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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 26 ta’ Jannar, 2022.

Numru 9

Rikors numru 36/19/1 AF

Rudi Carbonaro u Kelly Marie Falzon
V.

Samuel u Martha Ann konjugi Spiteri, Stephen Fenech u Joseann
Bigeni, Fabio Baldacchino u Leanne Micallef u Jonathan Micallef

[I-Qorti:

1. Rat ir-rikors guramentat ipprezentat mill-atturi fis-16 ta’ Jannar,

2019, li permezz tieghu nghad:

“1. llli r-rikorrenti huma s-sidien tal-fond maisonette Al, Orange
Grove, Triq I-Ghabex, Swatar, Birkirkara, inkluz il-bitha tal-istess fond.

2. llli r-rikorrenti huma wkoll sidien esklussivi tal-arja fuq I-istess
bitha tal-istess fond.
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2.

3. lli I-intimati installaw apparat inkluz air conditioner outdoor units,
geysers, flushing jew affarijiet simili fl-arja tal-istess bitha appartenenti
lill-esponenti u dan minghajr ebda dritt fil-ligi.

4. Il dawn I-installazzjonijiet huma abbuzivi u geghdin jikkrejaw
pregudizzju lir-rikorrenti.

5. llli ghalhekk ir-rikorrenti ntavolaw mandat ta’ inibizzjoni fl-ismijiet
premessi bin-numru 17 ta’ Dicembru 2018, fejn filwaqt li dik il-Qorti
decidiet lir-rikorrenti ghandhom jedd prima facie, iddikjarat Ii I-
pregudizzju soffert mhuwiex irrimedjabbli stante li huma jistghu
jippromowovu azzjoni.

6. llli ghalhekk ir-rikorrenti geghdin imexxu b’din I-azzjoni.

7. llli interpellati sabiex inehhu dawn I-installazzjonijiet, l-intimat
baqghu inadempjenti.

8. lIli r-rikorrenti jafu b’dawn il-fatti personalment.

Ghaldaqgstant, l-esponenti jitolou umilment li din [-Onorabbli Qorti
Jjoghgobha:

1) Tiddikjara lir-rikorrenti huma proprjetarji esklussivi tal-arja tal-
bitha tal-fond maisonette A1, Orange Grove, Triqg I-Ghabex, Swatar,
Birkirkara.

2) Tiddikjara li I-konvenuti m’ghandhom I-ebda dritt milli jaghmlu
ebda tip ta’ installazzjoni inkluz air conditioning outdoor units.

3) Tordna lill-konvenuti jew min minnhom sabiex inehhi kull
installazzjoni maghmul abbuzivament fl-istess arja tal-bitha tal-
proprjeta tal-esponenti.

4)  Fin-nuqqgas tawtorizza lir-rikorrenti sabiex jaghmlu x-xoghol li hu
mehtieg biex inehhu kull istallazzjoni msemmija fit-tielet talba a
spejjez tal-konvenuti jew min minnhom.

Bl-ispejjez u I-konvenuti ingunti in subizzjoni.”

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti kollha, prezentata fl-1 ta’

Marzu, 2019, li permezz taghha ressqu s-segwenti ec¢ezzjonijiet:

“It-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu respinti fl-intier taghhom, bl-
ispejjez kontra I-istess, ghar-ragunijiet kif hawn aktar I isfel elenkati:
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1. Fl-ewwel lok, in linea preliminari, l-intimati Stephen Fenech u
Fabio Baldacchino ma jistghu qatt ikunu I-kuntraditturi legittimi tal-
azzjoni odjerna in kwantu dawn ma jiddetjenu ebda drittijiet fuq il-fondi
sovrastanti ghal dawk tar-rikorrenti; ifisser ghalhekk illi I-intimati
Stephen Fenech u Fabio Baldacchino ghandhom minnufih jigu liberati
mill-osservanza tal-gudizzju odjern.

2. Fit-tieni lok, in linea preliminari, r-rikorrenti jehtigilhom gabel
xejn jiddentifikaw bid-dikjarazzjoni appozita, n-natura tal-azzjoni
minnhom promossa, u/jew l-artikolu rilevanti fil-ligi abbazi ta’ liema din
l-azzjoni giet imressga; dan bil-ghan illi I-intimati jkunu fqaghda ahjar
illi jifformulaw it-twegiba taghhom, dwar liema huma jirrizervaw li
jressqu eccezzjonijiet ulterjuri, una volta li d-dikjarazzjoni hawn
imsemmija tkun saret.

3. Fit-tielet lok, l-installazzjonijiet li r-rikorrenti geghdin jilmentaw
minnhom gew fil-fatt stallati f'dak Ii huwa x-xaft, u mhux kif isostnu r-
rikorrenti “bitha”, li jservi I-blokk appartamenti A1, “Orange Grove”,
Trig I-Ghabex, Swatar.

4. Fir-raba’ lok, [-att pubbliku illi permezz tieghu akkwistaw ir-
rikorrenti huwa car u inekwivoku. Ir-rikorrenti akkwistaw proprjeta
immobbli “hielsa minn kull servitu (apparti dawk is-servitujiet naxxenti
mill-qaghda taghha”. Di piu ir-rikorrenti akkwistaw proprjeta immobbli
li “hi soggetta ghas-servitujiet attivi u passivi naxxenti mill-qaghda
taghha’.

5. Fil-hames lok, |-atti pubblici illi permezz taghhom akkwistaw |-
intimat huma dagstant iehor cari u inekwivoci fejn dawn jipprovdu “Illi
I-proprieta immobbli minnhom akkwistata tgawdi “(...) the perpetual
right of use of all the Common Parts of the Block of Apartments which
are intended for the common use which shall inter alia include (...) (iii)
any internal shafts (...)”; din tgawdi wkoll *(...) all the active servitudes
(...) in relation to the remainder of the building, which shall result from
their physical position in the building in relation to the remainder of the
building (...)”; din tgawdi wkoll “’the perpetual servitude on (...) the
internal opened space of the Complex (...) which servitude shall be
perpetual and without limitation (...)”. Jekk ir-rikorrenti ghandhom xi
lanjanza dwar dan il-jedd, legalment akkwistat mill-intimati, I-intimati
certament ma humiex il-legittimi kontraditturi tal-istess.

6. Fis-sitt lok, minghajr pregudizzju ghas-suespost, id-dritt ta’
proprjeta jinkludi jeddijiet utendi et abutendi u ghalhekk, ai termini tal-
Artikolu 320 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta I-intimati ghandhom
dritt assolut igawdu u juzaw liberalment il-proprjeta immobbli
taghhom.

7. Fis-seba’ lok, minghajr pregudizzju ghas-suespost, ghall-kaz

odjern huwa applikabbli |-Artikolu 454 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, biex b’hekk I-intimati jistghu jistabilixxu, fil-parametri tal-Artikolu
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400 tal-istess Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, kull servitu li ma tkun bl-
ebda mod, kif inku I-kaz odjern, kuntrarja ghall-ordni pubbliku.

8. Fit-tmien lok, minghajr pregudizzju ghall-premess I-akkwisti
rispettivi tal-intimati jimpedihom milli jaghmlu I-installazzjonijiet mertu
ta’ din il-kawza la fuq il-bejt tal-blokk in kwistjoni u wisq angas mal-
faccata tal-istess biex b’hekk u kif originarjament intiz, ix-xaft de quo
jibqa’ I-uniku lok li jista’ jospita tal-installazzjonijiet.

9. Fid-disa’ lok, mill-bgija, t-talbiet tar-rikorrenti jibqghu infondati
fil-fatt u fid-dritt.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri permessi mill-Ligi, u jekk ikun il-kaz.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti li huma minn issa ngunti ghas-subizzjoni,
u b’riserva ta’ kwalunkwe azzjoni spettanti lill-intimati.”

3. Rat is-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tal-15 ta’ Ottubru,

2020, li permezz taghha |-kawza giet deciza fis-sens illi:

“Ghaldaqgstant u ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti qgieghda taqta’ u tiddeciedi
I-kawza billi filwaqt illi tillibera lill-konvenuti Stephen Fenech u Fabio
Baldacchino mill-osservanza tal-gudizzju, tilga’ I-ewwel u t-tieni talbiet attri¢i u
riferibbilment ghat-tielet u raba’ talba, tikkundanna lill-konvenuti sabiex fi Zzmien
tletin (30) jum mid-data tas-sentenza, inehhu kull installazzjoni li ghamlu fl-arja
tal-btiehi proprjeta tal-atturi. Fin-nugqas li jaghmlu dak ordnat fit-terminu taz-
Zmien prefiss, il-Qorti gieghda tawtorizza lill-atturi jaghmlu x-xoghlijiet huma,
taht is-sorveljanza tal-Perit Valerio Schembri, li qgieghed jinhatar ghal dan I-
iskop, a spejjez tal-konvenuti;

L-ispejjez tal-kawza jithallsu mill-konvenuti b’dan illi I-atturi ghandhom ihallsu s-
sehem tal-ispejjez tal-konvenuti Stephen Fenech u Fabio Baldacchino li tharrku
inutilment.”

