn li din il-
volonta tirrizulta minn att pubbliku billi si tratta ta’ dritt reali». L-istess pozizzjoni
kienet abbrac¢jata fil-kkawza Charles Caruana vs. Guzeppa Gauci et
(Prim’Awla, 29 ta’ Novembru 1984)%°, fejn il-Qorti osservat: “Dwar il-fatt I-iehor
allegat mill-konvenuti li dan ix-xoghol sar bil-kunsens tas-sid pre¢edenti tal-fond
akkwistat mill-attur, jigifieri Dottor Carmelo Caruana, jigi rrilevat li barra li dan
ix-xhud jichad Ii ta kunsens simili, qatt ma kien hemm xi trasferiment jew

assenjazzjoni b’att pubbliku mehtieg mil-ligi».

22 Fol.147.

23 Ara l-artikolu 310(¢) tal-Kodici Civili.

24 Kemm hu hekk, l-artikolu 50(1)(b) ta’ I-Att dwar il-Professjoni Nutarili u Arkivji Nutarili (Kap.55)
espressament jimponi terminu fuq in-nutar pubbliku sabiex jgharraf lid-Direttur tar-Registru Pubbliku
b’nota b’kull att inter vivos li, fost hwejjeg ohra, jkun fih rinunzji ghal servitujiet.

25 Appell Superjuri, 3 ta’ Lulju 1995 — Kollezz. Vol.LXXIX.ii.605.

26 Kollezz. Vol.LXVIILiii.179. B’sentenza moghtija fl-10 ta’ Jannar 1991, il-Qorti tal-Appell varjat is-
sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili, ghalkemm ma dahlitx fil-prin¢ipju imsemmi. Talba ghar-
ritrattazzjoni tal-appell giet imbaghad michuda fit-3 ta’ Lulju 1995 (Kollezz. Vol.LXXIX.ii.586).
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32.Aktar ricentement l-istess prinCipju reggha gie mtenni fid-decCizjoni Maria

Carmela maghrufa bhala Carmen Scerri et vs. Peter Paul Muscat et (Appell
Superijuri, 26 t'Ottubru 2022).

33.Huwa minnu li dawn id-decizjonijiet kollha jitkellmu fuq ir-rinunzja tal-gar ghad-

distanza legali li I-ligi ¢ivili timponi ghall-ftuh ta’ twieqi mill-hajt divizorju. 1zda bil-

kemm jista’ jkun dubitat li I-istess principju huwa ugwalment applikabbli ghall-

kaz tal-ftuh ta’ tieqa fil-hajt divizorju nnifsu.

34.La darba bejn il-hajt tal-fa¢cata tal-binja in kwistjoni u t-trig pubblika hemm il-

parapett tal-attur, u la darba I-attur huwa prezunt sid I-arja tal-parapett, isegwi li

I-hajt tal-fac¢ata huwa essenzjalment hajt divizorju, u ghalih japplika mhux I-

artikolu 426 izda l-artikolu 425, kif misjub fil-gurisprudenza precitata. L-artikolu

425 jghid

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

35.1l-kunsens «tal-iehor», la darba permezz tieghu ged tinholoq servitu, irid jigi

manifestat fil-forma li I-ligi tezigi ghall-holgien ta’ kull servitu, u ¢joé bl-att

pubbliku. F'dan is-sens ukoll huma d-decizjonijiet Victor Privitiera vs.

Mohammed Aldeeb et (Appell Superjuri, 12 ta’ Lulju 2023) u Josephine

Bugeja vs. Carmelo Bugeja et (Appell Superjuri, 30 t'Ottubru 2001). U fid-

decizjoni Giovanni Gauci et vs. Francesco Saliba (Appell Kummer¢jali, 1

tAwwissu 1966)27 gie mizmum dan li gej:

llli ghad-differenza tal-kunsens imsemmi fl-artikolu 456(ii)
tal-Kodi¢i  Civili relattivament ghall-applikazzjoni jew
appogg ta’ opra g¢gdida mal-hajt komuni, il-kunsens
imsemmi fl-artikolu 46228 ma jistax jigi supplit minn xi haga
ohra, ghalkemm kien hemm xi guristi li il-ligi setghet hawn
ipprovdiet ghall-kawteli simili ghall-dawk ipprovduti fl-
artikolu 456(ii) biex tovvia ghar-rifjut ingustifikat u
emulatorju f'¢ertu ¢irkostanzi. Fl-artikolu 462 il-projbizzjoni,

27 Mhux pubblikata.

28 |llum I-artikolu 425.
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kif gie ribadit fid-dottrina u b’gurisprudenza, hi fdan is-
sens, assoluta;

