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Seduta tal-21 ta’ Gunju, 2018

Rikors Mahluf Numru 223/2017 LM

Joseph Degiorgio (K.I. Numru 32258M)
u Concetta Degiorgio (K.l. Numru 392364 M)

vs.

Ronald Galea (K.l. 258841 M)

lI-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fit-13 ta’ Marzu, 2017 mill-atturi Joseph u
Concetta Degiorgio (minn issa ’l quddiem “l-atturi”), u mahluf minn Joseph

Degiorgio stess, li jghid kif gej:

1. Illi huma proprjetarji tal-fond 3, Trig Sant Anglu, San Giljan, b’bieb ta’ remissa,
kantuniera ma’ Carmel Street, San Giljan, bhala soggett dan il-fond ghal LM1.50
¢ens annwu u temporanju ghaz-zmien li fadal ghall-koncessjoni ta’ 125 sena li
bdew jiddekorru mit-12 ta’ Gunju, 1937, li huma akkwistaw minghand missier il-
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mara tal-intimat Giovanni Saliba b’kuntratt tas-16 ta’ Ottubru, 1986, fl-atti tan-
Nutar Dr Paul Pullicino, li kopja tieghu gieghed jigi hawn anness u mmarkat bhala
Dokument A;

2. lli I-fond li akkwistaw jinkludi tliet kmamar zghar u bitha fuq in-naha ta’ wara kif
ukoll zewgt ikmamar ohra sovrapposti li titla” ghalihom minn gol-istess bitha u
dan kif jirrizulta mill-istess kuntratt;

3. llli Edith sive Maria mart Ronald Galea bint Giovanni Saliba, illum mejta,
ippretendiet li missierha ma setax ibiegh sehemha ta’ nofs indiviz tal-fond in
kwistjoni;

4. llli ghalhekk hija intavolat kawza flimkien ma’ missierha biex thassar il-bejgh li
kien sar lill-atturi;

5. llli b’sentenza tal-Qorti tal-Appell tat-3 ta’ Frar, 2009, fil-kawzZa fl-ismijiet Edith
Galea vs. Joseph Degiorgio li kopja taghha gqieghda tigi hawn annessa u
mmarkata bhala Dokument B il-Qorti tal-Appell iddecidiet illi I-konvenuta li
sadanittant wirtet lil missierha Giovanni Saliba u b’hekk dahlet fiz-zarbuna tieghu
u kellha tiggarantixxi I-pacifiku pussess tal-proprjeta in vendita li Giovanni Saliba
ghamel lill-atturi, ma setghet taghmel xejn biex tiddisturba lill-atturi fit-tgawdija
tal-proprjeta akkwistata minnhom minghand missierha Giovanni Saliba u trid
tirrispetta I-volonta ta’ missierha Giovanni Saliba u I-garanzija li hu ta lill-atturi,
fil-proprjeta shiha tieghu ossia I-fond numru 3, Trig Sant Anglu, San Giljan u tara
li huma jkomplu jgawdu I-istess proprjeta minghajr I-icken disturb;

6. Illi ghalhekk, konsegwentement, il-proprjeta in kwistjoni ossia 3, Trig Sant Anglu,
San Giljan, hija proprjetd assoluta tal-atturi u I-konvenuti dak iz-zmien Ronald u
Edith Galea kellhom jizgumbraw minnha ghax ged jokkupawha minghajr ebda
titolu legali u validu skont il-ligi;

7. llli b’ittra ufficjali tat-12 ta’ Frar, 2009, li kopja taghha gieghda tigi hawn annessa
u mmarkata bhala Dokument C, I-atturi talbu lill-konvenuti biex jizgombraw mill-
fond in kwistjoni, pero huma baqgghu inadempjenti u konsegwentement kellha
ssir kawza mill-atturi ghall-izgumbrament mill-fond inkwistjoni;

8. llidin il-kawZa giet finalment deciza b’sentenza tal-Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Frar,
2016 wara rikors guramentat numru 172/09 JA fl-ismijiet ‘Joseph Degiorgio et vs.
Edith Galea et’ fejn I-Onorabbli Qorti tal-Appell lagghet it-talbiet tal-atturi u
kkundannat lill-konvenut Ronald Galea biex fi zmien xahrejn minn dik it-tali
sentenza jikkonsenja lill-atturi ¢-cwievet u I-pussess battal tal-fond 3, Trig Sant
Anglu, San Giljan bhala soggett dan il-fond ghal LM1.50 éens annwu u
temporanju ghaz-zmien li fadal mill-koncessjoni enfitewtika temporanja ta’ 125
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sena li bdew jiddekorru mit-12 ta’ Gunju, 1937 stante li dan il-fond kien jinsab
f’idejh minghajr ebda titolu legali u konsegwentement kellu jirrilaxxja I-istess
immobbli bhala liberu u bil-pussess battal favur I|-istess atturi li kopja ta’ tali
sentenza qged tigi hawn annessa u mmarkata bhala Dokument D;

9. i kif jirrizulta mill-istess sentenza I-intimat ippretenda li I-bitha hija komuni mal-
fond 51, Carmel Street, San Giljan ghax dan sar permezz ta’ destinazzjoni tal-
padre di famiglia u li ghandhom servitujiet ta’ access ghal fuq il-bjut tal-fond 51,
Carmel Street, San Giljan, kif ukoll twieqi, bibien u/jew aperturi li jaghtu mill-fond
tal-intimat ghal fuq I-istess bitha proprjeta tal-atturi. Illi b’din it-tali sentenza I-
Qorti tal-Appell xejnet I-argumenti tal-intimat u ddikjarat li, ‘ma ressqux provi
dwar l-ilment taghhom dwar |-estensjoni tal-fond inkwistjoni, u kif irriteniet |-
istess Qorti, il-fatt li bagghu juzaw Il-istess fond 3, Trig Sant Anglu, San Giljan xejn
ma jiswa ghax gialadarba Degiorgio akkwista dan il-fond (li kif deskritt fil-
kuntratt tal-1986 jinkludi tliet kmamar zghar, bitha fug wara u wkoll zewgt
ikmamar ohra sovrapposti li titla’ ghalihom mill-imsemmija bitha), [-atturi
appellati ghandhom titolu biex jitolbu I-izgumbrament tal-konvenut appellat
Ronald Galea minnu.’

