Kopja Informali ta' Sentenza

MALTA

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH R. MICALLEF

Seduta tat-18 ta' Novembru, 2004

Citazzjoni Numru. 2018/2001/1

Leonard GALLO u Natasha Griscti

VS

Maja BROWN u James Brown

[I-Qorti:

Rat |-Att ta¢-Citazzjoni mressaq fit-2 ta’ Lulju, 2001, li bih

|-atturi ippremettew;

llli l-atturi huma proprjetarji ta’ appartament numru
wiehed, fi blokk ta’ appartamenti maghrufa bl-isem ta’
“Sunshine Flats” fi triq I-llqugh, Swieqi, fil-waqt li I-
konvenuti huma proprjetarji ta’ appartament numru tnejn,
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fi blokk ta’ appartamenti adjacenti maghruf bl-isem ta’
“Ponciana’”, fi triq il-Fawt, Swieq;i;

llli fil-fond tal-konvenuti hemm tieqa ossija appertura fil-
hajt divizorju li taghti direttament ghall-fuq I-arja u I-bitha
tal-appartament tal-atturi;

llli din il-fetha saret ricentement u minghajr il-kunsens tal-
atturi, u mhux biss tista’ tohloq servitu’ ghall-fuq il-fond tal-
atturi, izda hija ukoll ta’ pregudizzju ghall-interessi
taghhom u tnaqqas il-valur tal-fond taghhom;

llli I-konvenuti gew mitluba sabiex jaghmlu x-xogholijiet
mehtiega biex jaghlqu |-imsemmija appertura, izda baghu
inadempjenti;

Ghaldagstant, I-atturi talbu lil din I-Onorabbli Qorti ghaliex
m’ghandiex ghal dawn ir-ragunijiet premessi:

1.  Tikkundanna lill-konvenuti sabiex fi zmien gasir u
perentorju li jghogobha tiffissa din il-Qorti jghamlu  x-
xogholijiet kollha mehtiega sabiex jaghlqu I-istess tiega i
tinsab fil-hajt divizorju — occorrendo taht id-direzzjoni ta’
perit nominand,;

2. Fin-nuggas i I-konvenuti jottemperaw ruhhom
mal-ordni tal-Qorti fi zmien preskritt, ghaliex [-atturi
m’ghandhomx ikunu awtorizzati minn issa stess jghamlu I-
istess xogholijiet huma stess a spejjez tal-konvenuti, tant
id-direzzjoni tal-istess perit nominand.

Bl-ispejjes, inkluzi dawk tal-Ittri Interpellatorji tad-9 ta’
April, tat-23 ta’ April, tal-25 ta’ April u tat-2 ta’ Mejju 2001,
kontra I-konvenuti li huma ngunti ghas-subizzjoni.

Rat id-Dikjarazzjoni mahlufa u n-Nota tax-Xiehda tal-atturi,
flimkien maz-zewg (2) dokumenti mehmuzin maghha;

Rat in-Nota mressqga fl-4 ta’ Di¢embru, 2001, li biha I-
imharrkin mizzewgin Brown eccepew;
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1. L-ewwelnett l-atturi jridu jipprovaw li ghandhom
id-dritt fuq l-arja u I-fond kif premess fi¢-Citazzjoni.

2. [lli mhux minnu li I-konvenuti ghamlu xi haga
minghajr il-kunsens tal-atturi, anzo specifikament I-attur
kien wera’ li ma kellu l-ebda ogdezzjoni ghax-xoghol li
kien ser jsir meta |-konvenuta per prudenza marret sabiex
tavzah li kien ser jsir dan ix-xoghol.

3. Fi kwalunkwe kaz Il-apertura in kwistjoni ma
tohloq I-ebda servitu’, u ma kienx hemm bzonn I|-kunsens
tal-atturi sabiex din issir.

Salvi e¢cezzjonijiet ohra.

Rat id-Dikjarazzjoni mahlufa u n-Nota tax-Xiehda tal-
imharrkin;

Rat ix-xhieda mressga mill-atturi bil-mezz tal-affidavit u kif
ukoll il-provi dokumentali dwar il-kaz;

Rat id-degriet taghha tal-15 t'Ottubru, 2002, li bih u ghar-
ragunijiet hemm imsemmija, halliet il-kawza ghas-
sentenza,;

Rat id-Degriet taghha tal-24 ta’ Ottubru, 2002, li bih u fuq
talba tal-imharrkin b’rikors taghhom tat-22 t'Ottubru, 2002,
waqgfet milli tghaddi ghall-ghoti tas-sentenza u tat lill-
imharrkin zmien biex iressqu x-xhieda taghhom bil-mezz
tal-affidavit;

