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QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH R. MICALLEF

Seduta tal-5 ta' Awwissu, 2014

Mandat Numru. 1036/2014/1

John sive lvan FALZON, fismu proprio u kif ukoll bhala mandatarju ta’ I-
assenti Brian Tortell, Joan sive Johanna mart Il-istess John sive lvan
Falzon, I-Avukat Dottor Francis sive Frank Chetcuti Dimech u |I-Magistrat
Dottor Marse-Anne Farrugia; Samuel Theuma u Rosaria Maria sive
Romy matrt I-istess Samuel Theuma; Carmel Portelli u Haroldine mart I-
istess Carmel Portelli; Joan Cachia; Chris Abela; Lucinda Chappelle
Paleologo; Joseph Cassar; Sean Vukovic u Nicola mart I-istess Sean
Vukovic; Alfred Bianchi u Maria Francesca matrt l-istess Alfred Bianchi;
Charles Attard u Joseph Montesin

VS
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Dr Mario SPITERI u martu Janice Spiteri

[I-Qorti:

Rat ir-Rikors imressaq fl-10 ta’ Lulju, 2014, li bih u ghar-ragunijiet hemm
imfissra, r-rikorrenti talbu li [-Qorti zzomm lill-intimati milli “(i) jaghmlu uzu
mill-isgaq privat maghruf bhala Aroha Lane, Sliema, u mid-drive-way u
mill-partijiet intizi ghall-uzu komuni fil-kumpless ta’ garages mibni fl-
upper u lower basement levels tal-blokk bl-isem “Bellavista Court” fl-
istess Aroha Lane, biex jipprovdu access ghall-proprjeta’ vicina
taghhom, u senjatament bhala mezz ta’ a¢¢ess ghall-izvilupp ta’ numru
ta’ garages li I-konjugi Spiteri huma intenzjonati jaghmlu fil-fond taghhom
numru 77, Rudolph Street, Sliema, ghal liema zvilupp huma ottjenew il-
permess tal-MEPA wara [-applikazzjoni numru PA 01030/11; (ii)
jostakolaw l-istess sqaqg u/jew driveway permezz ta’ vetturi u/jew ingeniji
ohra; (iii) japproprijaw ghalihom I-art li fil-prezent hija okkupata minn haijt
tas-sejjien li jifred il-proprjeta’ ta’” whud mir-rikorrenti minn dik tal-intimati,
u li huwa di proprjeta’ komuni; u (iv) jaghmlu xoghlijiet ta’ skavar fil-gnien
li jifforma parti mill-fond taghhom, 77, Rudolph Street, Sliema, fuq in-
naha jew nahat |li dan imiss mal-proprjeta’ ta’ whud mir-rikorrenti,
minghajr ma tigi osservata d-distanza preskritta mill-artikolu 439 tal-Kap
16 tal-Ligijiet ta’ Malta;
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Rat id-degriet taghha tal-10 ta’ Lulju, 2014, li bih ordnat in-notifika lill-
intimati b’ghaxart ijiem ghat-twegiba u gieghdet ir-rikors ghas-smigh tat-
23 ta’ Lulju, 2014;

Rat ir-rikors imressaq mill-intimati fis-17 ta’ Lulju, 2014;

Rat id-degriet taghha tal-21 ta’ Lulju, 2014, Ii bih u fuq talba maghmula
mir-rikorrenti b’rikors taghhom ta’ dak inhar, lagghet it-talba ghall-hrug
tal-mandat b’'mod provvizorju;

