App. Civ. 922/14/1

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

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

Seduta ta’ nhar I-Erbgha, 4 ta’ Mejju, 2022.

Numru 14

Rikors numru 922/14/1 LM

Nicola Cutajar u Carmen Cutajar
V.

Maria Theresa sive Marthese Camilleri

Preliminari:

1. lI-kontendenti huma girien u I-konvenuta ghandha dritt ta’ passagg
minn fuq il-parapett tal-atturi, ac¢essibbli minn xatba zghira tal-hadid. L-

atturi ghamlu din il-kawza sabiex inter alia:

l. jigi dikjarat li dik il-parti tal-parapett tal-atturi li minn fugha I-

konvenuta ghandha dan id-dritt ta’ passagg ghandha wisgha ta’ mhux
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iktar minn 92cm u tinsab wara x-xatba z-zghira;

1. jigi dikjarat li ghandhom dritt izommu x-xatba z-zghira maghluqa

u msakkra b’¢avetta bi nhar u bil-lejl.

2. II-Prim’ Awla tal-Qorti Civili permezz ta’ sentenza moghtija minnha
fil-25 ta’ Jannar 2017 lagghet it-talbiet tal-atturi (inkluz it-tieni (2) u r-raba’
(4) talbiet fuq indikati). Il-konvenuta hassitha aggravata b’tali sentenza u
ghalhekk interponiet appell quddiem din il-Qorti fejn talbitha sabiex
tirrevokaha u sabiex tichad it-talbiet tal-atturi u invece tiddikjara li d-dritt
ta’ passagg taghha minn fuq il-parapett huwa ferm usa’ minn 92cm u li
tikkorrispondi ghall-wisgha tal-bieb tar-remissa precedenti; kif ukoll
tiddikjara li l-atturi m'ghandhomx dritt izommu x-xatba maghluga u
msakkra, u dan fl-ebda hin tal-jum jew tal-lejl. Bl-ispejjez taz-zewg istanzi
kontra l-atturi. (Effettivament jigi li gieghda titlob il-varjazzjoni tas-
sentenza, mhux ir-revoka taghha, ghaliex |-appell taghha jirrigwarda t-

tieni (2) u r-raba’ (4) talbiet biss u mhux it-talbiet kollha).

3. Ghal intendiment ahjar ta’ dan l-appell din il-Qorti gieghda

tirriproduci s-sentenza appellata:

“Il-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ta’ Nicola Cutajar u martu Carmen Cutajar (minn
issa | quddiem “l-atturi”’) ipprezentat fit-23 ta’ Ottubru, 2014,
ikkonfermat bil-gurament mill-istess Nicola Cutajar, u ghar-ragunijiet
imfissra talbu li din il-Qorti:
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llli l-atturi huma proprjetarji tal-fond bl-isem Villino Cutajar li huwa
accessibbli minn art ossia parapett proprjeta tal-istess atturi Nicola
Cutajar u martu Carmen Cutajar, liema art ossia parapett hija
accessibbli minn Sqaq Nru 2 fi Triq San Nikola, Is-Siggiewi;

llli I-konvenuta hija proprjetarja tal-fond internament immarkat bin-
numru 1 accessibbli minn xatba zghira Ii ghandha n-numru 2 fi Sgaq
Nru 2 fi Trig San Nikola, Is-Siggiewi, liema xatba zghira hija proprjeta
tal-atturi u tinsab indikata bil-kulur ahmar fir-ritratt mehmuz u mmarkat
bhala Dok. NC11 ;

llli sabiex taccedi ghall-proprjeta taghha, il-konvenuta taghmel uzu
minn dritt ta’ passagg bir-rigel minn fuq parti mill-art ossia parapett
proprjeta tal-atturi Nicola Cutajar u Carmen Cutajar, liema parti mill-art
ossia mill-parapett ghandha wisa’ ta’ mhux aktar minn tnejn u disghin
(92) centimetru, tinsab fuq wara tax-xatba zghira li ghandha n-numru 2
fil-parti li tmiss man-naha ta’ gewwa ta’ Sqaq Nru 2 fi Trig San Nikola,
Is-Siggiewi u liema art ossia parapett tinsab indikata bil-kulur ahdar fil-
pjanta mehmuza u mmarkata bhala Dok. NC22 ;

lIli I-imsemmija xatba zghira li ghandha n-numru 2 fi Sqaq Nru 2 fi Triq
San Nikola, Is-Siggiewi, ilha tinzamm imsakkra b’mod kontinwu ghal
ragunijiet ta’ sigurta u privatezza; llli I-bgija tal-art ossia parapett
proprjeta tal-atturi Nicola Cutajar u martu Carmen Cutajar tintuza biss
minnhom u fil-passat kienet tintuza mill-predecessuri fit-titolu taghhom
sabiex fihom jitgieghdu karrettuni;

llli lura fis-snin minflok I-imsemmija art ossia parapett proprjeta tal-
atturi, kien hemm remissa li I-ac¢éess ghaliha kien minn bieb estern bin-
numru 2 fi Sgag Nru 2 fi Trig San Nikola, Is-Siggiewi u sahansitra I-
istess atturi kienu ghamlu arrangament ma’ omm il-konvenuta u ¢joe
Paola Farrugia u mar-ragel il-mejjet taghha John Farrugia sabiex I-
imsemmija cavetta tithalla mwahhla vi¢in il-bieb tar-residenza tal-
imsemmija Paola Farrugia u dan skont ix-xewqga tal-istess Paola
Farrugia;

llli lum il-gurnata I-konvenuta hija |-proprjetarja tal-fond internament
immarkat bin-numru 1 accessibbli mill-imsemmija xatba Zzghira i
ghandha n-numru 2 fi Sqaq Nru 2 fi Trig San Nikola, Is-Siggiewi;

llli minkejja s-suespost, il-konvenuta gieghda tippretendi li ghandha d-
dritt li zzomm l-imsemmija xatba zghira miftuha u/jew mhux imsakkra
matul il-gurnata kollha kif ukoll tingombra I-parti mill-art ossia parapett
proprjeta tal-atturi u li minn fugha I-istess konvenuta tgawdi minn dritt
ta’ passaggq bir-rigel;

llli sabiex jizguraw li I-konvenuta u I-membri tal-familja taghha jgawdu

1 Afol. 6.
2 Afol. 7.
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mid-dritt ta’ passagg minn fuq l-imsemmija parti mill-art ossia parapett
proprjeta tal-istess atturi, nhar it-2 ta’ Gunju, 2014 Il-istess atturi
ddepozitaw kopja tac-cavetta tal-imsemmija xatba z-zghira li ghandha
n-numru 2 fi Sqaq Nru 2 fi Trig San Nikola, Is-Siggiewi, fir-Registru tal-
Prim’Awla tal-Qorti Civili permezz ta’ ¢edola ta’ depozitu numru
677/2014, kopja mehmuza u mmarkata bhala Dok. NC3 u dan sabiex
I-imsemmija ¢avetta tkun tista’ tittiehed liberament mill-konvenuta,

llli ghal ragunijiet mhux maghrufa, il-konvenuta u |-membri tal-familja
taghha jirrifiutaw li Z7ommu ghandhom ic¢-¢avetta tal-imsemmija xatba
z-zghira u qeghdin jippretendu li din ghandha tinzamm miftuha u/jew
mhux imsakkra; u

1li I-atturi jafu I-fatti hawn dikjarati personalment.

