App. Civ. 829/2017/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

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

Seduta ta’ nhar il-Hamis 5 ta’ Ottubru, 2023.

Numru 23
Rikors numru 829/2017/1 JZM
Lapsi Estates Limited C268
V.
Anthony sive Twanny u Maria Licia konjugi Baldacchino, u

b’digriet datat 23 ta’ Marzu, 2023 I-atti gew trasfuzi fisem Maria
Licia Baldacchino stante li dan miet fil-mori tal-Appell.

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressag mill-konvenuti

Baldacchino! minn decizjoni tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tad-29 ta’

Novembru, 2018, li permezz taghha ntlaqghu t-talbiet tal-kumpanija

1 Wagqt li kien miexi I-appell miet I-appellant biex b’hekk I-atti ghaddew kollha fuq isem I-
appellanta Maria Licia Baldacchino.
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attrici.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fit-12 ta’ Settembru 2017, il-kumpanija
attrici fissret li [-aventi kawza tal-konvenuti, permezz ta’ zewg kuntratti fl-
atti tan-Nutar Nicola Said tas-7 ta’ Mejju, 1981 u tat-8 ta’ Mejju, 1981,
kisbu zewg porzjonijiet art li jaghmlu parti mill-artijiet maghrufa bhala, “II-
Gzira ta’ Ghar Lapsi” gewwa Ghar Lapsi, fil-limiti tas-Siggiewi, bil-kejl

flimkien ta’ madwar 141.52 metri kwadri.

3. Kompliet tfisser li permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Charles
Mangion tat-12 ta’ Settembru, 2013, il-konvenuti kisbu minghand
George Baldacchino bi¢c¢a art u skont kif iddikjarat fl-istess att, “/l-korp
bini shih huwa ac¢cessibbli mill-car park pubbliku kif ukoll minn trig bla
isem i tigi taht il-livell tal-imsemmi car park...” Tghid li wiehed mill-
konfini ta’ din Il-art testendi max-xaghri ta’ Ghar Lapsi, li hija proprjeta
tal-kumpanija attrici u ghalhekk I-a¢¢ess li I-konvenut jghid |i ghandu

minn “triq bla isem” huwa proprju dan ix-xaghri ta’ Ghar Lapsi.

4. ll-kumpanija attrici ssostni li l-aventi kawza tal-konvenuti
abbuzivament u llegalment fetah bieb mill-fond li huwa bena fuq din I-art

u li jaghti ghal fuq I-art proprjeta taghha. Tghid li I-konvenuti geghdin
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jippretendu li ghandhom ac¢c¢ess u ghalhekk dritt ta’ passagg minn fuq
din l-art taghha. Tkompli li ghalkemm il-konvenuti ssejhu permezz ta’
protest sabiex jieqfu milli jkomplu jghaddu abbuzivament u llegalment
fuq il-proprjeta tal-kumpanija attrici u gew imwissija sabiex jaghlqu I-

access, huma baqghu inadempjenti.

5. L-atturi appellanti ghaldagstant fethu din il-kawza u talbu lill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:

fTiddikjara li I-konvenuti jew minn minnhom abbuzivament u
illegalment minghajr ebda titlu jew dritt, qeghdin juzaw passagg li
qieghed fuq il-proprjeta tas-socjeta rikorrenti.

i) Tiddikjara illi abbuzivament u illegalment u minghajr ebda titlu jew
dritt fethu apertura i jikkonsisti f bieb Ii jaghti direttament ghal dan il-

passagg.

iii) Tikkundanna lill-konvenuti jew min minnhom sabiex fi zmien qasir
u perentorju li hija toghgobha tiffissa ghal dan |-iskop, jaghlqu |-bieb
minnhom abbuzivament miftuh |i jaghti ghal fuq dan il-passagg, u
tinnomina perit nominandi ghal dan I-iskop.

iv) Tawtorizza lis-socjeta rikorrenti, sabiex fin-nuggas ta’
ottemperenza mat-tielet talba, teffettwa hi tali xoghlijiet a spejjez tal-
konvenuti u taht id-direzzjoni u supervizjoni tal-istess perit.

Bl-ispejjez kontra I-konvenuti li minn issa huma ingunti ghas-
subizzjoni taghhom.”

6. ll-konvenuti konjugi Baldacchino ressqu risposta mahlufa fis-16 ta’
Novembru, 2017 u fiha galu hekk:
“1. llli I-kumpannija attrici ghandha qabel xejn iggib prova dwar it-titlu
minnha allegat, u konsegwentement dwar |-interess guridiku taghha
biex tressaq din I-azzjoni.
2. llli bla hsara ghas-sueccepit, il-bieb mertu tal-kawza kien jezisti

meta |-aventi causa tal-eCCipjenti akkwista [-proprjeta tieghu
minghand il-kumpannija attrici, u ghalhekk Il-eccipjenti ghandhom
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7.

dritt i jzommu miftuh I-istess bieb, li kien u ghadu jikkostitwixxi
accessorju tal-proprjeta kif akkwistata mill-aventi causa tal-ec¢cipjenti.
3. llli bla hsara ghas-sueccepit, il-jedd ghall-bieb u ghad-dritt ta
moghdija mertu tal-kawza gew akkwistati bis-sahha tal-uzukapjoni
trentennali, u dan a tenur tal-Artikolu 457(b) tal-Kodiéi Civili.

J

4. llli bla hsara ghas-sueccepit, I-azzjoni attrici hija infondata fil-fatt u
fid-dritt billi kemm il-bieb u kemm id-dritt ta’ moghdija mertu tal-
kawza kienu ezistenti fi Zmien meta dawn kienu proprjeta tal-
kumpanija attrici u meta dawn gew ftrasferiti lill-aventi causa tal-
eccipjenti, u kwindi s-servitujiet imsemmija jezistu bis-sahha tad-
destinazzjoni tas-sid taz-zewg fondi, a tenur tal-Artikolu 457(c) tal-
Kodiéi Civili.

5. llli bla hsara ghas-sueccepit, id-dritt ta’ moghdija mertu tal-kawza
dejjem gie ezercitat bi dritt, u dan a tenur tal-Artikolu 470 tal-Kodici
Civili, u ghalhekk it-talbiet attrici ghandhom jigu respinti.

6. llli t-talbiet attrici huma infondati kemm fil-fatt u kemm fid-dritt, u
ghalhekk ghandhom jigu rigettati bl-ispejjez.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra I-kumpanija attri¢i, u bl-ingunzjoni ghas-subizzjoni
tar-rapprezentanti taghha fi proceduri gudizzjarji.”

Fid-decizjoni taghha tad-29 ta’ Novembru, 2018, |-Ewwel Qorti

filwaqt li cahdet I-e¢cezzjonijiet tal-konvenuti, laqghet it-talbiet attri¢i u

ordnat lill-konvenuti sabiex fi zmien xahar jaghlqu bil-gebel il-bieb mertu

ta’ din il-kawza.

8.

dawn:

Ir-ragunijiet tal-Ewwel Qorti li wassluha biex iddecidiet hekk kienu

“d) Rizultanzi

i) Dwar il-bieb

[l-konvenuti jikkontendu illi meta huma akkwistaw minghand [-aventi
causa taghhom il-bieb inkwistjoni kien diga miftuh. Ghalhekk isostnu
li ghandhom jedd jinsistu li jibqa’ miftuh.
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ll-konvenuti mhux qeghdin isejsu d-difiza taghhom kontra I-istanza
attrici fuq I-Art 457(a) tal-Kap 16.

Fin-nota ta’ osservazzjonijiet taghhom, il-konvenuti jissottomettu li I-
akkwist b’accessjoni skont I-Art 571 tal-Kap 16 isir ope sententiae.
Jikkontendu li I-akkwist li ghamel Francis Baldacchino ma sarx mal-
edifikazzjoni tal-binja izda mas-sentenza |li nghatat fit-30 ta" Lulju
1985, liema sentenza laqghet it-talbiet tas-socjeta attrici, bi Francis
Baldacchino jsir is-sid tal-propjeta li kien okkupa minghajr jedd wara
li hallas lis-socjeta attrici I-valur rispettiv. Din il-propjeta kienet
tinkludi I-bieb inkwistjoni u ghalhekk il-jedd li dak il-bieb jibga’ miftuh
kien akkwistat ukoll bis-sahha tas-sentenza tat-30 ta” Lulju, 1985. II-
bieb kien diga miftuh fid-data tas-sentenza.

[I-Qorti qgieghda tirrespingi dan lI-argument.

Min jivvanta dritt ta’ servitu ghandu jrid iressaq il-prova. Jekk jongos
milli jaghmel din il-prova, tregi favur l-attur il-prezunzjoni li I-proprjeta
hija libera u franka.

