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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 25 ta’ Mejju, 2023.

Numru 7

Rikors numru 1112/16/1 LM

Aldo Buontempo u Anne Marie Buontempo
V.

Maria Vincenza sive Vivienne Coleiro

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressag mill-konvenuta Maria
Vincenza Coleiro minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-
10 ta’ Dicembru, 2018, fejn din laqghet it-talbiet tal-atturi u ddikjarat li
dawn igawdu minn jedd ta’ moghdija mill-bitha tal-post, bin-numru 466,

Trig San Pawl, f'San Pawl il-Bahar, ghal Sgaq tax-Xama’ fSan Pawl il-
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Bahar u b’hekk ordnat lill-konvenuta biex terga’ taghtihom ac¢c¢ess ghal

dan l-isqaqg mill-bitha taghha.

Dahla

2. B’rikors mahluf tas-7 ta’ Dicembru, 2016, I-atturi fissru li huma
sidien tal-post bin-numru 465, fi Trig San Pawl, fSan Pawl il-Bahar,
filwaqt li I-konvenuta hija sidt il-post li jinsab biswitu fl-istess triq, li jgib in-
numru 466, u li ghandu bieb iehor fi Sgaq tax-Xama’, bin-numru 50. L-
atturi sahqu li skont il-kuntratt tal-akkwist taghhom, u kif ukoll dak tal-
konvenuta, il-post taghhom igawdi minn jedd ta’ moghdija mill-bitha tal-
post tal-konvenuta ghal Sgaq tax-Xama’. Huma ziedu jghidu li dan il-jedd
baqga’ dejjem jintuza tul iz-zmien u li minbarra dan, kien hemm numru ta’
persuni ohra li jgawdu minn dan il-jedd ta’ moghdija mill-bitha tal-
konvenuta. L-atturi galu li madankollu, il-konvenuta xekklitihom dan il-
jedd billi, b’mod abbuziv u illegali, sakkret u mbarrat il-bieb li jwassal mill-
bitha taghha ghal Sqaq tax-Xama’. Tennew ukoll li ghalkemm huma sejhu
lill-konvenuta sabiex terda’ thalli, bhala mhux mittiefes, dan il-jedd ta’
moghdija, din m’ghamlet xejn biex tirrimedja s-sitwazzjoni. Minhabba

fhekk, huma fethu din il-kawza u talbu lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:

«1. TIDDIKJARA illi I-fond tal-esponenti ¢joé 465, Triq San Pawl,
San Pawl il-Bahar igawdi dritt ta’ passagg minn gol-bitha tal-fond
466, Sunshine, Trig San Pawl, San Pawl il-Bahar, ghal go Sqaq tax-
Xama,

2. TIDDIKJARA illi I-konvenuta b’mod abbuziv u illegali ¢cahhdet u
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ged tkompli ¢¢cahhad lill-esponenti minn dan id-dritt ta’ passagg mill-
bitha tal-fond ‘Sunshine’, 466, Triq San Pawl, San Pawl il-Bahar sa
ma jwassal go Sqaq tax-Xama’, San Pawl il-Bahar;

3. Konsegwentement, TORDNA lill-konvenuta sabiex tirripristina |-
access tal-esponenti u dan fi zmien qasir u perentorju illi joghgobha
tiffissa dina I-Onorabbli Qorti occorrendo taht is-supervizjoni ta’
periti nominandi u fin- nuggas, tawtorizza lill-esponenti jaghmiu x-
xoghlijiet necessarji u dan occorrendo taht is-supervizjoni ta’ periti
nominandi u dan a spejjez esklussivi tal-konvenuta.

Bl-ispejjez kontra I-konvenuta li hija minn issa ingunta in subizzjoni.»

3. ll-konvenuta ressqget it-twegiba mahlufa taghha fit-23 ta’ Frar, 2017,
fejn galet:

«1. Illi fl-ewwel lok trid I-ewwel issir prova li dak li qed jigi vantat mill-
atturi huwa servitu predjali kostitwit ai termini tal-/igi;

2. i fit-tieni lok ghandhom jigu kjamati fil-kawza ‘t-terzi persuni’ li
gieghed jinghad mir-rikorrenti li ghandhom dritt juzawh;

3. lli fit-tieni lok, minghajr pregudizzju, fkull kaz I-imsemmi allegat
dritt ta’ passagq illum spicca fil-fatt u fid-dritt billi ilu ma jigi uzat ghal
aktar minn tletin sena u dan huwa evidenti mit-tibdil li sar minn fondi

ohra fejn il-bieb ma ghadux jezisti jew inghalaq definittivament u
ghalhekk bl-operat tal-istitut tal-usucapio liberalis huwa issa estint;

4. Bl-ispejjez u b’rizerva ta’ eccezzjonijiet ulterjuri ai termini tal-ligi.»

4. Imbaghad, b’digriet moghti fid-19 ta’ Mejju, 2017, I-Ewwel Qorti
¢cahdet it-talba tal-konvenuta biex jigu msejhin fil-kawza Joseph u John
Vella, minhabba li fil-fehma taghha |-prezenza ta’ dawn it-terzi fdin il-

kawza ma Kinitx mehtiega biex il-gudizzju jkun wiehed shih.