4. Dik il-Qorti tat is-sentenza wara li ghamlet is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“..lli din tal-lum hija kawza dwar dritt ta’ servitu. Permezz ta’ din I-
azzjoni, l-atturi geghdin jitolbu minghand il-Qorti dikjarazzjoni li |-arja
tal-bitha interna taghhom mhijiex soggetta ghal dritt ta’ servitu ta’
tqeghid ta’ installazzjonijiet favur [-apartamenti sovrastanti u
konsegwentement, tordna lill-konvenuti jnehhu kull oggett li huma
wahhlu fl-arja ta’ din il-bitha tal-atturi.
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Mill-provi prodotti jirrizulta li I-atturi huma sidien tal-maisonette Al fil-
livell tat-triq li jaghmel parti mill-blokk ta’ bini bl-isem ta’ “Orange Grove”,
Trig I-Ghabex, Swatar. Huma akkwistaw din il-proprjeta permezz ta’
kuntratt pubbliku tat-30 ta’ Ottubru 2017 ‘hielsa minn kull servitu
(apparti dawk is-servitujiet naxxenti mill-qaghda taghha)’. Aktar tard fil-
kuntratt t'akkwist taghhom rega gie stipulat li I-proprjeta in vendita
tgawdi u hi soggetta ghas-servitujiet attivi u passivi naxxenti mill-
qaghda taghha.

ll-konvenuti kollha hlief Stephen Fenech u Fabio Baldacchino huma s-
sidien rispettivi ta’ erba’ apartamenti sovrastanti ghall-maisonette tal-
atturi. Dawn l-appartamenti kollha ghandhom twieqi jharsu fuq zewg
btiehi interni li jaghmlu parti mill-maisonette tal-atturi. Fil-kuntratti
t'akkwist ta’ dawn l-appartamenti hemm miktub li s-sidien ghandhom I-
uzu tal-partijiet komuni tal-blokk, li jinkludu ‘any internal shafts’ kif ukoll
illi kull appartament igawdi u huwa soggett ghas-servitujiet attivi u
passivi naxxenti mill-qaghda tieghu.

Mhux kontestat illi I-konvenuti ghamlu installazzjonijiet bhal ma huma
kumpressuri tal-arja kondizzjonata, geysers u flushings jew kien
behsiebhom jaghmluhom barra t-twieqi tal-appartamenti taghhom i
Jjaghtu ghal fuq dawn il-btiehi interni, allura fl-arja ta’ dawn il-btiehi,
minghajr il-permess tal-atturi. L-atturi jikkontendu li |-arja tal-btiehi hija
taghhom u li I-konvenuti m’ghandhom [-ebda dritt li jinvadu din I-arja
b’dan il-mod.

ll-maisonette u |-appartamenti kollha nxtraw minghand is-socjeta 2 Rs
Limited. Jirrizulta li ghal din il-kumpannija kien jidher I-Avukat Dottor

Robert Zammit li kien spjega lill-konvenuti li I-kumpressuri tal-arja
kondizzjonata jistghu jsiru fl-arja tax-shafts ossia I-btiehi interni in
kwistjoni.

Preliminarjament, il-konvenuti jec¢cepixxu wkoll li I-atturi ghandhom
jiddikjaraw liema azzjoni qeghdin jippromwovu. Fis-sottomissjonijiet
taghhom dwar din |-e¢¢ezzjoni, Il-atturi ddikjaraw li din tal-lum hija
azzjoni negatorja, azzjoni din mahsuba biex jigi dikjarat u stabbilit illi I-
fond tal-atturi mhuwiex soggett ghas-servitu vantat mill-konvenuti. It-
tieni eccezzjoni hija ghalhekk sorvolata.

In linea preliminari wkoll, il-konvenuti Stephen Fenech u Fabio
Baldacchino jeccepixxu li mhumiex il-legittimi kontraditturi ghat-talbiet
attrici stante li mhumiex sidien ta’ xi wiehed mill-appartamenti
sovrastanti I-maisonette tal-atturi.

Kif diga ntqal, din tal-lum hija l-actio negatoria, azzjoni ta’ natura

petitorja fejn l-attur jitlob dikjarazzjoni li |-proprjeta tieghu mhijiex
soggetta ghal servitu favur proprjeta ohra.
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Sabiex tirnexxi din l-azzjoni ta’ bilfors trid issir minn sid il-fond li jrid
jillibera l|-proprjeta tieghu mis-servitu, u kontra s-sid li jippretendi li
jgawdi servitu fuq il-proprjeta tal-attur.

Fis-sentenza taghha tat-3 ta’ Marzu 2009 fil-kawza fl-ismijiet Maria
Muscat noe vs Joseph Xuereb et, il-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex)
Gurisdizzjoni Superjuri — Sezzjoni ta’ Gurisdizzjoni Generali ghamlet
riferenza ghad-dottrina u ghall-gurisprudenza fejn gie ritenut li azzjoni
ta’ din ix-xorta trid tigi istitwita kontra I-proprjetarju tal-fond dominanti u
mhux kontra |-pussessur. II-Qorti ¢citat lil Francesco Ricci [Corso
Teorico - Prattico di Diritto Civile (1866) Vol Il para. 473)] fejn jghid
hekk:

“L’azione negatoria, come indica lo stesso nome, tende a far
riconoscere la liberta del fondo, ed escludere percio la servitu che altri
pretenda di esercitare sul medesimo. Devesi proporre dal proprietario
del fondo, che vuolsi far dichiarare libero, contro il proprietario del fondo,
a cui profitto si pretende esercitare la servitu...”

Rilevanti wkoll hija d-decizjoni tal-istess Qorti tal-5 ta’ Lulju 2013 fi-
ismijiet Emanuel Portelli vs Frank Portelli, fejn intgal i

“Azzjonijiet simili jistghu jigu ezercitati biss minn min huwa s-sid tal-fond.
Wisq ingas ghandha ssir kontra inkwilin in kwantu hi ntiza sabiex tigi
dikjarata |-inezistenza ta’ dritt ta’ servitu fuq il-fond tal-attur, favur il-fond
li I-konvenut jippretendi li jgawdi dritt ta’ servitu. Ghalhekk din it-tip ta’
azzjoni trid issir kontra I-proprjetarju tal-immobbli li jippretendi li tgawdi
minn servitd u mhux kontra inkwilin.”

L-ewwel eccezzjoni preliminari tal-konvenuti Stephen Fenech u Fabio
Baldacchino qieghda ghalhekk tigi milqugha u dawn il-konvenuti ged
Jigu liberati mill-osservanza tal-gudizzju.

In linea ta’ principju generali dwar il-mertu, kif spjegat il-Qorti tal-Appell
fil-kaz ta’ Paul Agius vs Michael Sultana tat-30 ta’ Ottubru 2001:

“L-‘actio negatorja’ hija azzjoni Ii s-sid jutilizza fejn jitlob lil Qorti sabiex
tinnega lill-konvenut drittijiet konsistenti f'servita jew pizijiet ohra fuq il-
proprjeta tas-sid li l-istess konvenut ikun jivvanta.”

Fil-kaz ta’ Carmelo Vassallo vs Philip Vassallo et, tat-22 ta’ Frar 2011,
din il-Qorti diversament presjeduta galet hekk dwar din l-azzjoni:

“...fil-qofol taghha, kif inghad, I-azzjoni tal-attur hija dik maghrufa bhala
[-azzjoni negatorja li |-ghan wahdieni taghha huwa dak Ii tikseb
dikjarazzjoni li I-gid tal-parti attrici mhux suggett ghal servitu favur gid ta’
haddiehor, u li jitnehha dak kollu li jxejjen |-istat ta’ tgawdija hielsa minn
kull servitu. Kemm hu hekk, hemm min iqis azzjoni bhal din bhala wahda
ta’ “kwazi rivendika”. Meta, fl-azzjoni negatorja, wiehed jghid li fond
m’huwiex suggett ghal servitu, dan jista’ jinkludi kemm il-kaz fejn tal
fond gatt ma kien suggett ghal servitu jew il-kaz fejn fl-imghoddi kien
hemm servitu li ma tkunx ghadha jew baqghet tezisti, ghal xi wiehed
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mill-modi mahsuba fil-ligi. Din I-azzjoni tinbena fuq il-presuppost li I-gid
immobbli huwa hieles. Ghalhekk hija azzjoni ta’ ghamla petitorja u tista’
titressag biss minn min hu sid tal-post u mhux minn kull min ikun
fippossedih, u dan bhala effett dirett tal-fatt li l-azzjoni petitorja
tirrigwarda jeddijiet reali. Fil-kaz tal-lum, I-attur huwa s-sid tar-raba’ /i
dwaru ressaq l-actio negatoria servitutis u dan bis-sahha tal-kuntratt tal-
immissjoni fil-pussess li sar fGunju tal-2007;

i kif tajjeb jghid l-attur fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, fl-azzjoni
negatorja |-piz tal-prova tal-esistenza ta’ servitu fuq il-fond tal-attur taqa’
fuq il-parti mharrka, minkejja li din tkun tinsab fil-kwazi-pussess tas-
servitu pretiza. Ghalhekk, kulma ghandu jipprova l-attur fkawza bhal din
hu li huwa tassew sid il-post li fuqu gieghed jigi pretiz is-servitu. Filwaqt
li I-parti mharrka trid turi li tassew tezisti s-servitu minnha vantata.”