Il din l-istess projbizzjoni hija pero ta’ interess privat tant li
I-ligi tipprovdi espressament ghall-ghoti tal-kunsens tal-
vi¢in. Fil-kumment tieghu ghall-artikolu 583 tal-Kodic¢i taljan
ta’ qabel li bhall artikolu 462 tal-Kodici taghna jikkontieni
projbizzjoni assoluta ta’ ftuh ta’ twieqi jew aperturi ohra fil-
hajt (“divizorju” fil-ligi taghna; “komuni” fil-ligi taljana)
minghajr __il-kunsens _tal-vi¢in, Pacifici-Mazzoni jghid:
“Orbene, se tu mi presti il tuo consenso, ne risultera una
servitu a carico della cosa comune e a favore del mio
proprio edificio, sempreché, beninteso, non m’abbia fatta
una concessione precaria o limitata al tempo durante |l
quale non ti piaccia costruire edifizio sul tuo suolo” (5
edizione, Vol. lll, p.312). Dan ¢ertament mhux il-kaz ta’
akkwist ta’ servitu b’xi wiehed mill-modi |-ohra rikonoxxuti
mil-ligi. F’'dan il-kaz il-konvenut appellat ged jallega in
sostenn tat-tezi tieghu in non opposizioni tal-awtur tal-attur
appellant; imma, apparti I-kwistjoni tal-fondatezza ta’ din I-
allegazzjoni bhala fatt, il-prova testimonjali tendenti biex
tistabbilixxi din I-allegata non opposizzjoni m’hiex fil-kaz
prezenti rilevanti u langas ammissibbli;

llli infatti fil-gurisprudenza taljana fuq l-imsemmi artikolu
583 insibu illi “a stabilire il consenso del vicino a compiere
contraria alla regola sulle servitu legali, vuolsi I'atto scritto
(fil-Kodi¢i taljan ta’ gabel dan hu dak li kien rikjest mill-
artikolu 1314 n-2 — ara fil-Kodi¢i taghna artikolu 495) onde
sono inammissibili prove per testi ed interrogatorio di un
assenso verbale” (Appello Venezia, 15 dicembre 1903,
Grasselli c. Coin, Temi veneta, 1904, 289)...

36. L-effett tal-kunsens tal-gar ghall-holqien ta’ gallariji fuq arja tieghu kien ezaminat
ukoll fid-decizjoni Peter Farrugia et vs. Joe Camilleri et (Appell Superjuri, 16

ta’ Dicembru 2019), fejn gie osservat kif gej:

Jirrizulta wkoll illi din il-gallarija saret ghall-habta tal-1992 u
1995, u ghal kwazi tul ta’ hmistax-il sena, jekk mhux aktar,
I-atturi baqghu passivi u ma ghamlu xejn biex jitolbu r-
rimozzjoni tal-gallarija. Hu ¢ar li I-gallarija jew terrazzin,
inbniet bil-kunsens tal-atturi, kif wriet b’'mod ¢ar [-ewwel
Qorti, u ghalkemm dan il-kunsens verbali u t-trapass taz-
zmien inkwistjoni, ma jwassalx ghall-holgien ta’ servitu jew
dritt reali iehor, ma jfissirx li I-gallarija, kif jallegaw I-atturi,
saret b’mod abbuziv u illegali.

ll-kuncett ta’ obbligazzjoni personali, b’distinzjoni mas-
servity, ilu jigi applikat fis-sistema legali Malti. II-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fil-kaz fl-ismijiet George Cassar et v.
Raymond Chetcuti et deciz fis-27 ta’ Ottubru, 2014,
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irrikonoxxiet u applikat dan il-kunc¢ett, meta osservat li x-
xoghlijiet inkwistjoni saru bil-kunsens tal-parti I-ohra, b’'mod
li nholoq ftehim personali bejn il-kontendenti u hadd aktar.
Din il-Qorti ghamlet referenza ghal dan I-istess kuncett fis-
sentenza ricensuri taghha moghtija fis-27 ta’ Settembru,
2019 fil-kawza fl-ismijiet Raymond Gauci et v. Peter Vella
et. F’din I-ahhar sentenza, din il-Qorti dahlet fi ftit dettall ta’
dan il-kuncett, u I-effetti u I-limitazzjonijiet tieghu.

Ghall-fini ta’ din il-kawza, darba li kienu I-atturi li taw il-
kunsens lill-konvenuti ghall-kostruzzjoni tal-gallarija, din,
almenu ghalissa, ghandha tibgqa’ hemm u titgawda mill-
konvenuti; b'dan li tikkonferma illi dik il-binja meritu tal-
kawza ma holqgot I-ebda servitu.