Meta si tratta ta’ ftuh ta’ apertura fuq spazju li ma jkunx mibni, dik
tkun saret biss b’sofferenza prekarja bil-konsegwenza illi s-sid tal-art
li minhabba dik l-apertura jgarrab limitazzjoni fit-tgawdija tal-proprjeta
tieghu jista’ jitlob li jieqaf dak il-piz. Ghalhekk jinkombi lill-konvenut illi
sabiex jirribatti t-talbiet tal-attur jipprova l-akkwist tad-dritt minnu
vantat.

ll-konvenuti jaghmlu |-argument illi I-bieb kien ilu hemm sa miz-Zmien
meta |-proprjeta kienet ghadha tal-kumpannija attrici u ghalhekk sa
miz-Zzmien ta’ qabel Francis Baldacchino sar sid kif fuq spjegat.
Isostnu din it-tezi abbazi ta’ pjanta li saret fl-1983, ta’ ittra tas-6 ta’
Dicembru 1983 u tal-kawza Citaz. Nru. 1214/1984/F li segwiet.
Skont il-konvenuti, fl-1983 il-bieb tal-garaxx kien diga miftuh.

I-Qorti tosserva illi servitt ma tistax tigi prezunta izda trid tigi
ppruvata. ll-holgien ta’ servitu lanqas ma jista’ jkun approssimattiv
jew generiku izda ghandu jkun preciz. Fil-kaz tal-lum il-konvenuti ma
kinux fil-qaghda li jghidu meta nfetah il-bieb. Minflok jallaccjaw I-
akkwist tad-dritt minnhom vantat fir-rigward tal-apertura, u
konsegwentement mal-passagg barra I-bieb, mal-akkwist wara s-
sentenza tat-30 ta’ Lulju, 1985. Ma tirrizulta I-ebda data certa dwar
meta nfetah il-bieb. Dak illi jirrizulta huwa li I-bieb infetah f'xi Zmien
meta Francis Baldacchino kien ged jibni. Il-binja bdiet tiela’ fis-snin
sebghin; xejn preciz. Kompliet tiela’ matul is-snin pero kien biss fis-
snin tmenin illi Francis Baldacchino beda jokkupa parti mill-art tal-
kumpannija attrici. Kienet proprju din I-okkupazzjoni li wasslet ghall-
ittra tal-1983 u ghall-kawza Citaz. Nru. 1214/1984/F.

Minn qari attent kemm tal-ittra tal-1983, kif ukoll tal-atti tal-kawza
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Citaz. Nru. 1214/1984/F, dak li jemergi huwa li Francis Baldacchino
kien okkupa parti mill-art tas-socjeta attrici u Ili din [-art hekk
okkupata ma setghetx tmur lura ghand is-socjeta attrici, billi fiha kien
diga sar xoghol ta’ thaffir u ta’ bini. Dan acc¢ertat minn imkien ma
jirrizulta fejn kien wasal il-bini, u ghalhekk mhux maghruf jekk fid-
data tal-akkwist minn Francis Baldacchino I-bieb inkwistjoni kienx
diga qgieghed hemm jew le. La mill-ittra u langas mill-atti tal-kawza
msemmija ma tirrizulta ebda referenza ghall-bieb i Francis
Baldacchino kien fetah arbitrarjament.

Wara |i qieset b’reqqa I-atti, il-Qorti tinnota illi Francis Baldacchino
mhux |-ewwel darba li kien mexa b’'mod abbuziv u llegali. L-ewwel
darba kien meta qabad u dahal fl-art proprjeta tas-socjeta attri¢i u
beda xoghlijiet ta’ thaffir u kostruzzjoni fuq dik I-art. L-agir abbuziv
tieghu kompla meta qabad u fetah il-bieb tal-garaxx minghajr jedd ta’
xejn u minghajr permess ta’ hadd. Ma jirrizultax illi qatt kien hemm xi
kuntatti jew kliem jew xort'ohra bejn il-partijiet sabiex Francis
Baldacchino jiftah il-bieb. Anzi |-imgieba spregudikata ta™ Francis
Baldacchino wasslet sabiex saru tliet kawzi: wahda relatata mal-
okkupazzjoni illegali tal-art tas-socjeta attrici; ohra Ii mid-dehra kienet
tittratta r-rampa jew il-passagg; u |-ohra din tal-lum.

Tajjeb jinghad ukoll illi skont ix-xhieda ta’ Oliver Magro
(rapprezentant tal-Awtorita tal-lppjanar) u abbazi tal-pjanti i
pprezenta, jirrizulta illi fil-post fejn il-konvenut jindika illi hemm bieb
ta’ garaxx, effettivament hemm biss tiega.

[I-Qorti tkompli tishaq li m’ghandhiex prova konvincenti u sal-grad
rikjest mil-ligi ta’ meta nfetah il-bieb.

Dwar l-applikazzjoni tal-Art 457(b) tal-Kap 16, il-Qorti tosserva li fuq
il-konvenuti kien jistrieh il-piz li jgibu prova sodisfacenti sal-grad
rikjest mil-ligi illi I-pussess taghhom kien kontinwu, mhux miksur,
pacifiku, pubbliku, mhux ekwivoku ghal tletin sena jew aktar, kif ukoll
li kien hemm tgawdija animo domini.

AbbaZzi tal-provi, mhuwiex stabbilit minn meta skattaw it-tletin sena u
kwindi ma jistax ikun determinat sehhitx il-preskrizzjoni akkwizittiva.

Langas ma jista’ jigi arguwit illi d-dritt reklamat mill-konvenuti tnissel
bid-destinazzjoni tas-sid taz-zewg fondi.

Sabiex dan ikun il-kaz, kellu jirrizulta inekwivokabilment illi [-apertura
kienet diga fil-post fiz-zmien meta I|-proprjeta kienet ghadha
tappartjeni lis-so¢jeta attrici, u li din da parti taghha, konsapevoli
minn dan il-fatt, baqghet ma ghamlet xejn u addirittura ghaddiet
sabiex tittrasferixxi |-proprjeta hekk kif kienet, bit-thollija tas-servitu
ezistenti.

Dan kollu pero ma jirrizultax.
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Data dwar meta nfetah il-bieb ma tirrizulta minn imkien. /I-Qorti ma
tistax toqghod fuq il-prezunzjoni lancjata mill-konvenuti illi I-bieb kien
hemm fiz-Zzmien tat-trasferiment tal-proprjeta mis-socjeta attrici lil
Francis Baldacchino, jew li tal-ewwel kienet taf b’dan il-bieb u
baqghet ma ghamlet xejn.

Pjuttost illi I-provi juru xort’ohra, kif kien imfisser aktar kmieni.

Ghal din il-Qorti |-bieb kien apertura prekarja, thares fuq art mhux
mibnija, Ii kellha tinghalaq meta rikjest mill-atturi.

i) Dwar il-passagqg

Sabiex jirrizulta dritt ta’ ppassagg, il-persuna li tghid li ghandha jedd
(fil-kaz tal-lum, il-konvenuti) iridu jippruvaw li d-dritt jirrizulta minn att
pubbliku.

Fil-kaz tal-lum, ma tirrizulta ebda prova ta’ din ix-xorta.

Sabiex il-preskrizzjoni skont |-Art 469(2) tal-Kap 16 tkun invokata
b’success jehtiegd li ssir il-prova mill-konvenuti illi m’ghandhomx hrug
iehor ghat-triq pubblika, u li kellhom pussess legittimu fis-sens illi
kienu jezercitaw dritt ta’ passagg sabiex jaccedu ghall-garaxx ghal
tal-ingas tletin sena.

ll-preskrizzjoni akkwizittiva tehtieg mhux biss il-prova tal-element
materjali (il-pussess) izda wkoll tal-element intenzjonali (animo
domini).

Fil-kaz tal-lum, dawn |-elementi ma kinux ippruvati.

Minn qari tal-kuntratti jirrizulta illi 1-bini tal-konvenuti huwa acc¢essibbli
kemm mit-trig kif ukoll mix-xaghri. Ma’ dan hemm |-ammissjoni tal-
konvenut illi I-passagg inkwistjoni mhuwiex tieghu.

ll-konvenut ressaq lil ohtu bhala xhud sabiex jaghmel il-prova li |-
passadqg kien jintuza mill-familja sa miz-zmien li kienu zghar sabiex
minnu jmorru lejn il-bajjiet li hemm fl-inhawi ta’ Ghar Lapsi.

Minkejja x-xhieda tal-konvenut u ta’ ohtu dwar dan il-punt, il-kwistjoni
hawn mhijiex jekk il-passagg kienx jintuza matul iz-zmien izda jekk
sehhilhomx il-konvenuti jippruvaw illi akkwistaw id-dritt ta’ passagg
bit-trapass ta’ tletin sena jew aktar.

Din il-prova ma tirrizultax.
Irrizulta li I-konvenuti ma jgawdu minn ebda dritt ta’ servitu fir-rigward

tal-apertura tal-bieb tal-garaxx, konsegwentement ma jistax jinghad
illi din il-parti tal-bini hija interkjuza u allura trid ac¢ess mill-passagg.
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B’hekk isegwi illi ladarba ma hemmx interkjuzura, id-dritt ghall-
passagg ma jistax jigi akkwistat bil-preskrizzjoni trentennali.