5. B’sentenza moghtija fl-10 ta’ Dicembru, 2018, il-Prim’Awla tal-Qorti

Civili gatghet il-kawza billi: (i) ¢ahdet I-e¢éezzjonijet tal-konvenuta; (i)
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iddikjarat li I-post tal-atturi bin-numru 465, fi Trig San Pawl, f'San Pawl il-
Bahar igawdi minn jedd ta’ moghdija mill-bitha tal-post tal-konvenuta, li
jgib in-numru 466, ghal Sgaq tax-Xama’; (iii) iddikjarat li I-konvenuta,
b’mod abbuziv u illegali, ¢ahhdet lill-atturi minn dan il-jedd ta’ moghdija;
(iv) ordnat lill-konvenuta biex ma taghmel xejn li j¢ahhad lill-atturi minn
dan il-jedd ta’ moghdija u ghalhekk ordnatilha biex terga’ taghti ac¢ess
lill-atturi billi tizgura li I-bieb bin-numru 50, li jinsab fil-post taghha, ikun
jista’ jinfetan mill-atturi fkull hin; (v) ordnat lill-konvenuta twettaq ix-
xoghlijiet kollha mehtiega biex jerga’ jinghata I-imsemmi acc¢ess fi zmien
xahar mid-data tas-sentenza, u dan taht id-direzzjoni tal-perit Marie
Louise Caruana Galea; u (vi) ordnat lill-konvenuta thallas I-ispejjez tal-

kawza, inkluz dawk tal-perit hawn fugq imsemmija.

6. Ir-ragunijiet moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti  Civili ghaliex

iddecéidiet il-kawza b’dan il-mod kienu dawn:

«Konsiderazzjonijiet legali

II-Qorti qieghda tintalab taghti decizjoni dwar jekk I-atturi ghandhomx
id-dritt ta’ passagqg li jippretendu li ghandhom minn bieb fil-bitha tal-
konvenuta sabiex jaccedu ghal Sqaq tax-Xama’, kif ukoll dwar jekk
hemmx possibilita li dan id- dritt, anki jekk jezisti, setax jintilef bit-
trapass ta’ aktar minn tletin sena li matulhom dan il-passagg ma ntuzax
minn min kellu jedd jaghmel uzu minnu, kif gieghda targumenta |-
konvenuta, argument dan izda, li qieghed jigi michud mill-atturi, li
ghalkemm m’ghamlux uzu minn dan il-jedd b’mod kontinwu u kostanti
ghar-ragunijiet li nghataw wagqt il-gbir tal-provi, jic¢itaw episodji u
okkazjonijiet li fihom huma ghamlu uzu minn dan il-passagg fiz-zmien
kollu li fih huma ilhom sidien ta’ din il-proprjeta.

Fin-nota ta’ osservazzjonijiet taghha, il-konvenuta gajmet dubju dwar
kif ghandha tigi interpretata I|-klawsola “sottopost ghall-beni ta’
haddiehor, li ghandu i.e. bitha ta’ haddiehor, li ghandu i.e. bitha
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soggetta ghad-dritt ta’ passagg mill-bitha tal-fond kontigwu”, u esprimiet
dubju dwar jekk din il- klawsola ghandhiex tigi interpretata bhala i I-fond
tal-atturi huwa |-fond dominanti, bid-dritt ta’ servitu ta’ passagg minn fuq
proprjeta ta’ haddiehor, inkella jekk dan huwiex il-fond servjenti, bid-
dritt li terzi jghaddu minn fuqu. Dan b’kuntrast ghal dak li I-konvenuta
xehdet quddiem il-Qorti fejn galet li I- atturi ghandhom jedd ta’ passagg
mill-bitha taghha.

II-Qorti sejra tghaddi biex tippronunzja ruhha l-ewwel dwar jekk jezistix
id-dritt ta’ passagg li I-atturi jippretendu li ghandhom mill-bieb bin-numru
50, formanti parti mill-proprjeta tal-konvenuta. Li I-fond tal-konvenuta
huwa mghobbi b’servitu ta’ dritt ta’ passagg ta’ terzi mill-bieb bin-numru
50 li jifforma parti mill-istess proprjeta, johrog mill-kuntratt tal-akkwist
tal-konvenuta, li jispecifika illi,

“... ghandha wkoll bieb iehor fXama’ Lane numru hamsin (50) li minnu
ghandhom dritt jghaddu terzi persuni ghall-proprjeta taghhom.”

In-nota annessa mal-kuntratt tal-akkwist tal-konvenuti, liema nota giet
redatta mill-istess nutar li ppubblika I-kuntratt, tispecifika wkoll li,

“.. the drive-in attached to House No. 466, St. Paul’s Street, St. Paul’s
Bay, in Xama’ Lane No. 50, is private property attached to the said
house subject however to a simple right of way pertaining to third parties
owners of adjacent tenements.”

[l-kuntratt tal-akkwist ta’ Filippo Vella li kien sar fit-28 ta’ Settembru,
1950, ukoll jitkellem dwar,

‘id-dritt tal-passagg ghas-sqaq li jiehu ghall-bahar fuq beni ta’ haddiehor

Ir-regola generali fmaterja ta’ kuntratti hi dik stabbilita fl-artikolu 1002
tal-Kodici Civili, li tghid illi,

“Meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skont I-uzu fiz-
Zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ta’ interpretazzjoni.”

