Rikors Mahluf Nru 1064/2014

QORTI CIVILI

PRIM’ AWLA
ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF
Seduta tad-29 ta’ Settembru, 2015
Rikors Mahluf Numru: 1064/14LM
Clotilde Vella Id Card 621251M, armla, lvyn Mark Vella, id 614282M u Alan
Keith Vella: ID Card 2588M
Vs

Luigia Caruana

I-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf li gie pprezentat fil-25 ta’ Novembru, 2014 mill-konvenuti
Clotilde Vella, Ilvyn Mark Vella u Alan Keith Vella u li |-istess konvenuta
Clotilde Vella kkonfermat bil-gurament, fejn ghar-ragunijiet imfissra talbu li

din il-Qorti:
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1. llli I-atturi huma proprjetarji tal-fond 39, New Street, Luqa filwaqgt li I-
konvenuta hija proprjetarja tal-fond 40, New Street, Luqa.

2. llli ricentement il-konvenuta ghamlet xoghlijiet ta’ drains u ghaddiet
il-katusi minn fuq il-hajt divizorju u komuni bejn il-partijiet fil-bitha
haga li ma setghetx taghmel li tgieghed fuq il-hajt komuni I-ebda
oggett minghajr il-kunsens tal-atturi u li unilateralment setghet
taghmel dak biss permess lilha mil-Ligi.

3. llli minkejja li giet interpellata I-istess Luigia Caruana biex tnehhi
dawn il-katusi li jinvadu wkoll f'parti I-arja tal-konvenuta nagset illi

taghmel dan.

4. Illi ghal dawn ir-ragunijiet kellha ssir din il-kawza.

Kawzali

Peress illi I-konvenuta gieghdet katusi fuq il-hajt divizorju u komuni bejn
il-proprjeta tal-atturi 39, New Street, Luga u I-proprjeta taghha 40, New
Street, Luga ghal liema katusi ma kellhiex dritt illi tghaddihom minn fuq
l-istess hajt komuni.

Peress illi anke fil-parti fejn jibdew [-istess katusi I-konvenuta invadiet |-
arja appartenenti unikament lill-atturi.

Talbiet

1. Tghid il-konvenuta ghala din il-Qorti m’ghandhiex tikkundannaha
li fi Zzmien qasir u perentorju li jigi ffissat tirripristina lill-atturi fil-
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pussess liberu tal-hajt divizorju komuni u tillibera I-pussess tal-
atturi minn kull invazjoni li saret fl-arja tal-istess atturi u;

taghmel ix-xoghol ta’ tnehhija tal-istess taht Perit li jigi nominat
mill-Qorti.

Bl-ispejjez kontra I-konvenuta ingunta minn issa ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta Mahlufa tal-konvenuta Luigia Caruana mressqa fid-19 ta’

Dicembru 2014:

1. Illi recentement il-konvenuta ghamlet xoghlijiet ta’ drains u katusi
imma dan sar fuq proprjeta taghha cioé fuq il-hajt taghha u ghalhekk
ma invadiet ebda mod lill-atturi.

2. Salvi eccezzjonijiet ohra.

Rat |-atti kollha tal-kawza.

Semghet lill-avukati difensuri tal-partijiet jittrattaw il-kawza.

Rat il-verbal tas-seduta tat-13 ta’ Mejju, 2015 fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza ghas-seduta tal-lum.
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Ikkunsidrat:

Provi

L-attrici Clotilde Vella xehdet illi hija togghod fil-post numru 39, New Street,
Luga li huwa taghha u ta’ uliedha l-atturi I-ohrajn wara I-mewt ta’ zewgha. Il-
konvenuta Luigia Caruana toqghod hajt ma’ hajt maghhom fil-post numru 40,

New Street, Luqa.

L-istess Clotilde Vella xehdet li I-konvenuta Luigia Caruana ghamlet xi xoghlijiet
fid-dar taghha ta’ katusi li harget minn kamra li tigi fuqg l-arja tal-attrici u |-
istess katusi jisporgu fuq l-arja tal-bitha tal-attrici. Barra minn hekk I-istess
katusa tkompli ghaddejja minn fuq il-hajt divizorju ta’ bejniethom |i huwa

wkoll hajt komuni.

Clotilde Vella kompliet tixhed illi meta kienu geghdin isiru dawn ix-xoghlijiet,
hija kienet gibdet I-attenzjoni ta’ Luigia Caruana permezz tal-avukat taghha illi
dawk ix-xoghlijiet ma setghux isiru b’dan il-mod ghaliex fuq il-hajt komuni xejn

ma jista’ jittella’ hlief kif tghid il-ligi gebel normali tal-bini.