F’kaz bhal tal-lum, Ii jikkon¢erna I-arja ta’ spazju miftuh, il-punt ta’ tluq
jibqa’ dejjem [-artikolu 323 tal-Kodi¢i Civili. llparti rilevanti ta’ dan I-
artikolu jagra hekk:

“Kull min ghandu I-proprjeta tal-art, ghandu wkoll dik tal-area ta’ fugha,
u ta’ dak kollu li jinsab fuq jew taht wi¢c¢ I-art.”

Din il-Qorti hija sodisfatta bil-prova sal-grad rikjest mil-ligi illi I-ambjent
fejn saret I-installazzjoni tal-oggetti in kwistjoni hija proprjeta tal-atturi.

Fil-mertu, il-konvenuti jec¢epixxu li I-bitha li jirreferu ghaliha I-atturi, li fl-
arja taghha saru Il-installazzjonijiet in kwistjoni, hija fil-fatt shaft li jservi
I-blokk ta’ apartamenti u mhux bitha. L-ec¢ezzjoni ddur mal-kwistjoni
dwar x’kellhom jissejhu [|-ambjenti fejn effettivament twahhlu I-
installazzjonijiet in kwistjoni, ossija jekk hijiex bitha bhal ma jsejhulha I-
atturi jew shaft bhal ma jsejhulha I|-konvenuti. Dan ghaliex,
jargumentaw il-konvenuti, skont il-kuntratti t'akkwist taghhom huma
ghandhom dritt ghall-uzu ta’ dan is-shatft.

Ghalhekk, il-konvenuti qeghdin jaccettaw i l-ambjent in kwistjoni,
huwiex l-arja ta’ bitha jew ta’ shaft, huwa proprjeta tal-atturi u se mai,
kull m’ghandhom il-konvenuti dritt ta’ uzu favur taghhom. Madanakollu,
fi-fehma tal-Qorti, uzu ma jestendix ghat-tqeghid ta’ kompressuri tal-
arja kondizzjonata u installazzjonjiet ohra fl-ambjenti in kwistjoni kontra
r-rieda tas-sid. Din |-e¢cezzjoni qieghda ghalhekk ukoll tigi michuda.

ll-konvenuti imbaghad jec¢epixxu li apartamenti taghhom fil-fatt igawdu
minn servitu fuq l-arja in kwistjoni naxxenti mill-qaghda taghhom u Ii bl-
istess mod, I-arja tal-atturi hija soggetta ghal dan is-servitu kif fil-fatt gie
stipulat fil-kuntratti t'akkwist kollha. II-Qorti ma taqbilx mat-tezi tal-
konvenuti li din I-istipulazzjoni tfisser li gie stabbilit servitu fuq I-arja ta’
dan l-ispazju miftuh proprjeta tal-atturi favur l-apartamenti sovrastanti.
B’dan l-argument allura, kull min joqghod fi blokk ta’ bini, igawdi minn
servitu fuq kwalunkwe spazju miftuh barra mit-tieqa tieghu. II-
gurisprudenza mhux hekk tghid.
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Kif osservat din il-Qorti diversament presjeduta fil-kaz ta’ Leonard Gallo
et vs Maja Brown et, tat-18 ta’ Novembru 2004:

“Fir-rigward ta' ftuh ta' twieqi fuq btiehi ta' haddiehor, ... hi timxi fuq il-
prezunzjoni stabilita fl-artikolu 323 tal-kodi¢i civili. Ghalkemm huwa
minnu li, fghadd ta' kawzi, tqanqlet il-kwistjoni spinuza ta' proprjetajiet
ta' sidien differenti Ii jkunu fuq xulxin, xorta wahda jista' jinghad li din il-
prezunzjoni ghadha meqjusa bhala punt ta' tluq. Ilt-tnehhija ta' tali
prezunzjoni trid tigi ppruvata kif imiss. Inghad ukoll Ili s-sid ta' bitha
nterna ghandu |-proprjeta tal-arja ta' dik il-bitha, u li ghalhekk il-ftuh ta’
kull tiega 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.”

It-twieqi u katusi ezistenti ghal fuq il-bitha interna tal-blokk naturalment
huma servitu ezistenti a favur l-apartamenti rispettivi tal-konvenuti
imma dan is-servitu ma setax isir aktar gravuz minghajr il-kunsens ta’
sid il-bitha, f'dan il-kaz I-atturi, b’mod illi jinvadu l-arja taghhom.

Fis-sentenza li tat din il-Qorti diversament presjeduta fit-30 ta’ Ottubru
2003 fil-kawza fl-ismijiet Maria Concetta Zammit Lupi et vs Maggur
Peter Paul Ripard et noe, inghad hekk:

“Fis-sistema tal-ligi taghna, min hu sid I-art huwa sid |-arja sovrastanti,
izda peress li |-proprjeta testendi b’mod vertikali u mhux orizzontali, I-
izvilupp ta’ dik I-arja irid isir b’mod li ma jkun hemm ebda invazjoni jew
intraspezzjoni tal-arja u I-proprjeta tal-gar. Persuna li jizviluppa I-arja
tieghu ma jistax, fil-konfini tal-arja tieghu ma’ dik tal-gar, jiftah twiegi ghal
fuq l-ispazju zviluppat tal-gar.

Fil-kawza “Apap vs Galea”, deciza mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fl-24
ta’ Marzu, 1975, dan il-principju gie konfermat u ntgal li sid il-bitha
ghandu I-proprjeta tal-arja sovrastanti, tant li |-proprjetarju tal-fond
sovrastanti lanqas jista’ jonxor mit-twieqi tal-fond tieghu ghal fuq il-bitha
ta’ haddiehor minghajr il-kunsens ta’ dan! Fdin il-kawza wkoll,
ilkonvenut ma thalliex jizviluppa |-arja tieghu b’mod li jiftah twieqi ulterjuri
fuq il-bitha tal-attur.

Fil-fatt, gie deciz ukoll li anke fejn l-arja ta’ fuq il-bitha tkun giet mibjugha
lill-proprjetarju tal-fond sovrastanti, dan ikun ifisser biss li ghandu dritt
jiehu l-arja u d-dawl bit-twieqi tieghu, izda mhux ukoll id-dritt ta’
introspezzjoni gol-fond ta’ tahtu — “Buhagiar vs Mallia”, deciza mill-
Onorabbli Qorti tal-Appell fil-5 ta® Ottubru, 1998. F'dan il-kaz |-arja ta’
fuq il-bitha tal-atturi ma gietx trasferita lill-konvenuti u dawn, ghalhekk,
mhux biss m’ghandhom ebda dritt ta’ introspezzjoni, izda lanqas id-dritt
li jifthu twieqi jew aperturi ghal fuq I-arja proprjeta tal-atturi...”

Fis-sentenza li tat il-Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Frar 2018 fil-kawza fiI-
ismijiet Carmelo Zammit et vs Paola Tabone nghad illi:

“... ma jistax ikun hemm dubju li arja fuq l-ispazji miftuha tal-fond
sottostanti, fosthom il-btiehi u parapetti, tibqa’ proprjeta ta’ sid il-bitha

sakemm ma jkunx gie muri li I-proprjeta ta’ din I-arja tkun giet akkwistata
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minn terzi. Fil-kamp ta’ drittijiet reali, kif inhuma d-drittijiet pretizi f'din il-
kawza, u I-mod kif jistghu jitnisslu s-servitujiet predjali, huwa strettament
regolat mill-Artikolu 454 et seq. tal-Kodici Civili.

Applikati dawn il-principji ghall-kaz odjern, Ii si tratta ta’ binja b’diversi
sulari li jappartjenu lil sidien differenti, din ilQorti tqis illi I-arja fuq il-
gallarijiet jew terrazzini li jisporgu fuq il-btiehi tal-fond terran, ma
tappartjenix lill-atturi Borg u langas lill-konvenuta bhala s-sidien tal-fondi
li minnu jisporgu I|-gallarijiet, izda tappartjeni lill-attur Zammit, li huwa s-
sid prezunt tal-arja tal-ispazju miftuh fil-pjan terran tal-binja li fuqu saru
dawn l-aperturi u sporgenzi. Dan ifisser illi I-isporgenzi li jsiru fuq din I-
arja minghajr ilkunsens tas-sid ta’ dawn Il-ispazji miftuha, ma huma xejn
ghajr invazjonijiet tal-arja fuq dawn l-ispaz;ji li jillimitaw illegalment id-dritt
ta’ proprjeta tal-arja billi jghabbuh jew itaqqluh b’servitu, f'dan il-kaz ta’
aperturi u introspezzjonijiet, fejn altrimenti din I-arja kienet libera minn
kull piz jew dritt favur terzi.