10. Illi lI-intimat Ronald Galea zgombra mill-fond entro x-xahrejn imposti fis-sentenza
tal-Qorti tal-Appell tat-12 ta’ Frar, 2016 hawn fuq riferita pero ma ghalagx it-
twieqi, bibien u accessi ohra ghall-istess bitha proprjeta tal-atturi u lanqgas
waqqa’ t-tarag li kien bena fl-appogg tal-ewwel sular tieghu li jaghti ghall-bitha
proprjeta tal-atturi biex I-intimat jitla’ ghall-kmamar sovrastanti |-proprjeta
tieghu;

11. Illi r-rikorrenti talbu lill-intimat biex jaghlag dawn I-accessi ossia bibien, twieqi u
jwaqqa’ t-tarag li jaghtu ghal fuq Il-istess bitha proprjeta taghhom mill-fond 51,
Carmel Street, San Giljan, ghall-bitha tal-fond 3, Triqg Sant Anglu, San Giljan, u
baga’ inadempjenti;

12. Illi konsegwentement gialdarba I-intimat Ronald Galea ghadda ¢-cavetta tal-fond
3, Trig Sant Anglu, San Giljan lill-atturi perd ma ghalagx l-aperturi tat-twieqi,
bibien u fethat u waqqa’ t-turgien imsemmija li jaghtu ghall-bitha proprjeta tal-
atturi kellu jinhareg mandat in procinctu numru 788/16 JZM fl-ismijiet ‘Joseph
Degiorgio et vs. Edith Galea et’ hawn anness u mmarkat bhala Dokument E fejn
ir-rikorrenti talbu illi I-intimat Galea proprjetarju tal-fond 51 Carmel Street, San
Giljan, jaghlaq l-aperturi kollha minn dan il-fond fuq l-istess bitha 3, Triq Sant
Anglu, San Giljan, proprjeta tal-konjugi Degiorgio sia fil-livell tal-pjan terran u sia
fil-livell tal-ewwel sular billi jitwagqa’ wkoll it-tarag li jaghti ghal fuqg Il-arja tal-
istess bitha ghall-kmamar tal-intimat fil-livell tal-bejt u dan fi Zmien qasir u
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perentorju li jigi lilu ffissat u fin-nuqqas, tawtorizza lir-rikorrenti Degiorgio biex
jaghmel dawk ix-xoghlijiet ezekuttivi sabiex jirrendu I-fond taghhom 3, Triq Sant
Anglu, San Giljan liberu u bil-pussess battal kif ordnat l-istess Qorti tal-Appell bis-
sentenzi taghha tal-11 ta’ Lulju 2011 u tat-12 ta’ Frar, 2016 hawn fuq riferiti;

13. Illi b’digriet tal-Prim Awla tal-Qorti Civili tat-28 ta’ Frar, 2017 fl-atti tal-mandat in
procinctu numru 788/16 JZM fl-ismijiet ‘Joseph Degiorgio et vs. Edith Galea et’
din il-Qorti ¢ahdet it-talba ghall-hrug tal-mandat in procinctu u dan stante li
skont [-istess Onorabbli Qorti minn imkien mis-sentenza I-bibien u t-twieqi
kellhom jinghalqu u dan kjarament ghax it-talba tar-rikorrenti ma kinitx f'dan is-
sens fir-rigward tal-kawza 172/09 u lanqas fil-kawza 865/09 ma taghti sostenn
lir-rikorrenti ghax kienet I-‘actio simulatoria’ li ma kellha x’tagsam xejn mal-
ghelug ta’ aperturi jew it-tkissir ta’ turgien u ghalhekk il-Qorti ma kinitx
sodisfatta li kien hemm ordni wiehed nieqes, ma sabitx il-htiega li tqis ir-rekwiziti
l-ohra u cahdet it-talba tar-rikorrenti kif dedotta u dan skont id-digriet hawn
anness u mmarkat bhala Dokument E;

14. llli fis-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Frar, 2016 hawn fuq
riferita Dokument A il-Prim Awla tal-Qorti Civili kif konfermata bis-sentenza tal-
Qorti tal-Appell iddikjarat illi I-intimati ma gabu I-ebda provi biex isostnu I-
eccezzjonijiet taghhom ossia li I-bitha hija komuni u li ghandhom servitujiet ta’
access ghal fuq I-istess bitha bi twieqi, bibien u turgien u/jew li kellhom titolu ta’
akkomodat u cahdet |-istess eccezzjonijiet u ddikjarat ‘illi I-fatt li bagghu juzaw I-
istess ambjenti kif kienu jaghmlu qabel sar il-bejgh ma huwa xejn ta’ ghajnuna
ghalihom ghax gialadarba I-atturi akkwistaw il-fond huma ghandhom it-titolu
biex jitolbu Il-izgumbrament tal-konvenuti u li m’ghandhom ebda titolu biex
jokkupaw [-istess ambjenti.’

15. Illi gialadarba I-intimat m’ghandu ebda titolu biex jokkupa [-ambjenti tal-bitha
tal-fond 3, Trig Sant Anglu, San Giljan per konsegwenza I-intimat irid jaghlaq kull
tieqa, bieb, u / jew apertura ohra fil-hajt divizorju li jifred il-fond 51, Carmel
Street, San Giljan mal-fond tal-proprjeta tal-atturi 3, Trig Sant’ Anglu, San Giljan,
kif ukoll iwaqqa’ t-turgien fl-istess bitha li jaghtu ghall-kmamar tal-bejt 51,
Carmel Street, San Giljan;

Ghaldagstant jghid I-intimat prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u
ghar-ragunijiet premessi ghaliex din il-Qorti m’ghandhiex:

(i) Tiddikjara u tiddeciedi illi b’konsegwenza tas-sentenza deciza mill-Qorti tal-
Appell fit-3 ta’ Frar, 2009 fl-ismijiet ‘Edith Galea vs. Joseph Degiorgio’ u
sentenza ohra deciza mill-Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Frar, 2016 fil-kawza fl-
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ismijiet Joseph Degiorgio et vs. Edith Galea et’ |-intimat Ronald Galea huwa
obbligat biex jaghlaq kull tieqa, kull bieb u/jew turgien li jaghtu mill-fond 51,
Carmel Street, San Giljan u ghall-bitha proprijetd tal-attur fi 3, Trig Sant Anglu,
San Giljan, u dan stante li l-intimat b’dawn it-tali sentenzi ma ppruvax li
kellhom xi servitujiet ta’ bibien, twieqi u turgien fuq I-istess bitha proprjeta tal-
atturi;

(i) Konsegwentement tikkundanna lill-intimat sabiex fi Zzmien qasir u perentorju
jaghlaqg kull fetha, kull tieqa, kull bieb u jwaqqa’ t-turgien li jaghtu mill-fond
51, Carmel Street, San Giljan u ghall-bitha proprjeta tal-attur fi 3, Trig Sant
Anglu, San Giljan, u dan jekk hemm bzonn bl-opera ta’ periti nominandi biex
b’hekk il-bitha u I-appoggi tal-atturi ma jkollhom |-ebda servitujiet ta’ accessi
mill-fond tal-intimat ghall-fond tal-atturi;

(iii) Fin-nuqqas tawtorizza lill-attur sabiex jaghmel dawn ix-xoghlijiet rimedjali
konsistenti f'gheluq ta’ kull fetha, kull tieqa, kull bieb u jwaqqa’ t-turgien li
jaghtu mill-fond 51, Carmel Street, San Giljan ghall-bitha proprjeta tal-attur fi
3, Trig Sant Anglu, San Gilijan u dan jekk hemm bzonn bl-opera ta’ periti
nominandi.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimat ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta Mahlufa tal-konvenut Ronald Galea (minn issa ’l quddiem “il-
konvenut”), li giet ipprezentata fit-30 ta’ Marzu, 2017 u li giet mahlufa minnu

stess, li biha eccepixxa:

1. llli t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda u dana peress li I-eccipjenti ilu
jgawdi mis-servitujiet inkwistjoni ghal snin shah, sahansitra meta I|-fond kien
wiehed integrali mal-proprjeta illum tar-rikorrenti. llli I-aperturi inkwistjoni huwa
wkoll parti mill-proprjeta tal-eccipjenti u in kwantu ghat-tarag imsemmi dana
huwa [l-uniku access i l-esponenti qatt kellhom ghal fuq il-bejt tal-proprjeta
taghhom. Illi I-kawza tal-atturi ghalhekk ma tistax tirnexxi ghaliex il-proprjeta
taghhom hija servjenti ghas-servitujiet tal-proprjeta tal-esponenti u huwa
inspjegabbli kif I-atturi ged jippretendu li dawn is-servitujiet issa habta u sabta
ghandhom jigu estinti. llli di piu, l-atturi ghandhom jiddikjaraw taht liema
dispozizzjoni tal-ligi huma ged isejsu I-pretensjoni taghhom stante li din ma
tirrizultax mir-rikors guramentat;
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2. llli z-zewg kawzi li I-partijiet kellhom kontra xulxin, fl-ismijiet inversi u kkwotati mir-
rikorrent fil-kawza odjerna m’ghandhom xejn x’jagsmu ma’ kwistjonijiet ta’
servitujiet u ghelug o meno ta’ aperturi li ilhom ezistenti sa mis-sena 1963, u dana
peress li dawn il-kawzi decizi kienu jirrigwardaw allegazzjoni ta’ kuntratt simulat u
talba ghal zgumbrament minhabba nuqqas ta’ titolu validu fil-ligi. Illi jseqwi
ghalhekk, li I-fatt li dawn il-kawzi gew decizi a favur I-atturi fil-kawza odjerna ma
jfisser xejn ghar-rikorrenti u m’ghandu b’ebda mod guridikament u legalment
skorrett jimpingi fuq il-proceduri odjerni;

3. llli I-proceduri odjerni huma kwazi kwazi vessatorji u ged isiru sempliciment sabiex
l-atturi jittantaw jottjenu dak li huwa legalment improponibbli sabiex izidu I-valur
tal-proprjeta taghhom bi pregudizzju enormi ghall-esponenti li ilhom igawdu mill-
aperturi in kwistjoni kif ser jirrizulta sa ma nbena I-fond;

4. llli I-kawza ghandha tigi michuda kemm fil-fatt u kif ukoll fid-dritt;

5. Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Rat is-sottomissjonijiet maghmula mill-atturi.

Rat il-verbal tal-access li nzamm fuq il-lok mertu ta’ din il-kawza fis-16 ta’

Jannar, 2018.

Rat il-verbal tal-udjenza tal-31 ta’ Jannar, 2018, fejn il-kawza thalliet ghal-lum

ghas-sentenza.
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Il-kwistjoni bejn il-partijiet

L-atturi huma s-sidien, jew ossia |-utilisti, ghall-perijodu ta’ zmien li jiskadi fil-
11 ta’ Gunju, 2062, tal-fond bin-numru 3, Trig Sant Anglu, gewwa San Giljan,
b’bieb ta’ remissa li gieghda fil-kantuniera ma’ Carmel Street, San Giljan. II-
fond kien gie akkwistat minghand ¢ertu Giovanni Saliba, li jigi missier il-mara
tal-konvenut, permezz ta’ kuntratt tas-16 ta’ Ottubru, 1986 fl-atti tan-Nutar
Paul Pullicino®, li jiddeskrivi dan il-fond bhala wiehed li jinkludi ‘tliet kmamar
zghar u bitha fug wara u zewgt ikmamar sovrapposti li titla’ ghalihom minn
gol-istess bitha.” ll-konvenut jghix f'fond li huwa kien bena fl-1975, liema fond
jinsab fuqg proprjeta li kellu missier il-mara tieghu, Giovanni Saliba, illum
mejjet. Tul is-snin ingalghu diversi kwistjonijiet bejn il-partijiet, liema
kwistjonijiet wasslu ghal diversi kawzi bjeniethom. L-ewwel kawza bejn il-
partijiet giet deciza finalment mill-Qorti tal-Appell fit-3 ta’ Frar, 2009, u din il-
kawza kienet inbdiet minn mart il-konvenut (illum mejta), fejn sostniet li hija
ma kienet giet infurmata qatt bid-decizjoni |li ha missierha wara |-mewt ta’
ommbha, dik li jbiegh il-fond bin-numru 3, Trig Sant Anglu, San Giljan lill-atturi.
Hija allegat li minkejja li hi kienet wirtet in-nofs indiviz tal-fond minghand
ommbha, hi gatt ma dehret fuq I-att ta’ trasferiment tal-proprjeta, u I-kawza
kienet infethet minnha sabiex tittanta thassar il-bejgh |li kien sar minn
missierha lill-atturi. Matul il-kawza miet missierha, Giovanni Saliba, il-persuna
li kien biegh il-fond lill-konjugi Degiorgio u li fuq I-att tal-bejgh kien tahom il-
garanzija tal-pacifiku pussess. IlI-Qorti tal-Appell kienet iddecidiet li Edith
Galea, mart il-konvenut f'dawn il-proceduri, ma setghet taghmel xejn biex