In vista tal-premess ma hemmx htieda li jekk hemmx prova skont I-
Art 470 tal-Kap 16.”
9. lI-konvenuti appellaw minn din is-sentenza b’rikors imressaq fit-12

ta’ Dicembru, 2018, bi tliet aggraviji.

10. ll-kumpanija attrici wiegbet permezz tar-risposta taghha tat-8 ta’
Jannar, 2018 u tat ir-ragunijiet ghala r-rikors tal-appell ghandu jigi

michud.

11. Inzamm smigh fl-4 ta’ Mejju, 2023 u minn hemmhekk il-kawza

thalliet sabiex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

12. Din hija azzjoni negatoria.

13. Qabelxejn, il-principji generali li ghandhom imexxu lil din il-Qorti

huma dawn li gejjin.

14. Hekk kif gie mtenni fis-sentenza ta’ din il-Qorti tal-25 ta’ Jannar,
2023 fil-kawza fl-ismijiet Clare Hobbs et v. Joseph Muscat et

“19. llli ghandu jinghad mal-ewwel li, |-ghan tal-azzjoni li qeghdin

Pagna 8 minn 33



App. Civ. 829/2017/1

Jezercitaw [-atturi appellati, huwa dak li tinkiseb dikjarazzjoni li I-fond
taghhom mhux suggett ghal servitu favur il-fond fejn jinsabu |-uffi¢ini
tal-konvenuti appellanti, u li jitnehha dak kollu li jxejjen I-istat ta’
tgawdija hielsa minn kull servitu (actio negatoria). 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 qieghed 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 l-atturi fkawza bhal din,
huwa li huma tassew sidien tal-post li fuqu qieghed jigi pretiz is-
servitu, filwaqgt li I-konvenuti jridu juru i tassew tezisti s-servitu
minnhom vantata. Kif inghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti tat-30 ta’
Ottubru, 2001, fil-kawza fl-ismijiet Paul Agius v. Michael Sultana:

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

Dan jirrizulta ampjament mill-insenjament ta' Mario D'Antino ...dwar I-
‘actio negatoria’ fejn dan jghid is-segwenti:-

"Ha lo scopo di tutelare la pienezza del diritto di proprieta sulla cosa con
la liberta dei pesi o dalle servitu pretese da altri sulla stessa".

20. Fir-rigward tal-actio negatoria I-awtur Trabucchi (Istituzioni
di Diritto Civile, pg. 465) jghallem illi:

“[lazione 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
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.”

Mentri [-awtur Ricci (Corso Teorico — Prattico di Diritto Civile,
Vol. I, pg. 473) jirrileva illi:

“[lI'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
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profitto si pretende esercitare la servitu.”

15. Il-konvenuti ressqu tliet aggraviji li jirkbu fug xulxin u ghalhekk se

jitgiesu f'dagqga.

16. Permezz tal-ewwel aggravju, il-konvenuti jishqu li I-Ewwel Qorti
ghamlet apprezzament hazin tal-provi mressga. Ghandu jinghad mal-
ewwel li, sa fejn l-aggravju tal-kumpanija appellanti jissejjes fuq I-
apprezzament tal-provi da parti tal-Ewwel Qorti, kif inghad drabi ohra, ir-
regola hi li din il-Qorti ma tiddisturbax |-apprezzament tal-fatti maghmul
minn Qorti tal-ewwel grad, jekk mhux fcirkostanzi ec¢cezzjonali, jew
meta jintwera li dak l-apprezzament ikun wiehed irragonevoli, jew jinsab
kontradett mill-fatti rizultanti mill-process (ara f'dan is-sens is-sentenza
ta’ din il-Qorti tas-26 ta’ Jannar, 2018, fil-kawza fl-ismijiet Josephine
Agius v. Piju Theuma). Madankollu, huwa minnu wkoll i, “il-Qorti tal-
Appell ghandha awtonomija shiha fl- apprezzament tal-fatti u ghandha
kull setgha tinterpreta I-fatti mod iehor minn kif tkun fehmithom gorti tal-
Ewwel grad. Huwa minnu illi fejn tidhol kredibilita ta’ xhieda li I-ewwel
gorti tkun semghet viva voce qorti ta’ revizjoni ma hijiex sejra facilment
tiddisturba |-apprezzament /i tkun ghamlet I-Ewwel Qorti, u langas ma
tagleb il-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti meta din tkun ghazlet bejn zewg
possibiltajiet ta’ interpretazzjoni ta’ fatt li t-tnejn ikunu plawsibbli.

Madankollu, il-Qorti tal-Appell ghandha s-setgha tikkorregi kull
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apprezzament ta’ fatt li jidhrilha li jkun zbaljat irrispettivament mill-gravita
tal-izball. 1zzid tghid, anzi, li, aktar u aktar f'sistema bhal taghna fejn
Jezisti grad wiehed biss ta’ appell, il-Qorti tal-Appell tkun gieghda tonqos
mid-dmir taghha jekk tabdika mir-responsabilita taghha Ii taghmel
apprezzament awtonomu tal-fatti” (ara f'dan is-sens is-sentenzi ta’ din il-
Qorti tal-31 ta’ Mejju, 2023 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Grech et v.
Nazzareno Grech; u dik tal-14 ta’ Di¢embru, 2018, fil-kawza fl-ismijiet
Dott. Antoinette Cutajar v. L-Onor. Dr. Joseph Muscat — Prim

Ministru et).

17. ll-konvenuti appellanti jghaddu biex ifissru dan l-aggravju billi galu
li huma jishqu li I-kumpanija attrici ma kellhiex il-jedd titlob I-gheluq tal-
bieb mertu tal-kawza, billi dan il-bieb kien miftuh sa minn qabel is-sena
1983, ¢joe gabel mal-proprjeta nkisbet minn Francis Baldacchino (dante
causa taghhom) permezz tas-sentenza moghtija fil-kawza numru
1214/1984. Jargumentaw li ladarba I-bieb kien miftuh gabel giet deciza
I-kawza msemmija, ifisser li meta Francis Baldacchino kiseb I-art, jinzel
li s-servitu tal-bieb tirrizulta b’rinet I-Artikolu 457(b) u (€¢) tal-Kodici

Civili.

18. Jghidu li I-Ewwel Qorti gieset li ma kellhiex provi bizzejjed sabiex
tiddeCiedi meta nfetah il-bieb inkwistjoni. L-appellanti jtennu i |-

konsiderazzjonijiet tal-Qorti dwar dan kienu hziena ghal dawn ir-
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ragunijiet:

(i)

(ii)

I-Ewwel Qorti qieset illi ftuh ta’ aperturi fuq spazju mhux
mibni tohloq sofferenza prekarja u ma jaghtix jedd.
Jilmentaw li apparti |-fatt li I-kumpanija attrici mkien ma
semmiet tali principju, I-Ewwel Qorti nagset ghalkollox milli
tohlog distinzjoni dwar l-applikazzjoni ta’ dan il-principju
(mahlug mill-gurisprudenza), li jwassal sabiex I-element tal-
pussess jkun minsus minhabba s-sofferenza prekarja; u
min-naha |-ohra, sitwazzjoni fejn dan il-prinCipju ma
japplikax fejn is-servitu tkun inkisbet b’xi mod iehor mahsub
taht I-Artikolu 457 tal-Kodiéi Civili. Jghidu |li kemm hu
hekk, m’hemmx dubju i jekk il-fond dominanti jkollu titlu
ghall-ftuh ta’ tieqa jew bieb fuq il-fond servjenti, dak il-jedd
johloq servitu, irrispettivament jekk dik it-tieqa jew bieb
ikunux miftuhin fuq art zviluppata jew mhux. Dan huwa I-
kaz meta servitu tinkiseb bis-sahha tad-destinazzjoni tas-
sid taz-zewg fondi;

Ikomplu billi jsostnu i I-Ewwel Qorti ghamlet hazin li gieset
dagslikieku d-difiza taghhom kienet biss imsejsa fuq il-
pjanta li saret fis-sena 1983, fuq I-ittra tas-6 ta’ Di¢embru
1983 u fuq il-kawza numru 1214/1984; billi huma ressqu
provi ohrajn fosthom ix-xhieda tal-konvenut u dik ta’ ohtu