Ghalkemm huwa indubitat li I-konvenuta ghandha kull dritt tizviluppa |-
arja fuq il-fond minnha akkwistat dan trid taghmlu dejjem, pero, b’rispett
ghal-ligi u d-drittijiet tat-terzi. Ghalhekk, gabel ma ghamlet l-isporgenzi
u fethet l-aperturi I-konvenuta kellha tara li, fil-konfini tal-arja taghha ma’
dik sovrastanti |-proprjeta tal-attur Zammit, l-izvilupp tal-proprjeta
taghha jsir b’mod li ma jkun hemm ebda invazjoni jew introspezzjoni tal-
arja u |-proprjeta tas-sid tal-bitha tat-terran.

Ghalhekk, filwaqt li din il-Qorti hija tal-fehma li ma ghandha ebda
diskrezzjoni in materja, il-gar, fdan il-kaz lattur Zammit, langas ma
ghandu ghalfejn jipprova |i qged isofri pregudizzju, ghaliex
interpretazzjonijiet soggettivi dwar |-ezistenza o meno ta’ pregudizzju
jistghu jaghtu lok biss ghal incertezzi.”

ll-konvenuti imbaghad jeccepixxu li ai termini tal-artikolu 320 tal-Kap.
16 ghandhom dritt ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom. Dan huwa
minnu, imma certament mhux billi jinvadu I-arja ta’ haddiehor! L-istess
artikolu fil-fatt ikompli billi jghid illi s-sid ma jistax jaghmel uzu li huwa
projbit bil-/igi.

Fil-kaz tal-lum jirrizulta li l-installazzjonijiet in kwistjoni qeghdin jinvadu
l-arja proprjeta tal-atturi minghajr il-kunsens taghhom. Dawn ser
Joholqu piz fuq il-beni tal-atturi, kif ukoll inkonvenjent gravi u serju ghad-
dannu taghhom. llI-kwistjoni tibqa’ wahda ta’ dritt fis-sens li ladarba
jJirrizulta illi l-atturi qatt ma taw permess biex jitwahhlu dawk I-
installazzjonijiet, kull intromissjoni fl-arja taghhom ghandha titnehha. II-
principju dejjem jibga’ illi sid ta’ art ghandu I-proprjeta tal-arja
sovrastanti u sottostanti u ma ghandux jassoggetta ruhu ghall-
inkonvenjent li jittollera intromissjoni.
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Qalilhom x’qalilhom I-Avukat Zammit lill-konvenuti meta kienu qeghdin
jiffirmaw il-kuntratti rispettivi taghhom, bl-ebda mod ma nholoq xi servitu
kif geghdin jippretendu I-istess konvenuti.

Fug kollox, dawn l-istipulazzjonijiet u negozjati bejn il-venditur u x-
xerrejja huma res inter alios acta ghall-atturi. Is-servitu li jghidu li jezisti
I-konvenuti kellu jinholoq bi kliem ¢ar permezz ta’ kuntratt pubbliku. Il-
qaghda tal-apartamenti tal-konvenuti ma tohlogx servitu fuq I-arja tal-
atturi.

ll-konvenuti jeccepixxu wkoll li huwa applikabbli I-artikolu 454 tal-Kap.
16 fis-sens illi s-sidien jistghu jistabilixxu kwalunkwe servitu li ma tkun
bl-ebda mod kuntrarja ghall-ordni pubbliku. Imma kif diga rajna, ma gie
stabbilit I-ebda servitu kif qeghdin jippretendu huma ghaliex dan la
Jirrizulta mill-kuntratti taghhom u lanqas minn tal-atturi.

Langas huwa minnu li I-kumpressuri tal-arja kondizzjonata ma jistghu
jsiru mkien aktar. ll-kuntratti t akkwist fil-fatt jipprovdu Ii ma jistghux isiru
fuq il-bejt imma jistghu jsiru mal-faccata, jigifieri fil-gallariji rispettivi tal-
konvenuti jekk ma jkun hemm imkien aktar fejn isiru. Mir-ritratti esebiti
jidher li I-gallariji huma fil-fatt kbar bizzejjed biex joqghod kumpressur.
Fi kwalunkwe kaz, is-soluzzjoni mhijiex li jinvadu l-arja tal-atturi
minghajr il-kunsens taghhom.

Hadd ma jista’ johloq piz jew servitu fuq il-proprjeta tal-atturi, minghajr
il-kunsens taghhom. Il-Qorti tqis li bil-komportament taghhom, il-
konvenuti geghdin jippruvaw joholqu servitu jew piz fuq il-proprjeta tal-
atturi minghajr ma ghandhom I-ebda dritt Ii jaghmlu dan.

Konfortata minn din il-gurisprudenza, u fuq l-iskorta tal-provi akkwiziti,
il-Qorti hija tal-fehma li I-konvenuti m’ghandhom |-ebda dritt ta’ servitu
ta’ sporgenzi ghal fuq il-bitha tal-attrici. Konsegwentement, ma jgawdu
minn |-ebda dritt illi jaghmlu fl-arja tal-btiehi interni in kwistjoni
installazzjonijiet illi bihom joholqu servitu gdid jew jaggravaw il-piz tas-
servitu ezistenti fuq il-fond serventi.”

5. Rat ir-rikors tal-appell tal-konvenuti kollha, li permezz tieghu talbu
lil din il-Qorti sabiex filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata tal-15 ta’
Ottubru, 2020, fil-kawza fl-ismijiet premessi, fdik il-parti taghha fejn
illiberat lill-konvenuti Stephen Fenech u Fabio Baldacchino mill-
osservanza tal-gudizzju u kkundannat lill-appellati jhallsu I-ispejjez

gudizzjarji taghhom; tirrevoka, thassar u tannulla Il-istess sentenza fil-
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bqija taghha u fit-termini tal-aggravji sollevati fir-rikors tal-appell u minflok
tilga’ I-e¢¢ezzjonijiet sollevati mill-appellanti u konsegwentement tichad
it-talbiet kollha tal-appellati, hekk kif promossi fir-rikors guramentat. BI-

ispejjez taz-zewq istanzi kontra |-appellati.

6. Rat ir-risposta tal-appell tal-atturi appellati, li permezz taghha
wiegbu li s-sentenza appellata hija gusta fl-intier taghha u ghalhekk

ghandha tigi kkonfermata minn din il-Qorti.

7. Rat |-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti esebiti;

8. Semghet lid-difensuri tal-partijiet jitrattaw I-appell in ezami;

Ikkonsidrat:

9. llli -azzjoni attri¢i hija primarjament diretta ghar-rivendikazzjoni tal-
liberta” tal-fond minn servitu’, dik imsejha negatorja - azzjoni
eminentement petitorja — in kwantu apparti li gieghed jintalab mill-atturi i
jigu dikjarati proprjetarji esklussivi tal-arja tal-bitha tal-fond A1 “Orange
Grove”, Triq I-Ghabex, Swatar, u li I-konvenuti m’ghandhom I-ebda dritt
jaghmlu I-ebda tip ta’ installazzjoni, inkluz air conditioning outdoor units,
talbu lill-Qorti sabiex tordna lill-konvenuti jew min minnhom inehhu kull

installazzjoni maghmula abbuzivament fl-istess arja tal-bitha taghhom u

Pagna 11 minn 28



App. Civ.36/19/1

fin-nuggas tawtorizza lill-istess atturi jnehhu kull installazzjoni, bl-ispejjez

kontra l-istess konvenuti jew min minnhom.

10. ll-konvenuti jressqu numru ta’ ec¢éezzjonijiet sabiex jilqghu ghall-
pretensjonijiet tal-atturi, fosthom, dawk preliminari li I-konvenuti Stephen
Fenech u Fabio Baldacchino m’humiex legittimi kontraditturi, u I-htiega li
tigi identifikata n-natura tal-azzjoni attri¢i. Fil-mertu I-kovenuti je¢cepixxu
li (i) I-post fejn saru l-installazzjonijiet huwa xaft u mhuwiex bitha; (ii) I-
kuntratt li bih akkwistaw |-atturi huwa ¢ar fis-sens Ii |-proprjeta’ taghhom
hija suggetta ghas-servitujiet attivi u passivi naxxenti mill-qaghda taghha;
(iii) dagstant iehor huma cari I-kuntratti li permezz taghhom huma
akkwistaw il-proprjetajiet taghhom, fis-sens li jgawdu mid-dritt ta’ uzu tal-
partijiet komuni tal-blokk li jinkludu kemm kull internal xaft, kif ukoll
servitu™ perpetwa fuq l-ispazju miftuh intern tal-kumpless, liema servitu’
hija perpetwa u minghajr limitazzjoni; (iv) id-dritt ta’ proprjeta’ jinkludi
jeddijiet utendi et abutendi ai termini tal-Artikolu 320 tal-Kodi¢i Civili; (v) |i
huwa applikabbli ghall-kaz odjern I-Artikolu 454 tal-Kodi¢i Civili, biex
b’hekk il-konvenuti jistghu jistabilixxu kull servitu™ li mhix kuntrarja ghall-
ordni pubbliku skont I-Artikolu 400; u (vi) I-kuntratt ta’ akkwist tal-istess
konvenuti jimpedihom milli jaghmlu installazzjonijiet fuq il-bejt tal-blokk in
kwistjoni, jew mal-fac¢ata u b’hekk ix-xaft in kwistjoni jibga’ I-uniku post