tiddisturba lill-atturi fit-tgawdija tal-proprjeta li huma kienu akkwistaw

! A fol. 7 et seq. tal-process.
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minghand missierha, u dan fid-dawl tal-fatt li meta gie nieges missierha hi

kienet accettat |-eredita tieghu in toto.

ll-konjugi Degiorgio, |-atturi f'din I-istanza, kienu fethu kawza kontra Edith u
Ronald Galea sabiex jitolbu I-izgumbrament taghhom mill-fond akkwistat
minnhom (mill-koppja Degiorgio). B’decizjoni moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-
12 ta’ Frar, 2016, Ronald Galea nghata terminu ta’ xahrejn biex jizgombra mill-
fond numru 3, Trig Sant Anglu, San Giljan, stante li kien gieghed jokkupah
minghajr ebda titolu legali. Fil-fatt Ronald Galea kien zgombra mill-fond, izda
ma kienx ghalaq it-twieqi, il-bibien u l|-accessi I-ohra li hu kellu ghall-bitha
proprjeta tal-konjugi Degiorgio u lanqas waqqa’ t-tarag li kien bena fl-appogg
tal-ewwel sular tieghu li jaghti ghall-bitha proprjeta tal-atturi. In segwitu ghal
dan l-agir da parti tal-konvenut, il-konjugi Degiorgio talbu I-hrug ta’ mandat in
procinctu sabiex il-Qorti tordna lill-konvenut jaghlag dawn l|-aperturi kollha li
jaghtu ghall-bitha tal-fond numru 3, Trig Sant Anglu, San Giljan, kif ukoll
tordna li jitwaqgga’ t-tarag. Madanakollu I-Qorti ma lagghetx it-talba tal-atturi
f'dawk l-istanzi, u ddikjarat li minn imkien ma jirrizulta, fis-sentenzi moghtija
mill-Qrati, li kien hemm xi decizjoni |i tghid li l-aperturi u I|-bibien iridu
jinghalqu, u langas ma kien hemm xi talba da parti tal-konjugi Degiorgio f'dak

is-sens. Ghal dik ir-raguni, il-mandat kien gie michud.

Sussegwentement, |-atturi niedew il-pro¢eduri odjerni sabiex jitolbu lill-Qorti
tinvestiga jekk il-fond tal-konvenut igawdix is-servitu ta’ access ghal fuq il-bejt
tal-proprjeta tal-konvenuti, kif ukoll twieqi, bibien u/jew aperturi li jaghtu mill-
fond tal-intimat, ghal fuq I-istess bitha proprjeta tal-atturi. ll-konvenut jichad li
hu ghandu xi obbligu jaghlaq I-imsemmija aperturi, li hu jghid li ilhom li nfethu

ghal snin twal, sahansitra minn meta I|-fond tal-atturi kien ghadu wiehed
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integrali mal-fond tar-rikorrenti. Inoltre hu allega li t-tarag hu |-uniku access li
hu ghandu ghall-bejt tal-proprjeta tieghu, u li I-kawzi I-ohra li kien hemm bejn
il-partijiet ma kellhom x’jagsmu xejn mal-kwistjoni tas-servitu, u li ghalhekk il-

pretensjoni tal-atturi hi wahda pjuttost vessatorija.

Provi u rizultanzi

L-atturi esebew diversi dokumenti in sostenn tal-pretensjonijiet taghhom,
fosthom il-kuntratt datat is-16 ta’ Ottubru, 1986% fl-atti tan-Nutar Paul
Pullicino, li permezz tieghu Giovanni Saliba (li jigi missier il-mara tal-konvenut),

biegh lill-attur, proprjeta deskritta bhala:

‘il-mezzanin f’San Giljan b’bieb ta’ remissa numru tlieta (3) Saint Angelo Street,

kantuniera ma’ Carmel Street, inkluzi wkoll ma’ dan il-fond tliet kmamar zghar u

bitha fug in-naha ta’ wara kif ukoll zewg kmamar zghar ohra sovrapposti li titla’

ghalihom minn gol-imsemmija bitha, bhala suggett dan il-fond ghal lira u hamsin

centezmi (LM1.50) ¢ens annwu u temporanju ghaz-zmien li fadal mill-koncessjoni

ta’ mija u hamsa u ghoxrin sena li bdew jiddekorru mit-tnax ta’ Gunju tas-sena elf

disa’ mija u sebgha u tletin (1937).
Giet esebita wkoll kopja tas-sentenza tal-Qorti tal-Appell moghtija nhar it-3 ta’
Frar, 2009°, fl-ismijiet Edith sive Maria mart Ronald Galea vs. Joseph
Degiorgio et, liema kawza kienet inbdiet minn mart il-konvenut Ronald Galea
(illum mejta), wara li din saret taf li missierha, Giovanni Saliba, kien
ittrasferixxa |-fond inkwistjoni lill-atturi, u dan wara I-mewt ta’ ommha,

minghajr ma hi kienet taf u minghajr ma hi dehret fuq I-att ta’ trasferiment. II-

Qorti kkunsidrat li:

2Afol. 7 tal-process.
*Afol. 10 tal-process.
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‘Fost l-obbligazzjonijiet ta’ missier l-attri¢i, bhala venditur tal-fond inkwistjoni,
huwa li jiggarantixxi lil Joseph Degiorgio fil-pussess liberu tal-fond minnu mibjugh
... Din |-istess obbligazzjoni issa assumietha l|-attrici u din ma tista’ taghmel xejn li
b’xi mod tiddisturba lix-xerrej fit-tgawdija tad-drittijiet tieghu. Hi trid tirrispetta I-
volonta ta’ missierha u |-garanzija li hu ta lix-xerrej fil-proprjeta shiha tieghu u
tara li hu jkompli jgawdi l-istess proprjeta mingahjr |-icken disturb. Kwindi hu ¢ar
li, wara |I-mewt ta’ Giovanni Saliba, u |-hatra tal-attrici bhala eredi universali
tieghu, din il-kawza ma setghetx titkompla peress li fl-attrici spicé¢a kull interess li
seta’ kellha ghall-prosegwiment taghha.’

