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Sandra Farrugia
vs.

S.C. Holdings Ltd
Joseph Casha u martu Vanessa Casha

I-Qorti

1. Rat li b’rikors mahluf ipprezentat fil-25 ta’ April 2017, |-attrici ppremetiet
u talbet is-segwenti:

1. “Illi l-esponenti hija |-proprjetarja ta’ appartament ossija
“penthouse suite” internament immarkata bin-numru disgha (9),
mibnija fuq Blokk A, formanti parti minn “Rebecca Court”, Triq Jean
De La Valette, San Pawl il-Bahar, flimkien ma’ sehem indiviz mill-
partijiet komuni tal-blokk, I-entrata, I-entratura, it-tarag, il-kaxxa tat-
tarag, il-“lift” u t-tromba ta’ l-istess “lift”, id-“drain” ta’ I-ilma u d-
drenagg, minghajr |-arja tieghu u soggett ghas-servitujiet attivi u
passivi rizultanti mill-pozizzjoni tieghu kompriz kull dritt ta’ passagg
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ghal fuq il-bejt favur is-sidien I-ohra fil-blokk u kompriz id-dritt ta’
passagg favur is-sidien ta’ |-arja ta’ fuq l-istess “penthouse” u bid-
dritt illi jitwahhal u jigi irriparat tank ta’ |-ilma u “television aerial”
fuq il-bejt ta’ l-istess blokk, kollox kif ahjar deskritt fil-kuntratt ta’ I-
akkwist ta’ I-esponenti ta’ nhar il-11 ta’ Frar, 2016 fl-atti tan-Nutar
Dottor James Grech, kopja ta’ liema geghda tigi hawn annessa u
immarkata bhala “Dokument SF1”;

. lli I-kumpannija konvenuta hija proprjetarja ta’ l-appartament
sottostanti |-proprjeta deskritta fl-ewwel premessa u b’mod
partikolari hija proprjetarja ta’ l-appartament internament
immarkat bin-numru sebgha (7), formanti parti minn blokk bini
minghajr numru uffi¢jali izda maghruf bhala Blokk A, “Rebecca
Court”, Trig Jean De La Valette, San Pawl il-Bahar, kollox kif ahjar
deskritt fil-kuntratt ta’ I-akkwist relattiv ta’ nhar it-23 ta’ Lulju, 2002
fl-atti tan-Nutar Dottor Rachel Mallia, kopja ta’ liema geghda tigi
hawn annessa u immarkata bhala “Dokument SF2”;

.Mli I-konvenuti |-ohra Joseph Casha u martu Vanessa Casha
ghandhom ir-residenza taghhom fi u jokkupaw |-appartament
deskritt fit-tieni premessa ta’ dan ir-rikors mahluf;

. Illi mill-faccata ta’ I-appartament tal-kumpannija konvenuta li huwa
r-residenza tal-konvenuti |-ohra jinstab hiereg “pipe” iswed |li minn
hemm jaghti ghal fuq it-terrazzin tal-proprjeta ta’ I-esponenti fejn
tgieghed jew gie stallat kumpressur ta’ I-arja kundizzjonatailli jservi
l-appartament imsemmi tal-kumpannija konvenuta u dan kif jidher
ahjar mir-ritratti illi geghdin jigu hawn annessi u immarkati bhala
“Dokument SF3”, “Dokument SF4”, “Dokument SF5” u “Dokument
SF6” rispettivament;

. Illi I-kumpressur ta’ I-arja kundizzjonata imqgieghed fit-terrazzin tal-
proprjeta ta’ l|-esponenti jikkostitwixxi vjolazzjoni tal-jeddijiet
patrimonjali ta’ l-esponenti billi, fost affarijiet ohra, jinstab
imgieghed hemm hekk minghajr |-ebda titolu validu fil-ligi;

. llli inoltre I-istess kumpressur ta’ I-arja kundizzjonata imgieghed fit-
terrazzin tal-proprjeta ta’ I-esponenti huwa ta’ inkonvenjent gravi
ghall-esponenti minhabba I-hsejjes kbar u s-shana li jaghmel u li



minhabba f’hekk gieghed icahhad lill-esponenti mill-godiment tal-
proprjeta taghha;

7. llli l-esponenti avvicinat lir-rapprezentant tal-kumpannija konvenuta
u lill-konvenuti I-ohra bil-kelma t-tajba sabiex inehhu |-kumpressur
ta’ I-arja kundizzjonata mit-terrazzin proprjeta taghha izda t-twegiba
li rceviet kienet illi jekk jidhrilha ghandha tipprezenta kawza;

8. llli ghalhekk I-esponenti kellha taghmel dina I-kawza;

9. llli dawn il-fatti I-esponenti tathom personalment;

Ghaldagstant, wara illi jsiru d-dikjarazzjonijiet necessarji u illi
jinghataw il-provvedimenti opportuni, jghidu I-konvenuti ghaliex

m’ghandhiex dina [-Onorabbli Qorti tilga’ t-talbiet ta’ |-esponenti illi
geghda hawn titlob illi dina I-Onorabbli Qorti jghogobha:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-kumpressur ta’ l-arja kundizzjonata
imgieghed jew stallat kif premess fit-terrazin tal-proprjeta ta’ I-
esponenti qieghed icahhad lill-esponenti mill-godiment tal-

proprjeta taghha kemm ghaliex dan huwa bi vjolazzjoni tad-drittijiet
patrimonijali ta’ I-esponenti billi imgieghed jew stallat hemm hekk
minghajr |-ebda titolu validu fil-ligi kif ukoll ghaliex huwa ta’
inkonvenjent gravi ghall-esponenti minhabba |-hsejjes kbar u s-
shana illi jaghmel;

2. Tikkundanna lill-konvenuti sabiex fi zmien qgasir u perentorju illi jigi
lilhom prefiss ghal dan il-ghan jizgumbraw, jagilghu u jirrimwovu
permanentament, occorrendo taht id-direzzjoni ta’ periti
nominandi, I-imsemmi kumpressur ta’ l-arja kundizzjonata |i fil-
prezent jinstab imgieghed jew stallat kif premess fit-terrazin tal-
proprjeta ta’ I-esponent;;

3. Fin-nuqgas ta’ adempiment min-naha tal-konvenuti milli jezegwixxu
x-xogholijiet lilhom ordnati ai termini tat-talba precedent,
tawtorizza lill-esponenti sabiex tiehu dawk il-mizuri kollha u/jew
tezegwixxi dawk ix-xoghlijiet kollha necessarji sabiex tizgombra,
tagla’ u tirrimwovi permanentament I-imsemmi kumpressur ta’ I-
arja kundizzjonata li fil-prezent jinstab imqgieghed jew stallat kif
premess fit-terrazin tal-proprjeta ta’ lI-esponenti, jekk ikun hemm



bzonn taht is-sorveljanza ta’ perit nominat minn dina |-Onorabbli
Qorti, kollox a spejjez tal-konvenuti, u skond kull direzzjoni jew ordni
illi din 1-Onorabbli Qorti jidhrilha illi jkun necessarju jew opportun
skont ic-cirkostanzi tal-kaz;

Bl-ispejjez kontra I|-konvenuti |i huma, id-diretturi, azzjonisti u
rapprezentanti taghhom huma minn issa stess ingunti in subizzjoni.”