37.Fil-kaz citat, il-Qrati taw effett lill-kunsens tacitu ta’ gar ghall-holqgien ta’ aperturi
u gallariji f'hajt divizorju — mhux ghall-holgien ta’ servitu, izda ghal holgien ta’
obbligazzjoni personali, li sikwit fil-gurisprudenza u fil-kuntest ta’ relazzjonijiet
fondjarji huma riferuti improprjament bhala «servitujiet personali». Id-distinzjoni
ewlenija bejn is-servitujiet predjali u dawk hekk imsejha personali (li huma
drittijiet naxxenti minn obbligazzjoni u mhux veri servitujiet) giet sewwa mfissra
fid-dec¢izjoni Salvatore Catania vs. Onorevole Giuseppe Huber nomine
(Prim’Awla, 10 ta’ Dicembru 1924)? kif Jej: «...e personale la servitti quando é
stabilita a vantaggio di una persona. Invece quando, come nella specie, la
servitu ... € stabilita a vantaggio di un fondo, essa si rivela di natura prediale».
Distinzjoni li giet dejjem imtennija fil-gurisprudenza (ara wkoll, per ezempiju,
Giuseppe Galea vs. Luigi Galea, Appell Superjuri, 29 ta’ Novembru 1948)3°,
u hija radikata anki fid-dottrina legali®* u fil-Qurisprudenza estera®. Insibu
applikazzjoni frekwenti tal-kuncett ta’ «servitujiet personali» fil-qasam tal-

koltivazzjoni agrikola, bejn il-gabillotti ta’ appezzamenti diversi ta’ raba’ (ara per

29 Kollezz. Vol.XXV.ii.629. Din id-decizjoni giet ikkonfermata mill-Qorti tal-Appell fil-15 t'Ottubru 1926.
30 Kollezz. Vol XXXII1.i.361.

31 Ricci, Corso Teorico Pratico di Diritto Civile, Vol.ll, §275): «Se taluno, per non far concorrenza ad un
opificio esercitato nel fondo altrui, si obblighi a non costruirne uno simile nel fondo proprio, si sara con
cio costituita una servitu prediale? No, perche I'onere non € imposto, nella specie, a beneficio di un
altro fondo, bensi a vantaggio del proprietario dell’opificio gia esistente...».

32 «Requisito essenziale del diritto di servitu € I'imposizione di un peso su un fondo (servente) per
l'utilita, ovvero per la maggiore comodita o amenita di un altro (dominante) in una relazione di
asservimento del primo al secondo che si configura come una qualitas fundi, mentre si versa nell’ipotesi
dell’obbligo personale quando il diritto attribuito sia stato previsto per un vantaggio della persona o delle
persone indicate nel relativo atto costitutivo senza alcuna funzione di utilita fondiaria» (Qorti ta’
Kassazzjoni Taljana, Sez. Il, 29 tAwwissu 1998, n.8611).
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ezempju Charles Fenech et vs. Joseph Borg et, Prim'Awla, 12 t'April 2012,
u Antonio Bartolo vs. Pawlu Vella, Appell Superjuri, 10 t'Ottubru 1958)3.

38.11-Qorti hasbet fit-tul dwar dan l-aspett tal-kawza, u jidhrilha li ma tistax u
m’ghandhiex tinjora I-fatt li I-konvenuti ghamlu I|-gallariji u t-twieqi fil-hajt tal-
faccata bi ftehim mal-attur, li l-uniku kontestazzjoni tieghu kienet —
dikjaratament — dwar il-linja tat-twieqi. Kontestazzjoni din li madanakollu tezula
mill-parametri tal-azzjoni mressqa mill-attur, li ibbaza I-kawza tieghu fuq il-fatt li
«... l-intimati ghandhom ammont ta’twieqi li infethu fuq il-proprjeta tal-esponenti
minghajr ma thalliet id-distanza preskritta mill-artikolu 443 ... u li ghaldaqgstant
qgeghdin joholqu servitujiet godda u llegali». Huwa risaput illi fil-pro¢eduri
quddiem il-Qrati Superjuri, wiehed ghandu joqghod rigorozament fil-parametri
tal-kawzali dedotti mill-atturi fl-azzjoni tieghu (ara per ezempju Paul Gauci et
vs. Joseph Mugliette, Appell Superjuri, 9 ta’ Frar 2001), u konsegwentement
il-Qorti ma tistax tiehu gies ta’ Imenti li jmorru li'hinn mill-meritu dikjarat fir-rikors

guramentat.

39.Konsegwentement il-Qorti se tkun qed tiddikjara li I-ftuh tal-aperturi u I-gallariji
fil-hajt tal-fac¢ata tal-bini tal-konvenuta Formosa, ghad illi saru minghajr jedd ta’
servitu predjali, ma ghandhomx il-htiega li jinghalqu ghaliex jikkostitwixxu
«servitu personali» fit-termini tal-gurisprudenza citata, u jistghu jinghalqu biss

meta tintemm tali obbligazzjoni.

Dwar it-twieqi li jaghtu fuq il-bitha interna

40.Mir-relazzjoni tekniku, jirrizultaw is-segwenti:

i. Fuq il-bitha interna infethu hdax-il apertura gdida;

il Tlieta minn dawn Il-aperturi huma irtirati, b’dan illi mill-ahhar pjanta
approvata, huma biss tnejn minn dawn it-twieqi li ew irtirati d-distanza
preskritta mill-artikolu 443(1) tal-Kodici Civili.