Rat it-Twegiba mressqa mill-kumpanniji intimati fit-22 ta’ Lulju, 2014, li
biha lagghu ghat-talba tar-rikorrenti billi galu li t-talba ma jmisshiex
tintlaga’ u dan ghal bosta radunijiet. Fl-ewwel lok, dwar |-ewwel talba,
galu li huma wkoll igawdu mill-jedd ta’ ac¢ess ghall-garage taghhom bin-
numru sebgha u tletin (37) li jinsab taht il-livell tal-art u li ghalhekk ukoll
huma jgawdu mill-jedd ta’ ac¢ess ghalih minn Aroha Lane. Dwar I-istess
l-ewwel talba, ziedu jghidu li kulma fi hsiebhom jaghmlu hu |i jkabbru I-
imsemmi garaxx u mhux |i joholqu garages ohrajn, liema jedd
nghatalhom fil-kuntratt li bih huma kisbu t-titolu ghall-imsemmi gid.
Minbarra dan, huma qalu li r-rikorrenti ma wrew bl-ebda mod kif ix-
xoghlijiet mahsuba u awtorizzati jistghu b’xi mod igibu lir-rikorrenti hsara
li ma tistax titnehha jekk mhux bil-hrug tal-Mandat minnhom mitlub.
Dwar it-tieni talba, laqghu billi galu li dak li jghodd ghalihom jghodd ukoll
ghar-rikorrenti billi dawn ukoll gieli jhallu I-karozzi taghhom wara bieb iz-
zewg garaxxijiet li huma tal-intimati. Dwar it-tielet talba, galu li mhuwiex
minnu li I-hajt li fuqu gieghed isir ix-xoghol huwa tas-sejjieh u langas ma
huwa minnu li huwa hajt komuni: huwa hajt imtella’ bil-gebla tal-franka u
huwa hajt li jinsab grib ta’ hajt iehor li huwa I-hajt li jifred hwejjighom mill-
gid ta’ whud mir-rikorrenti u jwassal sat-tarf tal-gid tal-partijiet rispettivi.
Dwar ir-raba’ talba, huma jichdu li geghdin jaghmlu xoghol ta’ thaffir jew
skavar, u wisq anqas li tali xoghol gieghed isir b’nuggas ta’ harsien tal-
boghod i titlob il-ligi fl-artikolu 439 tal-Kodi¢i Civili. Kulma jridu jaghmiu
huwa li jnaddfu |-gebel u I-hamrija migmugha bejn il-hajt |i jifred u I-hajt

! Pag. 9 tal-atti
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taghhom halli ma jibgax jidhol I-ilma tax-xita fiz-zewg garages taghhom u
ma tibqax issir hsara fi hwejjighom;

Rat in-nota mressga mir-rikorrent Brian Tortell fit-23 ta’ Lulju, 20142, i
biha assuma I-atti tal-pro¢edura ladarba jinsab lura fMalta;

Rat in-nota mressga mir-rikorrent Joseph Montesin fit-23 ta’ Lulju, 20142,
li biha irrinunzja ghall-atti tar-Rikors ghall-hrug tal-Mandat;

Semghet it-trattazzjoni tal-avukati tal-partijiet;

Rat |-atti kollha tar-rikors;

Rat id-degriet taghha tat-23 ta’ Lulju, 2014, li bih halliet ir-rikors ghall-
provvediment;

Ikkunsidrat:

Tqis li r-rikorrenti jridu jzommu lill-intimati milli (a) jingdew bi trejga
privata jew li jhallu lil haddiehor jingeda biha wkoll huma u jsiru xoghlijiet
f'gid tal-istess intimati; (b) jingumbraw l-imsemmija trejga privata b’vetturi
u/jew ingenji; (¢) jikkapparraw art li tigi tant hajt li gieghed jintmess bix-
xoghlijiet imsemmija; u (d) jissoktaw b’xoghlijiet ta’ thammil f'distanza ta’
angas minn sitta u sebghin ¢entimetri (76¢m) ’| boghod mill-gid ta’ whud
mir-rikorrenti;

2 Pag. 77 tal-atti
% Pag. 81 tal-atti

Pagna 4 minn 10
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

Tqis li r-rikorrenti huma s-sidien ta’ appartamenti u ta’ garages li jaghmlu
parti minn korp ta’ bini li jgib l-isem “Bellavista Court”, fi Trig Rudolph,
Sliema, li jigi bieb ma’ bieb mal-post numru sebgha u sebghin (77) fl-
istess Trig, li hija d-dar tal-intimati*. Dhul ghall-appartamenti u ghall-
garages li jaghmlu parti mill-imsemmi korp hu minn trejga privata bl-isem
ta’ Aroha Lane, li taghti ghal fuq Trig Rudolph. ll-post tal-intimati wkoll
ghandu bieb jaghti ghall-imsemmija trejga privata;

Tqis li I-imsemmija trejqa privata hija suggetta ghas-servitu’ tal-moghdija
favur is-sid tal-post tal-intimati u wkoll dak tal-a¢¢ess favur kull min huwa
sid ta’ xi wiehed mir-remissi li jaghmlu parti mill-korp bl-isem ta’

“Bellavista Court™:

Tqis li kemm ir-rikorrenti u kif ukoll I-intimati huma sidien ta’ garages li
jaghmlu mill-imsemmi korp ta’ bini u li jinsabu taht |-appartamenti u i
wiehed jidhol ghalihom mill-imsemmija trejga privata. L-intimati huma s-
sidien ta’ wiehed minn dawn il-garages bin-numru sebgha u tletin (37)°;