L-attri¢i Clotilde Vella xehdet ukoll illi minkejja li kienet taf dwar dan, Luigia
Caruana baqghet tippersisti li thalli I-affarijiet hekk. L-attri¢i ssostni li din I-
imgiba ta’ Luigia Caruana kienet wahda prevedibbli ‘il ghaliex kontra l-istess

Luigia Caruana hemm sentenza biex taghlaq twiegi minhabba spoll u ghad li
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ghaddew hdax-il sena minn din is-sentenza tal-Qorti, Luigia Caruana baqgghet

tirrifjuta li taghlag dawn it-twieqi.

Min-naha taghha il-konvenuta Luigia Caruana xehdet illi I-hajt inkwistjoni
tellghatu hi a spejjez taghha u huwa proprjeta taghha. Fix-xhieda taghha Luigia
Caruana kkonfermat illi hija ghaddiet katusa minn fuq il-hajt li jifred il-bitha

taghha mill-bitha tal-atturi.

Xehdet ukoll Monica Sammut, bint il-konvenuta Luigia Caruana, li fil-fatt
toqghod fl-istess dar ma’ ommha fil-post numru 40, New Street, Luga u
sostniet li I-hajt inkwistjoni huwa proprjeta taghhom, ¢joe taghha, ta’ ommha

u ta’ huha.

Rizultanzi

Fir-Rikors Mahluf taghhom I-atturi ppremettew u Il-attri¢ci Clotilde Vella
kkonfermat bil-gurament taghha illi |-hajt divizorju inkwistjoni huwa hajt
komuni. Madankollu rinfaé¢jati b’dak li sostniet in difiza I-konvenuta, ¢joe illi I-
hajt divizorju inkwistjoni gie mtella” mill-konvenuta u huwa proprjeta taghha,
waqt it-trattazzjoni tal-kawza l-atturi ma baqghux jinsistu li I-hajt divizorju
huwa wiehed komuni, imma sostnew illi |-proprjeta tal-hajt m’ghandhiex

rilevanza legali ghar-rigward ta’ x’uzu jista’ jsir mill-imsemmi hajt divizorju.

Pagna 5 minn 11
Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 1064/2014

Min-naha |-ohra d-difiza tal-konvenuta hija msejsa unikament fuq il-fatt li I-
hajt divizorju inkwistjoni huwa proprjeta tal-konvenuta u jekk trid ittella’ xi
haga fuq il-hajt inkwistjoni bhala parti mid-dritt tal-proprjeta taghha hija ma
kellhiex ghalfejn tiehu permess ta’ min mhuwiex proprjetarju tal-imsemmi

hajt.

Kunsiderazzjonijiet ta’ dritt

L-atturi jikkontendu illi fug hajt divizorju, hu ta’ min hu, ma jistghux jittellghu
strutturi ta’ ebda xorta, hlief tal-gebel sabiex jigi mgholli vertikalment [-istess

hajt.

Mill-banda I-ohra I-konvenuta ssostni illi peress li |-hajt divizorju huwa
proprjeta esklussiva taghha I-konvenuta, |-atturi m’ghandhom ebda ‘say’ dwar
liema xoghlijiet setghu isiru fuq dan il-hajt. Jekk |-atturi riedu li jkollhom ‘say’
dwar il-hajt, huma kellhom l-ewwel jiddepozitaw il-flus tal-appogg biex isiru
komproprjetarji tal-hajt, imbaghad setghu jilmentaw fuq I-affarijiet li saru fuq

il-haijt.

Fis-sentenza ta’ din il-Qorti kif diversament ippresjeduta fl-ismijiet Nazzareno
sive Reno Micallef vs. Paul Waldboth' jinghad li I-ligi taghna ma taghti ebda

tifsira ta’ hajt divizorju. lzda fis-sentenza ta’ din il-Qorti kif diversament

! PA(LSO) deciza fis-26 ta’ Gunju, 2014.
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ippresjeduta Gatt vs Mintoff’ tinghata tifsira ta’ hajt divizorju msejsa fuq

principji li johorgu mill-Kodi¢i Civili taghna:

“ll-hajt divizorju, huwa dak il-hajt li jifred proprjeta minn ohra, u f'dak il-
hajt divizorju, anke jekk mhux komuni jiddividi u ma jistghu jinfethu
ebda twieqi jew aperturi ohra.”