Giet esebita kopja tas-sentenza tal-Qorti tal-Appell deéiza nhar it-12 ta’ Frar,
2016, fl-ismijiet Joseph Degiorgio et vs. Edith sive Maria mart Ronald Galea

et® li kkunsidrat li:

‘ll-konvenuti appellanti perd f'dan ir-rikors tal-appell taghhom ja¢éennaw ukoll
ghall-fatt li fl-eccezzjonijiet taghhom kienu gajmu |-kwistjoni dwar I-estensjoni tal-
fond 3, Trig Sant Angelo, San Giljan |i xtara Degiorgio permezz tal-kuntratt tal-
1986. Jargumentaw li I-bitha li tinsab fuq wara ta’ dan il-fond hija komuni mal-fond
taghhom 51, Carmel Street, San Giljan. Fl-ecé¢ezzjonijiet taghhom kienu semmew
ukoll li I-fond 51, Carmel Street, San Giljan ghandu servitujiet ta’ acc¢ess ghal fuq il-
bjut tal-fond 3, Trig Sant Angelo, San Giljan, kif ukoll twieqi ghal fuq il-bitha
komuni. Isemmu wkoll li juzaw il-fond 3, Trig Sant Angelo, San Giljan anke bhala
access ghal Trig Sant Angelo, inkluz I-iggaraxxjar tal-vettura tal-familja Galea minn
Trig Sant Angelo.

Jigi spjegat li I-fond 51, Carmel Street u I-fond 3, Trig Sant Angelo, huma
interkonnessi. L-attur Degiorgio fix-xhieda tieghu spjega li Gianni Saliba, missier il-
konvenuta Edith Galea, kien bnielha I-post 51, Carmel Street, mal-post tieghu
ezatt. Edith Galea fil-kawza |-ohra spjegat li I-post 51, Carmel Street kien inbena
meta kien haj missierha, u huwa post separat mill-fond 3, Trig Sant Angelo, imma
mniffed.

Izda kif osservat l-ewwel Qorti, il-konvenuti appellanti ma ressqux provi dwar |-
ilment taghhom dwar l-estensjoni tal-fond inkwistjoni, u, kif irriteniet I-istess Qorti,
il-fatt li bagghu juzaw il-fond 3, Trig Sant Angelo, San Giljan xejn ma jiswa ghaliex
ladarba Degiorgio akkwista dan il-fond (li kif deskritt fil-kuntratt tal-1986 jinkludi
tliet kmamar zghar, bitha fug wara u wkoll zewg kmamar ohra sovrapposti li titla’

4Afo/. 43 et seq tal-process.
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ghalihom minn gol-imsemmija bitha) |-atturi appellati ghandhom titolu biex jitolbu
l-izgumbrament tal-konvenut appellat Ronald Galea minnu.’
L-atturi esebew ukoll kopja tad-decizjoni tat-28 ta’ Frar, 2017 fir-rigward tat-
talba taghhom ghall-hrug ta’ mandat in procinctu, fejn talbu lill-Qorti tordna
lill-konvenuti jnehhu s-servitujiet lamentati minnhom f'din il-kawza, jigifieri t-
tarag li jaghti ghall-bitha proprjeta tal-atturi, u t-twieqi, bibien u accessi ohra
ghall-istess bitha. Madanakollu t-talbiet tal-atturi ma gewx milqugha
minhabba li lill-Qorti ma rrizulta mkien li kienet saret talba f'dan is-sens mill-
atturi fil-kawzi li gew diga decizi:
‘Isir I-argument mir-rikorrenti Degiorgio illi I-ordni li tigi kkonsenjata ¢-cavetta u I-
pussess battal tal-fond 3, Trig Sant Anglu, San Giljan, tinkludi ordni li jinghalqu
kwalunkwe twieqi u aperturi li hemm miftuha ghal fuq il-bitha tal-istess fond, kif
ukoll li jitwaqqa’ t-tarag li hemm fl-arja tal-istess bitha. ... Minn ezami ta’ dawk I-

atti, il-Qorti tara li ma rrizulta minn imkien li nghatat ordni specifika sabiex isir
dak li ged jintalab mir-rikorrenti.

L-attur Joseph Degiorgio ghazel li jixhed bil-mezz tal-affidavit®, fejn
ikkonferma li hu u I-mara tieghu, I-attric¢i f'din il-kawza, huma proprjetariji tal-
fond numru 3, Trig Sant Anglu, San Giljan, b’bieb ta’ remissa, kantuniera ma’
Carmel Street, San Giljan, kif suggett ghar-rata ta’ LM1.50 ¢ens annwu u
temporanju ghall-perijodu kollu li fadal minn koncessjoni ta’ 125 sena li bdew
jiddekorru fit-12 ta’ Gunju, 1937, u li gie akkwistat minghand missier il-mara
tal-konvenut Giovanni Saliba b’kuntratt tas-16 ta’ Ottubru, 1986 fl-atti tan-
Nutar Paul Pullicino. Kif jirrizulta mill-kuntratt tal-akkwist, dan il-fond jinkludi
tlett ikmamar zghar u bitha fuq in-naha ta’ wara, kif ukoll zewgt ikmamar ohra
sovrapposti li titla” ghalihom mill-istess bitha. L-attur ikkonferma li kien hemm

ghadd ta’ kawzi bejn il-partijiet u spjega |-mertu ta’ kull wahda mill-kawzi

> A fol. 53 et seq. tal-process.
6 A fol. 80 et seq. tal-process.
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x’kien jittratta. Huwa ghamel riferiment ghas-sentenza moghtija mill-Qorti tal-
Appell fit-12 ta’ Frar, 2016, fejn il-Qorti stabbiliet illi I-konvenuti ma gabu ebda
prova biex isostnu |-e¢¢ezzjonijiet taghhom, ossia li |-bitha hija komuni u li
ghandhom servitujiet ta’ access ghal fuq l-istess bitha bi twieqi, bibien u

turgien u/jew li kellhom titolu ta’ akkomodat u ¢cahdet I-istess billi ddikjarat:

‘illi I-fatt li bagghu juzaw l-ambjenti kif kienu jaghmlu qabel sar il-bejgh ma huwa
xejn ta’ ghajnuna ghalihom ghax galadarba I-atturi akkwistaw il-fond huma
ghandhom it-titolu biex jitolbu I-izgumbrament tal-konvenuti u li m’ghandhom
ebda titolu biex jokkupaw l-istess ambjenti.’

L-attur xehed |i minn dan isegwi li ladarba l-aventi kawza tal-konvenut ma
kellhom ebda titolu biex jokkupaw |-ambjenti tal-bitha tal-fond 3, Trig Sant
Anglu, San Giljan, l-a¢cessi ghal fuq il-bitha ghandhom jinghalqu. Huwa
kompla jixhed li Giovanni Saliba kien akkwista |-fond |i sussegwentement
biegh lill-atturi permezz ta’ kuntratt tat-30 ta’ April, 1963 fl-atti tan-Nutar Paul
Pullicino’, u li d-deskrizzjoni tal-fond li huwa biegh lill-atturi hija kontenuta fl-
att tal-akkwist tal-aventi kawza tal-konvenut. Hu ghalhekk, sostna l-attur fl-
affidavit tieghu, li dawn l-accessi fil-hajt divizorju bejn il-proprjeta tal-atturi u
dik tal-konvenut konsistenti f'tieqa, bieb u/jew aperturi ohra fil-hajt divizorju li
jifred il-fond 51, Carmel Street, San Giljan mill-fond proprjeta tal-atturi, dak
bin-numru 3, Triq Sant Anglu, San Giljan, u turgien fl-istess bitha li jaghtu
ghall-kmamar tal-bejt tal-fond bin-numru 51, Carmel Street, San Giljan,

ghandhom jinghalqu jew jitwaqqghu.

’ A fol. 84 et seq. tal-process.
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Fl-udjenza tas-16 ta’ Gunju, 2017, xehed Oliver Magro®, mill-Awtorita tal-
Ippjanar, li gal li Giovanni Saliba kien applika ghal permess tal-bini fis-sena
1963. Fis-sena 1975 kienet saret applikazzjoni ghall-bini minn Ronald Galea, u
din l-applikazzjoni kienet biex jinbena |-ewwel sular fug dak li kien hemm
ezistenti. Mill-pjanti originali esebiti mix-xhud, jirrizulta li bejn il-fondi mertu

ta’ din il-kawza ma kien hemm ebda inter-komunikazzjoni.

ll-konvenut Ronald Galea wkoll ghazel li jixhed bil-mezz tal-affidavit.’ Hu
kkonferma li hu ghandu sitta u sebghin sena u li ilu jghix fir-residenza numru
51, Triq il-Karmnu, San Giljan sa mis-sena 1965. Hu qal li d-dar fejn jghix hu
kienet gnien, u li din inbniet fis-sena 1963 minn missier il-mara tieghu, certu
Ganni Saliba. Spjega li d-dar fejn jghix hu kienet inbniet go gnien ta’ remissa li
Ganni Saliba kellu fl-akkwati, u li missier il-mara tieghu kien jghix fir-remissa li

kellha tlett ikmamar:

“Meta saret il-binja bejn il-postijiet kien hemm bitha |i mid-dar li jiena kont
nabita fiha kelli a¢éess u anki mir-remissa kien hemm bitha li mid-dar li jiena kont
nabita fiha kelli aééess u anke mir-remissa kien hemm aééess ghall-istess bitha.
Mhux biss, izda fil-fond lili mikri kien hemm anke tieqa li kienet fis-sular ta’ mat-
trig li taghti wkoll ghal bitha komuni. ... Jiena gibt permess mill-PAPB fit-3 ta’
April, 1975 u bnejt I-ambjenti tas-sular ta’ fug. Mal-bini jiena ukoll bnejt aperturi
konsistenti f'zewgt itwieqgi u bieb ghall-bejt u tarag li jaghti minn gewwa id-dar
tieghi ghal fuq il-bejt tad-dar tieghi, minn barra. Il-genituri tal-mara sintendi
kienu insistew li jsiru dawn |-aperturi li issa r-rikorrenti ged jitlob li jigu maghluga.
Dawn it-twieqi bilfors kellhom isiru ghaliex huma I-uniku dawl li I-kmamar tieghi
fihom. Nispjega li allura dawn l-aperturi huma parti mill-fond tieghi u servitu ghal
fuq il-bitha |-ohra tar-remissa li llum hija proprjeta ta’ Joe Degiorgio.”

ll-konvenut ikkonkluda li lI-aperturi inkwistjoni kienu jezistu minn dejjem fil-

proprjeta tieghu.

8 A fol. 110 et seq. tal-process.
° A fol. 124 et seq. tal-process.
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ll-konvenut ipprezenta l-affidavits ta’ wliedu Kevin Galea u Reuben Galea ™, i

t-tnejn ikkonfermaw li |-bibien u twieqi inkwistjoni kienu ilhom hemm sa minn
meta nbniet il-proprjeta ta’ missierhom, fi zmien meta |-atturi ma kellhom
x’jagsmu xejn mal-ambjenti mertu ta’ din il-kawza. Reuben Galea, I-iben il-kbir

tal-konvenut xehed hekk:

“’Niftakar li fil-bidu d-dar taghna kellha isfel biss. Kien hemm bieb jaghti ghal
bitha u r-remissa wkoll kellha bieb u tiega jaghtu ghall-istess bitha. Maz-zmien
meta jien u hija z-zghir bdejna nikbru, niftakar li I-genituri tieghi bnew is-sular ta’
fug. Hemmhekk ukoll kienu bnew twiegqi u tarag li jaghti minn gewwa ghal barra
u ghal fuq il-bejt. Jiena naf li n-nanniet li dak iz-zmien kienu s-sidien riedu anzi li
jkun hemm dawn it-twieqi. Dak iz-zmien ir-rikorrenti ma kellu x’jagsam xejn mal-
postijiet izda kien ikun man-nannu tieghi fir-remissa ...”.