Mary Galea, liema provi twarrbu mill-Ewwel Qorti minghajr
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(iii)

ma nghatat raguni ghala u minghajr ma lanqas gew
ikkontestati. Dawn ix-xhieda kkonfermaw i |-bieb kien
miftuh qabel is-sentenza moghtija fil-kkawza numru
1214/1984. Aktar minn hekk, jishqu li wiehed mill-elementi
sabiex tinholoq servitu bis-sahha tad-destinazzjoni tas-sid
taz-zewq fondi huwa li dik is-servitu kienet tezisti fiz-zmien i
fih iz-zewg fondi ma jibqghux tal-istess sid. Fil-fehma tal-
appellanti, ladarba I-awtur fit-titlu taghhom kiseb il-fond fejn
jinsab il-bieb minghand il-kumpanija attrici permezz tas-
sentenza, il-punctum temporis ghal dak li ghandu x’jagsam
l-Artikolu 457(¢) tal-Kodiéi Civili huwa t-30 ta’ Lulju, 1985
u dan ghaliex huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-kisba bis-
sahha tal-ac¢essjoni skont I-Artikolu 571 tal-Kodiéi Civili
ssir ope sententiae. Barra minn dan, il-kumpanija attri¢i ma
tichadx li I-bieb kien miftuh fiz-zmien li huma jsemmu;

L-appellanti jilmentaw li I-Ewwel Qorti qalet li ma rrizultatx
data certa meta nfetah il-bieb. Jishqu li huma ma kellhomx
il-htiega i jressqu prova dwar id-data ezatta meta nfetah il-
bieb. Ghalihom kien bizzejjed li jippruvaw li dak il-bieb kien
miftun gabel ma nghatat is-sentenza fit-30 ta’ Lulju, 1985.
Din il-prova saret min-naha taghhom. Ghal dak li ghandu
x’jagsam mal-e¢c¢ezzjoni li huma kisbu s-servitu bis-sahha

tal-uzukapjoni, il-prova mehtiega hija li I-pussess kien ghal
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aktar minn tletin sena u anki din il-prova tressget minnhom.
Jghidu li filwaqt li huwa minnu li fl-ittra mibghuta mill-
kumpanija attrici fis-6 ta’ Di¢embru, 1983 Ilil Francis
Baldacchino ma ssemmiex li kien infetah bieb izda ssemmi
li kien sar xi bini, madankollu |-provi ma jistghux jitgiesu
b’'mod izolat minn xulxin. L-Ewwel Qorti, ikomplu I-
appellanti, kellha tqgis il-provi flimkien u fuq kollox kellha tqis
liema kienet it-tezi probabbli u verosimili;

(iv)  Jghidu wkoll li mhux minnu li I-pjanti sottomessi lill-Awtorita
tal-lppjanar juru tiega minflok bieb kif gieset I-Ewwel Qorti u
dan meta x-xhud Oliver Magro kien i¢¢ara dan il-punt fil-

kontroezami tieghu.

19. Fit-tieni aggravju, li tressaq minghajr hsara ghall-ewwel aggravju
u ghas-sottomissjoni li I-prinCipju li semmiet I-Ewwel Qorti li ladarba |-
bieb infetah fuq xaghri ghandu jfisser li dan gieghed hemm b’sofferenza
prekarja, l-appellanti jsostnu li I-Ewwel Qorti semmiet dan il-principju
minn jeddha u wzatu biss sakemm jagbel ghall-pozizzjoni attri¢i. Dan
billi I-appellanti jishqu li meta apertura hija miftuha taht mera tolleranza,
is-sid tal-fond li ghalih taghti dik l-apertura ghandu I-jedd jitlob Ili dik I-
apertura tinghalaq, izda dan il-jedd huwa kondizzjonat ghall-fatt li I-
gheluq tal-apertura tista’ tintalab biss meta dak is-sid ikun se jizviluppa I-

proprjeta tieghu. Fil-kaz taghna, l-appellanti jghidu li I-kumpanija attrici
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ma ressqet I-ebda prova dwar hekk u jzidu li prova bhal din ma tistax
titressaq ghaliex I-art mhux fabrikabbli. B’hekk isostnu li I-applikazzjoni
shiha tal-prinCipju msemmi mill-Ewwel Qorti u t-talbiet tal-kumpanija

attri¢i kellhom jigu michuda.

20. Fit-tielet aggravju taghhom, li tressaq bla hsara ghall-premess,
[-appellanti jsostnu i I-kontestazzjoni dwar id-dritt taghhom ta’ passagg
kienet imsejsa fuq l-argument li dak il-passagg huwa jedd accessorju
tal-bieb li ghalih huwa wkoll ghandhom jedd. Jghidu li I-Ewwel Qorti
ghamlet bosta konsiderazzjonijiet li kienu zejda. Isostnu li fin-nota ta’
sottomissjonijiet taghhom imkien ma qgalu li kisbu I-jedd ta’ moghdija bil-
preskrizzjoni jew bis-sahha tal-interkjuzura. Tant huwa hekk li huma
tennew li |-pretensjoni taghhom ghall-jedd ta’ moghdija minn fuq il-beni
tal-kumpanija attri¢i hija sostnuta bis-sahha tal-Artikolu 470 tal-Kodici
Civili. Jaghlqu billi jsostnu li ma jistax ikun dubitat illi servitu ta’ bieb
favur il-proprjeta tal-kumpanija attrici jikkomprendi bhala acéessorju
tieghu, li huwa mehtie§ ghall-uzu tieghu, id-dritt tal-appellanti li jghaddu
minn fug hwejjeg tal-kumpanija attrici sabiex ikunu jistghu juzaw l-istess
bieb. Ghaldagstant |-ezistenza tal-bieb necessarjament jinkludi d-dritt li
wiehed jghaddi mill-istess bieb ghaliex mod iehor ikun ifisser li s-servitu
favur il-konvenuti appellanti tkun biss wahda taparsi. Fi ftit kliem, I-
appellanti geghdin jargumentaw li ladarba huma ghandhom id-dritt

juzaw il-bieb, il-jedd tal-moghdija huwa a¢c¢essorju ghas-servitu tal-bieb.
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21. ll-kumpanija appellata lagghet ghal dawn |-aggraviji billi wiegbet i
d-dritt ta’ passagg tista’ biss tinkiseb b’sahha ta’ tittu u mhux bi
preskrizzjoni billi hija servitu kontinwa u li ma tidhirx. Bhala fatt ma kien
hemm ebda servitu mahluga b'’titlu. B’referenza ghall-ewwel aggravju,
tghid li mill-provi li rrizultaw, l-appellanti ma setghux je¢cepixxu li kisbu
d-dritt ta’ passagg permezz tal-preskrizzjoni trentennali. Maghdud ma’
dan, ghal dak li ghandu xjagsam ma’ holgien ta’ servitu I-

interpretazzjoni ghandha tkun restrittiva favur il-fond pretiz servjenti.

22. Ghal dak li huwa t-tieni aggravju, il-kumpanija appellata tghid li I-
konsiderazzjoni tal-Ewwel Qorti, li I-bieb huwa miftuh b’mera tolleranza
kienet biss wahda mill-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Ewwel Qorti.
Tghid li I-Ewwel Qorti waslet ghad-decizjoni taghha prin¢ipalment fuq il-
fatt li l-appellanti ma rnexxilhomx jippruvaw li kienu kisbu d-dritt ta’
passagg bil-preskrizzjoni. Tkompli li minbarra |-fatt li I-appellanti ma
rnexxilhomx jippruvaw meta nfetah il-bieb, izda anke li kieku dan gie
ppruvat, ma kienx hemm |-elementi mehtiega sabiex |-e¢cezzjoni ta’
preskrizzjoni tirnexxi. Dan l-argument jghodd ukoll ghat-tielet aggravju.
ll-kumpanija appellati tghid li l-appellanti ma bbazawx il-pretensjoni
taghhom ghal jedd ta’ moghdija biss fuq I-Artikolu 470 tal-Kodiéi Civili,
izda fl-ectezzjonijiet taghhom sejsu d-difiza taghhom fuq I-Artikolu

457(b) u (¢) tal-Kodiéi Civili. Ghalhekk taghlaq billi tghid li I-ewwel nett
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ghandha tinholoq servitu, imbaghad ladarba dik tkun inholqot wiehed
jista’ jippretendi li japplikaw ghalih id-drittijiet moghtija mill-Artikolu 470

tal-Kodi¢i Civili.

23. L-ewwel nett, din il-Qorti tgis li I-mod ta’ kif il-kumpanija attrici
fasslet il-premessi u t-talbiet juru li permezz tal-azzjoni negatorja huma
geghdin jitolbu dikjarazzjoni li I-konvenuti geghdin juzaw passagg i
gieghed fuq proprjeta taghha minghajr ebda titolu, u barra minn dan
fethu aperturi konsistenti f'bieb li taghti direttament ghal dan il-passagg.
B’hekk jigi li I-kawza hija princ¢ipalment fuq il-passagg u l-apertura
miftuha ghandha jekk xejn titgies bhala I-a¢¢essorju fkaz li jirrizulta li

nholoq dritt ta’ passagg favur il-konvenuti.