Ghaldaqstant [-atturi, prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u
opportuna u ghar-ragunijiet premessi, jitolbu lil din I-Onorabbli Qorti:

1. tiddikjara u tikkonferma li |-art ossia parapett kif ukoll ix-xatba
z-zghira li ghandha n-numru 2 (tnejn) u li huma accessibbli minn
Sqgaq Nru 2 fi Trig San Nikola, Is-Siggiewi huma proprjeta esklussiva
tal-atturi;

2. Tiddikjara u tikkonferma li I-konvenuta tgawdi biss minn dritt
ta’ passagg bir-rigel minn fuq parti mill-art ossia parapett tal-atturi
Nicola Cutajar u Carmen Cutajar, liema parti mill-art ossia parapett
ghandha wisa’ ta’ mhux aktar minn tnejn u disghin (92) ¢entimetru,
tinsab fuq wara tax-xatba z-zghira li ghanda n-numru 2 (tnejn) fi
Sqgaq Nru 2 fi Trig San Nikola, Is-Siggiewi u kif tinsab indikata bil-
kulur ahdar fil-pjanta mmarkata bhala Dok. NC2;

3. Tiddikjara u tikkonferma li I-konvenuta m’ghandha ebda dritt li
tingombra |-parti mill-art ossia parapett proprjeta tal-atturi Nicola
Cutajar u Carmen Cutajar, liema parti mill-art ossia parapett
ghandha wisa’ ta’ mhux aktar minn tnejn u disghin (92) ¢entimetru
kif tinsab indikata bil-kulur ahdar fil-pjanta mmarkata bhala Dok.
NC2;

4. Tiddikjara u tikkonferma li I-atturi ghandhom jedd li jzommu I-
imsemmija xatba zghira li ghandu n-numru 2 fi Sqaq Nru 2 fi Trig San
Nikola, Is-Siggiewi kif indikata bil-kulur ahmar fir-ritratt mmarkat
bhala Dok. NC1, maghluqa u msakkra bi¢-cavetta matul il-hin kollu
tal-gurnata u tal-lejl kif fil-fatt ilu jsir ghal dawn l-ahhar ghexieren ta’
snin u li I-konvenuta ghandha I-obbligu li zzomm I-imsemmija xatba
zghira maghluga u msakkra u tiftahha biss permezz tac¢-Cavetta
moghtija lilha mill-atturi u dan limitatament meta l-istesss konvenuta
u I-membri tal-familja taghha jkunu jehtiegu jaghmlu uzu mid-dritt ta’
passagg sabiex jaccedu ghall-proprieta taghhom u c¢joe I-fond
internament immarkat bin-numru 1 accéessibbli minn l-imsemmija
xatba zghira li ghandha n-numru 2 fi Sqaq Nru 2 fi Trig San Nikola,
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Is-Siggiewi; ud

5. Taghti dawk il-mizuri provvizorji li jidhrilha xierqa u mehtiega
sakemm tkun qieghda tinstema’ din il-kawza.*

Bl-ispejjez inkluz dawk tal-ittra legali bid-data tal-5 ta’ Gunju, 2014, tal-
1 ta’ Awwissu, 2014 u tac-cedola ta’ depozitu bin-numru 677/2014
ipprezentata nhar it-2 ta’ Gunju, 2014 kontra I-konvenuta li hija minn
issa ingunta ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta Manhlufa tal-konvenuta Maria Theresa sive Marthese
Camilleri (minn issa ’l quddiem “il-konvenuta”) li biha e¢¢epiet u bil-
gurament ikkonfermat dan li ge;j:

llli ma hux kontestat li |-art ossia parapett kif ukoll ix-xatba z-zghira li
ghandha n-numru 2 (tnejn) u li huma accessibbli minn Sqaq Nru 2 fi
Trig San Nikola, Is-Siggiewi huma proprjeta esklussiva tal-atturi;

[l ma hux kontestat li I-konvenuta tgawdi biss minn dritt ta’ passagg
bir-rigel minn fuq il-parti ossia parapett proprjeta tal-atturi, izda d-dritt
ta’ passagq li ghandha l-esponenti huwa ferm differenti minn dak li ged
Jjghidu li huwa [-atturi u dan peress li mhux ta’ kejl ta’ tnejn u disghin
(92) ¢entimetru izda huwa ferm ikbar minn hekk u dan kif ser jigi ppruvat
waqt it-trattazzjoni ta’ din il-kawza;

llli bhal dak hawn fuq suespost din I-Onorabbli Qorti ghandha tiddikjara
li dan il-passagg huwa ferm ikbar minn tnejn u disghin (92) ¢entimetru
u dan peress li kif ser jirrizulta, d-dritt ta’ passagg tal-esponent ikopri |-
bitha kollha li tidher wara I-grada proprjeta tal-atturi;

[l ma hux kontestat li I-passagg inkwistjoni m’ghandux jigi ingumbrat;

i ma hux minnu li I-grada indikata kienet qieghda tigi msakkra u
maghluga matul il-hin kollu tal-gurnata u tal-lejl u fkull kaz din il-grada
saret kontra I-Ligi u senjatament kontra l-artikolu 474 tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta (li) jghid Ii “s-sid tal-fond serventi ma jista’ jaghmel xejn
li jista’ jnaqqas l-uzu tas-servitu jew li jaghmel li dan I-uzu jkun ta’ xkiel
akbar. Hu ma jistax ibiddel il-kondizzjoni tal-fond, |-anqas ma jista’
Jiddestina ghall-ezerc¢izzju tas-servitu parti ohra tal-fond diversa minn
dik li fiha s-servitu kienet giet stabbilita fil-bidu.” Ghalhekk din I-
Onorabbli Qorti ghandha tordna li din il-grada tithalla miftuha biex bl-
ebda mod ma tkun tista’ tfixkel is-servitu tal-esponenti, bhalma wara
kollox I-istess servitu |-esponenti u l-aventi causa taghhom ilhom
igawdu ghal snin twal minghajr tfixkil ta’ xejn u minghajr impozizzjoni
ta’ gradi jew xatbi jew affarijiet ohra;

8 Fir-Rikors Manluf dan il-paragrafu gie erronjament indikat bin-numru 13 u hawnhekk gieghed
jigi ndikat mill-Qorti bin-numru 4.
4 Fir-Rikors Mahluf dan il-paragrafu gie erronjament indikat bin-numru 4 u hawnhekk gieghed
jigi ndikat mill-Qorti bin-numru 5.
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Bl-ispejjez kontra I-atturi li minn issa huma ingunti ghas-subizzjoni.

Rat l-atti kollha tal-kawza. Semghet ix-xhieda u rat id-dokumenti li gew
esebiti miz-zewq partijiet.

Rat il-verbal tal-a¢cess li sar minn din il-Qorti fit-12 ta’ Lulju, 2016°.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-atturi® u n-nota responsiva tal-
konvenuti’ .

Rat il-verbal tas-seduta tas-7 ta’ Novembru, 2016, fejn il-kawza thalliet
ghall-udjenza tal-lum ghas-sentenza.

Ikkunsidrat:

lI-kwistjoni bejn il-partijiet

i I-atturi konjugi Cutajar permezz ta’ din il-kawza geghdin jitolbu biex
inter alia jigi ddikjarat u kkonfermat li |-parapett quddiem il-proprjeta
taghhom fi Sgaqg Nru. 2 fi Trig San Nikola, Is-Siggiewi (minn issa 'l
quddiem “il-parapett”), kif ukoll xatba zghira bin-numru 2 fl-istess sgaq
(minn issa ’l| quddiem “ix-xatba z-zghira”), huma proprjeta esklussiva
taghhom. Din ix-xatba zghira tinsab fil-genb u biswit xatba ikbar,
proprjeta wkoll tal-atturi pero li mhijiex parti mill-mertu ta’ din il-kawza.
Din ix-xatba z-zghira taghti access ghar-residenza tal-konvenuta Maria
Theresa sive Marthese Camilleri, u ¢joe il-fond nru 1 fi Sqaq Nru 2 fi
Trig San Nikola, Is-Siggiewi.

[lli I-atturi jsostnu illi d-dritt ta’ passagg bir-rigel li I-konvenuta tgawdi fuq
l-imsemmi parapett proprjeta tal-atturi, ghandu wisa’ ta’ mhux aktar
minn tnejn u disghin (92) ¢entimetru, u geghdin jitolbu lill-Qorti tiddikjara
li I-konvenuta m’ghandha I-ebda dritt tingombra |-imsemmi parapett u li
l-imsemmija xatba zghira ghandha tinzamm maghluga u msakkra bic¢-
¢avetta matul il-hin kollu tal-gurnata u tal-lejl u li tiftahha biss permezz
tac-cavetta moghtija lilha mill-atturi u dan limitatament meta I-istesss
konvenuta u I-membri tal-familja taghha jkunu jehtiegu jaghmlu uzu
mid-dritt ta’ passagg sabiex jac¢edu ghall-proprjeta taghhom.