Mill-gari tal-kuntratti esebiti fl-atti ta’ dawn il-pro¢eduri, huwa pacifiku li
I-fond proprjeta tal-konvenuta huwa suggett ghad-dritt ta’ passagg tal-
atturi, li permezz ta’ acc¢ess minn bieb fil-proprieta taghhom, jac¢edu
ghall-bitha tal-konvenuta, sabiex johorgu mill-bieb bin-numru 50, ghal
Sgaq tax-Xama'. ll-Qorti m’ghandha I-ebda dubju li I-fond servjenti f'dan
ir-rigward huwa proprju I-fond tal-konvenuta, u dan ghaliex it-test tal-
kuntratti huwa car. Anki jekk il-kuntratt tal-akkwist tal-atturi ma
Jispecifikax id-dritt ta’ passagg fejn iwassal, il-kuntratt tal-akkwist kemm
tal-familja Vella, kif ukoll dak tal-konvenuti, ma jhalli I-ebda dubju dan
id-dritt ta’ passagg ta’ min huwa u minn liema bieb ghandu jigi ezercitat.
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Fdan il-kaz id-dritt ta’ passagq jirrizulta mill-kuntratti ta’ akkwist tal-
partijiet kollha involuti fil-kawza, b’tali mod li m’hemm I-ebda dubju i I-
konvenuta kienet taf li |-asserzjoni taghha li “hawn kollu tieghi”
m’ghandhiex mis-sewwa, u li meta ttentat tostakola I-moghdija tal-atturi
mill-passagg inkwistioni, hi kienet qieghda tmur kontra d-
dispozizzjonijiet kontrattwali li jirregolaw I-akkwist tal-partijiet fil-kawza.
[I-Qorti tinsab konvinta li din is-servitu predjali tirrizulta minn ghadd ta’
atti pubblici, u li din is-servitu hi kostitwita ai termini tal-/igi.

Jifdal ghalhekk i jigi stabbilit jekk dan id-dritt rizultanti minn kuntratt,
giex estint ghax l-atturi m’ghamlux uzu minn dan id-dritt kuntrattwali
ghal perijodu ta’ aktar minn tletin sena, kif qgieghda tallega I-konvenuta
li I-fond taghha nheles minn dan is-servitu bl-operat tal-istitut tal-
usucapio liberalis. F’dan ir-rigward ukoll ingiebu diversi provi, fejn kif
spiss jigri Fmaterji simili fejn il-Qorti tintalab tiddeciedi dwar punti ta’ fatt
u mhux biss dwar punti ta’ dritt, il-Qorti tigi ffaccjata b’verzjonijiet li jkunu
dijametrikament opposti ghal xulxin. Filwaqt i l-atturi u x-xhieda
mressga minnhom galu li ghamlu uzu diversi drabi minn dan id-dritt fis-
snin li fih ilhom sidien tal-proprjeta taghhom, il-konvenuta u wliedha
qalu li fuq medda ta’ aktar minn erbghin sena minn meta I-konvenuta
akkwistat il-proprjeta taghha fl-1973, qatt hadd ma talabhom permess
biex jghaddi minn dan il-passagg. Dwar provi konfliggenti, fis-sentenza
fl-ismijiet George Bugeja vs Joseph Meilak ntgal:

“Fil-kamp ¢ivili ghal dak li hu apprezzament tal-provi, il-kriterju mhuwiex
dak jekk il-gudikant assolutament jemminx l-ispjegazzjonijiet forniti lilu,
imma jekk dawn |-istess spjegazzjonijiet humiex, fic-Cirkostanzi zvarjati
tal-hajja, verosimili. Dan fuq il-bilanc¢ tal-probabbiltajiet, sostrat baziku
ta’ azzjoni civili, in kwantu huma dawn, flimkien mal-preponderanza tal-
provi, generalment bastanti ghall-konvinéciment. Ghax kif inhu
pacifikament akkolt, ic-¢ertezza morali hi indotta mill-preponderanza tal-
probabbiltajiet.”

Bl-istess mod, fsentenza fl-ismijiet Perit John M. Gambina vs
Fithome Ltd, il-Qorti stabbiliet illi:

“II-Qorti trid timxi fuq is-soliti kriterji ta’ kredibilita, konsistenza u
verosimiljanza tax-xhieda fuq bazi ta’ bilan¢ ta’ probabbiltajiet li huma
suffi¢jenti Fkawza Civili.”