24. Mizmum dan, din il-Qorti se timxi skont kif l-appellanti ressqu I-
aggravji taghhom. Fl-ewwel aggravju taghhom, l|-appellanti jsostnu li
meta nghatat is-sentenza fil-kawza bejn il-kumpanija attrici u Francis
Baldacchino fit-30 ta’ Lulju, 1985, wara li I-partijiet kienu pprezentaw
nota konguntiva u s-sentenza nghatat abbazi tal-ftehim milhugq, il-bieb
kien diga miftuh u ghalhekk apparti li kisbu I-bini huma kisbu anke |-
bieb. Minghajr hsara ghal dan kollu, [-appellanti sostnew li huma kisbu -
jedd ghal dan il-bieb bis-sahha tal-uzukapjoni ta’ tletin sena u bis-sahha
tad-destinazzjoni tas-sid taz-zewg fondi, b’rihet I-Artikolu 457(b) u (¢)

tal-Kodi¢i Civili.
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25. lli d-dritt ta’ servitt huwa mfisser bhala jedd imwaqqaf ghall-
vantagg ta’ post fuq post ta’ haddiehor jew sabiex ma jithalliex li sidu
jaghmel uzu minnu kif irid (ara I-Artikolu 400(1) tal-Kodiéi Civili).
Huwa mizmum ukoll fil-gurisprudenza li biex jinholoq servitu jehtieg i
jkun hemm post servjenti, li ghandu jissaporti I-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; Esther Cremona et v. Romano Cassar
moghtija mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ April, 2016 u Aldo Buontempo
et v. Maria Vincenza sive Vivienne Coleiro moghtija mill-Qorti tal-

Appell fil-25 ta’ April, 2023).

26. Meta nduru ghall-kaz taghna, I-Ewwel Qorti bdiet billi kkunsidrat li
meta apertura tinfetah fuq spazju li ma jkunx mibni, dik tkun saret biss
b’sofferenza prekarja, bil-konsegwenza li sid I|-art jista’ jitlob Ii jieqaf dak
il-piz. B’hekk, il-Qorti kompliet illi I-oneru li jipprova I-jedd ta’ servitu jaga’
fuqg min gieghed jippretendi li ghandu favurih is-servitu. L-appellanti
Imentaw li I-Ewwel Qorti wettget din il-konsiderazzjoni ghaliex sostnew:
() li dan il-punt langas il-kumpanija appellata ma gajmitu u ghalhekk I-
Ewwel Qorti ghamlet hekk minn jeddha; u (ii) anke jekk dan il-principju
kellu jigi wzat ghall-kaz tal-lum, xorta wahda jfalli billi sid I-art li ghal

fugha tkun miftuha aperturi ghandu I-jedd jitlob I-gheluq taghha biss,
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meta jkun se jizviluppa l-art. Ikomplu li I-kumpanija appellata ma ressqitx
prova li kienet se tizviluppa I-art, anke ghaliex ma setghetx tressaq

prova bhal dan galadarba |-art mhux zviluppabbli.

27. Ibda biex, ghalkemm huwa minnu li I-kumpanija appellata ma
semmietx li l-apertura, ladarba miftuha fuq xaghri kienet hekk b’'mera
tolleranza, din il-Qorti ma tara xejn hazin li I-Ewwel Qorti semmiet dan il-
principju anke ghaliex bhala stat ta’ fatt il-bieb huwa miftuh fuq xaghri.
B’hekk jinzel li I-Ewwel Qorti wettget kostatazzjoni ta’ fatt u xejn aktar.
Maghdud ma’ dan, I-Ewwel Qorti ma waqfitx hemm ghaliex wara li qalet

hekk kompliet bil-konsiderazzjonijiet taghha.

28. i skont I-Artikolu 455 tal-Kodiéi Civili s-servitd tat-twieqi u
aperturi huwa wiehed apparenti u kontinwu (ara Angela Ruggier v.
Ernest Bugeja et, deciza mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Frar, 2021).
Bhala tali ghalhekk dawn it-tip ta’ servitujiet jistghu jinholqu biss skont |-
Artikolu 457 tal-Kodiéi Civili, bis-sahha ta’ titlu, bil-preskrizzjoni, jew
bid-destinazzjoni tas-sid ta’ zewg fondi (ara Euch Zammit and Sons
Limited v. Coleiro General Supplies Limited dec¢iza mill-Qorti tal-

Appell fit-23 ta’ Novembru, 2020).

29. Kif imtenni mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Joseph Grech v.

Dolores Ellis pro et deciza fid-29 ta’ Ottubru, 2004: “Billi servitu huwa
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dritt reali dawn ma jistghux jigu kkostitwiti jew mitlufa jekk mhux kif
stabbilit mill-istess ligi, ¢joe, b’kuntratt, moghdija taz-zmien jew per
destinazione di padre di famiglia. L-akkwixxenza jew sahansitra I-
kunsens espress ta’ parti, kemm-il darba dak il-kunsens ma jigix
espress f’att pubbliku, ma jistghu qatt itellfu d-dritt tal-konvenut li jitlob li

I-logga titqieghed fdistanza mehtiega mil-ligi.”

30. SfigQ ma’ dan, tajjeb li ssir referenza ghas-sentenza tal-Qorti tal-
Appell tat-30 ta’ Mejju, 2014 fil-kawza fl-ismijiet Saviour Gauci noe v.
Raymond Zammit et, |i dahlet fi kwistjonijiet li |-konsiderazzjonijiet
dwarhom huwa siewja ghall-kaz taghna:

“ls-soc¢jeta konvenuta appellat mis-sentenza u ssostni [-argument
taghha Ii t-twieqi ilhom miftuha ghal aktar minn 30 sena, u dawn
kienu jidhru bic-¢ar u b’mod kontinwu u waslu, allura, ghall-holgien
ta’ servitu.

Id-dibattitu fil-kawza kien, l-aktar, koncentrat dwar meta u minn min
infethu l-aperturi, pero I-ewwel Qorti li trid tapplika |-fatti ghal-ligi,
gieset dan kollu irrilevanti, ghax qieset li, skont il-qurisprudenza,
twieqi miftuha fuq art mhux zviluppata jitgiesu hekk miftuha
b’tolleranza li, jghaddi kemm jghaddi Zmien minn fuqghom, ma
joholqu qatt servitu. Ghalkemm is-soc¢jeta konvenuta targumenta Ii I-
ewwel Qorti kellha torbot il-motivazzjoni taghha mal-argumenti tal-
partijiet, darba li s-soc¢jeta konvenuta ssottomettiet li kellha |-pussess
tat-twieqi i seta’ jwassal ghall-akkwist tas-servitu bil-preskrizzjoni,
kien dover taghha li tipprova dan; skont I-ewwel Qorti, din il-prova
ma saretx peress li rrizultalha i l-aperturi kienu hemm biss
b’tolleranza. Kif inhu maghruf, il-prekarjeta u t-tolleranza jeskludu I-
kuncett ta’ servitu (ara, per ezempju, il-kawza Sacco v. Debono,
deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fit-30 ta’ Gunju, 2003).

Hu permess, skont il-gurisprudenza, li persuna tiftah rewwieha jew
tiega fil-hajt jew vicin il-hajt divizorju, u dan minghajr ma taqa’
fdispett lejn il-ligi. Dan hu permess, pero, meta t-tiega u r-rewwieha
jaghtu ghal fuq art mhux zviluppata ta’ haddiehor, u dan gie konc¢ess
peress li tali aperturi li jkunu miftuha fuq art mhux zviluppata, ma
Jjkunux ta’ pregudizzju ghas-sid ta’ dik l-art u, peress li jitgiesu
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miftuha b’mera tolleranza, sid dik |-art ikun jista’ jitlob li jinghalqu I-
aperturi meta jizviluppa I-proprjeta tieghu; ara Bonello V.
Borg,dec¢iza minn din il-Qorti fl-14 ta’ Dicembru, 1979, u Cutajar
Paris v. Fiorini, dec¢iza wkoll minn din il-Qorti fid-29 ta’ Ottubru
1999.

Kwindi, z-Zmien tal-aperturi huwa irrilevanti ghall-mertu tal-kwistjoni,
ghax darba dawn jitgiesu miftuha b’sempli¢i tolleranza, ma jistghux
jaghtu lok ghal xi dritt. L-ewwel Qorti, meta gieset dan il-punt, ma
ssollevatx xi punt jew kwistjoni gdida ex officio. Kienet is-soc¢jeta
konvenuta li eccepiet il-preskrizzjoni u hi riedet tipprova, allura, il-
pussess tal-istat ta’ fatt Ii minnu jista’ jitnissel I-akkwist bis-sahha tal-
preskrizzjoni. Meta Il-ewwel Qorti gieset li din il-prova ma saritx,
baqghet fil-limiti tal-kontestazzjoni tal-kawza u baqghet ghall-fatti kif
tressqu quddiemha.