2. Rat li I-konvenuti resqu risposta mahlufa wahda fil-31 ta’ Mejju 2017 fejn
eccipew li:

1. “llli fl-ewwel lok jinghad |i minkejja li r-rikorrenti Sandra Farrugia
akkwistat il-penthouse numru disgha (9), mibnija fug Blokk A,
Rebecca Court, Triq Jean De La Valette, San Pawl il-Bahar, permezz
tal-kuntratt datat il-11 ta’ Frar 2016 mill-HSBC Bank Malta plc (ara
dok SF1 anness mar-rikors promotur). L-HSBC Bank Malta plc kien
akkwista |-penthouse de quo mis-socjeta S.C. Hire Services Limited
(C-14849) tramite I-bejgh bl-irkant taht I-awtorita’ tal-Qorti
(Subbasta Immobbli Nru 92/2007) u fI-14 ta’ April 2009 I-istess
propjeta, flimkien ma propjetajiet ohra, gew liberati a favur tal-
HSBC Bank Malta plc;

2. llli b’hekk, l-imsemmija penthouse kienet il-propjeta’ tas-socjeta
S.C. Hire Services Limited, liema socjeta’ ghadha I-padruna tal-arja
tal-istess penthouse;

3. llli I-kumpressur tal-arja kundizzjonata kif ukoll il-pipe lamentati
kienu gew nstallati ferm qabel [-2009 (kif jirrizulta mill-kondizzjoni
tal-istess kumpressur, liema kundizzjoni ta’ sadid zgur li ma setghetx
tizviluppa minn Frar 2016 sal-lum il-gurnata) u b’hekk ghandu
jirrizulta illi l-istess rikorrenti kienet taf, jew setghet tkun taf
facilment, bl-ezistenza tal-kumpressur u tal-pipe u minkejja dan
xorta ghazlet |i takkwista I-penthouse de quo bl-ezistenza tal-
kumpressur u tal-pipe lamentat;;

4. llli dan ixejjen ghall-kollox I|-allegazzjoni tar-rikorrenti illi kemm il-
kumpressur tal-air conditioning kif ukoll il-pipe tgieghedu
hemmhekk minghajr ebda titolu validu fil-ligi;



5. Uli jirrizulta li r-rikorrenti nehhiet il-kumpressur tal-arja
kondizzjonata minn fuq il-brackets li kien fughom ad insaputa tal-
intimati, kif ukoll nehhiet filata mill-opra morta taghha u rrendiet il-
pipe aktar prominenti;

6. lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-rikorrenti triq jipprova, ai
termini tal-Artikolu 562 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta kif I-
installazzjonijiet de quo huma ta’ molestja u ta’ inkonvenjent gravi
kif minnha allegat. Addizzjonalment, ir-rikorrenti, ai termini tal-
Artikoli 558 u 559 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, triq tressaq il-
provi in sostenn tat-tezi illi I-allegati molestja u inkonvenjent huma
tant serji, gravi u intollerabbli li jimmeritaw it-tnehhija ta’ I-
kumpressur tal-arja kundizzjonata u tal-pipe.

7. llli finalment, u dejjem bla pregudizzju, jidher car li I-azzjoni odjerna
ma hi xejn hlief azzjoni fiergha u vessatorja immirata biss biex
iddejjaq lill-intimati, jew min minnhom;

8. Salv eccezzjonijiet ohra.

Ghal dawn il-motivi, u ghar-ragunijiet |-ohra li jistghu jirrizultaw waqt

it-trattazzjoni tal-kawza, it-talbiet fir-Rikors guramentat promotur
ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kontra l-istess rikorrenti.”

3. Rat l|-atti kollha tal-kawza inkluz il-provi imressqa.
4. Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet * 2.

5. Wara li semghet it-trattazzjoni tal-partijiet, il-kawza thalliet ghas-
sentenza.

Ikkunsidrat;

"Fol 265 et seq tal-process.
2Fol 277 et seq tal-process.



Provi

6. Xehed il-konvenut Joseph Casha imressaq mill-attrici. Huwa spjega li I-
arja kundizzjonata tintuza fil-k¢ina u s-salott u I-kumpressur gieghed
imwahhal fuq is-saqgaf tas-salott. Ghal mistogsija “is-saqaf tal-living room
tieghek x’jigi? Jigi parti minn proprjeta u ta’ min?”, ix-xhud wiegeb “jigi
parti mill-proprjeta ta’ Sandra” u preciza li jigi t-terrazzin.® Mistogsi
x'titolu jokkupa fuq il-proprjeta li jirrisjedi fiha, ix-xhud jghid |i hija
proprjeta tieghu li xtraha minghand S.C. Holdings Limited tramite huh izda
gatt m’ghamel konvenju u kuntratt fugha. Ix-xhud jikkonferma li I-
kumpressur huwa tieghu li kien xtara hu u wahhlu hu fis-sena 2001 fil-
post li jinsab illum. Jispjega li dak inhar li kien installa I-kumpressur, il-
penthouse kienet tas-socjeta S.C. Hire Services Ltd. Mistoqsi jekk I-attrici
talbitux inehhih jew tmexxijulu ghal x’imkien iehor, ix-xhud spjega li huwa
kien wegibha le u dan ghal zewg ragunijiet, I-ewwel ghax |-attrici riedet
taghmlu fuq il-pizz a spejjez taghha liema pizz mhux parti mill-proprjeta
taghha izda parti mill-komun u t-tieni ghaliex huwa kellu arrangament
meta xtara l-appartament li huwa ma riedx kumpressuri fil-gallarija u kien
ghalhekk li ghamluh hemm fug. Jghid li dan l-arrangament huwa wiehed
verbali bejn |-ahwa. Jghid li I-kumpressur ilu f’dak il-post ghal madwar
ghoxrin sena u ma jridx icagalqu. Mistogsi jekk gattx ghamel kuntratt, ix-
xhud jghid li le u jogghod fuq il-kuntratt li sar bejn is-socjeta SC Hire
Services Ltd u SC Holdings Ltd. Huwa jghid li tgeghid tal-kumpressur huwa
servitu. Mistogsi jekk gattx sar kuntratt fejn gie kostitwit xi servitu, ix-xhud
jehid li ma jahsibx li sar tali kuntratt.