Tqis li l-intimati jridu jaghmlu xoghlijiet fl-ambjenti ta’ wara tad-dar
taghhom li jigu jmissu ma’ I-livell tal-garages sotterraniji fug imsemmija’ u
b’mod partikolari b’estensjoni tal-imsemmi garage numru sebgha u tletin
(37)° u b'mod i jitniffed I-imsemmi garage mal-estensjoni li huwa
mahsub li ssir fil-parti ta’ wara tad-dar tal-intimati;

Tqis li fMejju tal-2006°, I-intimati kisbu |-permessi mill-awtorita’
kompetenti biex jaghmlu xoghlijiet ta’ tkabbir ta’ garage ta’ taht I-art li
jaghmel mid-dar taghhom. Il-permess iggedded fMarzu tal-2012"°;

* Dok “MS2”, fpagg. 24 — 30 tal-atti
® Dok “MS4”, fpag. 40 tal-atti

® Dok “MS3”, fpagg. 31— 4 tal-atti

” Ara Dok “MS7”, Fpag. 79 tal-atti

® Dok “MS13”, fpag. 73 tal-atti

° Dok “MS5”, fpagg. 45 — 6 tal-atti
% Dok “MS6”, fpagg. 48 — 51 tal-atti
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Tqis li I-intimati geghdin jaghmlu xoghol f'§id li huwa taghhom;

Tgis li I-intimati geghdin jghidu li biex jista’ jsir ix-xoghol minnhom
mixtieq, l-a¢cess tal-ingenji jrid tabilfors isir mill-imsemmija remissa
taghhom li wiehed jidhol ghaliha mit-trejga privata msemmija;

Tqis li ntwera li nfethet tebqa wiesa’ bejn il-hajt tal-imsemmi garage u I-
gnien tad-dar tal-intimati, izda x-xoghol twaqqaf matul iz-zmien li nbdiet
din il-pro¢edura;

Tqis li t-thammil tas-sit li I-intimati jridu jaghmlu huwa fin-naha tal-gid
taghhom;

Tqis li I-ghan ta’ talba ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni huwa dak i
jzomm persuna milli taghmel xi haga li tkun li tista’ tkun ta’ hsara lill-parti
li titlob il-Arug tal-mandat™*;

Tqis li bil-ligi, jehtieg li r-rikorrent juri zewgd hwejjeg biex ikun jisthoqqlu
jikseb il-nrug ta’ Mandat bhal dak. L-ewwel haga li jrid juri hi li I-mandat
huwa mehtied biex jitharsu I-jeddijiet pretizi mir-rikorrent. It-tieni haga hi li
r-rikorrent ikun jidher li ghandu, mad-daqqa t’ghajn (prima facie) dawk il-
jeddijiet. Il-htiega li jintwera li |-parti li titlob il-hrug ta’ Mandat bhal dan
ikollha prima facie I-jeddijiet pretizi hija htiega oggettiva u mhux
soggettiva li tiddependi mid-diskrezzjoni tal-gudikant>. Tali jedd jew
jidher mad-daqqa t'ghajn jew, ghall-finijiet ta’ dan il-Mandat, ma jezistix;

Tqis li, minn kliem il-ligi nfisha, z-zewg elementi huma kumulativi u mhux
alternativi. Jekk xi wiehed minn dawn iz-zewg elementi ma jirrizultax, il-

' Art. 873(1) tal-Kap 12
2 App.Civ. 14.7.1988 fil-kawza fl-ismijiet Grech pro et noe vs Manfre’ (Kollez. Vol: LXXIL.ii.290)
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Qorti ghandha tichad it-talba ghall-hrug ta’ mandat bhal dak. Siewi wkoll
li wiehed izomm quddiem ghajnejh i I-pro¢edura li hija mahsuba biex
titgies talba bhal din huwa mixtieq li tkun wahda sommarja, billi mhuwiex
mistenni li jitressaq quddiem il-Qorti fi stadju bhal dak kulma jmissu
jitressaq quddiemha waqt is-smigh tal-kawza dwar I-istess jedd. Huwa
ghalhekk i llum il-ligi nbidlet u stabiliet zminijiet qosra u precizi li fihom it-
talba ghall-nrug ta’ dan il-Mandat ghandha jew tintlaga’ jew tidi
mi¢huda®;