fejn jistghu jsiru I-installazzjonijiet in kwistjoni.
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11. L-ewwel Qorti ddecidiet il-kawza fis-sens illi filwaqt li laqghet I-
ewwel ec¢cezzjoni tal-konvenuti u lliberat lil Stephen Fenech u Fabio
Baldacchino mill-osservanza tal-gudizzju, lagghet l-ewwel zewg talbiet
tal-atturi u b’referenza ghat-tielet u r-raba’ talba taghhom, ikkundannat lill-
konvenuti jnehhu kull installazzjoni li ghamlu fl-arja tal-btiehi proprjeta’
tal-atturi fi Zmien tletin jum mid-data tas-sentenza u fin-nugqgas awtorizzat
lill-atturi jaghmlu x-xoghlijiet huma stess taht is-sorveljanza tal-perit
Valerio Schembri, a spejjez tal-konvenuti. Bl-ispejjez tal-kawza jithallsu
mill-konvenuti, b’dan illi I-atturi ghandhom ihallsu l-ispejjez ta’ Stephen

Fenech u Fabio Baldacchino li tharrku inutilment.

12. ll-konvenuti hassewhom aggravati b’dik il-parti tas-sentenza fejn
gew milqugha t-talbiet attrici fil-konfront taghhom u ghalhekk interponew
appell minnha. L-aggraviji tal-konvenuti appellanti huma erbgha: (A) I-
ambjent fejn saru l-installazzjonijiet mertu ta’ din il-vertenza huwa fil-fatt
xaft, u mhux bitha; (B) l-impediment li l-installazzjonijiet mertu tal-
vertenza odjerna jitgieghdu fuq il-bejt tal-blokk u/jew mal-fac¢ata tal-
istess; (C) I-ewwel Qorti zbaljat meta skartat ir-raba’, I-hames, is-sitt u s-
seba’ ecécezzjonijiet, billi mhux biss nagset illi tiehu qies tal-
istipulazzjonijiet kuntrattwali li bihom huma marbuta |-kontendenti f'din il-
vertenza, izda naqgset ukoll illi tapplika b’mod tajjeb id-dettami tal-Artikoli
320, 454 u 400 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta; (D) l-ispejjez

gudizzjariji.
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13. Ghandu jinghad mal-ewwel li, I-ghan tal-actio negatoria, li ged
jezercitaw I-atturi appellati, huwa dak li tinkiseb dikjarazzjoni li I-fond
taghhom mhux suggett ghal servitu™ favur il-fond tal-konvenuti appellanti,
u li jitnehha dak kollu i jxejjen I-istat ta’ tgawdija hielsa minn kull servitu'.
Din l-azzjoni tippresupponi li I-immobbli huwa hieles. Ghalhekk hija
azzjoni ta’ ghamla petitorja u tista’ titressaq biss minn min hu sid tal-post,
kontra min gieghed jivvanta xi dritt ta’ servitu™ u dan billi I-azzjoni petitorja
tirrigwarda jeddijiet reali. Fl-azzjoni negatorja, il-piz tal-prova tal-
ezistenza ta’ servitu’ fuq il-fond tal-atturi taqga’ fuq il-parti konvenuta.
Kulma ghandhom jipprovaw I-atturi f kawza bhal din, huwa li huma tassew
sidien tal-post li fuqu gieghed jigi pretiz is-servitu’, filwaqt li I-konvenuti
jridu juru li tassew jezistu s-servitujiet minnhom vantati. (Ara f'dan is-sens
is-sentenza fl-ismijiet Martin Valentino et v. Michael Stivala et deciza
minn din il-Qorti, fis-27 ta’ Novembru, 2009, kif ukoll is-sentenza ta’ din il-
Qorti tad-29 ta’ April, 2016, fil-kawza fl-ismijiet Esther Cremona et v.

Romano Cassar et).

14. Dan l-insenjament huwa rifless ukoll fit-taghlim ta’ bosta Juristi.
F'pagna 465 ta’ Istituzioni di Diritto Civile (Cedam — 1981) Trabucchi

jghid:

“L"azione negatoria (negatoria servitutis) ha lo scopo di tutelare la
pienezza del diritto di proprieta’ sulla cosa con liberta™ dai pesi o dalle
servitu™ pretese da altri sulla stessa. L azione si esercita soltanto contro
le molestie cui corrisponda la pretesa di un diritto; e naturalmente si

Pagna 14 minn 28



App. Civ.36/19/1

esercita soltanto quando dall altrui pretesa ci sia motivo per temere un
pregiudizio; spettera’ eventualmente al convenuto la
dimostrazione dell’esistenza di un valido fondamento giuridico
della sua pretesa. Se il proprietario rimarra’ vincitore, avra ottenuto
una tutela definitiva, e non provvisoria quale gli sarebbe derivata
esercitando invece I'azione possessoria di manutenzione.” (enfasi ta’
din il-Qorti).

Hekk ukoll, fil-Manuale di Diritto Civile Italiano (1931 - UTET - pag.

296) Giulio Venzi jfisser li I-azzjoni negatorja:

“... e’ data al proprietario contro chi pretenda di avere un diritto reale
sulla cosa, diritto che egli nega. Il proprietario deve provare il suo diritto
di proprieta’, e l'atto che ha turbato il suo godimento; guando ha dato
queste prove, non deve far altro, e cio’ per effetto del carattere di
esclusivita’ che ha il diritto di proprieta’. Spetta al convenuto di provare
il diritto reale che pretende, e se non fa questa prova, il giudice dichiara
la inesistenza del preteso diritto.” (sottolinjar ta’ din il-Qorti)

15. Applikati dawn il-principji ghall-kaz in ezami, m’hemmx dubju u
langas jinsab kontestat, li |-atturi appellati huma s-sidien tal-maisonette
Al, Triq il-Ghabex, Swatar, Birkirkara, liema maisonette giet akkwistata
mill-atturi appellati permezz tal-kuntratt ta’ self u bejgh, fl-atti tan-Nutar
Dottor Jean Carl Debono datat 30 ta’ Ottubru, 2017 (esebit bhala Dok. A
mar-rikors promotur). Kwindi maghmula din il-prova, kien jispetta lill-
konvenuti appellanti jressqu provi ¢ari u konvincenti dwar is-servitujiet

vantati minnhom.

16. ll-konvenuti appellanti jitrattaw |I-ewwel zewg aggravji fdaqqga, fejn
jishqu li l-ewwel Qorti telget mill-premessa zbaljata meta qalet |i I-

konvenuti kollha ghandhom twieqi jharsu fuq zewg btiehi interni li jaghmlu
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parti mill-maisonette tal-atturi, kwindi li I-materja titratta bitha u mhux xaft,
u wara kompliet billi skartat I-e¢¢ezzjoni tal-konvenuti minghajr ma waslet
ghall-konkluzjoni jekk tali ambjent huwiex fil-fatt bitha jew inkella xaft, u
minflok ikkonkludiet li hu X’inhu l-ambjent in kwistjoni d-drittijiet tal-
appellanti ma jestendux ghall-installazzjonijiet de quo. Isostnu li din il-
konsiderazzjoni zbaljata tal-ewwel Qorti, wasslet sabiex |-e¢¢ezzjonijiet |-
ohra sollevati mill-konvenuti appellanti gew imxejna, mentri fil-fehma
taghhom, taghmel differenza jekk fil-fatt I-ambjent in kwistjoni huwiex
bitha jew xaft. Huma jaghmlu referenza ghax-xhieda tal-avukat Robert
Zammit, direttur u azzjonist tas-socjeta’ awtrici tal-kontendenti fil-kawza
odjerna, fejn muri r-ritratti esebiti in atti, jirreferi ghall-ambjent bhala xaft,
u jixhed ukoll li I-uniku post intiz ghas-servizzi bhal katusi, airconditioning
ecc, kien ix-xaft tan-nofs u li I-blokka ghandha zewg xafts u li kull unit gol-
blokka ghandha ac¢ess ghal zew( xafts u li I-unika gallarija li hemm hija
dik tal-fac¢ata. Kwindi jishqu li din ix-xhieda ma kellha thalli I-ebda dubju
fmohh il-Qorti, li dan [-ambjent huwa fil-fatt xaft, hekk kif jissemma fil-
kuntratti rispettivi tal-appellanti, bhala intiz ghall-installazzjonijiet mertu
tal-kawza odjerna u li kulhadd kien konsapevoli dwar dan. Issir referenza
wkoll ghax-xhieda in kontro-ezami tal-konvenuta appellanti Martha Spiteri
li tghid li meta dakinhar tal-kuntratt stagsiet fejn kellhom jitwahhlu |-
airconditioners, Robert Zammit wedibha fis-sens |i kellhom isiru fix-
xaftijiet. Hija tghid li m’ghandhiex gallariji hlief wahda zghira fil-faccata li

fiha ma jogghodx kompressur. Hekk ukoll, il-konvenuta appellanti
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Leanne Spiteri, apparti li tixhed li lilha wkoll galulha sabiex twahhalhom
fix-xaftijiet, izzid tghid ili ma setghux jaghmluhom fuq il-bejt u
m’ghandhomx langas terrazzini fuq wara. Dan apparti li, I-kuntratt ta’
akkwist tal-konvenuti appellanti, jimpedihom milli jaghmlu |-
installazzjonijiet mertu ta’ din il-kawza fuq il-bejt tal-blokk in kwistjoni, jew

mal-faccata tal-istess.