Min-naha taghha I-konvenuta tikkontendi illi d-dritt ta’ passagg li hija
tgawdi huwa ferm ikbar minn tnejn u disghin (92) ¢entimetru u li dan
ikopri |-bitha kollha li tidher wara |-grada proprjeta tal-atturi. Inoltre |-
konvenuta tishaq illi I-Qorti ghandha tordna li din il-grada tithalla miftuha
biex bl-ebda mod ma tkun tista’ tfixkel is-servitu taghha, bhalma wara
kollox hi u I-dante causa taghha ilhom igawdu I-istess servitu ghal snin
twal minghajr tfixkil ta’ xejn u minghajr impozizzjoni ta’ gradi jew xtiebi
jew affarijiet ohra.

5 A fol. 155 sa 157.
6 A fol. 158 sa 166.
7 A fol 167 sa 174.
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Provi

i |-konvenuta stess fir-Risposta Mahlufa taghha mhijiex qed
tikkontesta li I-parapett in kwistjoni kif ukoll ix-xatba z-zghira li ghandha
n-numru 2 (tnejn) u li huma accessibbli minn Sqaq Nru 2 fi Triq San
Nikola, Is-Siggiewi, huma proprjeta esklussiva tal-atturi. Ghaldagstant
mhuwiex mehntieg li |-Qorti tidhol fil-kwistjoni tat-titolu u I-provi
dokumentarji mressga mill-atturi dwar dan?® .

llli fil-kawza ged tintalab ukoll dikjarazzjoni u konferma mill-Qorti li d-
dritt ta’ passagg kien biss bir-rigel u dan fuq parti biss mill-parapett ta’
wisa’ ta’ 92 ¢entimetru, u hawn I-atturi esebew pjanta® li turi bl-ahdar il-
wisa’ u t-trajettorja ta’ dan il-passagg. Waaqt li I-konvenuta tikkonferma
li ghandha biss dritt ta’ passagg, hija tikkontesta I-wisa’ u t-trajettorja
ristretta ta’ dan il-passagg. Mill-kontroezami tieghu, jidher li I-attur
gabad u ddelinja hu kemm ghandu jkun wiesa’ I-passagg u dan billi
assocjah direttament mal-wisa’ tax-xatba z-zghira u minn fejn wiehed
ghandu ghalfejn jghaddi biex jac¢edi ghax-xatba. Mill-provi jirrizulta illi
filwaqt il-kuntratt tal-1987'° ma jispecifikax |-estensjoni tad-dritt ta’
passagg, I-konvenuta u hutha Ikoll perd jammettu i I-uzu ta’ dan il-
passagdg kien limitat biex iwassalhom mix-xatba z-zghira ghall-bieb tar-
residenza tal-konvenuta.

llli t-tielet dikjarazzjoni li ged tintalab mill-atturi hija li I-konvenuta ma
ghandiex dritt li tingombra |-parapett u I-konvenuta taqgbel li d-dritt ta’
passagg m’ghandux jigi ingumbrat. Wagqt li mill-provi mressga mill-
konvenuta, jirrizulta li kemm hi kif ukoll il-familjari taghha kienu konxji li
ma jistghux jingumbraw il-passagg, hi tinsisti illi il-passagg qatt ma gie
ingumbrat, anzi ssemmi biss in¢ident wiehed fejn ammettiet li kien
thalla mutur zghir mal-hajt, li perd tnehha wara li hadet parir, u difatti I-
attur Nicola Cutajar, waqt l-a¢cess li nzamm mill-Qorti, ikkonferma li
kien biss difatti in¢ident wiehed fejn il-konvenuta kienet darba
ingumbrat il-passagg.'t

[lli fir-rigward tar-raba’ talba attri¢i, u ¢joe li I-atturi ghandhom jedd li x-
xatba z-zghira tinzamm fkull hin tal-jum u tal-lejl maghluga b’¢cavetta
(kopja ta’ liema tkun fil-pussess tal-konvenuta), hawnhekk il-partijiet ma
jagblu xejn dwar il-fatti. L-atturi jallegaw li I-istess grada ilha tinghalaq
bic-cavetta minn ftit snin wara li huma xtraw il-fond fl-1987, meta
waqqghu r-remissa u ghamlu quddiem il-fetha zewg gradi fejn xulxin, il-
grada |-kbira tinghalaq b’¢avetta a¢c¢essibbli minnhom biss u x-xatba z-
zghira tinghalaq b’¢avetta, accessibbli kemm mill-atturi u kemm mill-
konvenuta.

lli mill-provi prodotti jirrizulta nuggas ta’ gbil bejn il-kontendenti fir-

8 Konsistenti fit-tliet kuntratti ta’ akkwist u ta’ divizjoni Dok. NC6 a fol. 24 sa 28, NC7 a fol. 29
sa 46 u NC8 a fol. 47 sa 72.

9 A fol. 7 (Dok. NC2).

10 NC7 a fol. 29 sa 46.

11 Ara I-verbal tal-a¢cess a fol. 155-156.
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rigward tal-bieb tar-remissa li kien jezisti qabel ma saret ix-xatba z-
zghira. L-atturi jsostnu li originarjament |-bieb tar-remissa kien dejjem
jinzamm imsakkar u dan ghal ragunijiet ta’ sigurta u privatezza.'? L-
istess jinghad minn Nicolina Psaila fl-affidavit taghha prodott mill-
atturi'. Nicolina Psaila kienet wahda mis-sidien originali tar-remissa
gabel ma din inbieghet lill-atturi fl-1987. Min-naha taghhom I-
konvenuta* kif ukoll hutha®® jsostnu pero li I-bieb tar-remissa gatt ma
kien jissakkar, u fil-fatt ma setax jissakkar u ma kellux biex jissakkar, u
din kienet is-sitwazzjoni sa minn meta huma kienu tfal.

llli waqt l-access I-attur Nicola Cutajar stqarr'® li meta kien gie biex
iwagga’ r-remissa u jaghmel ix-xatba z-zghira, il-bieb tar-remissa kien
ilu jissakkar madwar 24 sena, u fl-affidavit tieghu'’ gal illi dan kien sar
bi ftehim dak iz-zmien ma’ John Farrugia, missier il-konvenuta. L-attur
jistgarr'® li darba minnhom, ftit gabel ma miet John Farrugia,
fNovembru tal-2013, minhabba li s-serratura tax-xatba bdiet tehel,
kellu jbiddel is-serratura u lill-konjugi Farrugia, missier u omm |-
konvenuta, ghaddielhom i¢-¢cavetta I-gdida. ll-konvenuta u hutha jghidu
li kien biss f'dak iz-zmien tal-2013 li |-atturi ghalqu x-xatba b’Cavetta u
fil-fatt il-kwistjoni eskalat, u ddahhlu anki I-pulizija, fit-2 ta’ Mejju, 2014
meta |-konvenuta, huha Nicholas Farrugia u xi familjari ohra tal-
konvenuta nghalqu gewwa ghax inkisret i¢-Cavetta fis-serratura tax-
xatba z-zghira meta ppruvaw jifthuha biex johordu. Din i¢-Cavetta kien
hallihielhom I-attur imdendla ma’ grampun mal-bieb tar-residenza tal-
konvenuta. lllum kopja tac-Cavetta tax-xatba z-zghira tinsab depozitata
fir-Registru tal-Qorti. 1°

Il waqt I-ac¢ess fuq il-lok li ghamlet il-Qorti, I-attur Nicola Cutajar, meta
kkonfrontat minn dak li galu I-konvenuta u hutha rigward kemm ilha
tissakkar ix-xatba, stgarr li kien hemm perijodu ta’ tliet snin meta x-
xatba z-zghira ma Kinitx tissakkar bi¢-¢avetta. llli mill-provi jirrizulta li

mhuwiex ikkontestat illi I-parapett u x-xatba z-zghira mertu tal-kawza
huma proprjeta assoluta tal-atturi. Ghar-rigward tad-dritt ta’ passagg
tal-konvenuta, ghad illi fil-kuntratt tal-akkwist relattiv?® dan id-dritt

strettament mhuwiex delinejat bil-mod kif ged jippretendi [-attur,
jirrizulta li bl-ezercizzju tieghu dan id-dritt kien proprju jwassal lil min
kellu t-tgawdija tas-servitu ghall-istess trajettorja li ged jinsistu fugha I-
atturi.

i ma hemmx kontestazzjoni li I-parti tal-parapett inkwistjoni li hija
suggetta ghad-dritt ta’ servitu mertu ta’ din il-kawza, ma tistax jigi
ingumbrata mill-konvenuta u ghaldagstant it-tielet talba attri¢i ghandha

12 A fol.
13 A fol.
14 A fol.
15 A fol.
16 A fol.
17 A fol.
18 A fol.

19 A fol

18 sa 22 u fol. 23.
84 u 85.