Mill-provi li semghet il-Qorti jirrizulta Ii filwaqt li fwaqtiet il-konvenuta
tirrikonoxxi d-dritt tal-atturi li jaghmlu uzu mill-passagq fil-bitha taghha,
hi tghid li dan id-dritt intilef minhabba li kemm ilha fil-pussess tal-
proprjeta taghha hi qatt ma giet mitluba minn xi hadd biex tiffacilita |-
access ghall-bitha sabiex min ghandu d-dritt ta’ passagg ikun jista’
juzah. L-atturi min-naha taghhom i¢citaw episodji fejn huma htigilhom
Jaghmlu uzu minn dan id-dritt, fosthom f|I-2007, u allura ingas minn tletin
sena ilu, meta l-atturi kienu qeghdin jirrangaw id-dar taghhom, verzjoni
din korroborata mix-xhud Philip Grixti li spjega kif hu u l|-attur kienu
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ghamlu uzu mill-bieb bin-numru 50 sabiex idahhlu xi travi fil-proprjeta
tal-attur. Dwar |-uzu ta’ dan il-passagg tkellem ukoll ix-xhud il-prof.
Edward Scicluna, id-dante causa tal-atturi, li gal li hu kien jaghmel uzu
minn dan id-dritt u li meta kien baghat ghalih |-avukat tal-konvenuti
sabiex ikellmu dwar dan id-dritt ta’ passagg, hu kien sahansitra nghata
C-Cavetta tar-rixtellu sabiex ikun jista’ jac¢edi mill-passagg. [I-Qorti
fehmet I|-iskumdita ta’ sitwazzjoni fejn I-atturi, sabiex jghaddu mill-
passadgg riedu joqoghdu javzaw lill-konvenuta jew lir-ragel taghha, u
fehmet ukoll li din I-iskumdita zdiedet aktar bil-kummenti u I-imgiba tal-
konvenuti li kienu juru li ma jihdux gost meta xi hadd jghaddi mill-
proprjeta taghhom. Jidher ukoll li minkejja li xtaq jipprotegi d-drittijiet
tieghu, l-attur qaghad lura sabiex jassigura li ma jikkawzax problemi u
inkwiet bla bzonn ghall-konvenuta fperijodu fejn kellha r-ragel marid u
fix-xhur ta’ wara mewtu, u dan kif xehed hu stess. Madanakollu I-fatt li
persuna toqghod lura ghaliex tezercita prudenza ma |fissirx li tkun
gieghda b’xi mod tirrinunzja ghad-dritt Ii ghandha, jew tkun qieghda turi
li tilfet interess fl-ezercizzju ta’ dak id-dritt. Kif gie ribadit mill-Qrati
taghna, ir-rinunzji huma ta’ interpretazzjoni strettissima u apparti t-
trapass taz-zmien, irid jintwera i s-sid tal-fond dominanti kellu I-
intenzjoni C¢ara li jirrinunzja ghal dak id-dritt. ll-prova tar-rinunzja trid
tkun ¢ara u certa u kull dubju ghandu jimmilita favur I-eZistenza tad-dritt
ta’ servitu.

II-Qorti tqis li ghar-ragunijiet suesposti I-konvenuta ghandha tigi ordnata
tnehhi I-imbarrar u tiskir permanenti iehor li ghamlet fuq in-naha taghha
tal-proprjeta b’tali mod li ghamlitha impossibbli ghall-atturi li jaghmiu
uzu mid-dritt ta’ passagg, b’dan izda I-konvenuta m’ghandhiex tnehhi
firrolli u katnazzi li ¢-cwievet taghhom jistghu facilment jinghataw lill-
atturi sabiex ikunu jistghu jac¢edu ghall-passagg xhin iridu, jekk dawn
il-firrolli u katnazzi huma mehtiega ghas-sigurta tal-proprjeta tal-
konvenuta. Ghal dawn il-finijiet il-Qorti qgieghda tahtar lill-perit Marie
Louise Caruana Galea sabiex tissorvelja x-xoghlijiet mehtiega u sabiex
jassigura li dan id-dritt ta’ passagg tal-atturi jigi ripristinat fi Zmien tletin
gurnata mid-data ta’ din is-sentenza.»

7. ll-konvenuta appellat minn din is-sentenza fit-28 ta’ Di¢embru,
2018 u ressqet numru ta’ aggraviji fejn fihom hija sahqget: (i) li I-atturi ma
gabux prova tal-holgien u I-ezistenza tas-servitu kif titlob il-ligi; (i) li mill-
kuntratti tal-akkwist, kemm dak tal-post tal-atturi u kif ukoll dak tad-dar
tal-konvenuta, ma jirrizultax li twieled xi servitu predjali fuq id-dar tal-
konvenuta; (iii) li I-Ewwel Qorti ma haddmitx il-principji stabbiliti mill-Qrati
taghna dwar kif ghandhom jitgiesu s-servitujiet predjali; (iv) li fkull kaz,
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ma sar |-ebda uzu minn dan is-servitu ghal tletin sena u ghalhekk dan gie
estint; u (v) li d-dritt ta’” moghdija nbidel drastikament u m’ghadux jezisti
ghaliex illum dan jinsab maghluq ukoll internament wara li terzi tellghu

hajt.

8. L-atturi wiegbu ghal dan l-appell fid-19 ta’ Awwissu, 2019, u
hemmhekk huma taw ir-ragunijiet taghhom ghalfejn huma jemmnu li |-

appell tal-konvenuta ghandu jigi mi¢hud.

9. Inzamm smigh fit-30 ta’ Marzu, 2023 u minn hemmhekk [-appell

thalla biex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

10. L-appell tal-konvenuta huwa msejjes fuqg hames aggraviji. Fl-ewwel
tliet aggravji l-appellenti tishaq li I-Ewwel Qorti kellha tilga’ d-difiza
mressga minnha fl-ewwel e¢¢ezzjoni taghha, jigifieri li I-atturi ma ressqux
prova tajba li I-jedd ta’ moghdija, li huma jallegaw li ghandhom minn fuq
il-beni tal-appellanta, inholoq skont dak li tghid il-ligi. Imbaghad, fir-raba’
u fil-hames aggraviji taghha, |-appellanti tissokta ttenni d-difiza mressqa
minnha fit-tielet ec¢ezzjoni taghha, jigifieri li fkull kaz, il-jedd ta’ moghdija
li I-appellati jallegaw li ghandhom spi¢¢a, kemm minhabba nuqqas ta’ uzu

ghaz-zmien ta’ tletin sena, u kif ukoll ghaliex bit-tibdil li sar matul iz-zmien,
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il-bieb li minnu huma jghidu li ghandhom jedd jghaddu, m’ghadux jezisti

ghax minfloku ttella’ hajt minn terzi.