Rat illi I-imharrkin nagsu li jressqu x-xhieda taghhom bl-
affidavit jew mod iehor saz-zmien moghti lilhom, imma
ressqu affidavit madwar hames xhur wara li kien ghalaq
iz-zmien moghti;

Rat id-Degriet kamerali taghha tas-26 ta’ Settembru,
2003?, li bih ordnat it-tnehhija tal-affidavit imressaq mill-
imharrkin wara z-zmien;

! Pag. 38 tal-process
2 Pagg. 59 sa 61 tal-process
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Rat id-Degriet kamerali taghha tat-12 ta’ Diéembru, 2003,
li binh ¢ahdet talba tal-imharrkin biex tigi ordnata t-tnehhija
mill-atti tal-kawza tal-affidavit tal-atturi,

Semghet it-trattazzjoni tal-avukati tal-partijiet;
Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-Degrieti taghha tat-2 t'April, 2004, tal-1 ta’ Lulju,
2004, tat-28 ta’ Lulju, 2004, u tal-4 ta’ Novembru, 2004, li
bihom il-kawza thalliet ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

llli din hija azzjoni ghal eghluq ta’ tieqa miftuha minghajr
ir-rieda tal-atturi fhajt li jaghti fuq il-proprjeta’ taghhom.
Huma geghdin jitolbu li I-imharrkin jaghlqu I-imsemmija
tieqa jew, jekk jongsu li jaghmlu dan fiz-Zmien li taghtihom
iI-Qorti, li jkunu awtorizzati li jaghlquha huma bi spejjez
tal-imharrkin;

lIi ghal din l-azzjoni |-imharrkin lagghu billi galu i
m’ghamlu xejn kontra r-rieda tal-atturi, ghaliex I-atturi taw
il-kunsens taghhom biex tinfetah it-tiega, u billi I-kwestjoni
ma tohloq Il-ebda servitu’, lanqas kien hemm bzonn
jinkiseb il-kunsens tal-atturi. Huma jitolou wkoll lill-atturi
jaghtu prova tal-jedd taghhom ghall-arja u I-gid li jsemmu
fic-Citazzjoni;

llli I-fatti ewlenin li johorgu mill-atti juru li I-atturi huma s-
sidien” tal-appartament numru wiehed (1) li jaghmel parti
minn korp ta’ bini bl-isem ta’ “Sunshine Flats”, li jaghti fuq
Trig I-llqugh, Swieqi. L-imharrkin huma s-sidien tal-
appartament numru tnejn (2) minn korp ta’ bini iehor li jgib
l-isem ta’ “Ponciana”, fi Triq il-Hawt, Swieqi. 1z-zewg korpi
ta’ bini jmissu ma’ xulxin: in-naha ta’ wara tal-
appartament tal-imharrkin taghti ghal fuq il-parti ta’ wara
(maghduda I-bitha) tal-post tal-atturi. L-appartament tal-

% Pagg. 69-70 tal-process
* Dok “LG2”, f'pagg. 21-2 tal-process
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atturi jinsab fl-ewwel sular (fuq garaxx), u ghall-bitha
tieghu tinzel b’'tarag®;

llli l-imharrkin haffru fetha §o hajt tal-gid taghhom u
ghamlu tieqa. Din it-tiegqa ma tinfetahx la ‘l barra u langas
il gewwa, u I-hgieg taghha huwa matt®: gabel kienet tiega
li tinfetah billi t-tebgiet taghha jizzerzqu ghall-gnub u |-
hgieg taghhom kien trasparenti’ . L-atturi kienu ghadhom
geghdin jaghmlu xoghol fl-appartament taghhom bi thejjija
ghal meta kellhom imorru jghixu fih wara li jizzewgu, meta,
matul Marzu tal-2001, intebhu bil-ftuh tat-tiega. Tkellmu
mal-imharrkin, imma, minkejja kollox, it-tieqa bagghet ma
nghalqitx. Fit-2 ta’ Lulju, 2001, infethet il-kawza;

llli I-ewwel konsiderazzjoni ta’ dritt li ghandha ssir hi li I-
imharrkin ma jichdux li kienu huma (jew persuna mqgabbda
minnhom) li fethu t-tiega. M’hemm |-ebda dubju langas li
t-tieqa nfethet f'hajt li jifred il-blokk ta’ appartamenti tal-
imharrkin minn dak tal-atturi. Huwa accettat ukoll li, fejn
infethet it-tiega, ma kien hemm I-ebda fetha ohra qabilha:
iI-hajt kien shih. |l-hajt jista’ jitgies ghalhekk bhala haijt li
jifred gid minn iehor;