L-Artikolu 407 tal-Kodi¢i Civili Malti li bhala margin note tieghu ghandu I-kliem
“hajt divizorju”, jipprovdi kemm ghandha tkun il-hxuna minima ta’ hajt
divizorju, ¢joe ta’ 38 centimetru. Fl-istess hin dan l-artikolu indirettament
jaghti hjiel jekk mhux tifsira shiha ta’ x’inhu hajt divizorju, u ¢joe “il-hajt li

gieghed biex jagsam bini minn bini iehor, jew bini minn fond ta’ xorta ohra”.

L-Artikolu 408 tal-Kap. 16 li jirregola kif ghandu jinbena hajt divizorju
f'sitwazzjonijiet partikolari u b’liema gholi, ikompli jfisser kif hajt divizorju jista’

jagsam ukoll zewg btiehi, zewg gonna jew zewg ghelieqi.

Hajt sakemm hu wiehed divizorju, ¢joe ikollu I-funzjoni li jifred proprjeta minn
ohra, japplikaw certi regoli ghalih indipendentement minn jekk il-hajt huwiex
proprjeta komuni taz-zewg girien jew huwiex proprjeta ta’ wiehed biss mill-

girien.

Fost ir-regoli bazilari li japplikaw ghal hajt divizorju hemm dik li tinsab fl-

Artikolu 425 tal-Kap. 16. Dan Il-artikolu li jitkellem dwar hajt divizorju u mhux

2 A detiza fit-3 ta’ Dicembru, 1999.
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dwar hajt komuni, jaghmilha c¢ara |i |-ebda wiehed mill-girien ma jista’,
minghajr il-kunsens tal-gar l-iehor, jaghmel twieqgi jew aperturi ohra fil-hajt

divizorju.

Kif gie ritenut fis-sentenza Gatt vs Mintoff’:

“mhux il-kaz, almenu fis-sistema tal-ligi taghna li ssir ebda distinzjoni fir-

rigward bejn hajt proprju u hajt komuni jew hajt li jissepara dar minn

fond ta’ natura ohra, jew dar minn bitha ta’ ohra sakemm hu divizorju”.’

Fis-sentenza fl-ismijiet Francis Fenech et vs John Grima et b’riferiment ghall-

Artikolu 427 tal-Kodici Civili jinghad:

“Dan Il-artikolu, fl-ewwel lok, jitkellem fuq hajt divizorju u mhux fuq hajt
komuni, u kwindi I-fatt li hajt jista’ jkun ta’ proprjeta assoluta ta’ wiehed
mill-girien huwa rrilevanti, ghax din ir-regola tapplika xorta wahda”.

Dan ifisser li m"hemmx ghalfejn wiehed jaghmel komuni hajt li jmiss mal-fond
tieghu ai termini tal-Artikolu 418(1) tal-Kap. 16 biex ikun jista’ jinvoka a favur

tieghu r-regoli applikabbli ghall-hajt divizorju.

® PA deciza fit-3 ta’ Dicembru, 1999.
* Ara wkoll is-sentenza tal-PA deciza fid-29 ta’ April 1992 fil-kawza Desira vs. Farrugia.
> PA (TA) deciza fl-14 ta’ Novembru, 2002.
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L-iskop principali tar-regoli applikabbli ghal hajt divizorju fil-ligi taghna huwa li
jigi ssalvagwardjat id-dritt ta’ privatezza bejn girien li ghandhom fondi jmissu
ma’ xulxin, dak li fis-sentenza fl-ismijiet Michael Mifsud et vs Philip Mifsud et
gie msejjah “il-principju li sid ta’ post ghandu jedd igawdi hwejgu bla ndhil u
minghajr ma jbati sindakar jew tnemmis mill-girien tieghu, sakemm huwa

nnifsu ma jkunx holog jew ippermetta servitl favur I-oghla post.”®

Imma I-legislatur ma kienx qgieghed jahseb biss sabiex jigi evitat illi jsir titwil
ghal gol-proprjeta ta’ haddiehor, izda sabiex ma jsir xejn illi jista’ jnaggas mill-
jedd ta’ haddiehor illi jkun jista’ jizviluppa b’'mod shih il-gid tieghu sal-limiti tal-

hajt divizorju.’

[I-harsien ta’ dawn id-drittijiet tal-girien li ghandhom fondi jmissu ma’ xulxin,
jestendi wkoll ghal kwalunkwe xoghlijiet fuq il-wic¢ tal-hajt divizorju li jistghu
jostakolaw jew jimpedixxu d-dritt tal-gar li jgholli I-hajt divizorju jekk ikun irid
permezz ta’ hajt tal-istess hxuna.® “Pipes, hadid, u affarijiet simili ma

ghandhomx jitgeghdu fuq il-wic¢ tal-hajt divizorju u ghandhom jitnehhew”.’