Issa kif intgal mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Rapa v. Zerafa,
deciza fl-14 ta’ Jannar, 1983, I-ezistenza ta’ tieqa miftuha fuq art jew
spazju mhux mibni ta’ haddiehor mhux servitu, imma sofferenza
prekarja sakemm l-art jew l-ispazju jibgqghu mhux mibnija, u s-sid ta’
din |-art jew spazju jista’ jibni fughom u jaghlaq it-tiega jekk sid il-fond
li fih hi miftuha t-tieqa ma jippruvax li ghandu miftuha favur tieghu
mhux is-sempli¢i servitu “luminum”, imma dik ‘ne luminibus
officiatur” jew [|-ohra “altius non tollendi”. Dawn [-ahhar zZewg
servitujiet ma jirrizultawx fdan il-kaz, i jfisser li s-socjeta attrici
ghandha dritt, meta tizviluppa I-art jew spazju taghha, i tesigi li
jinghalqu (ara wkoll Schembri v. Pace, deciza mill-istess Prim’ Awla
tal-Qorti Civili fit-18 ta’ Jannar, 2007).”

31. L-appellanti sostnew li ma tressqitx prova li l-art li fugha huwa
miftuh il-bieb jista’ jigi zviluppat, anzi din ma tistax tigi zviluppata. B’dan
din il-Qorti tithem li I-appellanti geghdin jghidu li fkaz li jirrizulta li I-bieb
infetah b’mera tolleranza ma jistax jinghalaq ghaliex mhux se jkun
hemm zvilupp zgur fdan I-istadju. Biss perd kien jaqa’ fuq l-istess

appellanti li jressqu prova bhal din.

32. Lil hemm minn dan kollu, ghal dak li ghandu x’jagsam mad-difiza

tal-konvenuti appellanti li I-bieb inkiseb permezz tas-sentenza, |-Ewwel
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Qorti kellha ragun ukoll tikkonkludi li ma rrizultax meta |-bieb sar. II-
konvenuti appellanti jishqu li I-bieb kien ilu li sar sa minn gabel Francis
Baldacchino sar sid tal-art li fugha wettag xoghlijiet u li s-sid taghha
kienet il-kumpanija appellata. Mill-provi rrizulta li Francis Baldacchino
beda jibni fis-snin sebghin. Jirrizulta wkoll li permezz ta’ ittra tas-6 ta’
Dicembru, 19832, Albert Mizzi ghan-nom tal-kumpanija attrici baghat
ittra lill-istess Baldacchino, b’kopja ta’ pjanta ta’ survey tal-art li kien
gieghed jokkupa gewwa Ghar Lapsi, li parti minnha kienet tal-kumpanija
appellata. Talbu ghalhekk li barra milli jikkonferma I-gisien imsemmija fl-
ittra, kellhom jiddeterminaw l|-ammont dovut minnu bhala kumpens
ghall-uzu tal-art tal-kumpanija, kif ukoll sabiex jixtri I-art li kienet ghadha
taghhom. ll-bieb ma ssemma mkien. L-appellanti jirreferu ghall-pjanta li
kienet thejjiet mill-Perit Ellul Vincenti wkoll fis-sena 1983. Madankollu
fix-xhieda tieghu, il-Perit Ellul Vincenti ma setax jikkonferma li fejn I-
appellanti jsostnu li hemm dahla fil-fatt kienet dahla. Mod iehor, kien
pjuttost enfatiku li ma kienx hemm aperturi. Gie mistogsi b’referenza
ghall-pjanta:

“Dr Mark Simiana: ......... Hawn fejn hawn il-kliem ukoll existing,
covered water reservoir, inti hemm Perit x’hemm impingi?

Xhud: Qed nghid li hawn, hawn reservoir, hawn rampa li taghti ghal
isfel.

Dr Mark Simiana: Issa hemm xi aperturi hemmhekk? X’inhuma
dawn iz-zewg kaxxi li huma mpengijin hawnhekk parallel mar-
reservoir, u l-iehor fuq il-kaxxa |-ohra dawk xi jfissru?

Xhud: Nahseb illi huma giex hitan.

Qorti: Mhux aperturi.

Xhud: Le, Le, Le, Le

Dr Mark Simiana: L-ispazju ta’ bejn dawk iz-zewg hitan.

2 Dok AB3 f'pagna 203 tal-process.
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Xhud: Ma nafx ghaliex hemm dawn, issa ma niftakarx ‘il ghaliex
mhux hajt shih. Imma dawn hitan, issa forsi dawn telghin aktar ‘il
fug? Allura dehru u I-kumplament ma deherx? Ma nafx.
Dr Mark Simiana: ....U, jekk ghandek zewgq hitan li mhumiex
marbutin flimkien? X’inhu l-ispazju ta’ bejniethom?
Xhud: Ma nafx nghidlek.”
33. Barra minn dan, imkien fir-relazzjoni tal-Perit nominat mill-Qorti fil-
kawza numru 1214/1984 ma jissemma |-bieb u lanqgas jidher fuq il-

pjanta mhejjija minnu u wisq angas ma jissemma fin-nota pprezentata

konguntivament mill-partijiet liema nota kienet il-bazi tas-sentenza.

34. L-appellanti Imentaw Ili |-Ewwel Qorti skartat ix-xhieda tal-
konvenut appellant u ta’ ohtu Mary Galea. Din tal-ahhar xehdet? li |-bieb
tiftakru minn dejjem hemm minn mindu kienet tifla. Tghid li missierha
kien jidhol fil-garaxx. Dan ma jistax ikun. Biss biss, il-bini beda fis-snin
sebghin. ld-dahla li x-xhud issemmi mhijiex I-istess apertura li dwarha
geghdin nithaddtu llum. Ghalhekk ix-xhieda ta’ Mary Galea ma tistax
tkun ta’ ghajnuna ghall-appellanti u xX’aktarx li hija kienet gieghda tixhed

dwar il-passagg l-iehor li xehed dwaru anke Anthony Baldacchino.

35. Fuqg ix-xaqgliba I-ohra, Il-appellanti tirreferi ghax-xhieda tal-
konvenut? li miet fil-mori ta’ dan l-appell. Anthony Baldacchino fisser li I-
ewwel korp tal-bini nbniet minn missieru Francis Baldacchino fis-sena

1971. Jixhed li dan il-bini kellu bieb ihares lejn il-Lvant u jaghti ghal fuq

8 Fis-seduta tal-5 ta’ April, 2018.
4 Fl-affidavit tieghu fpagna 195 et sequitur tal-process.
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il-passagg li ssemmi |-kumpanija appellata fit-tieni talba taghha. Huwa
pprezenta ritratt li kien muri fkartolina®, mehud fis-sebghinijiet, li juri |-
bieb imsemmi. Fl-istess waqt i¢¢ara li I-bieb li jidher fir-ritratt mhux il-
bieb li dwaru saret il-kawza, ghaliex il-bieb li dwaru saret il-kawza sar
aktar tard, sular fuq il-bieb muri fir-ritratt. Ikompli li I-bieb muri fir-ritratt
Dok AB2 kien jaghti ghall-passagg iehor li jinfed mal-passagg mertu tal-
kawza u li huma kienu juzaw. Jghid li dan il-passagg, li huma kienu
juzaw kien pubbliku u jidher fil-pjanta tal-kuntratt tal-31 ta’ Marzu, 1966 li
permezz tieghu I|-kumpanija appellata xtrat l|-art taghha. Waqt il-
kontroezami tieghu ®, gie mistogsi li |-kuntratt ta’ xiri tas-sebghin
m’ghandu x’jagsam xejn mal-kwistjoni tal-lum. Imbaghad ikkonferma li |-
passagg li huwa semma fl-affidavit tieghu, li kulhadd kien jghaddi minnu,
dan huwa passagg li jibda mill-parkegg tal-karozzi u la huwa tieghu u
langas tal-kumpanija appellata. Ghalhekk anke I-konvenut innifsu ma
galx meta nfetah dan il-bieb fix-xhieda tieghu. Naturalment wiehed ma
kienx mistenni li jsemmi |-gurnata ezatt ghaliex il-Qorti tithem |i dan
mhux dejjem ikun possibbli, imma lanqas li setghu jaghmlu I-konvenuti
kien li jaghtu idea c¢ara taz-zmien meta I-bieb infetah. Minn imkien ma

jirrizulta li I-bieb kien diga miftuh gabel ma nghatat is-sentenza.

36. Fejn imbaghad I-Ewwel Qorti galet li Oliver Magro’, meta xehed

fuq il-pjanta li kien ipprezenta, fejn gallu I-konvenut kien biss tiega u

> Dok AB2 f'pagna 202 tal-process.
6 Fis-seduta tas-26 ta’ Gunju, 2018.
7 Rapprezentant tal-Awtorita tal-Ippjanar.
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mhux bieb, huwa minnu li fil-kontroezami tieghu ¢c¢ara din il-kwistjoni u
kkonferma li kien hemm dahla. 1zda dan l-izball min-naha tal-Ewwel
Qorti ma jbiddel xejn ghall-appellanti. Ir-ragunijiet huma kemm ghaliex fi
kwalunkwe kaz, kull permess ta’ zvilupp mill-Awtorita jinhareg bla hsara
ghad-drittijiet ta’ terzi persuni; u b’zieda ma’ dan, I-applikazzjoni sabiex
jinhareg permess saret lejn |-ahhar tas-snin disghin u b’hekk jigi li
ghalkemm tidher id-dahla mertu tal-pro¢eduri, dan ma jfissirx li hija

prova li I-bieb kien miftuh meta nghatat is-sentenza fis-sena 1985.