In kontro-ezami qal li I-kumpressur kien twahhal fis-sena 1999 jew 2000.
Jghid li meta kien installa I-kumpressur huwa kien talab il-kunsens ta’ huh
peress li kienet ghada proprjeta ta’ S.C. Hire Services Ltd. Mistogsi meta
kellmitu I-attrici dwar il-kumpressur, jghid li kellmitu fil-bidu li akkwistat |-
penthouse. Mistogsi jekk gabel sar il-bejgh lil Farrugia, kienx kellmu xi
hadd dwar il-kumpressur, ix-xhud jghid li kellmu s-sensar kif ukoll xi hadd
mill-HSBC u ghamilha ¢ara maghhom li huwa mhux ser inehhih. Mistogsi
jekk intmissx waqt ix-xoghlijiet li ghamlet l|-attrici, ix-xhud jghid li xi ftit
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intmiss zgur biex hadmu apparti li issa ghandu cover pulit. Jikkonferma
wkoll li I-pipe mill-unit tal-AC ghal kumpressur ghaddih minn mal-faccata
u dan bil-permess ta’ huh. Waqt il-kontro-ezami mizmum fit-28 ta’
Novembru 2022, Josef Casha ikkonferma li I-fond proprjeta tal-attrici ma
kellux dawl u ilma u langas madum hlief fit-terrazzin, u ghalkemm ma
jiftakarx li kien imbajjad il-penthouse, huwa kien miksi. Insista ghal
darb’ohra li huwa ghandu dritt ipoggi |-kumpressur fejn gieghed ghax
meta xtara |-fond inghata dak il-jedd. Mistoqsi jekk ghandux kuntratt tal-
akkwist ix-xhud jghid li gatt ma sar kuntratt.

. Joseph Casha ipprezenta affidavit fil-5 t’April 2022 li ma zied xejn gdid i
kien ta’ relevanza ma’ dak li kien diga qal quddiem il-Qorti.

. Xehdet |-attri¢ci permezz t’affidavit fejn spjegat li hija propjetarja tal-
penthouse bin-numru 9 u s-socjeta konvenuta hija propjetarja tal-
appartament ta’ tahtha bin-numru 7 fi Blokka A bl-isem Rebecca Court,
Trig Jean de La Valette, San Pawl il-Bahar. Tispjega li I-konvenuti konjugi
Casha huma residenti fl-appartament imsemmi numru 7. Tghid li mill-
faccata tal-appartament 7 hemm pajp iswed hiereg li jitla’ ghal fuq it-
terrazzin proprjeta taghha fejn tqgieghed kumpressur tal-arja
kundizzjonata. Tghid li dan jikkostitwixxi vjolazzjoni tal-jeddijiet
patrimonjali taghha billi jinstab hemm minghajr ebda titolu validu fil-ligi.
Tghid li dan huwa ta’ inkonvenjent gravi ghaliha minhabba I|-hsejjes u s-
shana li jaghmel meta jkun mixghul tant li jécahhadha |-godiment tal-
proprjeta taghha. Tghid li dan il-kumpressur huwa kollu sadid u fi stat ta’
manutenzjoni hazina u taf bhala fatt li minn meta hija akkwistat il-fond
gatt ma sar manutenzjoni ghaliex gatt ma ntalbet access. Tispjega li hija
kienet kellmet lil Joseph Casha bil-kelma t-tajba sabiex inehhih minn fuq
it-terrazzin taghha u sahansitra offrietlu li I-kumpressur jittella fuq it-
turretta li tinsab fuq il-bejt u dan ix-xoghol ghas-spejjez taghha. Tghid i
hija taf li John Heywood, rapprezentant tal-HSBC u s-sensar tal-kumpanija
Dhalia kien avvicina lil Joseph Casha sakemm hija kienet fuq il-konvenju
sabiex inehhi I-kumpressur. Tghid ukoll li I-konvenuti Casha facilment
jistghu igieghdu I-kumpressur fil-gallariji tal-appartament taghhom bhal
bgija tas-sidien tal-blokka. Tghid li hija kienet insistiet ma’ Casha li I-



kumpressur irid jitlag minn hemm u qatt ma galtlu li ma jimpurtax jekk il-
kumpressur jibga’” hemm. In risposta ghall-eccezzjonijiet imressqa, |-
attrici tagbel mal-fatti elenkati fl-ewwel u t-tieni e¢¢ezzjoni. Fir-rigward
tat-tielet eccezzjoni tghid li hija bhala fatt kienet taf |i kien hemm il-
kumpressur meta kienet gieghda tixtri tant li ghamlet ricerka sabiex tara
jirrizultax xi dritt favur il-konvenuti jew min minnhom izda ma rrizulta
xejn. Tghid ukoll li I-blokka m’ilhiex mibnija tletin sena izda ilha mibnija
madwar 20 sena. Fir-rigward tal-eccezzjoni li huma ghandhom titolu, I-
attri¢i tghid li I-konvenuti m’ghandhom ebda titolu u gatt ma galulha
x'titolu jippretendu li ghandhom. Fir-rigward tal-hames paragrafu tghid li
dak li ghamlet hi kien li ghattitu b’cover ghax kien ged ikerrah it-terrazzin
u nehhietu minn mal-apramorta tal-penthouse biex jinkesa kif suppost.

In kontro-ezami tghid li hija saret taf bil-penthouse tramite reklam fuq
social media u marret tara dan il-fond ma’ rapprezentant ta’ Dhalia, liema
fond kien ghadu gebel u saqaf. Gie issuggeriet lix-xhud li I-fond kien
partially finished ix-xhud tghid li mhux il-kaz, li kien hemm kienu trinek
tad-dawl u wires finti hergin mill-plakek u l-istess haga l-arlogg tad-dawl.
Mistogsija jekk il-kumpressur kienx hemm meta marret tara I-fond |-
ewwel darba, ix-xhud tghid li kien fit-terrazzin imwahhal fuq bracket mal-
hajt. Tghid li llum il-gurnata ghadu fl-istess post perdo mgieghed mal-art
ghax warajh ghandha floor lighting. Mistogsija jekk il-bejgh kienx soggett
ghall-kundizzjoni li jingala |-kumpressur, ix-xhud tikkonferma. Tghid li
kemm ir-rapprezentant tal-Bank HSBC kif ukoll is-sensar ta’ Dhalia pprova
jikkomunika dan mal-ahwa Casha izda dawn insistew li jibga’ kollox fejn
hu. Tghid li nonostante dan hija ghazlet xorta li tixtrih. Tghid li wara li
xtratu hija kellmet diversi drabi lil Joseph Casha inkluz offrietlu li jcaglaq
il-kumpressur a spejjez taghha. Tghid li wara xi zmien kien galilha li huh
ma jridx li jiccaqlag.

. Xehed Saviour Casha, direttur tas-soc¢jeta konvenuta kif ukoll tas-socjeta
S.C. Hire Services Ltd. Jispjega li din I-ahhar socjeta kienet akkwistat I-art
fejn illum hemm il-blokka t’appartamenti bl-ismijiet Rebecca Court A u
Rebecca Court B fi Trig Jean De La Valette, San Pawl il-Bahar permezz ta’
kuntratt fl-atti tan-Nutar Hugh Grima fil-5 t’Ottubru 1993. L-imsemmija