33 Kollezz. Vol . XLII.i.471.
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41.Diga rajna li l-artikolu 425 tal-Kodici Civili huwa kategoriku fil-projbizzjoni tieghu
dwar il-ftun ta’ twieqi fil-hitan divizorji. 1I-Qorti tinnota li t-twieqi kollha miftuha

fuq il-bitha interna (hlief tnejn li huma irtirati) infethu proprju fil-hajt divizorju.

42.Fil-kaz ta’ dawn it-twieqi, langas hemm kwistjoni dwar xi kunsens min-naha tal-

attur. Dan gatt ma gie allegat u wisq anqas ippruvat.

43.Mhux kontestat li I-attur huwa s-sid tal-bitha interna, u bhala sid tal-bitha interna
huwa wkoll sid tal-arja sovrastanti dik il-bitha interna (ara per ezempju George
Shaw et vs. Marcus Bonello, Appell Superjuri, 12 ta’ Lulju 2019). Bhala tali |-
hajt estern tal-appartamenti tal-konvenuta Formosa, billi jifirdu I-bini taghha mill-
arja tal-attur, jikkostitwixxi hajt divizorju fit-termini tal-ligi, u ghalih jghodd ukoll
id-divjet kontenut fl-artikolu 425.

44 .Divjet li huwa wiehed assolut u espress f'termini kategorici, u jista’ jigi derogat
biss bil-kunsens tal-gar, liema kunsens kif rajna ghandu jigi espress fil-forma
solenni. Ghalhekk I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti li jirrigwardaw I-gholi li bih
kellhom isiru dawn l-aperturi (u li skont il-perit tekniku fkull kaz ma giex
osservat) huma irrilevanti, ghaliex il-ligi tipprojbixxi |-ftuh ta’ aperturi fil-hajt
divizorju jsiru fejn isiru. Kif intqal fid-decizjoni Arrigo Group of Hotels Limited

vs. David Vassallo (Appell Superjuri, 31 ta’ Jannar 2011):

Jibqga’ I-fatt, pero, li I-ligi ma timponix dan id-divjett biex jigi
evitat tharis minn gar ghal gol proprjeta ta’ hdejh, izda
timponi regola assoluta u oggettiva li ma taghtix lok ghall-
interpretazzjoni. Din il-Qorti, fil-kawza Mizzi et v. Corso et,
deciza fit-8 ta' Mejju 2003, kellha okkazzjoni tidhol biex
tezamina n-natura tad-diversi servitujiet legali, u osservat li
dawn iridu jigu osservati ad unquem u b’mod oggettiv, ghax
altrimenti tispi¢ca ¢-Certezza li I-ligi hasbet biex tohloq meta
stabbilit regoli ta’ buon vi¢inat. Meta hemm regola ¢ara u
pre¢iza mhux il-kaz, allura, li wiehed jogghod jidhol fil-
possibbli effett ta’ ksur ta’ dik ir-regola, izda trid tigi
rispettata. L-Artikolu 425 tal-Kodi¢i ma jipprezumiex bini
fuq xi naha jew ohra tal-hajt divizorju, u dan jista’ jagsam
zewq btiehi jew ghelieqi, u xorta wahda I-ligi ma tridx li
jinfethu aperturi (ara Gatt v. Mintoff, deciza mill-Prim Awla
tal-Qorti Civili fit-3 ta’ Dicembru 1999).

Wiehed irid ifakkar li din ir-regola assoluta kontemplata fl-
Artikolu 425 ma kienitx tezisti fid-dritt Ruman u kienet giet
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introdotta fis-sistema Malti fil-Code de Rohan u dan
pre¢isament biex jigu evitati kwistjonijiet dwar il-hajt li
jagsam zewg proprjetajiet. lI-ligi trid li dan il-hajt, darba
jitella, ma jitmessx jekk mhux bil-kunsens tal-partijiet
interessati.

45. Ghalhekk kwistjonijiet dwar fejn se jinfethu t-twieqi u jekk tistax thares minnhom
jew le huma ghal kollox irrilevanti, ghaliex id-divjet impost fl-artikolu 425 mhux
relattiv ghall-wagfien tal-introspezzjoni imma huwa espress b’'mod assolut, u

hekk ukoll ghandu jigi applikat.