[I-Qorti zammet access fuq is-sit mertu ta’ din il-kawza nhar is-16 ta’ Jannar,
2018, fejn gie kkonstatat li |-aperturi, tarag u bibien inkwistjoni jikkonsistu
f'bieb li mill-fond tal-konvenut jiftah ghal fuq il-bitha tal-atturi, tiega fil-pjan
terran li taghti ghal fuq |-istess bitha, tieqa fl-ewwel sular u tieqa ohra fit-tieni
sular tal-fond tal-konvenut li jaghtu ghal fuq l-istess bitha, bieb fl-ewwel sular
li jaghti ghal tarag estern li mill-ewwel sular tal-fond tal-konvenut jaghti ghal
bieb fit-tieni sular tal-istess fond. Il-partijiet jagblu li I-fond numru 51, Triq il-
Karmnu, San Giljan, originarjament kien gnien tal-fond 3, Triq Sant Anglu, San

Giljan, li kien inbena minn Giovanni Saliba, missier il-mara tal-konvenut.

L-atturi esebew ukoll kopja tal-kuntratt li permezz tieghu Giovanni Saliba xtara
[-fondi mertu ta’ din il-kawza, dak fl-atti tan-Nutar Paul Pullicino tat-30 ta’

April, 1963. ll-bejgh kien jirrigwarda:

10 A fol. 127 u 128 tal-process.
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‘il-mezzanin f’San Giljan b’bieb ta’ remissa numru 3, Triq Sant Angelo, kantuniera
ma’ Carmel Street fejn ghandu bieb iehor numru 51, li jaghti ghal gnien li hu
anness mal-istess mezzanin u inkluz ukoll f'dan il-bejgh ...".

F'dan il-kuntratt, Giovanni Saliba kien intrabat bis-segwenti kundizzjonijiet:

(@) Li jaghlag bil-gebel u a spejjez tieghu z-zewg bibien fil-fond minnu
mixtri li jaghtu ghal gnien proprjeta tal-vendituri fi zmien xahar mil-

lum;

(b)  Li f'kaz li jibni fuq it-terrazzin tal-fond mibjugh lilu, jaghmel mezz li

jdawwar Il-ilma tax-xita li jaga’ fuq il-bjut tieghu ghal gol-bir tieghu;

(c) Lijtella’” zewg filati ohra fuq l-opramorta li hemm fuq it-terrazzin u

fuq parti mit-tarag tal-imsemmi fond fi zmien xahrejn.

ll-kontroezami ta’ Joseph Degiorgio sar waqt l-a¢c¢ess li nzamm fis-16 ta’
Jannar, 2018", u dan ikkonferma li r-remissa u l-post kollu ghadhom fil-
pussess tieghu, izda li fir-rigward taghhom hemm promessa ta’ bejgh ma’ xi
hadd. Hu qal li I-bieb u t-tieqa mertu tal-proceduri odjerni kienu diga fil-post
meta hu xtara, u li fug kien mibni diga wkoll. L-attur xehed li meta bieghlu
Giovanni Saliba kien qallu biex ihalli kollox kif kien, u biex meta jmut hu
(Saliba), jaghlaq l-aperturi halli kulhadd ikollu d-dar tieghu. Madanakollu dan
il-ftehim qatt ma gie redatt bil-miktub. Ix-xhud ikkonferma wkoll li meta xtara,
[-aperturi u t-tarag li jaghti ghall-bitha u t-tarag li jaghti ghal fug kienu kif

inhuma llum.

1 A fol. 131 et seq. tal-process.
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Konsiderazzjonijiet legali

II-Qorti fliet l-atti bir-reqqa, inkluzi I-atti li gew allegati** mal-process ta’ din il-
kawza, u tibda billi tosserva li fl-ebda wahda mill-kawzi li kien hemm bejn il-
partijiet ma ngiebet prova dwar l-estensjoni tal-fond proprjeta tal-atturi jew
ossia dik tal-konvenut. Dak li trid tiddeciedi I-Qorti huwa bbazat biss fuq
dokumenti u provi li ngabu f'din il-kawza, stante li I-kwistjoni dwar is-
servitujiet ma kinitx tifforma I-mertu ta’ xi wahda mill-kawzi li gew decizi diga.
lI-Qorti madankollu tosserva li |-konvenut f'diversi istanzi li fihom intalab
jixhed, dejjem ikkonferma li hu ilu jgawdi dawn is-servitujiet sa minn meta
nbena I|-fond li fih hu jirrisjedi, liema binja saret fi zmien meta l-atturi kienu

ghadhom ma xtrawx il-fond bin-numru 3, Trig Sant Anglu, San Giljan.

L-atturi jargumentaw li I-fond inkwistjoni nbiegh lilhom bhala ‘liberu u frank’ u
hija din il-kundizzjoni i jrid jirrispetta I|-konvenut fir-relazzjoni tieghu
maghhom. Ghalihom, il-fatt |i fl-ebda kuntratt ma tnizzel li |-proprjeta
taghhom hi aggravata minn servitujiet gawduti mill-proprjeta tal-konvenuti,
ifisser li dawk is-servitujiet geghdin hemm b’mod illegali jekk mhux addirittura
abbuziv, u ghalhekk ghandhom jitnehhew. Madanakollu l|-atturi kienu jafu bl-
ezistenza tal-aperturi u tat-tarag inkwistjoni meta xtraw il-proprjeta taghhom.
L-avukat difensur tal-atturi, waqt I-access li sar mill-Qorti ghamel riferiment
ghall-kuntratt li permezz tieghu Giovanni Saliba xtara |-proprjeta inkwistjoni, u
partikolarment ghall-kundizzjonijiet hemm elenkati, fosthom li hu jaghlaqg bieb
li mill-gnien kien jiehu ghall-proprjeta ta’ terzi, il-vendituri fugq dak il-kuntratt.
Minn imkien ma jirrizulta li Saliba b’xi mod obbliga ruhu li jaghlaq |-access bejn

il-fond numru 3, Trig Sant Anglu, il-bitha li minn dejjem kienet meqjusa bhala

12 Rikors Mahluf Nru 788/2016/1 (JA) u Mandat in Procintu Nru 788/2016/1 (JZM).
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parti integrali minn dan il-fond, u |-fond li nbena sussegwentement, fuq l-arja

ta’ 51, Carmel Street.