socjeta kienet zviluppat din |-art ghall-appartamenti li hemm illum. Ix-
xoghol ta’ kostruzzjoni tlesta madwar is-sena 1997. L-istess socjeta bdiet
tbiegh l-appartamenti. Jghid li s-soc¢jeta SC Hire Services Ltd kienet ghada
sid tal-appartament numru 7 Block A Rebecca Court kif ukoll il-penthouse
9A li tigi ezattament fuqg l-imsemmi appartament. Jghid li malli tlesta x-
xoghol huh Josef u martu Vanessa Casha bdew jabitaw fl-Appartamenti
numru 7 bhala l-unika residenza taghhom. lJispjega |i fiz-zmien beda
jirrisjedi huh fl-appartament, wahhlu I-AC fl-appartament numru 7 u |-
kumpressur fil-veranda tal-penthouse 9, fejn ghadu hemm sal-lum il-
gurnata. Jghid li minhabba manuvri li ma kellux kontroll fughom, I-Bank
HSBC hadlu I|-penthouse tal-blokka bil-procedura tas-subbasta, liema
penthouse imbaghad inbieghet lill-attrici mill-imsemmi bank. Jispjega li
fil-konvenju li sar bejn I-HSBC u l-attri¢i fid-9 ta’ Gunju 2015 kien hemm
kundizzjoni li |-bejgh finali kellu jsir soggett ghal kondizzjoni li I-
kumpressur tal-arja kundizzjonata li jinsab fit-terrazzin kellu jitnehha.
Jghid li nonostante din il-klawzola Sandra Farrugia kellha |-pjacir takkwista
I-proprjeta bil-kumpressur kif kien. Jghid li huwa kien innota li kumpressur
kien tnehha minn fuq il-brackets li kien u ghadu fil-pozizzjoni imgieghed
mill-attrici bid-differenza li ghandu cover tal-aluminju.

In kontro-ezami jikkonferma |i huh Joseph Casha kif ukoll martu
m’ghandhom |-ebda involviment fil-kumpaniji imsemmija fl-affidavit
tieghu. Jikkonferma li l-appartament 7 Blokk A huwa proprjeta tas-socjeta
SC Holding Ltd u dan wara li s-socjeta SC Hire Services Limited kienet
bieghatu lill-imsemmija kumpanija wara restructuring. Mistogsi min kien
installa I-AC ix-xhud jghid li kien xtrah Josef Casha perd ma jafx min
wahhlu izda I-kumpressur twahhal fit-terrazzin tal-penthouse bil-kunsens
verbali tieghu. Mistogsi b’liema titolu Josef u |-mara tieghu geghdin
jokkupaw l-appartament numru 7, ix-xhud spjega li huma geghdin
jokkupawh bhala sidien ta’ dak il-flats mis-sena 1997 u dan ghaliex kien
sar konvenju bejn 1993 u [-1997 izda gatt ma sar kuntratt u I-konvenju
spi¢ca. Jghid li gabel sar il-bejgh tal-penthouse, il-bank kien avvicinah li
kien sab il-bejgh u jekk ried seta’ jhallas il-prezz ta’ €140,000 u jerga jsir
tieghu. Mistogsi jekk il-kumpanija konvenuta hijiex tippretendi li ghandha
titolu fuq it-terrazzin tal-penthouse, ix-xhud jghid li dejjem kien hemm il-



kumpressur fit-terrazzin sa minn qabel xtrat I-attrici. Mistogsi jippretendix
li s-socjeta’ konvenuta ghandha xi titolu fuq it-terrazzin tal-attirci
Farrugia, ix-xhud jghid li I-AC “kien hemm allura kien hemm titolu gabel
ma xtrat.”* Ix-xhud jinsisti li Farrugia kienet accettat il-kumpressur meta
xtrat u issa ma tistax tghid mod iehor. Mistogsi jekk |-appartament 7
huwiex ta’ huh Josef, ix-xhud rega’ ikkonferma |i kien ta’ huh Josef.
Mistogsi ghalfejn ghandu interess li I-kumpressur jibga’ fejn hu, jghid ghax
is-socjeta SC Holding Ltd hija |-propjetarja tal-flat ta’ taht il-penthouse.’
Jikkonferma li I-obbligu tat-tgeghid tal-kumpressur gatt ma gie insinwat
izda baga’ kollox verbali. Skontu nonostante li sar il-bejgh, I-obbligu li kien
dahal fih hu ghandu jonorah is-sid il-gdid. Dwar access ghall-kumpressur,
ix-xhud jghid li hu ma jistax jagbad u jaccedi ghall-kumpressur, izda jrid
jitlob permess lil sid il-penthouse. Jghid ukoll li huwa qgatt ma kien talab lil
Bank sabiex jinghata access minn gol-penthouse ghall-manutenzjoni tal-
kumpressur kif ukoll ac¢ess minn terzi.

Ikkunsidrat;

Fatti

10.B’kuntratt tal-5 t’Ottubru 1993 fl-atti tan-Nutar Hugh Grima, is-soc¢jeta SC

Hire Services Ltd akkwistat minghand Pacifico Vella |-arja mis-seba’ filata
‘I fug ta’ tlett plots fi trig gdida illum Triq Jean de la Valette, San Pawl il-
Bahar.

11.l1l-permess ghal bini inhareg mill-Awtorita tal-lppjanar flI-10 ta’ Jannar

1995.

12.Fit-23 ta’ Lulju 2002 Saviour Casha deher quddiem in-Nutar Rachel Mallia

ghan-nom tas-socjeta konvenuta S.C. Holding Ltd sabiex b’kuntratt ta’ xiri-
u-bejgh hija takkwista minghand S.C. Hire Services Ltd (li deher Saviour
Casha ghaliha wkoll) “I-appartament internament immarkat bin-numru
sebgha (7), formanti parti minn blokk bini minghajr numru uffi¢jali izda

“Fol 180 tal-process.

5 Ara fol 185 tal-process.
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maghruf bhala Blokk A Rebecca Court, fi Triq Jean de La Valette, qabel Triq
gdida fi Trig il-Mosta, San Pawl il-Bahar, bid-drittijiet u il-pertinenzi kollha
tieghu. Dan l-appartament gieghed fir-raba’ sular (3rd floor) tal-imsemmi
blokk [...] Dan l|-appartament ghandu d-dritt ta’ uzu in perpetwu in
komuni mal-appartamenti |-ohrajn kollha formanti parti mill-istess blokk
tal-partijiet komuni tal-blokk u ¢ioe |-entratura, I-entrata, it-tarag, il-lift id-
drains u is-sistema tad-drenagg, |-aerial tat-television komuni u I-partijiet
l-ohra kollha intizi ghat-tgawdija u l-uzu komuni.”®

13.B’kuntratt tal-11 ta’ Frar 2016 fl-atti tan-Nutar James Grech, I-attrici
Sandra Farrugia xtrat minghand HSBC Bank Malta plc “the
apartment/penthouse suite internally marked number nine (9) built on
‘Block A’, forming part of Rebecca Court, [Jean De La Valette Street, St
Paul’s Bay] together with its undivided share of the common parts, the
entrance, entrance hall, stairs, stairwell, and the lift, the drains and
drainage without its own airspace and subject to servitudes both active
and passive resulting from its position and comprising right to access to
the roof in favour of all the owners of the block, including the right of
passage in favour of the owner of the overlying airspace of the penthouse
suite with the right in favour of all the units in the block including the
penthouse being sold to install water tanks and aerials on the roof of the
same block.”’