46. Il-fatt li persuna ghandha proprjeta u dritt li tizviluppa dik il-proprjeta ma jaghtihix
dritt awtomatiku sabiex tikseb jeddijiet fuq il-gid ta’ terzi. ll-fatt jibga’ li jekk I-
izvilupp propost minn dik il-persuna iwassal ghall-holgien ta’ servitujiet jew
pizijiet fuq proprjeta ta’ haddiehor, dak li l-izvilupp ma jsirx jekk mhux wara li
jinkiseb il-jedd mehtieg biex jinholqu dawk is-servitujiet jew pizijiet. Dak li zgur
m'ghandux isir huwa li l-izvilupp isir xorta wahda b’mod li d-drittijiet fuq hwejjeg
it-terz jigu uzurpati, bit-tama i [-ordni sabiex dak maghmul bi ksur tal-ligi
jitnenha ma jinghata qatt. Fir-relazzjoni tieghu, il-perit tekniku gustament
espona illi I-gheluq tal-aperturi li dwarhom ilmenta I-attur se jwassal biex bosta
mill-kmamar il-godda mibnija mill-konvenuti jitilfu I-ventilazzjoni u d-dawl, u jigu
finfrazzjonijiet sanitarji. Dan huwa aktarx minnu, izda m’ghandux jinghata piz
fil-konsiderazzjonijiet li jsiru f'azzjoni bhal din. ll-fatt li I-izvilupp in kwistjoni sar
bil-permessi amministrattivi mehtiega m’ghandu ebda rilevanza ex civilitibus, u
zgur ma jwassalx biex min agixxa bi ksur tal-ligi Civili u bi pregudizzju tad-
drittijiet ta’ haddiehor jithalla jgawdi I-frott tal-ksur ta’ ligi tieghu. Din tkun
konsegwenza anti-guridika, u I-ghan princ¢ipali ta’ kull sentenza ghandha tkun

it-tnehhija ta’ dak li huwa anti-guridiku.

47.Huwa inutili ghall-konvenuta li targumenta fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha li
[-attur ma oggezzjonax dwar l-aperturi matul il-pro¢ess tal-ippjanar, u li huwa
langas ma appella mid-decizjoni li permezz taghha nhareg il-permess ta’
zvilupp relattiv. Huwa maghruf li permess ta’ zvilupp jinhareg bla pregudizzju
ghad-drittijiet ta’ terzi, u ghalhekk ma jwassalx biex il-persuna li tinghata tali
permess tikseb drittijiet Civili. Proprju ghalhekk persuna tista’ ma tippartecipa
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xejn fil-process tal-ippjanar izda xorta tikkonserva l-azzjoni ¢ivili ghat-tutela tal-
jeddijiet petitorji taghha.

48.Ghalhekk il-Qorti se tkun ged tordna I-gheluq ta’ dawn it-twieqi, limitatament
ghall-proprjeta tal-konvenuta Formosa, la darba I-kawza tkompliet biss fil-

konfront taghha.

Dwar it-terrazzini u t-twieqi li jaghtu fuq il-bitha retrostanti

49.L-attur fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu ilmenta wkoll mit-terrazzini li saru fuq
il-parti retrostanti tal-bini tal-konvenuti, u li jharsu fuq il-bitha retroposta tieghu.

liment |i huwa jibni fuq l-artikolu 427 tal-Kodiéi Civili.

50.11-Qorti izda tinnota li dan I-ilment ma jifformax parti mir-ragunijiet u mill-kawzali
dedotti mill-attur fir-rikors guramentat tieghu. Diga gie osservat illi |-Qorti
ghandha toqghod fuq il-kawzali u t-talbiet li jigu dedotti fl-att promotur, tant i I-
attur lanqas huwa intitolat li jestendi I-parametri tal-kawza billi fl-att promotur
tieghu jadopera lokuzzjonijiet generici bhal «ghal kwalunkwe titolu jew raguni
ohra valida fil-ligi» (ara fdan is-sens A.I.C. Carmelo Falzon vs. William Galea
et, Appell Superijuri, 14 ta’ Dicembru 1956)34. Huwa palezi li fl-att promotur
tieghu l-attur ma gal xejn dwar |-gholi tal-hitan tat-terrazzini tal-konvenuti, jew
dwar |-opramorta, izda llimita I-ilmenti tieghu ghall-ftuh ta’ aperturi u I-ksur ta’
distanzi legali imponibbli dwar ftuh ta’ aperturi, kif ukoll ghall-fatt li I-konvenuti

gabbdu I-katusi tad-drenagg taghhom mas-sistema ezistenti.

51.1segwi ghalhekk li I-Qorti ma tistax tiehu qies ta’ dan I-ilment tal-attur — mhux
ghaliex huwa infondat izda sempli¢iment ghaliex ma jiffurmax parti mill-meritu

li gie dedott quddiemha kif imiss.

52.Jidhlu pero fl-ilment tal-attur it-twieqi li nfethu fuq il-parti ta’ wara tal-izvilupp tal-

konvenuta Formosa. Bejn dawn it-twieqi u I-hajt divizorju sar terrazzin, li skont

34 Kollezz. Vol.XL.i.430.
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il-pjanta ezaminata mill-Qorti®> ghandu fond ta’ aktar minn 76cm, u ghalhekk id-

distanza preskritta mill-artikolu 443 tal-Kodici Civili tirrizulta rispettata.

53.Ghalhekk dan I-ilment tal-attur huwa infondat.

Dwar il-komunikazzjonijiet tad-drenagg

54.Fadal ghalhekk I-ilment tal-attur dwar is-sistema tal-katusi tad-drenagg.