llli I-ligi tghid ¢ar u tond li I-ebda wiehed mill-girien ma
jista’, minghajr il-kunsens tal-iehor, jaghmel twieqi jew
aperturi ohra fil-hajt divizorju®. Fil-kaz prezenti, I-imharrkin
jghidu li I-kunsens tal-atturi kien inghata, u dan gabel ma
sar ix-xoghol. Jidher li jekk I-imharrkin tassew kellmu I
xihadd, dan ma kien |-ebda wiehed mill-atturi. Minbarra li
l-atturi jichdu® li gatt taw il-kunsens taghhom, kopiji ta’ ittri
mibghuta mill-avukat taghhom gabel ma nfethet il-kawza
juru sewwa'® li l-atturi ma kienu jridu bl-ebda mod li t-tiega
tibga’ miftuha, langas taht sempli¢i tolleranza taghhom.
Dan ifisser li wiehed mill-elementi ewlenin li jsejjes il-
kundizzjoni tal-ftuh ta’ tieqa fhajt li jagsam gid minn iehor
kienet niegsa;

® Dok “A”, f'pagg. 6-7 tal-process

® Dok “LG4”, f'pag. 24 tal-process

" Dok “LG3”, f'pag. 23 tal-process

8 Art. 425 tal-Kap 16

® Affidavit tal-attur, pagg. 27-8 tal-process

0 Dokti “LG5”, “LG6” u “LG7”, fpagg. 29 sa 31 tal-process
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llli -imharrkin, madankollu, jganqglu I-kwestjoni dwar jekk
iI-hajt li fih infethet it-tieqa kien tassew wiehed li jagsam
gid minn iehor. Dan I-argument jisiltuh mill-fatt li [-hajt fejn
infethet it-tieqa jaghti fuq il-bitha tal-atturi u I-gharef
difensur tal-imharrkin argumenta li I-kuntratt tal-akkwist
tal-appartament min-naha tal-atturi ma jaghmel I|-ebda
riferenza ghall-bitha. Itennuh ukoll bl-argument I-iehor li
klawsola ohra tal-kuntratt tghid li x-xerrejja (I-atturi f'din il-
kawza) la jhallsu u langas jithallsu tal-appoggi;

i |-Qorti, wara |i qieset sewwa [|-imsemmija
sottomissjonijiet u fliet l-atti tal-kawza ssib li dawn I-
argumenti interessanti akkademikament ma jwaqqghux is-
sisien tal-azzjoni attrici. Dwar l|-ewwel argument, irid
jinghad li I-kuntratt isemmi l|-appartament kien gieghed
jinbiegh bil-pertinenzi tieghu. Il-bitha ta’ wara, li jidher li
wiehed jista’ jidhol ghaliha biss mit-tarag li jinzel mit-
terrazzin li jinsab fl-appartament tal-atturi, hija ac¢essorju
tal-gid miksub  mill-atturi  fil-kuntratt  tal-akkwist u
maghduda fdak il-gid. Dwar it-tieni argument, jinghad
biss li I-jedd li wiehed jitlob jew li jithallas kumpens ghall-
appogg huwa jedd personali, u I-fatt li |-bejjiegh ikun
zamm ghalih il-jedd |i jitlob lil eventwali terz il-hlas ta’
kumpens ghall-appodg, ma jfisser bl-ebda mod li I-bejjiegh
ikun zamm ghalih il-proprjeta’ tal-hajt li jkun. B’zieda ma’
dan jinghad ukoll li l-applikazzjoni tal-artikolu 425 tal-
Kodiéi Civili tintrabat ma’ hajt li jagsam gid minn iehor, u
mhux ma’ hajt komuni. Ghalhekk jidher li I-kwestjoni tal-
proprjeta’ tal-hajt li fih tinfetah it-tieqa hija ghal kollox
irrilevanti'’;

Il fir-rigward ta’ ftuh ta’ twieqi fuq btiehi ta’ haddiehor, il-
ligi timxi fuq il-presunzjoni stabilita fl-artikolu 323 tal-Kodici
Civili. Ghalkemm huwa minnu i, fghadd ta’ kawzi,
tganglet il-kwestjoni spinuza ta’ proprjetajiet ta’ sidien
differenti li jkunu fug xulxin, xorta wahda jista’ jinghad li
din il-prezunzjoni ghadha meqjusa bhala punt ta’ tlug. It-
tnehhija ta’ tali presunzjoni trid tigi ippruvata kif imiss.
Inghad ukoll |i s-sid ta’ bitha interna ghandu |-proprjeta’