14.Fugq it-terrazzin ta’ din il-penthouse hemm imqieghed kumpressur tal-arja
kundizzjonata li jissupplixxi I-appartament numru 7, li jinsab sottostanti |-
fond tal-attrici. Mill-atti irrizulta li I-attrici talbet lill-konvenuti jnehhu I-
kumpressur izda baqghu inadempjenti. Offritilhom ukoll |i tinstalla a
spejjez taghha I-imsemmi kumpressur fuq parti ohra tal-blokka proprjeta
tas-socjeta konvenuta stess izda irrifjutaw li dan isir u dan ghaliex il-
kumpressur kien ilu fl-istess post minn tal-angas mis-sena 1999 kif ukoll
ghaliex meta xtrat il-penthouse |-attri¢i xtratha bil-kumpressur diga fit-
terrazzin.

6 Fol 15— 16 tal-process.
7 Fol 6 tal-process.
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15.Ghalhekk l-attrici intavolat il-kawza odjerna.
Kunsiderazzjonijiet.

16.Dwar in-natura tal-azzjoni promossa mill-attrici din il-Qorti hija gwidata
mill-insenjament illi “I-indole tal-azzjoni tigi dezunta mhux tant mill-kliem
piu 0 meno ezatti tal-att istituttiv tal-gudizzju, imma mill-iskop li ghaliha
huwa intiz il-gudizzju”®.

17.11-Qorti tikkonsidra I-azzjoni attrici bhala |-actio negatoria ghaliex |-attrici
ged titlob lill-Qorti tiddikjara li I-kumpressur installat fit-terazzin taghha,
liema kumpressur qed jaghti servizz esklussiv lill-fond sottostanti,
gieghed hemm minghajr titolu. M’hemmx kuntrast bejn il-partijiet illi
t-terazzin huwa proprjeta’ esklussiva tal-attrici filwaqt li I-kumpressur li
jinstab f'dak it-terazzin gieghed hemm sabiex jaghti servizz ta’ arja
kondizzjonata esklussivament lill-fond sottostanti dak it-terazzin u mhux
lill-fond tal-attrici. Rilevanti |-insenjament tal-Qorti tal-Appell fis-
sentenza Joseph Grima et. v. Sydney Atkins et. moghtija fis-6 ta’ Lulju,
2007 fejn il-konvenuti f'dik il-kawza kellhom il-jedd tal-uzu tal-bejt
flimkien mas-sidien |-ohra. II-Qorti kkunsidrat |-uzu tal-bejt bhala servitu’
predjali.

18. Artikolu 454 tal-Kodici Civili jipprovdi illi “Is-sidien jistghu jistabilixxu,
skond I-Artikolu 400, kull servitu’ li ma tkun bl-ebda mod kuntrarja ghall-
ordni pubbliku.” Ghaldagstant it-tgeghid ta’ kumpressur fuq it-terazzin
illum tal-attrici jikkostitwixxi servitu’ predjali gravanti I-fond tal-attrici (il-
fond servjenti) a benefi¢c¢ju tal-fond tas-socjeta’ konvenuta (il-fond
dominanti).  Aktar ‘l isfel naraw jekk tali servitu’ hiex hemm bi dritt.

19.L-azzjoni negatorja, li hija azzjoni petitorja, giet deskritta fil-kawza fl-
ismijiet Paul Agius vs. Michael Scicluna deciza mill-Qorti tal-Appell (sede
Superijuri) fit-30 ta’ Ottubru 2001 bhala “azzjoni li s-sid jutilizza fejn jitlob
lil Qorti sabiex tinnega lil-konvenut drittijiet konsistenti f’servitu’ jew
pizijiet ohra fuq il-proprjeta’ tas-sid li l-istess konvenut ikun jivvanta.”

8 Frank German vss Domenico Azzopardi (Kollez Vol XXXIV.iii.746).
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Inzamm ukoll illi f’azzjoni negatoria “... kull ma ghandhom bzonn jaghmlu
I-atturi huwa li jippruvaw il-proprieta’ da parti taghhom u |I-molestja da
parti tal-konvenuti; [...] ll-kwistjoni proprjament geghdha dwar jekk dan
il-passagg ghandux iservi wkoll ghar-raba tal-konvenuti bhal ma jservi
ghal raba ta’ terzi persuni, provi li naturalment tispetta lill-konvenuti billi
I-azzjoni negatorja hija bazata fuq il-presunta liberta’ tal-fondi [...]”
(Antonio Ellul et vs. Leonardo Sacco et - Qorti tal-Appell - 18 ta’ Marzu
1974).

20.Gialadarba l-attri¢¢i ippruvat sodisfacentement li hi s-sid tal-penthouse
mertu tal-kawza®, l-oneru jghaddi fuq il-konvenuti li jippruvaw il-jedd a
favur l-appartament numru 7 li juza t-terazzin tal-penthouse numru 9. Kif
inghad fis-sentenza Carmelo Vassallo vs. Philip Vassallo et deciza mill-
Prim’Awla, Qorti Civili fit-22 ta’ Frar 2011:

“kulma ghandu jipprova l-attur f’kawza bhal din hu li huwa tassew sid
il-post li fuqu qieghed jigi pretiz is-servitu’. Filwaqt li I-parti mharrka
trid turi li tassew tezisti s-servitu’ minnha vantata (P.A. PS 31.1.2003
fil-kawza fl-ismijiet Joan Cachia vs Marianna Schembri).”*°

21.1l-konvenut Josef Casha halef |li huwa xtara |-appartament numru 7
minghand is-socjeta C.S. Hire Services Ltd, il-kumpanija ta’ huh. Mistogsi
jekk ghandux kuntratt t’akkwist huwa fisser li m’ghandux pero baga’
jinsisti li huwa hallas ghal fond u li I-fond huwa tieghu. Din ix-xhieda giet
korroborata minn huh Saviour Casha li fisser li kien hemm konvenju fuq
il-post izda I-kuntratt finali baga’ gatt ma sar. ll-konvenju imsemmi minn
Saviour Casha gatt ma gie pprezentat. Li I-konvenuti Casha ma humiex
sidien tal-appartament tirrizulta mir-ricerki li saru mill-attrici u
pprezentati in atti, liema ricerki ma gewx ikkontestati mill-konvenuti.

22.Artikolu 1363(1) tal-Kodiéi Civili jipprovdi li I-bejgh ta’ beni immobbli ma
jiswiex jekk ma jsirx b’att pubbliku. Ladarba I-ligi tehtieg ad validitatem il-

% Ara kopja tal-kuntratt a fol. 6
°Ara wkoll Scicluna Enterprise (Gozo) Limited vs. Michael Cini et deciza mill-Qorti tal-Appell (sede

Superijuri) fis-26 ta’ April 2013.
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kuntratt pubbliku, |-ebda skrittura privata bejn il-konvenuti ma hija
siewja ghall-pretensjoni tal-konvenuti Casha li huma sidien tal-
appartament. Mill-atti jirrizulta |i s-sid tal-appartament numru 7 hija s-
socjeta konvenuta in forza ta’ kuntratt tat-23 ta’ Lulju 2003.