55.1-Qorti jidhrilha gabel xejn li huma infondati I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuta
Formosa fis-sens li din is-sistema tad-drenadg tappartjeni lilha biss. lI-fatt
wahdu li din is-sistema giet mghoddija minnha ma taghmilix taghha. ll-Qorti
tinnota i I-kuntratt li bih il-konvenuta Formosa u Zzewgha kisbu |-proprjeta
taghhom ma jghid xejn dwar il-komunikazzjonijiet tad-drenagg; huwa ghalhekk
kospikwu dak I-att tal-akkwist fis-silenzju tieghu dwar drittijiet li I-akkwirenti
Formosa kellhom jiksbu fuq il-proprjeta sottostanti ghal taghhom kemme-il darba
kienet fondata I-asserzjoni taghhom li I-komunikazzjonijiet tad-drenagg kienu
se jappartjenu interament lilhom. Li kieku dan kien il-kaz, il-Qorti kienet tistenna
li ssib il-kostituzzjoni ta’ ius in re aliena favur taghhom, multo magis fejn il-
kon¢edent John Debono kien ukoll is-sid tal-fond sottostanti. Drittijiet li I-
konvenuta Formosa u zewgha kellhom necessarjament ikollhom sabiex
izommu d-drittijiet taghhom fugq komunikazzjonijiet ta’ drenagg li kienu se
jghaddu minn fuq hwejjeg haddiehor. Dwar dan kollu pero fil-kuntratt tat-12 ta’

Marzu 1985 ma nsibu xejn.

56.11-Qorti ghalhekk tithem li |-fatt li I-konvenuta Formosa ghaddiet il-medda tal-
katusi in kwistjoni wehidha u a spejjez taghha ma jwassalx biex din titgies is-
sid unika tal-istess. ll-provi anzi juru li dan ix-xoghol sar mill-konjugi Formosa bi
gbil ma’ John Debono u bhala parti mill-ftehim ta’ bejniethom relattiv ghall-
koncessjoni enfitewtika maghmula minnu, u m’ghandu ebda indoli petitorja izda

biss personali, in kwantu I-konjugi Formosa verbalment intrabtu li jaghmlu dan

35 Fol.232.
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ix-xoghol partikolari li kellu jsir ghall-benefi¢¢ju taz-zewq fondi minnhom biss u

bi spejjez ghalihom biss.

57.Minn dan kollu I-Qorti tiddezumi li I-medda ta’ katusi tad-drenagg in kwistjoni

kienet tappartjeni indivizament lill-konvenuta Formosa u lill-attur, u dan

prin¢ipalment abbazi ta’ zewg konsiderazzjonijiet, u ¢joé:

Fl-ewwel lok, huwa stabbilit li I-proprjeta ta’ haga mobbli li tigi mghaqqda
ma’ haga immobbili issir tas-sid tal-immobbli b’applikazzjoni tal-artikolu
568 tal-Kodici Civili u tal-istitut tal-accessjoni. Ghalhekk il-materjal li bih
giet mghoddija |-medda tal-katusi in kwistjoni — ghalkemm kien
jappartjeni lill-konvenuta Formosa sakemm twehhel — sar jappartjeni lis-
sid tal-fond sottostanti sa fejn dan twehhel mal-proprjeta tieghu. Kif
jispjega Baudry Lacantinerie: «La circostanza che piantagioni,
costruzioni o altre opere sono state fatte su di un fondo da un terzo non
impedisce che esse divengano proprieta di colui al quale il fondo
appartiene, in qualita di accessorio di questo fondo. Superficies solo
cedit»36;

Fit-tieni lok, skont l-artikolu 489(1) tal-Kodi¢i Civili «Hemm il-komunjoni
tal-beni meta I-proprieta tal-istess haga wahda, jew tal-istess jedd
wiehed, hija ta’ Zzewg persuni jew izjed pro indiviso». La darba I-medda
tal-katusi in kwistjoni kienet destinata ghas-servizz taz-zewg fondi,
isegwi li din kellha tkun soggetta ghall-komunjoni tal-proprjeta tal-istess
zewq fondi. F’dan ir-rigward hija opportuna r-riferenza maghmula minn

Ricci:

La Cassazione di Firenze ha deciso in caso analogo a
quello testé proposto, ed ha ritenuto che basta il solo
fatto d’avere due vicini costruita un’opera a spese
comuni sul confine delle loro proprieta, occupando parte
delluna e dell’altra, perché I'edificio ed il suolo, su cui
quello si & eretto, debbansi ritenere comuni in
mancanza anche d’una convenzione per iscritto.?

36 Trattato Teorico Pratico di Diritto Civile: Dei Beni, §357.
37 Corso Teorico Pratico di Diritto Civile, Vol.V, §3.
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Ghalkemm huwa minnu |i fil-kaz odjern l-ispejjez ma sarux b’'mod
komuni, pero dak li sar sar bi ftehim komuni, u I-Qorti tqis li I-effetti u I-

konsegwenzi huma l-istess.

58.Dawn l-osservazzjonijiet u konkluzjonijiet tal-Qorti huma suffragati mill-provi li
juru li s-sidien tal-fondi in kwistjoni dejjem giesu dawn il-katusi bhala komuni u

li kull tiswija jew riparazzjoni nec¢essarja kienet responsabbilita ugwali taghhom.