118.

119.

155-156.

18 sa 22.

19.

.8u09.

20 Dok. NC7 a fol 29 sa 46.
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tigi milqughha.

llli kwantu ghar-raba’ talba attrici, mill-provi li gew imressqa mill-
kontendenti, jezisti dubju dwar I-estensjoni tas-servitu mertu ta’ din il-
kawza ghar-rigward ta’ jekk ix-xatba z-zghira kinitx dejjem tinzamm
imsakkra bic-cavetta u jekk kienx jinzamm imsakkar bl-istess mod il-
bieb tar-remissa li kien jezisti gabel. Ikomplu jinsorgu dan id-dubji anki
mill-fatt illi omm il-konvenuta, li setghet tixhet dawl dwar I-estensjoni
tas-servitu minn zmien li kien ghad hemm il-bieb tar-remissa u |-bitha li
taghti ghar-residenza taghha, ma tatx ix-xhieda taghha fdin il-kawza.
Madankollu I-Qorti hija tal-fehma illi ghar-rigward tal-estensjoni tad-dritt
ta’ passagg u I-gheluq tax-xatba b’¢avetta, ghandhom japplikaw is-
segwenti konsiderazzjonijiet legali:

Konsiderazzjonijiet leqgali

L-Artikolu 474 tal-Kap. 16 jipprovvdi li:

“474. (1) Is-sid tal-fond serventi ma jista’ jaghmel xejn li jista’ jnaqqas I-
uzu tas-servitu jew li jaghmel li dan I-uzu jkun ta’ xkiel akbar. Hu ma
jistax ibiddel il-kondizzjoni tal-fond, lanqas ma jista jiddestina ghall-
ezercizzju tas-servitu parti ohra tal-fond diversa minn dik li fiha s-servitu
kienet giet stabbilita fil-bidu.

(2) 1zda, jekk I-ezercizzju tas-servitu fil-parti jew fuq il-parti tal-fond li fil-
bidu tkun giet iddestinata jsir ta’ xkiel akbar ghas-sid tal-fond serventi,
jew jekk dan is-sid ma jkunx jista’ minhabba dan |-ezercizzju jaghmel
xoghlijiet, tiswijiet jew miljoramenti fil-fond tieghu, hu jista’ joffri lil sid il-
fond dominanti parti ohra xorta wahda tajba ghall-ezercizzju tas-servitu,
u dan ma jistax jirrifjutaha.

(3) It-tibdil tal-parti tal-fond iddestinata ghall-ezercizzju tas-servitu jista’
wkoll isir fuq talba tas-sid tal-fond dominanti, jekk hu jipprova li dan it-
tibdil huwa ghalih ta’ gid kbir, u ma hu ta’ ebda hsara ghall-fond
serventi.”

L-Artikolu 475 tal-Kap. 16 jghid illi:
“Kull min ghandu jedd ta’ servitt ghandu jingeda b’dan il-jedd skont it-
titolu tieghu, u ma jista’ jaghmel la fil-fond serventi u langas fil-fond
dominanti ebda tibdil li jista’ jtaqqal izjed il-piz tal-fond serventi.”
L-Artikolu 476 tal-Kap. 16 jipprovdi:
“‘Meta jkun hemm dubju dwar I-estensjoni tas-servitu, wiehed ghandu
jingeda biha fil-limiti ta’ dak li hu mentieg, billi jittiehdu b’qies id-

destinazzjoni li I-fond dominanti kellu fiz-zmien li giet stabbilita s-servitu
u l-uzu konvenjenti ta’ dak il-fond, bl-anqas hsara tal-fond serventi.”

lli fl-applikazzjoni ta’ dawn il-provvedimenti gie ritenut illi:

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

(b) Tant dan hu hekk illi jinsorgi I-prin¢ipju I-iehor li fejn ikun hemm dubbji
dwar [|-estensjoni ta' servitt, '‘quod minimum est sequimur' (Maria
Azzopardi vs. Giuseppe Sciberras??). Li jfisser li "si deve interpretare
in senso restrittivo e qualunque dubbio circa la detta materia si deve
risolversi in vantaggio del possessore del fondo serviente ... 22.”

llli fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet S.M.W. Cortis Limited vs.
Lewis Press Limited?® inghad li waqt li I-proprjetarju tal-fond serventi
ma jistax jaghmel dawk I-innovazzjonijiet li jnaqqsu I-uzu tas-servitu jew
jirrendu s-servitu aktar skomda, b’mod li jarrekaw predudizzju
apprezzabbli lill-propjetarju tal-fond dominanti, avut rigward ghan-
natura u l-oggett tas-servitu, min-naha Il-ohra:

“il-proprjetarju tal-fond dominanti ma jistax jopponi ruhhu ghal dik |-
alterazzjoni u ma jistax jezigi li |-proprjetarju tal-fond serventi jerga’
jaieghed kollox fl-istat pristinu, jekk b’dik I-alterazzjoni huwa jibga’ fil-
liberta li jezer¢ita I-passagg tieghu bla tfixkil apprezzabbli jew

pregudizzjevoli ghalih” 2 .

llli fug dan il-punt, dina I-Qorti tasal biex tagbel mat-tezi tal-atturi rigward
il-limitazzjoni tal-wisa’ tal-passagg u dan anki fid-dawl tal-
gurisprudenza tal-Qorti tal-Kassazzjoni Taljana i tippermetti lill-
proprjetarju tal-fond serventi "che procede alla mera ridefinzione dei
limiti o dei confini dell'area destinata all'esercizio della servitu" 25 .

lli 1-Qorti taghmel riferiment ghall-gurisprudenza kostanti tal-Qrati
taghna illi tishaq illi is-servitujiet ghandhom jigu interpretati b’mod
rigoruz u f'sens restrittiv, b’mod li jikkagunaw hsara mill-ingas lill-fond
serventi. Hekk perezempju fis-sentenza fl-ismijiet Joseph u Lucia
konjugi Caruana vs. John u Jane konjugi Polidano?5, jinghad:

“‘F’dan il-kaz, il-Qorti thoss li s-servitu m’ghandux jigi interpretat b’'mod li
tkun ta’ xkiel akbar ghall-konvenut. Is-servitujiet huma ta’ piz fuq il-fond
serventi, u I-urisprudenza dejjem osservat li dawn iridu jigu interpretati
b’mod li jikkagunaw l-anqas hsara lill-fond serventi. Anke I-Borsari fil-
ktieb “Istituzioni di Diritto Civile”, jghid li “la servitu non puo aggravarsi
nemmeno in modo indiretto e occassionale”.

llli ghar-rigward tar-raba’ talba taghhom, l-atturi jsostnu illi huma
ghandhom il-jedd i jzommu |-imsemmija xatba zghira li ghandha n-
numru 2 fi Sqaq Nru 2 fi Trig San Nikola, Is-Siggiewi maghluga u
msakkra bi¢-cavetta matul il-hin kollu tal-gurnata u tal-lejl. Min-naha

21 Appell Civili, 18.10.1963; Vol. XXX P | p 139.

22\ol. XVII P 1l p 325; Vol. XXVI P | p 759.

23 25.04.2008.