23.#add mill-konvenuti ma ressaq l|-eccezzjoni li ma hux jew ma hiex
legittimu kontradittur. Galadarba |-azzjoni negatorja hija wahda ta’
ghamla petitorja l-azzjoni ghandha normalment titressaq kontra s-sid i
gieghed jivvanta xi dritt ta’ servitu u dan billi l-azzjoni petitorja
tirrigwarda jeddijiet reali. IlI-piz tal-prova tal-ezistenza ta’ servitu fuq il-
fond tal-attrici taga’ fug min hu sid tal-fond li I-konvenuti jirritjenu huwa
fond dominanti ghal dak tal-attrici. Jirrizulta illi I-konvenuti Casha ma
humiex sidien tal-appartament numru 7 izda ilhom jirrisjedu fih ghal
numru ta’ snin u jidher li hemm xi arrangament bejn il-konvenuti li dan |-
appartament ghandu jsir taghhom. Ghalhekk, ghalkemm hija
gurisprudenza kostanti li I-azzjoni negatoria ghandha tigi ezercitata minn
sid li jikkontesta s-servitu fuq il-fond tieghu kontra s-sid li jippretendi i
ghandu fond dominandi!, fi¢c-Cirkostanzi partikolari tal-kaz tallum din il-
Qorti tqis illi f'kull kaz ikun ta’ beneficcju ghall-partijiet kollha li s-sentenza
finali tkun taghmel stat ghalihom ilkoll.

24.Determinat min hu sid l-appartament numru 7, imiss issa li |-Qorti
tiddetermina jekk I-attrici sehhilix tipprova li ghandha titolu fuq it-
terrazzin li fih is-soc¢jeta konvenuta gieghda tippretendi li huwa serventi
ghall-proprjeta taghha.

25.Mar-rikors promotur I-attri¢i pprezentat il-kuntratt tal-11 ta’ Frar 2016 li
sar fl-atti tan-Nutar James Grech, li bis-sahha tieghu Sandra Farrugia xtrat
minghand HSBC Bank Malta plc “the apartment/penthouse suite
internally marked number nine (9) built on ‘Block A’, forming part of
Rebecca Court, [Jean De La Valette Street, St Paul’s Bay] together with its
undivided share of the common parts, the entrance, entrance hall, stairs,

" Paulmid Developments Limited et vs. Joseph Farrugia et — Appell Superjuri - 28 ta’ Gunju 2012;
Mark Anthony Farrugia et vs. Xemxija Bay Property Holding Ltd - Appell Superjuri - 14 ta’
Dicembru 2018.
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stairwell, and the lift, the drains and drainage without its own airspace
[...]7* Mal-kuntratt giet ipprezentata wkoll il-pjanta tal-penthouse i
tinkludi maghha t-terrazzin.®

26.Mhux ikkontestat mis-socjeta konvenuta li t-terrazzin illum huwa
proprjeta tal-attrici.

27.Rilevanti t-testimonjanza tal-konvenut Joseph Casha fejn jikkonferma li t-
terrazzin huwa proprjeta tal-attrici:

“Dr William Cuschieri: ll-kumpressur tal-aircondition mertu tal-kawza,
tista’ tispjegalna ghalxiex jintuza?

Xhud: Mhux bhala airconditioner.

Dr William Cuschieri: lva imma fejn?

Xhud: Fil-livingroom tieghi ta’ quddiem, livingroom, kitchen.

Dr William Cuschieri: L-outdoor unit fejn jinsab?

Xhud: Jinsab fuq is-saqgaf tal-livingroom tieghi.

Dr William Cuschieri: Is-sagaf tal-livingroom tieghek x’jigi? Jigi parti
minn proprjeta’ u ta’ min? Xhud: Jigi parti mill-proprjeta’ ta’ Sandra.
Dr William Cuschieri: Liema parti tal-proprjeta’ ta’ Sandra?

Xhud: Terazzin tista’ tghidlu.”*

28.Stabbilit li t-terazzin huwa proprjeta’ tal-attrici flimkien mal-penthouse
jehtieg li nghaddu sabiex nikkunsidraw jekk il-konvenuti sehhilhomx
jipprruvaw li l-appartament numru 7 igawdi dritt ta’ servitu’ fuq il-
penthouse tal-attrici konsistenti fi dritt ta’ uzu fil-forma ta’ tqeghid ta’ a/c
outdoor unit.

Is-servitu vantat mis-soc¢jeta konvenuta

29.Servitujiet huma regolati bil-Kodici Civili, mill-Artikolu 400 ‘il quddiem.
Artikolu 400 jibda billi jispjega x’inhuwa servitu u jipprovdi hekk:

2 Fol 6 tal-process.
3 Pjanta a fol 11 tal-process.
' Fol 33 tal-process.
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“(1) Is-servitu hija jedd stabbilit ghall-vantagg ta’ fond fuq fond ta’
haddiehor, sabiex isir uzu minn dan il-fond ta’ haddiehor jew sabiex
ma jithalliex li sidu juza minnu kif irid.

(2) ll-fond li fuqu jkun hemm is-servitu jissejjah fond serventi; u |-fond
li ghall-vantagg tieghu s-servitu tigi mahluga jissejjah il-fond
dominanti.”

30.1l-ligi tkompli tispjega li servitu jista’ jinholog mil-ligi ghall-utilita pubblika
li huma stabbiliti minn ligijiet jew regolamenti specjali jew inkella ghall-
utilita privata. Tipprovdi wkoll li servitujiet jistghu jinholqu ukoll mill-fatt
tal-bniedem.

31.Inghad fis-sentenza Joseph John Francalanza et vs. Clint Farrugia
moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-29 ta’ Settembru 2022 (mhux
appellata):

“Tali servitu [installazzjoni ta’ kompressur tal-arja kondizzjonata] hija
wahda kontinwa u apparenti ai termini tal-artikolu 455(2) u (4) tal-Kap.
16 kif ukoll affermattiva a tenur tal-artikolu 456(2) tal-istess Kap.
Ghaldagstant, setghet biss tigi mahluga b’wahda mit-tlett modi
stabbiliti fl-artikolu 457 tal-kap. 16: bis-sahha ta’ titolu, bil-
preskrizzjoni jew bid-destinazzjoni tas-sid ta’ zewg fondi.”

32.Artikolu 458 tal-Kodici Civili imbaghad jiddisponi i

“It-titolu li bih tigi mnissla servitu hu null jekk ma jidhirx minn att
pubbliku; u jekk is-servitu tigi mnissla b’att inter vivos, din is-servitu ma
tibdiex issehh kwantu ghat-terzi gabel ma I-att jigi nsinwat fir-Registru
Pubbliku skont I-artikolu 330, fuq talba ta’ wahda mill-partijiet
interessati, jew tan-nutar li jkun ircieva l-att.”