Tqis li minn dan johrog li I-Mandat ta’ Inibizzjoni huwa mezz pro¢edurali
eccezzjonali u mhux normali ta’ provediment legali**.  Il-harsien |i I-ligi
timmira ghalih fit-talba tal-parti rikorrenti huwa dak li, minghajr il-hrug tal-
Mandat, il-jedd Ii jista’ jkollu jitnehha darba ghal dejjem u b’mod
irrimedjabbli.  Dan ma jfissirx li I-fatt li talba ghall-hrug ta’ Mandat ta’
Inibizzjoni tintlaga’, ikun ifisser li I-jedd huwa ippruvat. Bhalma lanqgas
ifisser li |-fatt li talba ghall-hrug ta’ Mandat bhal dak ma tintlagax ikun
ifisser li I-jedd pretiz ma jezistix. It-tiftix li trid taghmel il-Qorti huwa dak
jekk, bl-ghamil li minnu gieghed jibza’ r-rikorrent, jistax jintilef darba ghal
dejjem jedd li I-istess rikorrent jidher li ghandu fil-waqt li hareg it-talba
ghall-hrug tal-Mandat;

Tqis illi, ghal dak li jirrigwarda I-jeddijiet mad-daqqa t'ghajn taghhom, ir-
rikorrenti jghidu li fir-rigward tal-ewwel Zzewg talbiet taghhom, dan

jikkonsisti filli s-servitu’ li huma jghidu li I-intimati jgawdu fuq it-trejga
privata ma jaggravawhiex billi persuni li llum ma ghandhomx jedd li
jingdew b’dik it-trejga, jithallew jaghmlu dan u i ’| quddiem, meta |-

garage numru 37 jitkabbar ghal gol-gid tal-intimati, u b’hekk dan I-
aggravament sejjer jizdied. Fir-rigward tat-tielet talba, huma jishqu li I-
hajt li huma jsejhu “tas-sejjieh” huwa taghhom u ma jistax jintmess.
Filwaqt li, ghar-rigward tar-raba’ talba, huma jghidu li I-jedd taghhom
johrog mill-artikolu 439 tal-Kodi¢i Civili;

3 Art. 875(3) tal-Kap 12
* Ara, Kumm. 22.9.1994 fl-Att tar-Rikors fl-ismijiet Angelo Xuereb vs Marin Hili
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Tqis li, ghal dak li jirrigwarda I-ewwel talba, kemm ir-rikorrenti u kemm |-
intimati ghandhom jedd ta’ access mit-trejga privata, drive-way u partijiet
mahsuba ghall-uzu komuni. It-thollija tal-uzu tal-imsemmija ambjenti
favur terzi minn xi wiehed mill-partijiet biex isiru xoghlijiet fi hwejjighom
ma jidhirx, mad-daqqa t'ghajn, li huwa ksur tal-jeddijiet tal-partijiet I-
ohrajn, l-izjed meta dan l|-access tat-terzi jkun ghal raguni temporanja,
bhalma jidher li huwa I-kaz tax-xoghlijiet li jehtigilhom jaghmlu Il-intimati.
L-gharef difensur tar-rikorrenti ressaq l-argument li, ladarba I-intimati
sejrin ikabbru |-firxa tal-garage sotterranju taghhom, dan tabilfors |i 'l
quddiem sejjer isarraf faggravament tas-servitu’. [I-Qorti ttenni i t-
tkabbir tar-remissa tal-intimati sa taht l-ambjenti tal-fond 77, Triq
Rudolph (jigifieri hwejjighom stess), huwa xoghol li ser ikun ghall-gid tal-
istess intimati u mhuwiex progett li se’ jzid I-ghadd ta’ beneficjarji aktar
minn dawk li diga’ jgawdu dan il-jedd: ghallangas, dan huwa dak i
johrog mill-provi u I-atti sa dan I-istadju. Ghalhekk, fir-rigward tal-ewwel
talba, I-jedd prima facie tar-rikorrenti ma jirrizultax. Dwar it-tieni talba,
din hija kwestjoni ta’ bonvic¢inat: ladarba kemm ir-rikorrenti u kemm I-
intimati jgawdu mill-jeddijiet fuq it-trejga privata, d-drive-way u |-ambjenti
komuni ta’ tant il-livell tat-triq, jigi minnhom li jgibu rwiehhom b’mod |li ma
jfixklux il-jeddijiet ta’ xulxin. Huwa owvju li I-ebda wahda mill-partijiet ma
jmissha taghlaq jew timblokka [-a¢¢ess ta’ xi parti ohra ghal hwejjigha, u
l-ebda Mandat ta’ Inibizzjoni ma ghandu sahha jsewwi jew jenforza xi
ksur ta’ din I-imgiba |-aktar bazilari u mistennija bejn sidien komuni. Mill-
atti tar-rikors, jidher li fit-twettiq tax-xoghlijiet li I-intimati fi hsiebhom
jaghmlu, l-ebda ingenji ma huma sejrin jithallew jew jinzammu fxi
ambjenti komuni. Sakemm dan ikun il-kaz, I-ebda wiehed mir-rikorrenti
ma hu mistenni li jitlef jew inaggas xi wiehed mill-jeddijiet tieghu. Dwar
it-tielet talba, ma ntweriex mad-daqga t'ghajn li I-hajt imsemmi mir-
rikorrenti (“hajt tas-sejjien”) huwa tassew hajt komuni li ghalih huma
ghandhom xi jedd: jidher li din hija kwestjoni li jmissha tkun mistharrga
mill-gorti li quddiemha tista’ titressaq kawza fil-mertu. Fl-ahharnett, dwar
ir-raba’ talba, safejn I-ilment tar-rikorrenti jirrigwarda t-thammil fboghod
angas minn dak mahsub fl-artikolu 439 tal-Kodiéi Civili, tali Iment huwa
misthoqq bhala jedd prima facie. [I-Qorti ma tistax tilga’ r-raguni i
jsemmu I-intimati biex jiggustifikaw ix-xewqa taghhom li jaghmlu xoghlijet
fangas minn dik id-distanza, ghaliex il-ligi hija kategorika meta tghid Ii |-
ebda thaffir ma ghandu jsir “ghal kull hsieb li jkun”;
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Tqis li, ghalhekk, huwa biss fir-rigward tar-raba’ talba li r-rikorrenti
sehhilhom juru li ghandhom jedd prima facie li jisthoqqlu I-harsien bil-
hrug tal-Mandat;