24 Vol. XL11 p. 967 - Vella Gatt vs. Agius, ikkwotata mill-istess Qorti tal-Appell.

25 Corte di Cassazione, kawza numru 5916/99.

26 P A (TM), 03.07.2003. Rikors Mahluf Nru 922/2014LM Pagna 14 minn 17 Qorti tal-Gustizzja
(Vol. I, p.906).
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taghha I-konvenuta tikkontendi illi x-xatba z-zghira u I-bieb tar-remissa
li kKien hemm gabilha, ma kinux dejjem u fkull hin jinzammu msakkrin
bi¢c-cavetta.

llli fejn ikunu jezistu provi konfliggenti dwar |-estensjoni ta’ servitu bhal
dawk imressqga f'din il-kawza, tali servitu ghandu jigi interpretat b’mod
rigoruz u bl-aktar mod restrittiv u li jkun johloq I-ingas inkonvenjent lill-
proprjetarju tal-fond serventi.

llli fuq dan il-punt il-Corte di Cassazione Civile, sezione seconda?’, fis-
sentenza nru 17550 tal-1 ta’ Awwissu, 2014 poggiet dan il-kwezit: “Fino
a che punto puo essere sacrificato l'interesse del proprietario del fondo
servente a favore del proprietario del fondo titolare di servitu di
passaggio?” U I-konkluzjoni li waslet ghaliha dik il-Qorti kienet:

‘in tema di servitu di passaggio, rientra nel diritto del proprietario del
fondo servente l'esercizio della facolta di apportare modifiche allo
stesso e apporvi un cancello per impedire I'accesso ai non aventi diritto,
pur se dall'esercizio di tale diritto possano derivare disagi minimi e
trascurabili al proprietario del fondo dominante in relazione alle
pregresse modalita di transito”.

llli ghalhekk il-Qorti tal-Kassazzjoni Taljana fir-rigward ta’ servitu ta’
passagg, tirrikonoxxi bhala parti mid-dritt tal-proprjetarju tal-fond
serventi l-ezerc¢izzju tal-fakulta li dan iwettaq tibdil fl-istess servitu u
jaghmel kancell biex izomm l|-a¢¢ess ta’ min m’ghandux dritt, sakemm
fl-ezeréizzju ta’ dan id-dritt jinholoq inkonvenjent mill-ingas ghall-
proprjetarju tal-fond dominanti.

i kif diga kellha okkazjoni tikkonstata I-Qorti waqt l-access?® , il-vera
preokkupazzjoni tal-attur wara l-insistenza tieghu li x-xatba z-zghira
tinzamm maghluga, ma jidhirx li hija l-aktar is-sigurta u I-privatezza
tieghu u ta’ martu, imma li jekk ghada pitghada I-proprjeta tal-konvenuta
tigi zviluppata, setax dan iwassal biex jinhloq abbuz ta’ dan is-servitu
ta’ passagg.

lli huma xinhuma I-vera r-ragunijiet tal-atturi wara l|-pozizzjoni li
geghdin jiehdu, din il-Qorti tgis mill-assiem tal-provi illi kKienu pprezentati
mill-kontendenti, ghad illi ma giex ippruvat illi I-bieb tar-remissa li kien
hemm gabel, kien jinzamm dejjem imsakkar, mill-banda I-ohra meta
missier il-konvenuta lejn tmiem is-snin tmenin aécetta li ssir ix-xatba z-
zghira, dan kien ged jaccetta wkoll il-possibbilta li din tinzamm imsakkra
bi¢-cavetta. Ghax allura X'inhu l-iskop ta’ xatba bhal dik jekk din ma
tistax tinzamm imsakkra.

Tqgis anki ukoll fid-dawl tas-sentenza precitata tal-Qorti ta’
Kassazzjoni®® , illi jekk is-sidien tal-fond serventi, l-atturi, izommu

27 Nru. 17550 tal-01.08.2014.
28 A fol. 155-156.
29 Nru. 17550 tal-01.08.2014.
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msakkra x-xatba z-zghira, dan ghandu johlog inkonvenjent mill-ingas
lill-konvenuta, is-sid tal-fond dominanti. Bl-uzu ta’ mezzi elettronici li
jezistu llum bhal doorphones, intercomps ec¢, il-konvenuta facilment
tista’ tara minn gieghed icempel barra x-xatba z-zghira u tiftah ix-xatba
zghira mill-kumdita ta’ darha. Meta jitgies il-livell ta’ inkonvenjent kemm
fug naha u kemm fuq ohra, il-Qorti tasal ghall- konkluzjoni illi I-atturi
ghandhom il-jedd jezigu illi x-xatba z-zghira tinzamm imsakkra f'kull hin
matul il-hin kollu tal-gurnata u tal-lejl. Ghal din ir-raguni I-Qorti hija tal-
fehma illi r-raba’ talba attri¢i ghandha tigi milqughha.

Decide

Ghaldaqgstant din il-Qorti gieghda ghar-ragunijiet fuq imsemmija
taqgta’ u tiddeciedi din il-kawza kif gej:

1. tiddikjara u tikkonferma li |-art ossia parapett kif ukoll ix-
xatba zz-zghira li ghandha n-numru 2 (tnejn) u li huma
accessibbli minn Sqaq Nru 2 fi Triq San Nikola, Is-Siggiewi
huma proprjeta esklussiva tal-atturi;

2. Tiddikjara u tikkonferma li I-konvenuta tgawdi biss minn
dritt ta’ passagg bir-rigel minn fuq parti mill-art ossia parapett
tal-atturi Nicola Cutajar u Carmen Cutajar, liema parti mill-art
ossia parapett ghandha wisa’ ta’ mhux aktar minn tnejn u
disghin (92) ¢entimetru, tinsab fuq wara tax-xatba z-zghira li
ghanda n-numru 2 (tnejn) fi Sgaq Nru 2 fi Trig San Nikola, Is-
Siggiewi u kif tinsab indikata bil-kulur ahdar fil-pjanta mmarkata
bhala Dok. NC2 (a fol. 7);

3. Tiddikjara u tikkonferma li I-konvenuta m’ghandha ebda
dritt li tingombra I|-parti mill-art ossia parapett proprjeta tal-
atturi Nicola Cutajar u Carmen Cutajar, liema parti mill-art ossia
parapett ghandha wisa’ ta’ mhux aktar minn tnejn u disghin (92)
centimetru kif tinsab indikata bil-kulur ahdar fil-pjanta
mmarkata bhala Dok. NC2 (a fol. 7);

4. Tiddikjara u tikkonferma li |-atturi ghandhom jedd li
jzommu l-imsemmija xatba zghira li ghandha n-numru 2 fi Sgaq
Nru 2 fi Trig San Nikola, I1s-Siggiewi kif indikata bil-kulur ahmar
fir-ritratt mmarkat bhala Dok. NC1 (a fol. 6), maghluga u
msakkra bi¢-¢avetta matul il-hin kollu tal-gurnata u tal-lejl u li |-
konvenuta ghandha l-obbligu li zzomm I-imsemmija xatba
zghira maghluga u msakkra bic-¢avetta moghtija lilha mill-atturi
u dan limitatament meta l-istess konvenuta u |I-membri tal-
familja taghha jkunu jehtiegu jaghmlu uzu mid-dritt ta’ passagg
sabiex jaccedu ghall-proprjeta tal-konvenuta u ¢joé I-fond
internament immarkat bin-numru 1 acéessibbli minn |-
imsemmija xatba zghira li ghandha n-numru 2 fi Sqaq Nru 2 fi
Trig San Nikola, Is-Siggiewi.
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Bl-ispejjez kontra I-konvenuta.

Rikors tal-appell tal-konvenuta (13.02.2017):

4.

L-aggravji tal-konvenuta huma s-segwenti:

0] Fir-rigward tal-ewwel talba tenfasizza li hija gatt ma kkontestat li

|-parapett u x-xatba z-zghira huma tal-atturi, u ghalhekk targumenta li

dan missu ttiehed in konsiderazzjoni meta |-Qorti ddecidiet fuq il-kap

tal-ispejjez.

(i)  FEir-rigward tat-tieni talba tac¢enna ghall-fatt li I-kuntratt tal-1987

ma jispecifikax |I-estenzjoni tad-dritt tal-passagg u ghalhekk ma kellhiex
tissostitwixxi dan in-nuqgas l-ewwel Qorti. Inoltre targumenta li I-
wisgha tal-bieb tar-remissa li kien hemm qgabel bil-fors li kien usa’ mill-
wisgha tax-xatba in kwistjoni tenut kont Ii I-attur stess jammetti li

ghamel il-konverzjoni biex jikkrea zewg xtiebi minflok bieb wiehed.