59. Stabbilit ghalhekk li I-komunikazzjonijiet ta’ katusi in kwistjoni huma komuni,
ghandu wkoll isegwi li ghalihom japplikaw ir-regoli ordinarji dwar il-komunjoni
tal-proprjeta, la darba I-proprjetajiet tal-kontendenti bejniethom ma jikkostitwux

kondominju fit-termini tal-ligi spec¢jali.

60. Ewlenin fost dawk ir-regoli hemm dawk kontenuti fl-artikoli 491 u 493 tal-Kodici
Civili, li minhabba l-importanza taghhom dwar dan |-aspett tal-vertenza se jigu

hawn taht riprodotti:

491.Kull komproprjetarju jista’ jingeda bil-hwejjeg in
komun, basta -

(a) li jingeda bil-haga skont id-destinazzjoni taghha kif
stabbilita bl-uzu;

(b) i ma jingediex bil-haga kontra I-interess tal-
komunjoni, jew b’mod li ma jhallix lill-komproprjetarji I-
ofra jinqgdew biha in komun skont il-jeddijiet taghhom.

493.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.

61. ll-kwistjoni prin¢ipali ghalhekk li tqum taht dawn iz-zewg dispozizzjonijiet hija sa

fejn I-uzu tal-haga komuni jwassal effettivament ghat-tibdil taghha.

62.Dawn iz-zewq dispozizzjonijiet huma bazati fuq I-artikoli 675 u 677 tal-Kodici
Civili Taljan tal-1865. It-tibdil vjetat bl-artikolu 677, i jikkorrispondi ghall-artikolu
493 tal-Kodi¢i taghna, huwa fil-konfront ta’ «innovazioni». Dwar dawn id-
dispozizzjonijiet esteri, insibu mizmum li: «/l partecipante di una cosa comune
puo usarne in guisa da ricavarne la massima utilita, purche non ne muti la

destinazione, non faccia innovazioni che ne alterino la sostanza e non
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impedisca l'uso degli altri condomini»38. Hekk ukoll Ricci kiteb: «Restando
ferma la destinazione della cosa comune fissata dall’uso, puo uno dei
condomini variare il modo di usare della cosa stessa, quando siffatto
cambiamento di modo non pregiudichi ai diritti d’'uso competenti agli altri
condomini sulla cosa stessa»®°. Konformement mal-fehmiet esposti, Borsari
sostna li: «L’'uso delle cose secondo la loro destinazione non € che lo sviluppo
ordinario e naturale di una sostanza che ha degli effetti utili, e in tale rapporto
I'esercizio del diritto individuale non offende la proprieta dell’ente collettivo,

come non si offende anticipando le riparazioni necessarie»*°.

63. ll-gurisprudenza taghna wkoll hija simili. Fid-dec¢izjoni Flora Camilleri vs.
Francesco Ellul ed altri (Appell Superijuri, 3 ta’ Dicembru 1909)*! gie osservat

dan li gej:

Atteso che per innovazioni si devono intendere solo quelle
alterazioni, nella cosa comune, che tendono a cambiarne
la destinazione, lo stato o la consistenza, e non gia quelle
che si rifersicono semplicemente allo uso o al migliore
godimento della cosa comune.

64.Pozizzjoni li giet imhaddna wkoll fid-decizjoni Margerita Saliba et vs. Carmelo

Cortis*? fejn intgal:

L-Artikolu 491 tal-Kodiéi Civili li jirregola I-jeddijiet ta’ kull
komproprjetarju li jingeda bil-hadga in komun u jipprovdi:

“Kull komproprijetarju jista’ jingeda bil-hwejjeg in komun,
basta —

(a) li jingeda bil-haga skond id-destinazzjoni taghha kif
stabbilita bl-uzu;

(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 skond il-jeddijiet taghhom.”.

Rilevanti wkoll hu I-Artikolu 493 i jipprovdi li ebda tibdil
m’ghandu jsir minghajr il-kunsens tal-komproprjetarji,
lanqgas jekk min ikun irid jaghmlu jidhirlu li t-tibdil hu ta’ gid
ghal kullhadd. Provvediment li gie applikat b’mod

38 Fadda et al, Prima Raccolta di Giurisprudenza sul Codice Civile, Art.675, §37.
39 Trattato Teorico Pratico di Diritto Civile, Vol.V, para.17.

40 Commentario del Codice Civile Italiano, Vol.Il, §1399.

41 Kollezz. Vol.XX.i.257.

42 Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superijuri, 27 t' Ottubru 2009.
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konciljattiv. mal-Artikolu  491. F'dan il-kuntest jekk
komproprijetarju jaghmel uzu minn haga komuni fil-limiti tal-
ligi, ma jistax jinghad li jkun ghamel tibdil fil-haga komuni u
fl-istess waqt ikun jista’ jaghmlu minghajr il-bzonn tal-
permess tal-komproprijetarji I-ohra.