37. Mill-provi mressqa, il-bieb jissemma b’'mod specifiku mill-
kumpanija appellata fittra tal-4 ta’ Jannar, 2013 mibghuta lil George
Baldacchino (minghand min xtraw il-konjugi Baldacchino), fejn inghad li
ppruvaw jagbdu mieghu billi, “a draft contract has been prepared
regarding the door that was opened leading onto our property at Ghar
Lapsi”. Talbuh jiltaga’ fl-uffic¢ju tal-kumpanija fl-10 ta’ Jannar, 20138.

Imbaghad intbaghtet ittra ohra fuq I-istess linja nhar |-4 ta’ Marzu, 2013°.

38. Sharon Cremona pprezentat ukoll kopja tal-iskrittura privata li I-
kumpanija appellata kienet hejjiet sabiex jintlahaq ftehim dwar il-bieb
bejnha u George Baldacchino. Proprju fit-tieni paragrafu ta’ din I-
iskrittura proposta tnizzel hekk: “llli gieghed l-ewwel nett ddikjarat li

George Baldacchino fetah bieb mill-fond tieghu Ii jaghti ghal fuq ix-

8 Dok H f'pagna 87 tal-process.
9 Dok 1 f'pagna 88 tal-process.
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xaghri ta’ Ghar Lapsi, proprieta ta’ Lapsi Estates Limited, u dan
minghajr il-kunsens tas-soc¢jeta Lapsi Estates Limited. Ghalhekk
minghajr pregudizzju ghal dak li se jintqal aktar ‘| isfel, George
Baldacchino qieghed jintrabat li fuq talba li ssirlu mis-socéjeta Lapsi
Estates Limited, huwa ghandu jaghlaq tali access fi zmien xahar minn

meta jigi interpellat bil-miktub fl-indirizz sabiex jaghlaq

tali ac¢ess.” Din l-iskrittura ma gietx iffirmata minn George Baldacchino.
Min-naha |-ohra lanqas giet meruta. Madankollu, dan id-dokument huwa
mera tal-pozizzjoni tal-kumpanija appellata. Intbaghtet ittra ohra fit-30 ta’
Dicembru, 2013 mill-kumpanija appellata lii George Baldacchino® u
protest gudizzjarju fil-15 ta’ Lulju, 2014. Kien fdan il-mument li George
Baldacchino avza lill-kumpanija appellata li huwa ma kienx ghadu sid
tal-proprjeta billi din kienet ghaddiet ghand il-konjugi Baldacchino.
B’hekk fis-16 ta’ Jannar, 2015 intbaghtet ittra uffi¢jali lill-konjugi

Baldacchino izda ma saritx referenza ghall-bieb jew passagg.

39. L-Ewwel Qorti ddecidiet tajjeb ukoll kemm ghal dak li ghandha
x’tagsam id-difiza bbazata fuq il-preskrizzjoni trentennali, kif ukoll dwar

il-ksib tal-jedd ghal bieb bis-sahha tad-destinazzjoni tas-sid tal-art.

40. L-elementi kostituttivi tal-preskrizzjoni trentennali, ¢joé li I-pussess

irid ikun kontinwu, mhux miksur, pacifiku, pubbliku u mhux ekwivoku u

10 Dok K f'pagna 90 tal-process.
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ghal zmien determinat, f'dan il-kaz tletin sena ma jirrizultawx ippruvati.

41. i dwar il-moghdija taz-zmien, kif diga ntqal, ma rrizultax meta
nfetah il-bieb. Barra minn hekk, hemm ukoll il-kwistjoni li I-bieb infetah
fuq xaghri li, skont il-urisprudenza, din |-apertura tkun gieghda hemm

b’mera tolleranza u b’hekk mhijiex preskrivibbli.

42. Tant huwa hekk, “llli atti ta’ semplici tolleranza ma jistghux iservu
bhala fundament ghall-akkwist ta’ pussess legittimu (App. Kum.
Carmelo Farrugia v. Emanuele Farrugia deciza 4.05.1956 [Vol.
XL.1.1534]. konformement is-subinciz (b) tal-Artiklu 457 |i jikkontempla
l-akkwist ta’ dritt ta’ servitu bil-mezz tal-preskrizzjoni, ma jista’ japplika
ghall-kaz fejn servitu kontinwa u apparenti tigi ezercitata b’semplici
tolleranza (App. Civ. Alexander Booker noe v. Joseph Camenzuli et
deciza 5 ta’ Ottubru, 2001 — referenza qed issir ukoll ghall-kazistika u
dottrina éitata fdin is-sentenza” (ara Kodiéi tal-Alfabett Civili per
Onor. Imhallef Emeritu Philip Sciberras fil-Volum li jitratta s-Servitu

Predjali).

43. Meta nqisu I-kisba ta’ servitu skont I-Artikolu 457(¢) tal-Kodici
Civili, mogqri flimkien mal-Artikolu 468 tal-Kodici Civili, gie mtenni: “llli

ghar-rigward ta’ servitu mahluqa “bid-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi

(Art. 468 tal-Kap 16), il-ligi trid li jintwera (naturalment, minn min jinvoka
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favurih tali servitu) li s-sid qieghed jew halla |I-haga fl-istat li minnu
tnissel is-servitu. Kemm hu hekk, gie stabilit Ii s-servitu bid-destinazzjoni
ta’ missier il-familja ma tohrogx mill-intenzjoni imma mill-fatt, ghaliex is-
servitujiet predjali, kif I-isem innifsu juri, huma assoggettazzjoni tal-
proprieta u ghalhekk, bhala haga “in odiosis”, ghalkemm utli ghall-fond
dominanti, m’ghandhomx jitnisslu hlief minn fatti univo¢i u Certi (App
Civ. 24.3.1975 fil-kawza fl-ismijiet Francis Apap v. Michael Galea
(mhix pubblikata)” (ara Kodi¢i tal-Alfabett Civili per Onor. Imhallef

Emeritu Philip Sciberras fil-Volum li jitratta s-Servitu Predjali).

44. i din il-Qorti mhux se tahli wisq hin fug dan il-punt. Filwaqt li
rrizulta li I-kumpanija appellata kienet ukoll sidt |-art tal-parti tal-bini fejn
infetah il-bini, min-naha |-ohra kif ikkonkludiet I-Ewwel Qorti ma rrizultax
meta nfetah il-bieb u ghalhekk ma jistax jinghad li meta l-art li fugha
ghamel ix-xoghlijiet Francis Baldacchino giet tieghu mas-sentenza, il-
bieb kien diga nfetah. Li kieku l-appellanti sehhilhom iressqu prova bhal
din, allura s-sitwazzjoni kienet tkun differenti kif argumentat minnhom

stess.

45. Ghalhekk id-difiza tal-appellanti tfalli.

46. Imiss issa li din il-Qorti tistharreg dik il-parti tal-aggraviji li ghandha

x'tagsam mal-jedd ta’ passagg li I-appellanti ssostni li ghandha.
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47. 1l-ligi tiddistingwi bejn servitujiet li jinholqu mil-ligi minn dawk i
jinholqu mill-fatt tal-bniedem (ara I-Artikolu 401 tal-Kodiéi Civili). 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-ezeréizzju tieghu hu mehtieg fil-waqt il-fatt tal-
bniedem u ghalhekk ma jigix imhaddem il-hin kollu (ara I-Artikolu
455(1) u (3) tal-Kodiéi Civili u s-sentenza fl-ismijiet Carmel D’Amato
et v. Baldacchino Holdings Limited deciza mill-Qorti tal-Appell fis-26

ta’ Mejju, 2021).