11. Fid-dahla tat-twegiba tal-appell taghhom, I-atturi appellati
jissottomettu li I-konvenuta appellanti ma tistax tingeda bid-difiza li I-jedd
ta’ moghdija inkwistjoni ma jezistix u fl-istess waqt tistrieh ukoll fuq id-
difiza li dan il-jedd spi¢¢a minhabba nuqqas ta’ uzu. Huma jishqu li dawn
iz-zewq difizi ma jogoghdux flimkien ghaliex huma kunfliggenti u i

ghalhekk I-aggraviji tal-appellanti huma nulli.

12. Din il-Qorti tgis li m’hemm xejn fil-ligi li jzomm lill-konvenut fkawza
milli fit-twegiba tieghu ghar-rikors mahluf jigma’ aktar minn difiza wahda
li jkunu mibnija fug aktar minn sies legali jew guridiku wiehed. Il-fatt
wahdu li d-difiza tal-konvenut tkun mibnija fuq aktar minn binarju wiehed,

ma jaghmilhiex impreciza jew nulla.

13. Fil-kaz taghna d-difiza tal-konvenuta appellanti ghandha ghan
wiehed, viz. ic-Cahda tat-talbiet tal-atturi appellati biex jigi dikjarat li huma
ghandhom jedd ta’ moghdija minn fuq il-proprjeta taghha. L-appellanti
ssejjes id-difiza taghha fuq zewd ragunijiet: (i) li l-atturi appellati ma
ressqux prova tajba tal-ezistenza tas-servitu, b’mod partikolari li nholoq
servitu skont dak li tghid il-ligi, u (ii) fkaz li I-Qorti ma tilgax dan I-

argument, li dan il-jedd illum spi¢¢a, kemm minhabba n-nuqqgas ta’ uzu
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ta’ dan il-jedd ghall-perijodu ta’ tletin sena u kif ukoll minhabba tibdil li

twettaq f'din il-moghdija matul iz-zmien.

14. Meqjus dan, din il-Qorti ma tara li hemm xejn kontradittorju fil-mod
ta’ kif il-konvenuta appellanti ressqet id-difiza taghha. M’hemm xejn hazin
jew irregolari li I-konvenuta, bhala I-ewwel difiza, tichad li nholgot servitu
skont dak li tghid u trid il-ligi; u bhala difiza sussidjarja, jekk I-ewwel difiza
tirrizulta li mhijiex tajba, li tichad I-allegazzjoni dwar il-jedd ta’ moghdija
minn fuq il-proprjeta taghha minhabba n-nuqqas ta’ uzu tieghu ghaz-

zmien ta’ tletin sena jew minhabba t-tibdil li sar fl-istess moghdija.

15. Sewwasew, ghalkemm dawn iz-zewg difizi tal-konvenuta appellanti
huma distinti u tressqu b’'mod sussidjarju ghal xulxin, dawn ma
jipprekludux lil xulxin. Ghalhekk, darba li din il-Qorti ma hija gieghda tara
I-ebda irregolarita fil-mod ta’ kif il-konvenuta ddefendiet ruhha fdin il-
kawza, il-Qorti gieghda tichad I|-pregudizzjali tal-atturi appellati dwar in-

nullita tal-aggravji mressqa mill-appellanti.

16. Maghluga din il-kwistjoni, din il-Qorti issa tista’ tghaddi biex tibda
tistharreg l-aggraviji tal-appellanti. Minhabba li I-ewwel tliet aggraviji tal-
appellanti huma Ikoll marbuta mad-difiza taghha li I-atturi appellati ma
ressqux provi tajba li s-servitu li geghdin jallegaw, inholog skont il-ligi,

ikun jaghmel sens, minn lenti prattika, li dawn I-aggraviji jitgiesu flimkien.
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17. L-appellanti tishaq li I-Ewwel Qorti ma setghetx tasal ghall-
konkluzjoni li jezisti servitu li jpodgi I-post tal-atturi f gaghda dominanti fuq
dak tal-konvenuta. Hija tghid li kemm hu hekk, il-kuntratt tal-akkwist tal-
atturi ma jsemmix li I-post tal-atturi jgawdi minn xi servitu fuq il-post
taghha. Mod iehor, hija tfisser li skont dak il-kuntratt, huwa |-post tal-atturi
li huwa suggett ghal servitu minn terzi. Hija ssostni li I-Qorti ghandha
tohloq distinzjoni bejn servitu predjali u obbligazzjoni personali. Tghid li
fdan il-kaz, lanqas il-kuntratt li bih il-konvenuta xtrat il-proprjeta taghha
ma jsemmi li l-atturi appellati jew il-post taghhom igawdu minn jedd ta’

moghdija minn fuq il-post taghha.

18. L-appellanti tghid ukoll li skont I-Artikolu 469 tal-Kodiéi Civili, il-
jedd ta’ moghdija, bhala servitt mhux kontinwu, irid jitwieled b’'mod ¢ar
bis-sahha ta’ titlu, u li skont |I-Artikolu 458 tal-istess Kodici, servitu bhal
dan jehtieg li jitnissel minn att pubbliku u jigi insinwat fir-Registru
Pubbliku. Hija tishaq li prova ta’ dan kollu ma tressqitx. 1zzid tghid li bhala
eccezzjoni ghar-regola li wiehed ghandu jgawdi hwejgu b’'mod shih, is-
servitu ghandu jinghata interpretazzjoni restrittiva, u dan aktar meta jkun
hemm dubju dwar l-ezZistenza tieghu. Minhabba dan kollu, hija temmen li

l-ewwel e¢cezzjoni taghha kellha tigi milqugha.