(i)  FEir-rigward tat-tielet talba (biex jigi dikjarat li I-parapett

m’ghandux jigi ngumbrat) tfakkar li hija gatt ma ghamlet I-ebda
kontestazzjoni fir-rigward u allura l-ewwel Qorti ma messhiex
ikkundannatha thallas I-ispejjez fir-rigward. Issostni li din it-talba kienet
wahda fiergha u tfakkar li fl-access stess Il-attur ammetta i jekk hija

ngombrat |-ac¢ess din kienet fokkazjoni wahda biss. Ghalhekk tghid
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li ma kienx hemm lok li ssir kawza fuq hekk.

(iv)  FEir-rigward tar-raba’ talba, tghid li gie sodisfacentement pruvat li

x-xatba z-zghira u r-remissa ta’ gabilha ma kinux jissakkru: tac¢enna
ghall-fatt li I-ewwel Qorti stess galet li hemm dubju dwar jekk ix-xatba
z-zghira u qabilha I-bieb tar-remissa, kinux jissakkru. |zzid tghid li I-
letter box tal-fond taghha u I-letter box tal-fond tal-atturi t-tnejn jinsabu
'l gewwa mix-xatba u ghalhekk il-pustier irid jidhol ’il gewwa mix-xatba
biex igassam I-ittri. Kwantu ghall-kumment tal-ewwel Qorti li llum-il
gurnata hawn doorphones, intercoms ec¢, targumenta li lil hinn minn
kull zvilupp teknologiku li jezisti llum-il gurnata, id-dritt taghha ma jistax
jitghawweg biex jakkomoda jew b’xi mod jevolvi mal-medda tas-snin.

Tilmenta li I-ewwel Qorti njorat I-Artikolu 474 tal-Kodi¢i Civili.

Risposta tal-appell tal-atturi (03.03.2017):

5.

L-atturi wiegbu biex jaghtu r-ragunijiet taghhom ghaliex is-sentenza

hija gusta u timmerita konferma; bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kontra |-

konvenuta.

Sfond:

6.

ll-kontendenti huma sidien ta’ proprjetajiet li jinsabu fi Sgaq Nru 2,
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Triqg San Nikola, Siggiewi. Mhux ikkontestat li I-proprjeta’ tal-konvenuta
tgawdi minn servitu® ta’ passagg minn fuq il-proprjeta’ tal-atturi. Id-
disgwid bazikament jirrigwarda (i) I-wisgha tas-servitu® tal-passagg minn
fuq il-proprjeta’ tal-attur, u wkoll (ii) jekk l-atturi ghandhomx id-dritt
jippretendu li x-xatba z-zghira tal-hadid (li minnha wiehed irid
nec¢essarjament jidhol sabiex imur ghall-proprjeta tal-konvenuta)
ghandha tinzamm imsakkra bil-lejl u bi nhar, b’dan li I-konvenuta tkun

tista’ tiftanha permezz ta’ cavetta.

7. Ir-ritratti Dok NC13° u Dok MC13! juru tajjeb kif jinsabu I-proprjetajiet

tal-kontendenti.

30 A fol 6.
31 A fol 123.
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8. Id-dar li tinsab fil-kantuniera (Villino Cutajar), kif ukoll iz-zewg
garaxxijiet huma tal-atturi filwaqt li d-dar fuq ix-xellug (b’bieb tal-aluminju)
hija tal-konvenuta. (Qabel kienet tal-genituri tal-konvenuta, John u Paola
Farrugia, izda skont ma spjegat l-istess konvenuta, kienu tawhielha

b’donazzjoni meta missierha kien ghadu haj; illum tghix fiha ommha).

9. L-attur fix-xhieda tieghu a¢c¢enna ghall-kuntratt tal-1987 li permezz
tieghu hu u martu®? akkwistaw porzjoni diviza mill-kerrejja li kien hemm fl-

isqaq in kwistjoni. ll-proprjeta” giet deskritta hekk:

“...porzjoni diviza mill-kerrejja li geda s-Siggiewi, Saint Nicholas Street,
Sgaq numru tnejn (2) bil-bieb principali fug l-istess sgaqg bin-numru
tnejn (2) drabi ohra ndikat erronjament bin-numru wiehed (1) u liema
porzjoni diviza tikkonsisti fentrata mill-bieb estern numru tnejn (2) li tigi
fremissa, fbitha wara r-remissa, fil-proprjeta’ tal-bitha Ii tidhol ghaliha
bill-bieb intern numru tlieta (3), floggia fil-fond tal-bitha b’zewg kmamar
retroposti li I-bejt taghhom jappartjeni lil Joseph Mamo. Ir-remissa u |-

82 Ghalkemm fuq il-kuntratt dehret martu biss, xehed li kienu mizzewgin.
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bitha huma soggetti ghad-dritt ta’ passaggq favur terzi.....

10. Qalli llum-il gurnata I-imsemmi dritt ta’ passagg favur terzi tgawdih
biss il-proprjeta’ tal-konvenuta peress li |-proprjetarjiet I-ohra kollha i
kellhom dan id-dritt ta’ passagg gew akkwistati minnhom. Spjega i
eventwalment waqqghu |-proprjeta’ kollha taghhom (inkluz ir-remissa)
sabiex jibnu r-residenza tal-familja taghhom, u meta lestew il-kostruzzjoni
wahhlu xatba kbira u xatba zghira (indikata bl-ahmar fuq ir-ritratt Dok.
NC1); kif wiehed jista’ jara, ix-xatba z-zghira hija nkorporata fix-xatba I-
kbira. Ix-xatba z-zghira, li ghandha wisgha ta’ tnejn u disghin (92)
centimetru, giet li hija I-entratura li minnha wiehed jista™ jac¢edi sabiex

imur fil-proprjeta’ tal-konvenuta.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Oorti dwar |-aggravji:

ll-wisgha tas-servitu' ta’ passagg (mertu tat-tieni talba):

11. L-atturi jippretendu li d-dritt ta’ passagg li tgawdi I-proprjeta’ tal-
konvenuta huwa biss bir-rigel u huwa limitat ghal dik il-parti delineata bl-
ahdar fuq il-pjanta Dok. NC233. It-tieni talba taghhom hija ghal
dikjarazzjoni f'dan is-sens. Kif osservat I-ewwel Qorti, mill-kontro-ezami
tal-attur jidher li huwa ddelinea kemm ghanda tkun il-wisgha tad-dritt tal-

passagg billi asso¢jah direttament mal-wisgha tax-xatba z-zghira, c¢ioe

33 A fol 7.
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92cm (Cioe™ ezatt kemm jghaddi bniedem). IlI-konvenuta ma tikkontestax
li d-dritt ta’ passagg huwa biss bir-rigel, izda ssostni li mhux limitat ghal

wisgha ta’ 92cm.

[

+

Dok. NC2
i}Q
(kb

o

5

S D

12. Din il-Qorti assolutament ma tagbilx mal-konsiderazzjonijiet tal-
ewwel Qorti li wassluha biex tikkonkludi li d-dritt ta’ passagg li tgawdi I-
proprjeta’ tal-konvenuta ghandu l-wisgha tieghu limitat ghal tnejn u
disghin ¢entimetru (92¢m). Ghalkemm, huwa minnu li I-konvenuta u
hutha Ikoll jagblu li d-dritt ta’ passadg gieghed hemm biex iwassalhom
mix-xatba z-zghira ghall-bieb tar-residenza tal-fond tal-konvenuta, ma
jfissirx li allura kull darba li jkunu jridu jac¢edu ghall-imsemmija residenza
ghandhom jogoghdu attenti li ma jmorrux jagbzu din il-linja mmaginarija li

tinsab 92cm il barra mill-hajt. ll-kuntratt tal-1987 sempli¢iment jipprovdi
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li r-remissa u I|-bitha huma soggetti ghal dritt ta’ passagg favur terzi; ma
jispecifikax I-estenzjoni tal-passagg fis-sens ta’ wisgha, u lanqas ma fih
xi deskrizzjoni tat-trajettorja b’'mod li jista’ jigi nferit li I-wisgha tal-passagg
huwa ta’ 92cm. Ghalhekk id-dikjarazzjoni mitluba fit-tieni talba ¢ertament
li ma tistax titgies bhala “ridefinizione dei limiti o dei confini dell’area
destinata all’ esercizio della’ servitu™” fit-termini tas-sentenza moghtija
mill-Qorti tal-Kassazzjoni Taljana (5916/99) li ghaliha rreferiet I-ewwel
Qorti. Anzi, ma jistax ma jigix irrimarkat li d-dikjarazzjoni mitluba fit-tieni
talba hija tali li twassal ghal sitwazzjoni fejn meta jkun hemm zewg
persuni (jew aktar) li jkunu ser jac¢edu ghall-fond tal-konvenuta, dawn
ikollhom jimxu wiehed wara I|-iehor imrekknin mal-hajt u mhux wiehed
hdejn I-iehor, ghaliex altrimenti jidi li jkunu ged je¢¢edu I-limiti tas-servitu®

tal-passagg: sitwazzjoni li bla dubju tkun wahda assurda ghall-ahhar.