48. Dan it-tip ta’ servitu jista’ jigi mahlug biss b’sahha ta’ titlu u ma
jistax jigi stabbilit bil-preskrizzjoni jew bid-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg
postijiet (ara I-Artikolu 469(1) tal-Kodiéi Civili). B'dan illi, is-servitu tal-
jedd ta’ moghdija jista’ jinkiseb bil-preskrizzjoni ta’ tletin sena, jekk dan
il-post ma jkollux hrug iehor fuq triq pubblika (ara I-Artikolu 469(2) tal-
Kodiéi Civili u s-sentenza fl-ismijiet John Cassar et v. Innocent
Camilleri et moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Ottubru, 2017; kif
ukoll, is-sentenza fl-ismijiet Aldo Buontempo et v. Maria Vincenza
sive Vivienne Coleiro moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ April,

2023).
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49. Fis-sentenza tal-14 ta’ Frar, 2019 fil-kawza fl-ismijiet Maria
Theresa sive Marthese Vella v. Ludgarda Cachia et, il-Prim’Awla tal-
Qorti Civili gabret il-principji li jsawru kawza bhal din tal-lum:

“lli fdin I-ghamla ta’ azzjoni essenzjalment iridu jintwerew tliet
hwejjeg sabiex din l-azzjoni tigi intavolata b’suc¢ess. Dawn huma: (i)
li I-parti attrici turi Ii hija s-sid tal-proprjeta, u ghalhekk ghandha favur
taghha I-prezunzjoni li I-gid taghha huwa hieles minn kull servitu; (ii)
li I-parti mharrka wettqet “molestja ta’ dritt” billi ezercitat jedd ta’
servitu fuq hwejjeg il-parti attrici; u (iii) li I-parti mharrka ma
jsehhilhiex turi illi, fil-fatt, ghandha bi dritt dik is-servitu™1;

llli fir-rigward ta’ din I-azzjoni, id-duttrina u I-gurisprudenza elaboraw
il-principji li gejjin b’riferenza ghall-jedd ta’ passagg, li hija servitu
mhux kontinwa: (a) permezz taghha, I-parti attrici jehtigilha tipprova li
hija sid il-fond; filwaqt li I-konvenut irid jipprova |-eZistenza tas-servitu
u li kiseb il-jedd ta’ moghdijal?; (b) li s-servitu trid tkun pruvata Kkif
mehtieg u ma mhux bizzejjed |i wiehed iqajjem prezunzjoni tal-
ezistenza taghha, u ghalhekk, fejn ikun hemm dubju, ghandha tigi
eskluza. Dan jghodd aktar fil-kaz ta’ servitu ta’ passagg li bhala
servitu diskontinwa ghandha normalment tigi pruvata permezz ta’
titlu'3;(¢) “independentement minn dak li jista’ jirrizulta bhala ftehim
Jjew arrangament, fuq kollox jipprevali dak li effettivament jitnizzel fuq
l-iskrittura. Dan il-principju ghandu jghodd b’aktar forza meta I-ftehim
ikun jirrizulta minn kuntratt pubbliku u kwalunkwe ‘arrangamenti’ li
setghu waslu ghalih il-partijiet dwar access, ma jiswiex bhala servitu
jekk ma jitnizzilx fil-kuntratt™4; (d) Ii biex fond jitgies Ii jinsab maghluq
minn kullimkien, |-interkjuzura m’hemmx ghalfejn tkun wahda
assoluta, u interkjuzura relattiva taghti lok ghal servitu ta’ passagg
necessarju, bhal meta moghdija li taghti ghal fuq it-triq pubblika tqis
perikoluz jew li joffri diffikultal®, jew fejn l-allinjament ta’ kwalsiasi triq
jista’ jimpedixxi access dirett ghal fuq dik it-triq ghal ragunijiet ta’
sigurta ta’ access specjalment fejn ikun hemm liwjiet perikoluzi fi-
istess triq'8; (e) jaga’ fuq il-parti mharrka li turi bhala kwestjoni ta’ fatt
li I-fond taghha jinsab maghluq minn kullimkien u li ma ghandux
access ghal triqg pubblikal’; u (f) biex l-interkjuzura taghti lok ghall-

11 App. Civ. 15.12.2015 fil-kawza fl-ismijiet Michael Cassar v. Wenzu Schembri.

12 App. Civ. 29.4.2016 Esther Cremona et v. Romano Cassar et.

13P.A. 12.2.1959 fil-kawza fl-ismijiet Sant v. Bugeja (Kollez. Vol. XLIILii.627); u App. Civ.
31.10.2008 fil-kawza fl-ismijiet Anthony Camilleri v. Pawlu Farrugia.

14 App. Civ. 8.6.1999 fil-kawza fl-ismijiet Chetcuti v. Uranus Co. Ltd (mhix pubblikata); u
P.A. TM 16.1.2003 fil-kawza fl-ismijiet Francis Baldacchinio et v. George Debono et noe
(mhix appellata).

15 Mag (Gh) AE 20.3.2009 fil-kawza fl-ismijiet Wilfred Camilleri et v. Carmelo Muscat noe
(mhix appellata).

16 P.A. AF 30.4.2014 fil-kawza fl-ismijiet Raymond Gauéi v. Peter Vella (appellata) App. Civ.
30.1.1956 fil-kawza fl-ismijiet Caruana v. Davies (Kollez. Vol: XL.i.34)

17 App. Civ. 15.12.2015 fil-kawza fl-ismijiet Michael Cassar v. Wenzu Schembri
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jedd ta’ moghdija minn fuq fond Ili jmiss mieghu, jehtieg li dik I-
interkjuzura tkun |-effett ta’ grajja indipendenti mir-rieda tas-sid tal-
fond li jsir hekk maghlug minn kullimkient8.”
50. Illi ghalkemm il-konvenuti fir-rikors tal-appell taw x’jifhmu li huma
gatt ma qgalu li kisbu I-jedd ta’ moghdija, il-kisba tal-jedd ta’ moghdija
kien proprju e¢cepit minnhom bhala li nkiseb bis-sahha tal-preskrizzjoni

fir-risposta mahlufa taghhom.

51. Mhux kontestat li ma sar ebda att pubbliku, li permezz tieghu
nholoq il-jedd ta’ moghdija a favur tal-konvenuti fuq il-proprjeta tal-

kumpanija attrici.

52. L-Ewwel Qorti qalet sew li sabiex il-preskrizzjoni skont I-Artikolu
469(2) tal-Kodiéi Civili tirrizulta jehtieg issir il-prova minn min gieghed
jippretendiha, li ma kienx hemm hrug iehor ghat-trig pubblika, u li kien

hemm pussess legittimu.

53. Bhala fatt irrizulta mill-provi li I-bini tal-appellanti huwa ac¢essibbli
kemm mit-triq kif ukoll mix-xaghri. Tant hu hekk, li I-konjugi Baldacchino
kisbu minghand George Baldacchino b'titlu ta’ permuta permezz ta’
kuntratt tat-12 ta’ Settembru, 2013 fl-atti tan-Nutar Dott. Carmel
Mangion, “parti diviza mill-korp bini li qgieghed fil-kontrada “Tal-Gzira ta’

Ghar Lapsi”, fGhar Lapsi, limiti tas-Siggiewi, fi Triq bla isem li tizbokka

18 App. Civ. 13.4.1951 fil-kawza fl-ismijiet Vella v. Grech (Kollez. Vol: XXXV.i.66).
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f'car park pubbliku, proprjeta tal-Gvern, u liema bini ghandu faccata
ukoll fug I-imsemmija car park. Il-korp bini shih huwa accessibbli mill-
imsemmi car park.” F’dan l-istess kuntratt inghad li, “Is-sulari ta’ fuq li
huma maghrufa wkoll bhala livell numru wiehed (1) u I-livell numru tnejn
(2) ghandhom acc¢ess kwantu ghal-livell numru wiehed mill-car park, u
kwantu ghal-livell numru tnejn mit-triq u x-xaghra taht il-livell tal-car
park.” Ghalhekk jirrizulta bla ebda dubju li m’hemm I-ebda interkjuzura.
Jinzel b’hekk, li ma giex ippruvat li I-appellanti tgawdi jew kienu jgawdu

dritt ta’ servitu ta’ moghdija.

54. Fl-ahhar nett, din il-Qorti diga qalet li hija I-apertura li kellha titgies
bhala a¢¢essorju ghad-dritt ta’ moghdija u mhux bil-maglub kif sostnew
l-appellanti. Dan ghaliex anke kif zviluppa I-kaz, il-kumpanija appellata
tibda t-talbiet taghha dwar id-dritt ta’ passagg u tenniet kemm-il darba i
I-kawza hija dwar id-dritt ta’ moghdija li l-appellanti ppretendew Ii hija
taghhom. Ghalhekk I-argument imressaq mill-konvenuti dwar dan il-
punt, ¢joe li huwa d-dritt ta’ moghdija li huwa a¢cessorju ghall-jedd fuq I-
apertura mhux siewi. Dan l-argument imressaqg minnhom juri l-ovvju,
¢joe, li l-appellanti ppruvaw jiggranfaw mat-tiben sabiex jezercitaw

jeddijiet li m’ghandhomx.

55. Ghalhekk l|-aggravji kollha tal-appellanti llum appellanta se jigu

michuda.
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Decizjoni

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti gieghda ti¢had |-appell

ta’ Maria Licia Baldacchino!®, u b’hekk tikkonferma s-sentenza tal-

Ewwel Qorti. It-terminu ta’ xahar sabiex jinghalaq il-bieb bil-gebel jitlaq

mil-lum.

L-ispejjez ta’ dan l-appell jithallsu mill-istess appellanta Maria Licia

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

Deputat Registratur
ar

19 Jl-konvenut Anthony Baldacchino miet pendenti I-pro¢eduri tal-appell.

Pagna 33 minn 33