19. Fuq ix-xagliba I-ohra, lI-appellati jwarrbu l-argument tal-appellanti li
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huwa biss il-post taghhom li huwa suggett ghal servitu biex terzi persuni
jghaddu mill-bitha taghhom. Jghidu li biex dawn it-terzi jkunu jistghu jaslu
sa Sqgag tax-Xama’, huma jridu jghaddu kemm mill-bitha taghhom u kif
ukoll mill-bitha tal-konvenuta. Ifissru wkoll, illi li kieku ma jezistix dritt ta’
servitu fuq il-bitha tal-konvenuta appellanti, I-a¢cess ta’ dawn it-terzi jiegaf
mal-bitha tal-atturi appellati, u ghalhekk jispi¢cca biex ma jwassal ghal
imkien. Huma jghidu li fil-kuntest ta’ dan kollu, I-argument tal-appellanti

gajla jaghmel sens.

20. Minbarra dan, huma jishqu li I-kuntratt tal-akkwist tal-proprjeta tal-
konvenuta jghid ¢ar u tond li dan il-post ghandu bieb fi Sqaq tax-Xama’,
bin-numru 50, li minnu terzi persuni ghandhom id-dritt li jghaddu ghall-
proprjeta taghhom. Huma jghidu li kemm hu hekk, kienet I-appellanti
stess, li waqt il-kontroezami taghha, ammettiet li hemm terzi li ghandhom
dan il-jedd ta’ moghdija. Itennu li ladarba |-jedd ta’ moghdija gie maghruf
u accettat mill-appellanti u minn zewgha fuq l-att pubbliku tal-10 ta’
Novembru, 1973, u darba wkoll li dan il-kuntratt gie insinwat kif trid il-ligi,
m’ghandux ikun hemm dubju li I-post tal-appellanti huwa milqut b’servitu

ta’ moghdija.

21. Din il-Qorti sejra titlaq billi tqis li d-dritt ta’ servitu huwa mfisser
bhala jedd imwaqqgaf ghall-vantagg ta’ post fuq post ta’ haddiehor jew

sabiex ma jithalliex li sidu jaghmel uzu minnu kif irid (ara I-Artikolu 400(1)
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tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta). Huwa mizmum ukoll fil-gurisprudenza
li biex jinholog servitu jenhtieg li jkun hemm post servjenti, li ghandu
jissaporti |-uzu tieghu, u post dominanti, li huwa dak li ghall-vantagg
tieghu tigi mahluga s-servitu (ara Maria Baldacchino et v. Carmelo
Grima et moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-6 ta’ Mejju, 1997 u Esther
Cremona et v. Romano Cassar moghtija mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’

April, 2016).

22. lI-ligi tiddistingwi bejn servitujiet li jinholqu mil-ligi minn dawk i
jinholqu mill-fatt tal-bniedem (ara I-Artikolu 401 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta). Fil-kaz ta’ servitujiet imnissla mill-fatt tal-bniedem, is-servitujiet
jistghu jkunu kontinwi jew mhux kontinwi, li jidhru jew li ma jidhrux. Issa,
il-jedd ta’ moghdija huwa specifikat mill-istess ligi bhala servitu li jidher u
mhux kontinwu, peress li ghall-ezerc¢izzju tieghu hu mehtied li jkun hemm
il-fatt tal-bniedem u ghalhekk ma jigix imhaddem il-hin kollu (ara I-
Artikolu 455(1) u (3) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u s-sentenza fl-
ismijiet Carmel D’Amato et v. Baldacchino Holdings Limited deciza

mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Mejju, 2021).

23. Danit-tip ta’ servitu jista’ jigi mahluq biss b’sahha ta’ titlu u ma jistax
jigi stabbilit bil-preskrizzjoni jew bid-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg postijiet
(ara |-Artikolu 469(1) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta). B’dan illi, is-

servitu tal-jedd ta’ moghdija jista’ jinkiseb bil-preskrizzjoni ta’ tletin sena,
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jekk dan il-post ma jkollux hrug iehor fuq triq pubblika (ara I-Artikolu
469(2) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u s-sentenza fl-ismijiet John
Cassar et v. Innocent Camilleri et moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27

ta’ Ottubru, 2017).

24. Fil-kaz taghna |-post tal-atturi appellati ghandu hrug fuq Trig San
Pawl, fSan Pawl il-Bahar u ghalhekk I-Artikolu 469(2) tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta ma jsibx applikazzjoni. Kif inghad aktar ‘il fuq, is-servitu
ta’ jedd ta’ moghdija jista’ jitnissel biss bis-sahha ta’ titlu, liema titlu jkun
null jekk dan ma jkunx jidher minn att pubbliku (ara Dottor Kevin
Mompalao nomine et v. Anthony Camilleri et deciza mill-Qorti tal-
Appell fit-30 ta’ Novembru, 2022). Minbarra dan, meta s-servitu jitwieled
b’att inter vivos, dan ma jibdiex isehh fir-rigward ta’ terzi qabel mal-att
pubbliku jigi insinwat fir-Registru Pubbliku skont I-Artikolu 330 tal-Kap.
16 tal-Ligijiet ta’ Malta fuq talba ta’ wahda mill-partijiet interessati, jew
tan-nutar li jkun ir¢ieva I-att (ara I-Artikolu 458 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta u s-sentenza fl-ismijiet Joseph Abela et v. Philip Borg et moghtija

mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ Jannar, 2016).