1 App. Civ. 1.8.1966 fil-kawza fl-ismijiet Gauci et vs Saliba (mhix pubblikata); u App. Civ.
24.3.1975 fil-kawza fl-ismijiet Francis Apap vs Michael Galea (mhix pubblikata)
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tal-arja ta’ dik il-bitha?, u li ghalhekk il-ftuh ta’ kull tieqa
minn sid ta’ xi beni sovrastanti li ma jkunx sar bi gbil ma’
sid il-bitha jew li ma jkunx inghata espressament fit-titolu
tal-akkwist, jikkostitwixxi servitu'*®;

lli biex wiehed igis kif imiss l-estent' ta’ servitu
partikolari, m’huwiex moghti lit-titolari tas-servitu’ i
jippretendi tigbid jew estensjoni tal-istess servitu’ skond il-
ntigijiet taz-zmien, ghaliex servitu’ ghandha tigi mfissra
b’riferenza ghaz-zmien meta tkun inholgot u mhux
b’riferenza ghal zviluppi li jkunu saru wara dak iz-zmien
mis-sid tal-post dominanti*>;

lli ftit li xejn jiswa li jinghad li I-bini sar bil-mehtiega jew li
|-ftuh tat-twieqi huwa obbligatorju bil-ligijiet sanitariji,
ghaliex fir-rigward ta’ drittijiet privati u rejali il-ligi tipprovdi
specifikatament dwar il-mod |i bih §id ta’ sid jista’
jitghabba jew jittaqqal izjed b’servitu’ favur gid ta’
haddiehor. F’kaz bhal dan, il-kisba ta’ permessi tal-bini
hija obbligu li kull min irid jaghmel zvilupp irid iwettaq,
imma qatt ma jista’ jissarraf ukoll fobbligu kontra |-gid tas-
sit serventi jew il-gid ta’ terzi'®;

Il fil-kaz prezenti, tressaq mill-abbli difensur tal-imharrkin
l-argument l-iehor li I-mod kif inhi t-tiega llum ma tista’bl-
ebda tigbid tal-immaginazzjoni titgies li geghda tghabbi I-
gid tal-atturi b’servitu’. Dan jghiduh ghaliex it-tieqa la tista’
tinfetah u langas jista’ jsir titwil minnha ghal gol-bitha tal-
atturi. Kulma geghdin jiggwadanjaw I-imharrkin huwa d-
dhul ta’ dawl ghal gol-appartament taghhom bla ma
jnagqgsu xejn mill-jedd tal-atturi fuq hwejjighom. Dan huwa
minnu, imma ma jidhirx li, fil-qafas tal-artikolu 425
applikabbli ghall-kaz, dan l-argument jista’ jissana I-ksur
jew nuqqas li sehn bil-ftuh mhux magbul tat-tiega. Il-bazi
tal-kundizzjoni msemmija fdak l-artikolu tal-ligi m’hijiex
biss mahsuba biex tevita li jsir titwil ghal gol-gid tas-sid,
imma biex ma jsir xejn li jista’ jnagga mill-jedd tieghu li

12 Ara P.A. PS 16.6.2003 fil-kawza fl-ismijiet George Mifsud et vs Raymond Vella et

B Ara P.A. TM 9.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Emanuel Vella vs John Galea et u I-ghadd ta’
sentenzi msemmijin fiha

¥ Art 476 tal-Kap 16

5 p.A.PS 31.1.2003 fil-kawza fl-ismijiet Godwin Azzopardi vs Paul Azzopardi

6P A. TM 30.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Maria C. Zammit Lupi et vs Magg. Peter Paul Ripard
et
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jkun jista’ jizviluppa b’mod shih il-gid tieghu sal-limiti tal-
hajt divizorju'’;

Ghalhekk, minn dawn i¢-cirkostanzi kollha jidher li t-talba
tal-atturi hija misthoqqa ghaliex issib [-appogg tal-ligi;

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

Tilga’ I-ewwel talba attrici billi tikkundanna lill-imharrkin,
flimkien u solidalment bejniethom, biex fi Zzmien tletin (30)
jum minn meta din is-sentenza ssir gudikat, jaghmlu bi
spejjez taghhom ix-xoghlijiet kollha mehtiega sabiex
jaghlqu t-tieqa li fethu fil-hajt divizorju;

Tilqa’ t-tieni talba attri€i billi tawtorizza lill-atturi sabiex,
fkaz li I-imharrkin jongsu li jwettqu fiz-zmien moghti dak
lilhom ordnat fl-ewwel talba, jaghmlu huma x-xoghlijiet
mehtiega bi spejjez tal-imharrkin;

Tahtar, ghall-finijiet tal-ewwel zewg talbiet attrici, lill-Perit
Arkitett Mario Cassar biex jissorvelja x-xoghlijiet mehtiega
biex titwettaq din is-sentenza; u

Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-imharrkin bhala mhux
misthoqqa fil-fatt u fid-dritt, bl-ispejjez kollha kontra

taghhom, maghduda maghhom I-ispejjez u d-drittijiet
dovuti lill-perit arkitett mahtur bis-sahha ta’'din is-sentenza.

Moqrija

< Sentenza Finali >

7 App. Civ. 24.9.2004 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Grima et vs Brian German

Pagna 8 minn 8
Qrati tal-Gustizzja