Tqis li I-ntiega ghall-hrug ta’ Mandat bhal dan tintrabat sewwa ma’ |-fatt
jekk il-hsara li minnha I-parti rikorrenti tilminta tistax tkun wahda |li ma
tistax tissewwa mod iehor. Jekk |-inkonvenjent jew in-nuggas lamentat
jista’ jitnehha, mqgar b’decizjoni wara li jigi mistharreg il-kaz fil-mertu®, jigi
nieges it-tieni element mentieg ghall-hrug tal-Mandat;

Tqis li fir-rigward tar-raba’ talba I-ntiega tal-Mandat tirrizulta ghaliex jekk
kemme-il darba kellu jsir xoghol ta’ thaffir fil-fond tal-intimati f'boghod
angas minn dak imsemmi fl-artikolu 439 tal-Kodi¢i Civili, dan ma jkun
jista’ bl-ebda mod jitregga’ lura. L-gharef difensur tal-intimati sehaq
hafna fuq il-kwestjoni tan-nuqgas ta’ pregudizzju li ma jistax jissewwa, u
I-Qorti tara li dan huwa tabilhaqq il-kaz jekk kemme-il darba kellu jsir
xoghol ta' thaffir fdistanza angas minn dik li thalli I-ligi fl-imsemmi
artikolu;

Tqis li, ghalhekk, ghar-rigward tar-raba’ talba, r-rikorrenti sehhilhom juru
li jezistu I-elementi kollha mitluba mil-ligi biex tintlaga’ t-talba taghhom
ghall-hrug tal-Mandat. Imma, dwar it-tliet talbiet I-ohrajn, ma sehhilhomx
jissoddisfaw lill-Qorti li tasal biex tilga’ I-istess talba, billi ma jirrizultawx -
elementi mitluba mil-ligi biex dan jista’ jsir;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda tiddeciedi billi:

Tilga’ t-talba tar-rikorrenti ghall-hrug tal-Mandat minnhom mitlub biss
fir-rigward tar-raba’ talba u jigifieri dik li l-intimati ma jaghmlu |-ebda

* p.A. AM 2.1.1993 fl-atti tar-Rikors ghall-Arug tal-Mandat ta’ Inibizzjoni fl-ismijiet Avukat Victor Borg Grech vs Joseph
Gasan et noe
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xoghol ta’ thaffir fin-naha tal-gnien taghhom li jmiss mal-gid tar-rikorrenti
u fboghod ta’ angas minn sitta u sebghin ¢entimetru mill-hajt Ii jifred §id
ir-rikorrenti u gid l-intimati, izda ma tilgaghhiex fir-rigward tal-ewwel
tliet talbiet u dan ghaliex ma jirrizultawx il-kundizzjonijiet mitluba mil-ligi
ghall-hrug tieghu;

Tirrevoka contrario imperio d-degriet taghha tal-21 ta’ Lulju, 2014,
safejn kienet lagghet provvizorjament |-ewwel tliet talbiet tar-rikorrenti; u

Tordna li, fic-Cirkostanzi, l-ispejjez ta’ din il-pro¢edura jibqghu minghajr
taxxa bejn il-partijiet.

< Sentenza Finali >
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