33.L-ezistenza ta’ servitu jehtieg illi tigi ppruvata permezz ta’ provi cari u
univoc¢i u f’kaz ta’ dubju m m dwar Il-ezistenza tas-servitu, id-dubju
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ghandu jmur favur il-fond servjenti. Kif intqal fis-sentenza fl-ismijiet Louis
Gauci vs. Angela Attard moghtija mill-Qorti Civili, Prim’Awla fid-9 ta’
Dicembru 2002:

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

“(b) Tant dan hu hekk illi jinsorgi I-principju l-iehor li fejn ikun hemm
dubbji dwar |-estensjoni ta’ servitu’, ‘guod minimum est sequimur’
("Maria Azzopardi -vs- Giuseppe Sciberras, Appell Civili, 18 ta’
Ottubru 1963; Vol. XXX P | p 139). 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 ...”,
(Vol. XVIII P Il p 325; Vol. XXVI P | p 759);”

34.Is-soc¢jeta konvenuta eccepiet li “l-imsemmija penthouse kienet il-
proprjeta tas-socjeta S.C Hire Services Limited, liema socjeta ghadha
padruna tal-arja tal-istess penthouse” (tieni eccezzjoni). Kompliet billi
eccepiet illi I-“kumpressur tal-arja kundizzjonata kif ukoll il-pipe lamentati
kienu gew nstallati ferm gabel [-2009 [...] u b’hekk ghandu jirrizulta illi |-
istess rikorrenti kienet taf, jew setghet tkun taf facilment, bl-ezistenza tal-
kumpressur u tal-pipe u minkejja dan xorta ghazlet li takkwista I-
penthouse de quo bl-ezistenza tal-kumpressur u tal-pipe lamentati.”
(tielet e¢éezzjoni). Skont il-konvenuti dan ixejjen l-allegazzjoni tal-attrici
li I-kumpressur gieghed fit-terazzin taghha minghajr ebda titolu validu fil-
ligi.

35.Min jivvanta servitu megjus kontinwu u li jidher, jista’ jindika wiehed biss
mill-modi kif gie imnissel is-servitu u ma jistax iressaqg tnejn jew tliet modi
bit-tama li jolgot xi wiehed minnhom. Inghad fil-kaz Adam Abuhmeda
Cini vs. Therese Camilleri et deciz minn din il-Qorti diversament
preseduta fid-19 t'Ottubru 2021:
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“14. [...] Ghalhekk, meta persuna tkun ged tiddefendi lilha nnifisha
bid-dritt ta' servitu’ kontinwu, peress li I-holgien taghhom huwa
odjuz fis-sens li jnaggas mil-liberta’ li dak li jkun jiddisponi mill-
proprjeta’ tieghu kif irid hu, ghandha sa mill-bidu nett tad-difiza

taghha, taghzel it-trig ta' xi wahda mir-ragunijiet imsemmija fl-

artiklu 457 tal-Kodici Civili u mhux taghzel aktar minn raguni wahda

biex jekk ma tirnexxix f'wahda tipprova tolqot bl-ohra. It-tlett

ragunijiet jeskludu lil xulxin, tant li anke |-punteggjatura taht dan |-

[ n»n

artiklu [artikolu 457] ma tippermettix |-affissjoni ta' "jew".” (Joan

Antida Serracino Inglott et vs Carmelo Mifsud et, Qorti Civili Prim’
Awla, 6 ta’ Mejju 2019 [ikkonfermata mill-Qorti tal-Appell fis-6
t’Ottubru 2020]) .”

36.Mill-gari akkurat tar-risposta guramentata, il-Qorti tqgis |i s-socjeta
konvenuta ma eccepiet |-ebda wiehed mit-tliett modi kontemplati fl-
Artikolu 457 tal-Kodi¢i Civili. Lanqas it-tieni ec¢ezzjoni ma tista’ b’xi
mod titgies bhala eccezzjoni li s-servitu lamentata mill-attric¢i inholqot
bid-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi. Dan ghaliex fit-tieni ec¢cezzjoni
jinghad “llli b’hekk, l-imsemmija penthouse kienet il-proprjeta’ tas-
socjeta’ S.C. Hire Services Limited liema soc¢jeta’ ghadha |-padruna tal-arja
tal-istess penthouse.”

37.Lejn |-ahhar tas-smigh tal-kawza, proprju fin-nota ta’ sottomissjonijiet
finali, I-konvenuti jissottomettu illi s-servitu konsistenti fl-uzu tat-terazzin
tal-attrici sabiex jitgieghed kompressur tal-arja kundizzjonata a beneficju
tal-fond sottostanti inholgot bis-sahha tad-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg
fondi ai termini tal-Artikolu 457 (¢) tal-Kap. 16.  Pero’ sabiex eccezzjoni
li servitu’ inholgot bid-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi tista’ tigi
megjusa mill-Qorti, tali e¢cezzjoni trid tinghata fil-bidu tal-proceduri bil-
mod li jrid il-kodici ritwali u mhux tissemma ghall-ewwel darba f'nota ta’
sottomissjonijiet finali. Kif inzamm fis-sentenza Joseph Mifsud v. Paul
Cutajar moghtija mill-Qorti tal-Appell (sede Inferjuri fit-13 ta’ Guniju,
2008: “Gurisprudenza pacifika tirritjeni li ‘ecéezzjonijiet formali
m’ghandhomx jinghataw f’Nota ta’ Osservazzjonijiet imma bil-mod
formali procedurali” (Emmanuele Busuttil v. Francesco Mercieca, Appell
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Inferjuri, 15.04.1950). Jissokta allura jinghad illi “meta e¢cezzjoni ma tigix
moghtija formalment gisha m’hijiex quddiem il-Qorti u I-Qorti mhix
tenuta tiddecidiha”(Maria Debono v. Dolores Portelli - Appell Civili,
22.10.1954 u Tommaso Sammut v. Carmela Farrugia et. Prim’ Awla, Qorti
Civili, 19.10.1954).

38.Rilevanti wkoll l-insenjament tal-Qorti tal-Appell fis-sentenza Vincent
Camilleri et v. Gaetana Aquilina moghtija fis-16 ta' Marzu 2004:

“Eccezzjoni li tigi sollevata mill-konvenut tkun inkorportata
f'nota tal-eccezzjonijiet akkompanjata b'dikjarazzjoni
guramentata mill-parti jew wahda mill-partijiet li tkun qged
tressagha (vide Art. 158). Mhux hekk biss talli l-ligi trid li kopja
identika ta' din in-nota tal-ecc¢ezzjonijiet "tigi notifikata permezz
tar-registru lill-attur jew lill-avukat tieghu." Dan ghaliex in-nota
tal-eccezzjonijiet tinkwadra l-linja difensjonali tal-konvenut
ghat-talbiet li jkunu saru fic-Citazzjoni u mhux korrett u langas
ma ghandu jigi permess li, fi stadju inoltrat tal-kawza meta [-
istadju tal-provi jkun maghlug u meta din tithalla ghas-
sottomissjonijiet orali jew biex jigu prezentati noti tal-
osservazzjonijiet, l-kontroparti tigi rinfaccata b'linja difenzjonali
gdida minghajr ma jigu osservati r-regoli procedurali.”

39.Ghalkemm il-grati fejn jistghu jaharbu mill-formalizmu esagerat, min-
naha l-ohra langas ghandu jigi nkoraggiet il-permessivizmu esagerat.
Mhux sewwa li wara li jkunu inghalqu I-provi, il-konvenut igangal difiza
gdida fl-istadju tat-trattazzjoni finali (ara. Joseph Mifsud v. Josephine
Camilleri - Appell Inferjuri - 15 ta’ Lulju, 2009)

40.Ghal dawn ir-ragunijiet din il-Qorti ma tqisx illi I-eccezzjoni ta’ |-ezistenza
ta’ servitu bis-sahha ta’ sid ta’ zewg fondi giet sollevata mill-konvenuti bil-
mod li jrid il-Kodi¢i ta’ Pro¢edura Civili u konsegwentement ma ghandiex
tikkunsidraha.
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41.1zda anke li kieku ghas-sahha tal-argument biss kellha tikkonsidraha, ssib
illi ma hiex siewja.