17. Jigi osservat i, fil-fehma ta’ din il-Qorti mhux daqgstant relevanti jekk
[-ambjent miftuh li jifforma parti mill-fond tal-atturi jissejjahx xaft jew bitha
nterna, peress li wara kollox, kif osservat mill-ewwel Qorti I-principji legali
li jirregolaw il-kaz jibqghu l-istess u ma jaghmlux distinzjoni, ghalhekk
jibgghu vigenti I-principji elenkati mill-ewwel Qorti. Jigifieri li I-punt ta’ tluq
huwa li mhuwiex kontestat li I-atturi appellati huma s-sidien ta’ dawk |-
ambjenti miftuha fil-pjan terran. Kwindi bhala sidien ta’ dawk I-ambjenti
miftuha, I-prezunzjoni tal-ligi hija li I-atturi appellati huma wkoll sidien tal-
arja ta’ dawk l-ambjenti, kwindi kwalunkwe zvilupp jew installazzjoni li ssir
fl-arja ta’ dawk l-ambjenti, jenhtieg li jew isiru bl-approvazzjoni tas-sid tal-
arja ta’ dawk l-ambjenti jew inkella jehtied li jigi ppruvat I-ezistenza ta’
servitu™. L-Artikolu 457 tal-Kodic¢i Civili jipprovdi li fil-kaz ta’ servitujiet
apparenti u kontinwi (bhalma huma l-istallazzjonijiet kontestati mill-atturi
appellati fil-kaz in ezami) jistghu jitnisslu bis-sahha ta’ titolu, Dbil-
preskrizzjoni, jew bid-destinazzjoni tas-sid taz-zewg fondi mahluq per

destinazione di padre di famiglia. Gie osservat illi:
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“Billi servitu™ huwa dritt reali dawn ma jistghux jigu ikkostitwiti jew mitlufa
jekk mhux kif stabbilit mill-istess ligi, cioe’, b’kuntratt, moghdija taz-
zmien jew per destinazione di padre di famiglia. L-akkwixxenza jew
sahansitra |-kunsens espress ta’ parti, kemme-il darba dak il-kunsens
ma jigix espress fatt pubbliku, ma jistghu qatt itellfu d-dritt tal-konvenut
li jitlob li I-logga titqgieghed f'distanza mehtiega mil-ligi.”

(Ara sentenza fl-ismijiet Joseph Grech et v. Dolores Ellis pro et noe
et, deciza minn din il-Qorti fid-29 ta’Ottubru, 2004).

18. F’'dan il-kaz, ¢ertament ma jistax jinghad li kien hemm id-dekors
taz-zmien, peress li jirrizulta li I-atturi appellati mal-ewwel hadu parir legali
u wrew il-fehma taghhom li I-konvenuti ma kellhom iwahhlu xejn fl-
ambjenti in kwistjoni (ara fol. 85 tal-pro¢ess). Lanqas jista’ jinghad li I-
installazzjonijiet inholqu per destinazione di padre di famiglia, peress li
fdan ir-rigward, servitu" mahluga bid-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi,
il-ligi trid li jintwera (naturalment, minn min jinvoka favurih tali servitu’) li
s-sid gieghed jew halla I-haga fl-istat li minnu tnissel is-servitu™. Kemm
hu hekk, gie stabbilit li s-servitu™ bid-destinazzjoni ta’ missier il-familja,
ma tohrogx mill-intenzjoni, imma mill-fatti univoci u Certi (ara s-sentenza
tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza l-ismijiet Rosario Schembri et v.
Joseph Demanuele deciza fis-27 ta’ Mejju, 2004). F’dan il-kaz mhuwiex
kontestat li s-servitujiet mahluga mis-socjeta’ venditri¢i gabel ma bieghet
id-diversi fondi lill-kontendenti fil-kawza, kienu t-twieqi u I-katusi, mentri |-

installazzjonijiet in kontestazzjoni saru mill-konvenuti appellanti.

19. Kwindi jongos u jehtied li jigu nvestiti I-kuntratti tal-kontendenti fil-

kawza, sabiex jigi determinat jekk inholqux is-servitujiet in kontestazzjoni,

Pagna 18 minn 28



App. Civ.36/19/1

jew kienx hemm I-akkwixxenza jew kunsens tal-atturi ghall-imsemmija
servitujiet. L-atturi appellati permezz tal-kuntratt ta’ self u bejgh, fl-atti
tan-Nutar Dottor Jean Carl Debono datat 30 ta’ Ottubru, 2017 (esebit

bhala Dok. A mar-rikors promotur) inter alia akkwistaw:

“(1) il-maisonette mhux ufficjalment maghruf bin-numru ittra “A” numru
wiehed “A17, li jinsab fil-groundfloor level, ossia mhux ser ikun hemm
ebda targa taht il-livell tat-trig minn fejn ser ikun accessibbli I-istess
maisonette, immarkata fuq pjanta unita bhala Dokumenti X...

L-imsemmi maisonette hu ezenti mill-hlas tal-manutenzjoni u
riparazzjoni tal-partijiet komuni fl-imsemmi blokk u ta’ dawk il-partijiet u
servizzi li minn zmien ghal zmien intiza ghal uzu komuni. Il-bejt u l-arja
tal-blokk ma humiex parti mill-partijiet komuni tal-blokk, u d-drittijiet tal-
maisonette fuq il-bejt ged jissemew separatament.

Din il-proprjeta ged tigi mibjugha ukoll bhala libera u franka, hielsa minn
kull ¢ens u/jew piz, hielsa minn kull servitu (apparti dawk is-servitujiet
naxxenti mill-qaghda taghha), hielsa minn kull ipoteka u/jew privilegg u
minn kull dritt reali u/jew personali favur terzi.

L-imsemmija proprjeta tgawdi u hi soggetta ghas-servitujiet attivi u

passivi naxxenti mill-qaghda taghha.”
Fil-fehma ta’ din il-Qorti s-servitujiet naxxenti mill-qaghda tal-proprjeta’
tal-atturi, huma dawk li kienu ezistenti fil-mument |i sar il-kuntratt ta’
akkwist, ¢ioe’ t-twieqi u I-katusi li kienu ezistenti. Ma saret I-ebda rizerva
da parti tas-soc¢jeta’ venditrici li jsiru installazzjonijiet ohra, hekk kif per
ezempju ghamlet fkaz li jinhargu I-permessi ghall-izvilupp ta’ sulari
addizzjonali, fejn saret rizerva ghad-dritt tas-sid [|i jghaddi

komunikazzjonijiet godda u li jaghmel aperturi godda. Isegwi li ma jistax
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jinghad li s-servitujiet pretizi mill-konvenuti appellanti kienu rizultanti mill-
kuntratt tal-akkwist tal-atturi appellati. Hekk ukoll, hija rrilevanti x-xhieda
tal-avukat Robert Zammit, peress li kif inghad gabel, is-servitujiet jinholqu
biss bil-mod kif tipprovdi I-ligi, jew billi jkun hemm il-kunsens tas-sid i

jirrizulta minn att pubbliku, ladarba jittratta dritt reali.

20. Fir-rigward tax-xhieda tal-konvenuti appellanti [i jixhdu i
m’ghandhomx post iehor fejn jaghmlu I-kompressuri tal-airconditioning u
li I-kuntratt ta’ akkwist tal-konvenuti appellanti, jimpedihom milli jaghmlu
l-installazzjonijiet mertu ta’ din il-kawza fuq il-bejt tal-blokk in kwistjoni,
jew mal-fac¢ata tal-istess, huwa ritenut li dan I-aspett tat-tieni aggravju
ukoll ma jregix. Apparti li din id-difiza m’ghandhiex isservi ta’ pregudizzju
fil-kkonfront tal-atturi appellati, jigi osservat ukoll li kif konstatat mill-ewwel
Qorti, mir-ritratt esebit in atti a fol. 129, l-appartamenti li ghandhom
gallarija fil-fac¢ata ghandhom post iehor fejn iwahhlu l-installazzjonijiet i
jridu. Inoltre, kif osservat mill-atturi appellati, il-kundizzjoni msemmija
mill-konvenuti appellanti mhix wahda assoluta, peress li kull wiehed mill-

kuntratti tal-konvenuti jipprovdi:

“No airconditioning units, wires or other installations are to be placed
on the facade of the Block A unless no other place can be used.”