Barra minn hekk is-sentenza fl-ismijiet Raymond Portelli vs John Cini'°
iddikjarat estensjoni ta’ hajt divizorju permezz ta’ balavostri bhala mhux skont

il-ligi u giet ordnata t-tnehhija taghhom. F'dik is-sentenza gie kkonstatat ukoll

® PA (JRM) deiza fis-7 ta’ Frar, 2002. Ara wkoll App. Civ. 5.10.1998 fil-kawza fl-ismijiet E. Buhagiar vs. J. Mallia (Kollez.
Vol: LXXXIL.ii.719).

7 Ara sentenza tal-QA fl-ismijiet Joseph Grima et vs. Brian German deciza fl-24 ta’ Settembru 2004.

& Ara sentenza fl-ismijiet Michael Debono et vs. Joseph Zammit et (QA) deciza fit-28 ta’ Marzu, 2014.

® Francis Fenech vs. John Grima, PA (TM) deciza fl-14 ta’ Novembru 2002. Ara wkoll is-sentenzi fl-ismijiet Cremona
Barbaro vs. Agius Ferrante, QA deciza fil-11 ta’ Novembru 1997 u Vella vs. Chircop deciza fis-26 ta’ Novembru 1998.
9pA (NA) degiza fit-28 ta’ Gunju, 2002.
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li “ma tista’ issir ebda kostruzzjoni fug hajt divizorju hlief estensjoni vertikali
tal-istess hajt, u ma jsiru ebda toqob fih (eskluzi toqob ghat-travi, morselli tal-
hitan u ¢accis tas-sogfa) u ghalhekk hwejjeg bhal kannizzati fuq l-arja ta’ wicc
il-hajt ma jistghux isiru.”** Abbazi ta’ dawn il-principji fis-sentenza Angela
Spiteri et vs Carmel sive Charles Spiteri et, giet ordnata t-tnehhija ta’ railing
tal-ferrobattuto li kienet imwahhla mal-opramorta li tifred proprjeta minn
ohra u dan abbazi |i dan il-poggaman tal-ferrobattuto kien sar bi ksur tal-

Artikolu 425 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ghal dawn ir-ragunijiet din il-Qorti hija tal-fehma li t-talba tal-atturi ghandha
tigi milqugha peress li I-konvenuta ma kellhiex dritt skont il-ligi tghaddi katusi
minn fuq il-hajt divizorju ‘il ghaliex dawn ix-xoghlijiet inaqgsu mill-jedd tal-
atturi illi jkunu jistghu jekk ikunu jridu jizviluppaw b’mod shih il-gid taghhom
sal-limiti tal-hajt divizorju u jimpedixxu d-dritt tal-atturi |i jghollu [-hajt

divizorju jekk ikunu jridu permezz ta’ hajt tal-istess hxuna.

Decide

llli ghalhekk ghal dawn il-motivi, din il-Qorti, taqta’ u tiddeciedi, billi filwaqt

li tichad l-eccezzjoni tal-konvenuta, tilga’ t-talbiet attrici billi:-

! Sentenza tal-PA (LSO) deciza fid-29 ta’ April, 2014.
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1. Tikkundanna lill-konvenuta biex fi zmien xahrejn mil-lum tnehhi |-
katusi u d-drains li tgeghdu fuq il-wi¢¢ tal-hajt divizorju li jifred il-
btiehi tal-fondi numri 39 u 40, New Street, Luga u tirripristina lill-atturi
fil-pussess liberu tal-imsemmi hajt divizorju u tillibera I-pussess tal-
atturi minn kull invazjoni li saret fl-arja tal-atturi fil-parti fejn jibdew I-

istess katusi;

2. Tilga’ t-tieni talba attrici u tordna li f’kaz li t-terminu prefiss mill-Qorti
jghaddi inutilment, l-atturi qeghdin jigu awtorizzati jaghmlu I-
imsemmija xoghlijiet huma a spejjez tal-konvenuta taht id-direzzjoni u
sorveljanza tal-Perit Arkitett AIC Mario Cassar li gieghed jigi nominat

ghal dan l-iskop.

L-ispejjez kollha inkluzi dawk tal-Perit Arkitett nominat, jithallsu mill-

konvenuta.

Moqgrija

TMIEM
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