42.Qabel ghadda ghand is-soc¢jeta konvenuta, l-appartament numru 7 kien
proprjeta tas-socjeta S.C. Hire Services Ltd. B’kuntratt fl-atti tan-Nutar
Rachel Mallia tat-23 ta’ Lulju 2002 |-appartament numru 7 ghadda ghand

il-kumpanija konvenuta S.C. Holding Ltd u hemm gie deskritt li “ghandu
d-dritt ta’ uzu in perpetwu in komuni mal-appartamenti |-ohrajn kollha
formanti parti mill-istess blokk tal-partijiet komuni tal-blokk u cioe |-
entratura, lI-entrata, it-tarag, il-lift id-drains u is-sistema tad-drenagg, I-
aerial tat-television komuni u I-partijiet I-ohra kollha intizi ghat-tgawdija
u lI-uzu komuni. L-imsemmi appartament huwa liberu u frank hlief li hu
soggett ghal, kif ukoll igawdi, is-servitjiet kollha rizultanti mill-posizzjoni
teighu fl-istess blokk.”*> Din |-ahhar sentenza bl-ebda mod ma tista’
titgies li ged tirreferi ghall-kumpressur mertu tal-kawza.

43.F'dak il-kuntratt t’akkwist meta suppost skont il-konvenuti gia kien hemm
il-kumpressur, I-ebda servitu ta’ tqeghid ta’ kumpressur fit-terrazzin tal-
penthouse bin-numru 9 ma jissemma. Dan in-nuggas ta’ tismija ta’
servitu’ fil-kuntratt idghajjef bil-bosta l-allegazzjoni tal-konvenuti li I-
kumpressur gie installat meta sew il-penthouse kif ukoll |-appartament
numru 7 kienu proprjeta’ tal-istess sid.

44.Jigi osservat illi s-servitu tigi stabbilita bid-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg
fondi, meta jigi ppruvat illi z-zewg fondi, issa magsuma, kienu tal-istess
sid, uilli kien dak is-sid li gieghed jew halla I-haga fl-istat li minnu titnissel
is-servitu (Artikolu 468 Kapitolu 16).1°

S Fol 15 - 16 tal-process.

'8 Ara Roger Elliott et vs. Noel Scerri et deciza mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fit-28 ta’ April
2017. Ara wkoll Anthony Portelli et vs. Eucharistico Portelli et deciza mill-Qorti tal-Appell (sede
Superijuri) fit-2 ta’ Awwissu 1994, Joseph Borg vs. Victor Refalo deciza mill-Qorti tal-Appell (sede
Superjuri) fis-7 ta' Ottubru 1997, Paul Debattista vs. Horenat Propeties et deciza mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fl-14 ta’ Gunju 2018 (mhux appellata), u Mark Anthony Farrugia et vs. Xemxija Bay
Property Holding Limited deciza mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fl-14 ta’ Dicembru 2018.
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45.Hu pacifiku li s-servitu bid-destinazzjoni tal-istess sid ma tohrogx mill-
intenzjoni imma mill-fatt. Sahansitra inghad fis-sentenza Francis Apap vs.
Micahel Galea moghtija mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fl-24 ta’
Marzu 1975 “li mqar kieku s-sid ta’ Zzewg postijiet kien diga applika hu
ghall-permessi gabel ma I-fondi ghaddew ghand sidien differenti, lanqgas
dan il-fatt ma kien jghodd biex jinghad li giet stabbilita s-servitu bid-

destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi.”*’

46.1s-soc¢jeta’ konvenuta hija sid sew tal-appartament numru 7 kif ukoll sid I-
arja tal-penthouse tal-attrici. Li dan il-kumpressur fit-terazzin tal-attrici
huwa ta’ inkonvenjent gravi ghall-attrici jirrizulta ampjament mill-atti.
Apparti I-aspetti prettament legali tal-kwistjoni. IlI-konvenuti urew illi il-
pretensjoni infondata taghhom ma hi xejn hlief pika sfrenata, xempju
klassiku ta’ nugqas ta’ konsiderazzjoni tad-drittijiet ta’ terzi.  Din il-pika
timmanifesta ruhha aktar meta jitgies illi s-soc¢jeta’ konvenuta tista’
facilment tisposta dan il-kumpressur mit-terazzin tal-attrici ghal fuq is-
saqaf tal-penthouse peress li kif rajna I-istess soc¢jeta’ konvenuta hija s-sid
tieghu. Sahansitra irrizultailli sabiex tevita li tidhol il-Qorti I-attrici offriet
lis-socjeta’ konvenuta illi dak |-ispostament isir a spejjez taghha. L-
attegjament pikuz tas-soc¢jeta’ konvenuta ma jsib I-ebda gustifikazzjoni u
dwar dan il-Qorti ser tipprovdi fil-kap tal-ispejjez.

Decide
Ghal dawn il-motivi il-Qorti taqta’ u tiddeciedi |-kawza billi,

1. Tichad I-eccezzjonijiet kollha tal-konvenuti;

2. Tilga’ Il-ewwel talba attrici, tiddikjara illi I-kumpressur tal-arja
kundizzjonata li jinstab fit-terrazzin tal-proprjeta tal-attri¢i, u cioe’
f’penthouse numru disgha (9), Blokk A, formanti parti minn Rebecca

Court, Trig Jean De La Valette, San Pawl il-Bahar, ged jivjola d-drittijiet
patrimonjali tal-attrici peress li gieghed hemm minghajr titolu validu fil-

7 Ara wkoll Rosario sive Louis Schembri et vs. Joseph Demanuele et dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fis-27 ta’ Mejju 2004
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ligi; filwaqt li tiddikjara wkoll li huwa ta’ inkonvenjent gravi ghall-istess
attrici;

. Tilga’ t-tieni talba, tikkundanna lill-konvenuti sabiex fi zmien hmistax il-
jum minn meta din is-sentenza tghaddi in gudikat inehhu minghajr ma
jikkagunaw hsara lill-attrici, I-imsemmi kumpressur tal-arja kundizzjonata
u l-accessorji tieghu li jmissu mal-proprjeta’ tal-attri¢ci u dan taht is-
sorveljanza tal-Perit Arkitett u Inginier Mario Cassar kollox a spejjez tal-
konvenuti;

. Tilga’ t-tielet talba, fin-nugqgas min-naha tal-konvenuti li jottemperaw
ruhhhom ma dak ordnat fil-paragrafu precedenti, tawtorizza lill-attrici
sabiex tezegwixxi dawk ix-xoghlijiet hi taht is-sorveljanza tal-Perit Arkitett
u Inginier Mario Cassar kollox a spejjez provvizorjament tal-attrici bi dritt
ta’ rkupru kontra I-konvenuti;

Bl-ispejjez tal-kawza kontra |-konvenuti in solidum bejniethom.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
28 ta’ Gunju, 2024

Deputat Registratur
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