Isegwi li I-ewwel zewq aggraviji tal-konvenuti appellanti ma jimmeritawx li

jintlagghu u ser jigu mi¢huda.
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21. Imiss Ii jigi trattat it-tielet aggravju, fejn il-konvenuti appellanti
jilmentaw li I-ewwel Qorti nagset milli tiehu gies ta’ dak miftiehem
permezz tal-kuntratti li jorbtu lill-kontendenti fil-kawza u nagset li tapplika
b’mod tajjeb il-provvedimenti tal-Artikoli 320, 454 u 400 tal-Kap.16 tal-
Ligijiet ta’ Malta. F’dan it-tielet aggravju |-konvenuti appellanti jghaddu
sabiex jisiltu xi principji mill-gurisprudenza, fosthom li |-presuppozizzjoni
hija li I-gid immobbli huwa hieles, mentri jsostnu li fil-kaz odjern il-gid
immobbli tal-atturi mhuwiex hieles. Inoltre I-konvenuti appellanti jsostnu
li huma ssodisfaw il-piz tal-prova tal-ezistenza tas-servitu™ u dan Kkif
rizultanti mill-kuntratt ta’ akkwist tal-istess atturi appellati. Jikkontestaw
il-konkluzjoni tal-ewwel Qorti, meta galet li I-qaghda tal-appartament tal-
konvenuti ma tohlogx servitu® fuq I-arja tal-atturi. Jishqu li meta I-ewwel
Qorti waslet ghall-konkluzjoni li l-uzu ma jestendix ghat-tgeghid tal-
kompressuri tal-arja kondizzjonata u installazzjonijiet ohra fl-ambjenti in
kwistjoni u ma qgablitx mat-tezi taghhom li giet stabbilita™ servitu™ fuq I-arja
tal-ispazju miftuh proprjeta’ tal-atturi, favur l-appartamenti sovrastanti,
hija ma tat I-ebda sfond ghar-ragunament li wassalha tiddeciedi b’dan il-
mod. Dan meta fil-fehma tal-konvenuti appellanti, galadarba s-servitu
tigi stabbilita bis-sahha ta’ titolu, ressqu I-ahjar prova possibbli, jigifieri I-
kuntratti tal-akkwist taghhom, li huma inekwivoci. Kwindi fid-dawl tal-
jeddijiet akkwistati mill-konvenuti appellanti permezz tal-kuntratt tal-
akkwist taghhom, l-ewwel Qorti kellha ggib fix-xejn l-azzjoni attrici

odjerna, billi tichad it-talbiet kif imressqa, in kwantu |-kwistjoni tic¢entra
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fuq il-jedd legalment akkwistat minnhom. B’Zzieda ma’ dan, I-Artikolu 320
tal-Kodic¢i Civili, id-dritt ta’ proprjeta” jinkludi jeddijiet utendi et abutendi
fis-sens li I-konvenuti appellanti ghandom id-dritt assolut li jgawdu u juzaw
liberament il-proprjeta’ taghhom, Ii jinsistu dwar il-legalita’ tal-uzu pretiz
minnhom. Dan jinghad ukoll fid-dawl tad-dritt rizervat lis-sidien mill-
Artikolu 454 tal-Kap.16, fejn jinghad li s-sidien jistghu jistabbilixxu, skont
[-Artikolu 400 (li jispjega X'inhi servitu’) kull servitu™ li ma tkunx kuntrarja
ghall-ordni pubbliku. L-ewwel Qorti llimitat ruhha li tghid li ma giet
stabbilita I-ebda servitu’, meta I-kuntratti pubbli¢i juru mod iehor, izda I-

ewwel Qorti ma rriskontrat I-ebda ghemil kontra |-ordni pubbliku.

22. Fir-rigward ta’ dan I-aggravju, jigi osservat li fil-kuntratti tal-akkwist

tal-konvenuti appellanti kollha, jinghad li:

“The Apartment and each of the underlying/overlying apartments and
maisonettes which shall form part of Block A from time to time, shall
enjoy all the active servitudes and shall be subject to all the passive
servitudes, in relation to the remainder of the building, which shall result
from their physical position in the building in relation to the remainder
of the building, including, but not limited to, the active or passive
servitudes of overlooking windows and balconies as shown on the
plans.”

Minn gari tal-imsemmija kundizzjoni, jirrizulta i I-installazzjonijet i
jippretendu li jaghmlu I-konvenuti m’humiex espressament kostitwiti
bhala servitu', u kwindi m’ghandhomx jedd jippretendu li mill-qaghda tal-
appartamenti I-atturi kienu b’xi mod konsapevoli tal-jedd pretizZ minnhom.

Ghalhekk, fir-rigward tax-xhieda moghtija minn uhud mill-konvenuti

Pagna 22 minn 28



App. Civ.36/19/1

appellanti fis-sens li huma kienu mgharrfa mir-rapprezentant tas-soc¢jeta’
venditri¢i b’mod verbali li I-installazzjonijiet kellhom isiru fix-xaftijiet, din il-
Qorti tagbel ma’ dak li nghad mill-ewwel Qorti li dawn in-negozjati jew
arrangamenti huma inter res alios acta ghall-atturi, galadarba ma

jirrizultawx espressament mill-kuntratti tal-akkwist taghhom.

23. Dan apparti li I-Artikolu 458 tal-Kap.16 jipprovdi:

“t-titolu li bih tigi mnissla servitu’ hu null jekk ma jidhirx minn att
pubbliku; u jekk is-servitu’ tigi mnissla b’att inter vivos, din is-servitu’ ma
tibdiex issehh kwantu ghat-terzi gabel ma’ I-att jigi insinwat fir-Registru
Pubbliku skond l-artikolu 330, fuq talba ta’ wahda mill-partijiet
interessati, jew tan-nutar li jkun iréieva l-att.”

Kwindi apparti li servitu™ ma tigix kostitwita permezz ta’ ftehim verbali,
wiehed irid jikkonsidra wkoll il-fatt li, tlieta mill-erba’ kuntratti tal-konvenuti
appellanti saru wara dak tal-atturi appellati. Inoltre, jigi nnutat i,
ghalkemm l-uniku kuntratt tal-konvenuta appellanti Joseann Bigeni sar
gabel dak tal-atturi, ¢ioe™ dak li sar fid-29 ta’ Settembru, 2017, (esebit a
fol. 20 tal-process), minkejja li ma tirrizultax esebita in atti, in-nota tal-
insinwa, min-nota marginali tal-kuntratt, jirrizulta li I-insinwa saret fit-22 ta’
Novembru, 2017, jigifieri wara li gie pubblikat u sahansitra nsinwat il-
kuntratt tal-atturi appellati (li min-nota marginali jirrizulta li gie nsinwat fil-
15 ta’ Novembru, 2017). Isegwi li ma seta’ gatt ikun hemm xi servitu®
rizultanti mill-kuntratti tal-konvenuti li jkollu xi effett fuq I-atturi appellati,

jekk kemme-il darba ma tnisslitx |-istess servitu™ fil-kuntratt tal-atturi.
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24. Relevanti wkoll huwa I-fatt li, kuntrarju ghal dak li jinghad fil-kuntratti
tal-konvenuti appellanti, il-kuntratt tal-maisonette tal-atturi ma jaghmel I-
ebda elenku tal-partijiet komuni (probabbli peress i I-maisonette tal-atturi
appellati ghandu dahla separata u fil-fatt gie espressament ezentat mill-
hlas ta’ manutenzjoni u riparazzjonijiet tal-partijiet komuni). Inoltre, meta
fuhud mill-kuntratti tal-konvenuti appellanti ssir referenza ghad-dritt ta’
uzu tal-partijiet komuni, issir fost affarijiet ohra, referenza ghal “any
internal shafts which shall extend from basement level number two (2) to
the penthouse level.” (ara kuntratti esebiti bhala Dok. “A” u “B” a fol. 21 u
49 rispettivament tal-process). Mentri fil-kuntratti I-ohra (Dok. “C” u “D” a
fol. 64 u 78) issir referenza ghal “and the internal open space of the
Complex which servitude includes the right of passage from the Semi-
Basement Level up to the roof of the Block.” Kwindi kunsidrat Ii |-
maisonette tal-atturi appellati jinsab fi ground floor level, din il-Qorti
ghandha dubju dwar kemm ix-xaftijiet jew l-internal open space
imsemmija fil-kuntratti tal-konvenuti appellanti jirreferu ghall-istess
ambjenti proprjeta’ tal-atturi, galadarba dawn jinsabu fil-pjan terran.
Principju iehor assodat huwa li jispetta lil min jivvanta servitu li jressaq
prova c¢ara u konkreta tas-servitu® vantata minnu u fin-nugqas ta’ prova
certa, kull dubju ghandu jmur favur il-fond servjenti (fdan il-kaz il-
proprjeta’ tal-atturi appellati). Isegwi li minn dan l-aspett ukoll il-

pretensjoni tal-konvenuti appellanti tfalli.
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25. Dan apparti li, kif mghallem fil-gurisprudenza taghna, persuna li
ghandha jedd ta’ servitu" ma tistax tippretendi li dak il-jedd jinghata
interpretazzjoni wiesgha sabiex jinkludi diversi jeddijiet ohra, wara kollox
jinsab assodat li s-servitujiet ghandhom jigu interpretati b’mod restrittiv.
Kif inghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti, tad-9 ta’ Dicembru, 2002, fil-kawza

fl-ismijiet Louis Gauci v. Angela Attard:

‘Dejjem in tema tad-disposizzjonijiet tal-ligi in subjecta materia dwar
x'inhu permissibbli jew ipprojbit, langas ma jista' it-titolari ta' servitu
jippretendi estensjoni tas-servitu (Artikolu 476) fuq il-motiv li I-ezercizzju
taghha skond it-titolu jkun sar insufficcjenti minhabba tibdiliet. II-kliem
"dak kollu li hu mehtieg" fit-test ta' dan Il-artikolu ghandu jigi interpretat
b'referenza ghaz-zmien tal-kostituzzjoni tas-servitu u mhux in referenza
ghall-izvilupp li jkun ghamel wara dak iz-zmien sid il-fond dominanti
("Dr. Galea Naudi -vs- Mifsud”, Qorti ta’ I-Appeill, 27 ta' Mejju 1927,
"Fortunato Farrugia et -vs- Vincenzo Galea", Prim' Awla, 19 ta’ April,
1947);

“Dejjem in tema ta' servitujiet m'ghandux jonqos li jigu senjalati ukoll
dawn l-aspetti ta' interess, hekk dottrinalment u gurisprudenzjalment
affermati:-

“(a) Is-servitujiet huma 'di stretto diritto’ u kull limitazzjoni ghad-dritt li
wiehed jisserva liberament bi hwejjgu ghandha tircievi interpretazzjoni
rigoruza anke ghaliex is-servitu hi eccezzjoni ghar-regola tal-massimu
u liberu godiment ta' fond;

“(b) Tant dan hu hekk illi jinsorgi I-principju l-iehor li fejn ikun hemm
dubbji dwar I-estensjoni ta' servitu’, '‘quod minimum est sequimur’
("Maria Azzopardi -vs- Giuseppe Sciberras, Appell Civili, 18 ta' Ottubru
1963; Vol. XXX P | p 139). Li ffisser li "si deve interpretare in senso
restrittivo e qualunque dubbio circa la detta materia si deve risolversi in

vantaggio del possessore del fondo serviente ...", (Vol. XVIII P Il p 325;
Vol. XXVI P I p 759);”

Jigi, ghalhekk, ribadit li meta gew kostitwiti s-servitujiet fuq il-kuntratt ta’
akkwist tal-atturi, kienu dawk tat-twieqi u tal-katusi u I-konvenuti
appellanti ma jistghux jippretendu li dawn is-servitujiet jigu interpretati
b’tali mod li jakkomodaw kull installazzjoni ohra li jidhrilhom mehtiega
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ghall-benefic¢ju taghhom. Kif spjegat gabel, il-kliem “naxxenti mill-
qaghda taghha” b’referenza ghall-proprjeta’ tal-atturi appellati, ghandu
jittiehed b’referenza ghas-servitujiet ezistenti meta gew iffirmati I-kuntratti
u ma jistax jinghata interpretazzjoni tant wiesgha sabiex ifisser |i |-
konvenuti appellanti jistghu jwahhlu I-installazzjonijiet li minnhom

jilmentaw l-atturi appellati.

26.  Appartili l-jeddijiet li jippretendu li ghandhom il-konvenuti appellanti
ma jirrizultawx mill-kuntratti tal-istess konvenuti appellanti, din il-Qorti
langas tagbel maghhom meta jinvokaw I-Artikolu 320 tal-Kodi¢i Civili
favur taghhom. Fis-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tat-30 ta” Mejju,
2011, fil-kawza fl-ismijiet Aloysia sive™ Louise Vassallo et v. Carmelo

Vassallo et, inghad hekk:

“Rigward il-kwistjoni tal-ftuh ta’ twieqi da parti tal-konvenut ghalkemm
[-artikolu 320 tal-Kodici Civili jaghti d-dritt lil proprjetarju li jgawdi u
jiddisponi minn hwejjgu bl-aktar mod assolut, fl-istess wagt hu ma jistax
jaghmel minn hwejjgu uzu pprojbit mill-ligi. Hekk jitgies kontra I-ligi li xi
hadd mill-girien minghajr il- kunsens tal-iehor jaghmel twieqgi jew
aperturi ohra fil-hajt divizorju (artikolu 425 tal- Kodici Civili).”
Bl-istess mod, il-ligi tipprojbixxi kull aggravament ta' servitu™ ezistenti (ara
Artikoli 474 u 475 tal-Kap.16). L-Artikolu 475 tal-Kodiéi Civili, jipprovdi illi
"kull min ghandu jedd ta' servitu ghandu jingeda b'dan il-jedd skond it-
titolu tieghu, u ma jista’ jaghmel la fil-fond serventi u langas fil-fond

dominanti ebda tibdil li jista' jtaggal izjed il-piz tal-fond serventi." Kwindi

ma jezisti |-ebda dubju fghajnejn din il-Qorti li bl-installazzjonijiet
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maghmula mill-konvenuti appellanti kienu ser jizdiedu u jigu mtaqgqgla |-
pizijiet li ghalihom hija suggetta |-proprjeta’ tal-atturi appellati. (Ara fdan
is-sens is-sentenza ta’ din il-Qorti tat-13 ta’ Lulju, 2020, fil-kawza fl-
ismijiet Francis Cachia et v. Saviour Vella et). Ghalhekk dan ir-

ragunament tal-konvenuti appellanti ma jregix.

27. Hekk ukoll, I-Artikolu 454 tal-Kodi¢i Civili nvokat mill-konvenuti
appellanti, li jipprovdi li s-sidien jistghu jistabbilixxu, skont I-Artikolu 400,
kull servitu™ li ma tkun bl-ebda mod kuntrarja ghall-ordni pubbliku.
Ovvjament is-servitu™ ghandu jkun ta’ vantagg ghall-fond dominanti fuq il-
fond serventi. B’dagshekk ma jfissirx li I-konvenuti appellanti, bhala
titolari ta’ servitu™ dominanti (ta’ twieqi u ta’ katusi) jistghu jaghmlu li jridu.
|d-dritt taghhom ta’ servitu™ (ta’ twieqi u ta’ katusi) huwa suggett ghal-
limitazzjoni li m’ghandhomx jithallew jaghmlu xoghlijiet li jippregudikaw id-
drittijiet tal-fond serventi. Il-provvedimentimsemmi gqabel tal-Artikolu 475,
jibga’ fi kwalunkwe kaz applikabbli. ll-fatt li I-konvenuti appellanti wahhlu
l-installazzjonijiet li riedu fl-arja proprjeta’ tal-atturi appellati, hija nvazjoni
Cara tal-arja proprjeta’ tal-atturi, kif ukoll, huwa piz li jtaqqal il-proprjeta’
tal-atturi appellati u dan minghajr dritt rizultanti mill-kuntratt jew kunsens
taghhom. (Ara fdan is-sens is-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tat-
12 ta’ Lulju, 2018, fil-kawza fl-ismijiet Peter Paul Muscat v. Alexandra
sive Sandra Camilleri). Ghalhekk dan I|-argument tal-konvenuti

appellanti, ukoll ma jregix.
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28. Jonqos lijigi trattat I-ahhar aggravju, dak dwar I-ispejjez gudizzjariji.
Fid-dawl tal-fatt li I-aggravji kollha tal-konvenuti appellanti gieghdin jigu
michuda, kwindi s-sentenza appellata jisthoqgilha li tigi kkonfermata, din
il-Qorti ma tara l-ebda raguni valida li tbiddel id-decizjoni tal-ewwel Qorti
dwar il-kap tal-ispejjez. Wara kollox, il-ligi stess tipprovdi li I-ispejjez
ghandhom jintrefghu mill-parti telliefa (ara I-Artikolu 223(1) tal-Kodi¢i tal-

Organizzazzjoni u Procedura Civili fdan ir-rigward).

Decide

Ghar-ragunijiet hawn moghtija, din il-Qorti tiddisponi mill-appell interpost
mill-konvenuti appellanti billi tichad I-istess u tikkonferma fis-shih s-
sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tal-15 ta’ Ottubru, 2020, fil-kawza

fl-ismijiet premessi.

B’dan illi, l-ispejjez kollha ta’ din I-istanza ghandhom jithallsu mill-istess

konvenuti appellanti.

Mark Chetcuti Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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