13. Din il-Qorti ghalhekk, bla ezitazzjoni ta’ xejn issib li l-aggravju
relattiv ghal din it-talba huwa fondat u jimmerita li jintlaga’; isegwi allura li
t-tieni talba ghandha tintlaga’ biss in kwantu ged tintalab id-dikjarazzjoni
li d-dritt ta’ passagg huwa biss bir-rigel (li fil-fatt ma hemmx kontestazzjoni
dwar dan) u mhux ukoll in kwantu ged tintalab dikjarazzjoni li d-dritt ta’

passagg huwa limitat ghal wisgha ta’ 92cm.

Ix-xatba z-zghira, u jekk l-atturi ghandhomx id-dritt li jesiqu li

tinzamm imsakkra: (ir-raba’ talba)
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14. Ir-raba’ talba tal-atturi hija biex jigi dikjarat li I-atturi ghandhom id-
dritt izommu x-xatba msakkra bil-lejl u bi nhar (b’dan li I-konvenuta jkollha
kopja tac-¢avetta). ll-kontendenti ma jagblu xejn dwar jekk is-servitu™ ta’

passagg kienx jinvolvi apertura li tissakkar.

15. Kwantu ghaz-zmien meta kien hemm ir-remissa, fuq naha wahda
I-atturi jghidu li I-bieb tar-remissa li kien hemm originarjament kien dejjem
jinzamm imsakkar, verzjoni li hija korroborata minn Nicolina Psaila,
wahda mis-sidien originali tar-remissa; fuq in-naha I-ohra invece hemm
il-konvenuta u hutha li jinsistu bil-gawwa kollha li I-bieb tar-remissa qatt

ma ssakkar u li jiftakruh ma jissakkarx sa minn meta kienu zghar.

16. Kwantu ghaz-zmien minn meta l-atturi waqqghu I-bini I-antik xi snin
wara |-1987 u bnew ir-residenza taghhom, hawnhekk ukoll il-verzjonijiet
ma jagblux. L-atturi jsostnu li x-xatba z-zghira saret bil-kunsens ta’ John
Farrugia (missier il-konvenuta), u li din kienet tissakkar, u jghidu li kien
ghall-habta tal-2013 meta kienet gieghda tehel u allura biddluha u
ghaddew kopja lill-istess John Farrugia, li dan tal-ahhar beda jghajjat u
jghid li “x-xatba z-zghira mhix ser tinghalaq u tissakkar aktar”. Qalu li |-
attur kien spjegalu li I-parapett huwa proprjeta’ taghhom u hallielu kopja
tac-Cavetta ma’ granpun hdejn ir-residenza taghhom. Ill-kwistjoni

mbaghad eskalat fMejju 2014 meta Nicholas Cutajar, hu I-konvenuta
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¢empel lill-attur fuq il-mobile wagqt li dan tal-ahhar kien ged jattendi tieg
tal-familja, u qgallu li ¢-Cavetta tas-serratura kienet tgacctet u li jekk ma
kienx ser imur jifthilhom kien ser jigbed ix-xatba billi jorbotha mal-vann.
Dan l-episodju spi¢¢a b’rapporti I-ghassa tal-Pulizija (il-konvenuta u huha
ghamlu rapport fit-2 ta’ Mejju 2014 u I-atturi ghamlu rapport I-ghada 3 ta’
Mejju 2014). Ill-konvenuta da parti taghha ssostni li l|-atturi bdew
jippretendu li x-xatba tissakkar minn meta ngala’ l-in¢ident. Illlum i¢-

Cavetta tinsab depozitata fir-Registru tal-Qorti.

17. L-ewwel Qorti rinfac¢jata b’dawn il-verzjonijiet kontrastanti
rrikonoxxiet i fil-fatt hemm dubju dwar |-estenzjoni tas-servitu® ghar-
rigward ta’ jekk ix-xatba, u qgabilha I-bieb tar-remissa, kinux jinzammu
msakkrin jew le. Irragunat pero’, li meta missier il-konvenuta lejn tmiem
is-snin tmenin accetta li ssir ix-xatba z-zghira dan necessarjament kien
ged jaccetta li din tinzamm imsakkra: issaqgsi, X'inhu l-iskop ta’ xatba jekk

ma tinzammx imsakkra?

18. L-ewwel Qorti pero” hawnhekk kienet gieghda taghmel assunzjoni.
Mhux kull xatba neéessarjament tissakkar; fil-fatt waqt l-access l-attur
stess stqgarr li kien hemm zmien meta x-xatba z-zghira ma kinitx tissakkar
bic-cavetta. Inoltre, |-ezistenza tal-letter box fil-bieb tar-residenza tal-
konvenuta se mai jimmilita kontra t-tezi tal-atturi. Fil-fehma ta’ din il-Qorti

jibga’ dubju gawwi dwar jekk ix-xatba kinitx tissakkar gabel ma nqala’ d-
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disgwid u kif inhu risaput: in dubio pro reo.

19. Din il-Qorti ghalhekk ser tqis |i s-servitu™ ta’ passadd ma kienx

jinvolvi apertura li tissakkar.

20. Tqum il-kwistjoni dwar jekk b’dak li ged jippretendu I-atturi (li x-
xatba tinzamm imsakkra I-hin kollu) ikunx ged jigi mxekkel jew imnaqqas
l-uzu tas-servitu™ ta’ passagg. Ta' rilevanza kienet il-pozizzjoni tal-Qorti
tal-Kassazzjoni Taljana (tieni sezzjoni) fis-sentenza numru 17550
moghtija fl-1 ta” Awwissu 2014 u citata mill-ewwel Qorti, fejn gie ritenut li

sid ta’ fond serventi jista’ jinstalla kanc¢ell sakemm is-sid tal-fond

dominanti jsofri xkiel minimu u negligibbli fl-ezeréizzju tad-dritt tal-

passaqdq tieghu:

“In tema di servitu di passaggio rientra nel diritto del proprietario del
fondo servente I’ esercizio della facolta™ di apportare modifiche allo
stesso e apporvi un cancello per impedire I’ accesso ai non aventi
diritto, pu se dall’ esercizio di tale diritto possano derivare disagi minimi
e trascurabili al proprietario del fondo dominante in relazzione alle
pregresse modalita’ di transito.”

21. Fil-fehma ta’ din il-Qorti t-tgeghid ta’ xatba li tissakkar ixekkel

konsiderevolment id-dritt ta’ passadqg li jgawdi |-fond dominanti tal-

konvenuta, u s-sempli¢i fatt |i |-atturi ghaddew kopja tac-cavetta lill-

konvenuta mhux rimedju suffi¢jenti biex jikkompensa ghal dan ix-xkiel.

Hemm differenza sostanzjali bejn, per ezempju, sitwazzjoni fejn persuna

jkollha dritt ta’ passagg minn fuq ghalqa ta’ persuna ohra sabiex taccedi
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ghall-ghalga taghha, u sitwazzjoni bhal din odjerna, fejn persuna jkollha

dritt ta’ passagg minn fuq proprjeta’ ta’ haddiehor biex tidhol fir-residenza
taghha. Fil-kaz tal-ewwel il-konsenja ta” cavetta hija suffi¢jenti biex
tikkumpensa ghax-xkiel tal-passagg li ggib maghha Il-installazzjoni tax-
xatba; fil-kaz tal-ahhar certament |li ma jistax jinghad I-istess. II-
konvenuta u hutha fil-fatt enfasizzaw id-diversi problemi li ggib maghha
xatba li tissakkar, bhal per ezempju I-fatt li I-pustier ma jkunx jista’ jitfa I-
ittra fil-kaxxa tal-ittri, jew il-fatt li kull darba li jistiednu lil xi hadd iridu
joqghodu jistennewh biex jifthulu. Dan necessarjament ixekkel u jillimita

d-dritt ta’ passagg tal-fond tal-konvenuta.