Kollox jiddependi jekk bix-xogholijiet li jkunu saru jew ser
isiru, ikunx sar tibdil fil-konsistenza, l-istat jew forma tal-
haga komuni. Jekk it-twegiba hi fl-affermattiv, mela jkun
hemm bzonn il-kunsens tal-komproprjetarju l-iehor. Din hi
l-interpretazzjoni |li nghatat mill-parti [|-kbira tal-
gurisprudenza.

65.Lura ghall-kaz li ghandha quddiemha I-Qorti, hija I-fehma taghha li bil-fatt li s-
sistema tad-drenagg li sservi l-appartamenti |-godda tal-konvenuta Formosa
giet imgabbda mas-sistema komuni tal-kontendenti ma Jietx vjolata r-regola
kontenuta fl-artikolu 493 tal-Kodi¢i Civili.

66.Dan ghaliex il-konsistenza, l-istat u d-destinazzjoni tal-medda ta’ katusi komuni
baqghet I-istess. Hemm biss konnessjoni ta’ medda ohra li tappartjeni lil wahda
mill-komproprjetarji u li twassal ghall-uzu aktar frekwenti tal-medda komuni li
pero jikkorrispondi mal-uzu permissibbli skont I-artikolu 491 tal-Kodic¢i. Uzu li
skont il-perit tekniku ma jipprezenta ebda pregudizzju lill-attur ghaliex is-
sistema komuni hija tali li tiflah ghall-uzu aktar frekwenti li ggib maghha I-

konnessjoni maghmula mill-konvenuta Formosa.

68.Ghaldagstant u ghar-ragunijiet kollha fug premessi I-Qorti gieghda tagta’ u

tiddeciedi din il-kawza billi:

(i) tastjeni milli tgis aktar it-talbiet tal-attur sa fejn saru kontra I-konvenut

Fenech;
(i) tichad l-ectezzjonijiet tal-konvenuta Formosa sa fejn dawn huma

inkompatibbli ma’ dak ikkunsidrat f'din is-sentenza, u tilgaghhom biss

fejn huma kompatibbli;
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

tichad ir-raba’, il-hames u s-sitt talbiet tal-attur;

tilga’ I-ewwel talba tal-attur kif dedotta;

tipprovdi dwar it-tieni talba tal-attur billi tiddikjara illi I-konvenuta Formosa
ghandha twieqi, bibien jew ftuh iehor bi ksur tal-artikoli 425 u 443 tal-
Kodiéi Civili, u liema twieqi, bibien jew ftuh iehor huma indikati bin-numru
disgha (9) u tnejn (2) fuq il-pjanta ezebita a fol.232, ad eccezzjoni ta’
dawk it-twieqi indikati bin-numru (2) fl-istess pjanta li huma irtirati aktar

minn 76cm mill-hajt divizorju;

tipprovdi dwar it-tielet talba tal-attur billi tordna lill-konvenuta Formosa
sabiex taghmel ix-xoghlijiet necessarji biex taghlaq it-twieqi, bibien jew
ftuh iehor indikat bin-numru tnejn (2) fuq il-pjanta ezebita a fol.232, ad
ecc¢ezzjoni ta’ dawk it-twieqi indikati bin-numru (2) fl-istess pjanta li huma
irtirati aktar minn 76cm mill-hajt divizorju, u dan fi zmien erba’ xhur mil-
lum taht is-sorveljanza tal-Arkiett u Inginier Civili Michael Lanfranco li

ged jigi nominat bhala perit tekniku ghal dan I-iskop.

Ghal kull buon fini, I-Qorti tiddikjara li t-twieqi, bibien u ftuh iehor indikati
bin-numru disgha (9) fuq il-pjanta ezebita a fol.232 u li jinsabu fil-
proprjeta tal-konvenuta Formosa, ghad illi m’ghandhomx jitgiesu bhala
servitujiet fuq il-proprjeta tal-attur, mhux ged jigi ordnat I-ghelug taghhom

ghar-ragunijiet imfissra f'din is-sentenza;

tilga’ s-seba’ talba tal-attur billi tawtorizza lill-attur jaghmel ix-xoghlijiet
ordnati fdin is-sentenza huwa stess fkaz li t-terminu moghti lill-
konvenuta jiddekorri inutiiment, u dan dejjem taht is-sorveljanza tal-
Arkiett u Inginier Civili Michael Lanfranco li ged jigi nominat bhala perit

tekniku ghal dan l-iskop, u bl-ispejjez relattivi a karigu tal-konvenuta;

fid-dawl tar-rebh u tat-telf rispettiv tal-kontendenti, l-ispejjez ghandhom
jingasmu in kwantu ghal tliet kwinti (3/5) mill-konvenuta Formosa u in

kwantu ghal zewg kwinti (?/s) mill-attur, b’dan illi I-ispejjez necessariji
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ghall-ezekuzzjoni tas-sentenza ghandhom ikunu a karigu tal-konvenuta

biss.

Onor. Mark Simiana, LL.D

Imhallef

Deputat Registratur
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