25. Din il-Qorti tagbel mal-appellanti li I-kuntratt tas-26 ta’ Frar, 2001,
jigifieri I-kuntratt li bih l-atturi appellati xtraw il-post taghhom, bin-numru
465, fi Trig San Pawl, San Pawl il-Bahar ma jsemmix li dan il-post igawdi

minn xi jedd ta’ servitu fuq il-post tal-konvenuta. Dan il-kuntratt jghid biss
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li I-post li xtraw I-appellati huwa suggett ghall-jedd ta’ moghdija mill-bitha
tal-post ta’ hdejh. Hekk ukoll, il-kuntratt ma jsemmi xejn dwar il-
predecessuri fit-titlu tal-bejjiegha li dehru fuqu u lanqas ma jirreferi ghal
xi kuntratti ohra, izda jghid biss li «I-fond in vendita gie ghand il-vendituri

in forza ta’ kuntratt minn fejn tirrizulta provenjenza ulterjuri».

26. Mill-banda I-ohra, il-kuntratt tal-10 ta’ Novembru, 1973, jigifieri I-
kuntratt li bis-sahha tieghu I-konvenuta appellanti u zewgha xtraw il-post
bin-numru 466, fi Trig San Pawl, fSan Pawl il-Bahar, jghid li d-dar tal-
appellanti «ghandha bieb iehor fXama’ Lane numru hamsin (50) Ii minnu

ghandhom dritt li jghaddu terzi persuni ghall-proprjeta taghhomy.

27. L-atturi appellati ghalhekk jghidu li minn dan il-kuntratt johrog
b’'mod mill-aktar ¢ar li d-dar tal-konvenuta hija suggetta ghall-jedd ta’
servitu favur taghhom. Din il-Qorti izda ma tagbilx. Kif galet tajjeb il-
Prim’Awla tal-Qorti Civili, fis-sentenza fl-ismijiet Michael Risiott et v.
Carmel Bajada et, li nghatat fit-22 ta’ Mejju, 1998 u giet imtennija mill-
Qorti tal-Appell fil-5 ta’ Ottubru, 2001, dak li jiddistingwi servitt minn
sempli¢i obbligazzjoni jew minn regolament amministrattiv hija ¢-
¢irkustanza ta’ jekk dik I-obbligazzjoni jew dak ir-regolament, igibux
sitwazzjoni fejn jista’ jigi maghruf post dominanti u post servjenti (ara
wkoll is-sentenzi fl-ismijiet: Philip Fenech et v. A&R Mercieca Limited

moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-22 ta’ Mejju, 2008 u John Collison et v.
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Direttur tal-Ufficéju Kongunt et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’

April, 2009).

28. Fil-kaz taghna, il-kuntratt tal-10 ta’ Novembru, 1973 jaghraf il-post
tal-konvenuta appellanti, bhala I-post li fuqgu hemm jedd ta’ moghdija, izda
ma jaghrafx il-proprjeta li ghandha tkun dominanti. Il-kuntratt isemmi biss
li hemm terzi li ghandhom id-dritt li jghaddu mill-post tal-konvenuta, izda
jonqos li jidentifikahom. [I-Qorti ghalhekk gieghda tifhem li jekk tassew
kien hemm servitu fug id-dar tal-konvenuta appellanti, dan zgur ma

twelidx bil-kuntratt tal-10 ta’ Novembru, 1973.

29. B’xorti hazina ghall-appellati, il-kuntratt hawn fug imsemmi ma jitfax
dawl fug meta seta’ tnissel is-servitu allegat minnhom. Fil-kuntratt hemm
imfisser li |-konvenuta appellanti u zewgha xtraw id-dar taghhom
minghand Moses u Ursula mizzewgin Bugeja, b’kuntratt maghmul fl-atti
tan-nutar Carmelo Lia fit-12 ta’ Mejju, 1972. Madankollu, ghal ragunijiet li
jafu  huma, Il-atturi appellati dehrilhom li ma kellhomx ghalfejn
jipprezentaw dan il-kuntratt fl-atti tal-kawza u langas ressqu xi att pubbliku

iehor li jmur lura sal-holgien tas-servitu allegat minnhom.

30. Huwa minnu li fl-atti tal-kawza giet ipprezentata ittra, mibghuta min-
nutar Carmelo Lia lir-radel tal-konvenuta appellanti, fejn fiha gie mfisser

lilu li fug id-dar bin-numru 466, fi Triq San Pawl, fSan Pawl il-Bahar, kien
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hemm jedd ta’ moghdija mit-terzi sidien tal-postijiet li kienu jinsabu
magenbha (ara pagna 87 tal-atti tal-kawza). Madankollu, ma hemm |-
ebda prova fl-atti, li din I-ittra kienet taghmel parti mill-kuntratt tal-10 ta’
Novembru, 1973 jew li dan il-jedd ta’ moghdija gie redistrat fir-Registru
Pubbliku permezz ta’ nota ta’ insinwa skont ma jehtieg I-Artikolu 458 tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Kemm hu hekk, ma hemm I-ebda
dokument mehmuz mal-kopja ta’ dan il-kuntratt li diet ipprezentata mill-

atturi appellati (ara pagni 7 sa 10 tal-atti tal-kawza).