22. L-ewwel Qorti lagghet ir-raba’ talba tal-atturi u kkummentat li jekk
[-atturi jzommu x-xatba z-zghira msakkra dan ghandu johloq inkonvenjent
mill-ingas lill-konvenuta stante li bl-uzu ta’ mezzi elettroniéi li jezistu llum
(bhal doorphones, intercoms etc) hija tista’ fa¢ilment tara min ged icempel
barra u tiftah minn darha. Ill-konvenuta hassitha aggravata b’din il-
pozizzjoni ghaliex issostni li lil hinn minn kull zvilupp teknologiku d-dritt

ma jista’ gatt jitghawweg biex jakkomoda jew jevolvi mal-medda tas-snin.

23. Din il-Qorti ma tarax li ghandha radun il-konvenuta ghaliex jekk
jezistu soluzzjonijiet li bihom jista’ jigi eliminat (jew minimizzat
konsiderevolment) I-iskomdu li jinholog minn xatba li tissakkar, id-dritt ta’

passagg ma jkunx gie affettwat. Naturalment tali soluzzjonijiet iridu
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iipprovduhom l-atturi stess, a spejjez taghhom.

24. Huwa hawnhekk fejn din il-Qorti ma tagbilx mal-konkluzjoni tal-
ewwel Qorti li sempli¢ciment ikkummentat li jekk l-atturi jzommu x-xatba
msakkra dan mhux ser jiskomoda lill-konvenuta ghaliex jista’ jitwahhal
apparat elettroniku bhal intercoms e¢¢. u laqghet it-talba relattiva tal-
atturi minghajr ma tat provvediment dwar ir-rimedji li ne¢essarjament
ghandhom isiru mill-atturi, jekk iridu li jzommu x-xatba tissakkar.
Ovvjament |-ewwel Qorti ma esigietx i l-atturi jipprovdu r-rimedii
necessarji ghaliex ikkonvinciet ruhha li d-dritt ta’ passagg kien jinvolvi
apertura li tissakkar, konkluzjoni, li kif fuq spjegat, din il-Qorti ma

tikkondividix.

25. Din il-Qorti ghalhekk hija tal-fehma Ili r-raba’ talba tal-atturi

tista’ tintlaga’ purche’ Il-atturi, jaghmlu a spejjez taghhom is-

segwenti affarijiet:

(@) jinstallaw barra x-xatba kaxxa tal-ittri li sservi |-fond tal-

konvenuta;

(b) jinstallaw dak I-apparat elettroniku necessarju sabiex il-

konvenuta jew kwalsiasi persuna ohra li tkun ged tabita fid-dar taghha

tkun tista’ tara min ged i¢empel il-qanpiena u tiftah ix-xatba minn
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gewwa d-dar; b’'dan li l-ispejjez tat-tiswijiet / manutenzjoni / eventwali

tibdil tal-imsemmi apparat ikunu dejjem a karigu tal-atturi;

(c) jaghtu lill-konvenuta kopja ta¢-cavetta tax-xatba I-kbira bl-intiza
li din tista’ tintuza biss jekk tehel / tingasam fis-serratura ¢-cavetta tax-
xatba z-zghira; b’hekk jigu evitati episodji bhal dak fejn inqala’ d-

disgwid meta I-atturi kienu t-tieg).

26. Din il-Qorti tgis li b’hekk ikun ged jintlahaq bilan¢ bejn id-drittijiet
tas-sidien taz-zewg fondi: dak tal-atturi billi ma jigix im¢ahhad lilhom id-
dritt li jsakkru I-proprjeta’ taghhom, u dak tal-konvenuta billi I-molestja li
tikkaguna xatba li tissakkar tigi sostanzjalment ridotta, jekk mhux
eliminata, u b’hekk ikun ged jigi osservat I-Artikolu 474. (1) tal-Kodici

Civili, fis-sens li l-uzu tas-servitu® ma jkunx gie mxekkel jew imnaqqgas.

27. Kwantu ghall-ispejjez relattivi ghal din it-talba jigi osservat li waqt I-

access l-ewwel Qorti stess kienet issuggeriet rimedji.

“Izda meta I-Qorti ippruvat taghmel suggerimenti pratti¢i bhall-uzu ta’
intercom u twahhil ta’ kaxxa tal-ittri, liema suggerimenti gabel maghhom
[-attur, il-konvenuta u hutha bdew jopponu ghal dan u jaghmlu difficli t-
twettieq ta’ dawn is-suggerimenti fil-prattika. Minkejja dan il-Qorti
baqghet tissollecita lill-partijiet biex fgieh il-buon sens u ghall-buon
vic¢inat ifittxu kompromess bejniethom.”

28. Kif wiehed jista’ jara I-atturi ma kinux opposti ghas-suggerimenti

tal-ewwel Qorti pero’ ma jirrizultax jekk kinux disposti li jhallsu ghalihom
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minn buthom. Fin-nuggas ta’ prova f'dan ir-rigward, din il-Qorti jidhrilha li

l-ispejjez relatati ma’ din it-talba ghandhom jithallsu mill-atturi.

L-ispejjez: (rigwardanti l-ewwel u t-tielet talbiet)

29. ll-konvenuta tilmenta bil-fatt li minkejja li hija ma kkontestatx I-
ewwel u t-tielet talbiet, giet li kellha thallas l-ispejjez relattivi ghalihom.

Din il-Qorti tagbel li dan ma kellux ikun.

Decide

30. Ghal dawn il-motivi din il-Qorti gieghda tilga’ limitatament I-appell

tal-konvenuta kif gej:

) Fir-rigward tat-tieni talba, tikkonfermaha in kwantu I-ewwel Qorti
ddikjarat li |-konvenuta tgawdi passagg bir-rigel biss minn fuq il-
proprjeta’ tal-atturi; u thassarha in kwantu I-ewwel Qorti ddikjarat li tali
passagg huwa limitat ghal wisgha ta’ thejn u disghin ¢entimetru (92¢m)

biss u minflok gieghda tichad it-talba ghal tali dikjarazzjoni.

(i)  Fir-rigward tar-raba’ talba, tikkonfermaha in kwantu [-ewwel Qorti
ddikjarat li I-atturi ghandhom il-jedd li jzommu x-xatba msakkra pero
taghmilha c¢ara li din id-dikjarazzjoni jkollha effett biss jekk I-atturi

jaghmlu a spejjez taghhom is-segwenti affarijiet:

(@) jinstallaw barra x-xatba kaxxa tal-ittri li sservi I-fond tal-
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konvenuta;

(b) jinstallaw dak I|-apparat elettroniku necessarju sabiex il-
konvenuta jew kwalsiasi persuna ohra li tkun qed tabita fid-dar
taghha tkun tista’ tara min qed icempel il-qanpiena u tiftah ix-xatba
minn gewwa d-dar; b’dan Ii l-ispejjez tat-tiswijiet / manutenzjoni /

eventwali tibdil tal-imsemmi apparat ikunu dejjem a karigu tal-atturi;

(c) jaghtu lill-konvenuta kopja taé-cavetta tax-xatba I|-kbira bl-
intiza li din tista’ tintuza biss jekk tehel / tingasam fis-serratura ¢-

Cavetta tax-xatba z-zghira;

F’kaz li I-atturi jaghzlu minflok li ma jaghmlux tali affarijiet ghandu jitqies
li r-raba’ talba giet mi¢huda, fliema kaz l-atturi jkollhom ihallu x-xatba

mhux imsakkra.

31. L-ispejjez taz-zewq istanzi ghandhom jingasmu bin-nofs (}/2) bejn

il-partijiet.
Mark Chetcuti Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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