ll-Qorti tirrileva li I-Kodici Civili taghna jaghmel provvediment li fejn m’hemmx
kuntratt pubbliku li johlog servitu, jista’ jkun li servitu jitgies mahluq bid-
destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi. F'sentenza moghtija minn din il-Qorti
diversament preseduta fl-ismijiet Schembri vs. Demanuele®®, moghtija nhar
is-27 ta’ Mejju, 2004, il-Qorti gieset li dan is-servitu ma johrogx mill-intenzjoni

imma mill-fatt.

“Biex dan isehh iridu jintwerew erba’ (4) elementi li huma: (a) li I-post serventi u
dak dominanti kienu, f'xi zmien tal-istess sid; (b) li I-imsemmi sid gieghed jew
halla |-affarijiet fl-istat li minnu tnisslet is-servitu; (¢) li I-postijiet jinsabu f'idejn
sidien differenti; u (d) li meta |-postijiet ghaddew ghand sidien differenti, ma
jinghad xejn dwar is-servitu.”

lI-Qorti kkunsidrat li dawn |-erba’ elementi huma lkoll sodisfatti f'din Il-istanza.
Giovanni Saliba kien is-sid taz-zewg fondi mertu ta’ din il-kawza, sakemm fl-
1975 ikkonceda l-arja ta’ fuq ir-remissa lil Ronald Galea, biex dan seta’ jibni u
fl-1986 biegh il-fond bin-numru 3, Trig Sant Anglu lill-atturi, il-konjugi
Degiorgio. Saliba halla t-twieqi, il-bibien u t-tarag li johloq a¢cess ghal fuq il-
bejt tal-proprjeta tal-atturi fl-istess stat li kienu fih fiz-zmien meta biegh il-
proprjeta, u hu u l-attur gatt m’ghamlu xi ftehim bil-miktub jew fattwalment
ghamlu xi haga biex inehhu dik is-servitu. Illum il-postijiet jinsabu ghand sidien
differenti, u fil-fatt jirrizulta li fl-ebda kuntratt jew skrittura qatt ma sar

riferiment ghas-servitujiet inkwistjoni.

3p A, 27.05.2004.

Pagna 17 minn 19

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 223/2017 LM

F’'sentenza ohra tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Maria Azzopardi et vs Giuseppe

Sciberras™, il-Qorti galet hekk:

“... il-kwistjoni hi jekk jistax jinghad illi I-appellant, meta permezz ta’ dak il-bejgh,
saret is-separazzjoni taz-zewg fondi, jew halliex l-affarijiet fi stat |li minnu
tinholoq is-servitu. Din hi kwistjoni ta’ fatt dipendenti mill-provi.”

Decizjoni ohra moghtija mill-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Carmel u Irene konjugi

Borg vs. Joseph u Rose konjugi Farrugia et”, stabbiliet illi:

“Una volta gie accettat |i z-zewg fondi kienu tal-istess sidien, minnhom hekk
mibnija u thallew f'dak I-istat li nissel is-serviti msemmija, allura fid-dawl tad-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 468® u 469" tal-Kodici Civili, gie kreat dak is-servitl
bil-volonta tas-sid, u |-pozizzjoni giet sancita legalment u din kienet is-sitwazzjoni
meta l-atturi akkwistaw il-proprjeta minghand il-konvenut.

L-artikolu 457 jipprovdi li dawk is-servitujiet biss li huma ‘kontinwi’ u ‘li jidhru’
jistghu jitnisslu bid-destinazzjoni ta’ zewg fondi. Issa skont I-artikolu 455 (2) is-
servitujiet ‘kontinwi’ huma dawk li I-ezistenza taghhom tidher minn sinjali li
jidhru. Fost dawn il-ligi telenka bieb u tiega.”

[I-Qorti tinsab konvinta |i I-fond proprjeta tal-atturi huwa aggravat mis-
servitujiet ta’ access ghal fuq il-bejt tal-proprjeta taghhom, kif ukoll tat-twieqi,
il-bibien u I-fethiet |-ohra li jaghtu mill-fond ta’ Ronald Galea ghal fuq l-istess
bitha li hi proprjeta tal-konjugi Degiorgio, u li dan hu stat ta’ fatt li ilu stabbilit

hekk snin twal, sa minn qabel I-atturi akkwistaw il-fond proprjeta taghhom.

“Q.A., 18.10.1963.

' Q.A., 30.05.2003.

18 L-artikolu 468 tal-Kodiéi Civili: “Is-servitu tigi stabbilita bid-‘destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi’, meta jigi ppruvat illi z-
zewg fondi, issa magsuma, kienu tal-istess sid, u illi kien dak is-sid li gieghed jew halla I-haga fl-istat li minnu titnissel is-
servitl.”

7 L-artikolu 469 (1) tal-Kodiéi Civili: “Is-servitujiet kontinwi li ma jkunux jidhru, u s-servitujiet mhux kontinwi, ikunu jew
ma jkunux jidhru, jistghu biss jigu stabbiliti b’sahha ta’ titolu, huma ma jistghux jigu stabbiliti bil-preskrizzjoni jew bid-
destinazzjoni tas-sid ta’ zewg fondi.”
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Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet hawn fuq moghtija, il-Qorti qieghda taqta’ u
tiddeciedi din il-kawza kif gej:

1. Tilga’ I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut;

2. Tichad it-talbiet attrici.

Spejjez tal-kawza a karigu tal-atturi.

Mogrija.
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