31. lI-Qorti tqis li s-servitu jrid ikun ippruvat kif mehtie§ u mhux
bizzejjed li wiehed iqajjem prezunzjoni tal-ezistenza tieghu, u ghalhekk,
bhala e¢¢ezzjoni ghall-jedd ta’ proprjeta, dan irid jinghata tifsira kemm
jista’ jkun dejga u zgur mhux kontra I-gid servjenti. Tassew, fejn ikun
hemm dubju, is-servitu ghandu jigi eskluz. Dan jghodd aktar fil-kaz ta’
servitu ta’ moghdija, li bhala servitu li mhuwiex kontinwu, irid jigi ppruvat
permezz ta’ titlu (ara s-sentenzi fl-ismijiet: Giovanni Sant v. Vincenzo
Bugeja moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-12 ta’ Frar, 1959;
Carmela Galea et v. Giuseppe Aquilina dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fl-
20 ta’ Lulju, 1970; Rosario sive Louis Schembri et v. Joseph
Demanuele dediza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-27 ta’ Mejju, 2004;
Oliver James et v. Joseph Testa et moghtija mill-Qorti tal-Appell fid-29
ta’ April, 2008; Anthony Camilleri v. Pawlu Farrugia dec¢iza mill-Qorti

tal-Appell fil-31 ta’ Ottubru, 2008 u Maria Theresa sive Marthese Vella
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et v. Ludgarda Cachia moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-14 ta’

Frar, 2019).

32. Kif jghallem il-Professur Caruana Galizia (ara Notes on Civil

Law, fpagna 643):
«Servitude is a limitation to the right of ownership which, by its very
nature, is absolute and unlimited; therefore servitudes are exceptional
juridical relations which exist as a derogation to the general principles
of common law, according to which property is free. Consequently in
case of doubt as to the existence of a servitude the presumption is in
favour of the freedom of property.»

33. Fil-kaz taghna l-atturi appellati ma ressqu |-ebda prova tal-att

pubbliku li bih inholoq is-servitu allegat minnhom u langas irnexxielhom

iressqu xi kuntratt li jaghraf il-post taghhom bhala post dominanti fug dak

tal-konvenuta appellanti. Ghalhekk fid-dubju, din il-Qorti m’ghandhiex triq

ohra ghajr li thaddan il-prezunjoni li d-dar tal-appellanti hija hielsa minn xi

servitu favur il-post tal-appellati.

34. Huwa minnu li waqt il-kontroezami taghha, il-konvenuta appellanti
gharfet li skont il-kuntratt tal-10 ta’ Novembru, 1973, hemm terzi persuni
li ghandhom id-dritt jghaddu mill-proprjeta taghha (ara x-xhieda tal-
konvenuta fpagna 125 tal-atti tal-kawza). Madankollu, il-konvenuta
appellanti ma indikatx li dawn it-terzi kienu I-atturi appellati izda I-familja
Vella li toqghod fl-Awstralja. Fit-twegiba tal-appell taghhom, [-atturi

appellati jargumentaw li s-servitu jezisti tassew ghaliex biex ta’ Vella jaslu
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sa Sqgaq tax-Xama’, dawn iridu jghaddu kemm mill-bitha tal-atturi u kif

ukoll minn dik tal-konvenuta appellanti.

35. Minkejja dan, jghidu x’jghidu I-atturi appellati, il-jedd ta’ moghdija li
jista’ jkollha I-familja Vella minn fuq id-dar tal-konvenuta appellanti hija
res inter alios acta ghall-ghanijiet ta’ din il-kawza, kemm ghaliex il-membri
tal-familja Vella mhumiex parti fdawn il-proc¢eduri u kif ukoll ghaliex din il-
Qorti ma ntalbitx biex taghtihom xi rimedju. Jigi b’hekk, li dan l-argument

ma jista’ jkun tal-ebda fejda ghall-atturi appellati.

36. Ghalhekk, fid-dawl ta’ dan kollu, il-Qorti gieghda tilga’ I-ewwel tliet
aggraviji tal-konvenuta appellanti u b’hekk thassar fkollox is-sentenza tal-
Ewwel Qorti, u minflok, tilga’ I-ewwel e¢cezzjoni tal-konvenuta filwaqt li

tichad it-talbiet kollha tal-atturi.

37. Galadarba ntlagghet I-ewwel e¢éezzjoni tal-konvenuta appellanti li
l-atturi appellati ma rnexxilhomx jippruvaw li s-servitu allegat minnhom
inholoq skont dak li tghid il-ligi, din il-Qorti ma jibgghalhiex htiega i
tistharreg ir-raba’ u |-hames aggravji tal-appellanti, u ghalhekk hija

gieghda tastjeni milli tgishom.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fug imsemmija, din il-Qorti gieghda tilga’ I-
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ewwel tliet aggravji mressqga fl-appell tal-konvenuta Maria Vincenza
Coleiro u thassar fkollox is-sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fl-10 ta’ Diéembru, 2018. Minflok, il-Qorti gieghda tilga’ l-ewwel
eccezzjoni tal-konvenuta minhabba li I-atturi ma gabux prova tajba |i s-
servitu allegat minnhom inholoq skont il-ligi u b’hekk gieghda tichad it-

talbiet kollha tal-atturi.

L-ispejjez tal-kawza, kemm dawk tal-ewwel grad u kif ukoll dawk marbuta

mal-appell, ghandhom jithallsu kollha mill-atturi Aldo u Anne Marie

Buontempo.
Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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