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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.O0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 16 ta’ Jannar, 2025.

Numru 10

Rikors numru 1120/2015/1 RGM

Joseph Aquilina
V.
Gzira Properties Limited (C-17285),

Raymond Mifsud u Joan Fenech

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-kumpanija konvenuta
Gzira Properties Limited minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili nhar it-30 ta’ Gunju, 2021, fejn fost hwejjeg ohra ordnat li ghandhom
jitnehhew l-aperturi li saru jew li huma prospettati li jsiru fil-hajt divizorju

ta’ post fil-Ffamrun u dan minhabba li gieset li I-konvenuti ma jgawdu minn
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ebda jedd ta’ servitu biex izommuhom hemm.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fil-25 ta’ Novembru, 2015, I-attur Joseph
Aquilina fisser li b’kuntratt tad-9 ta’ Awwissu, 1991 huwa sar sid tad-dar
numru 5 (gabel 28), fi Trig Miggiani, fil-FHamrun. Jghid li huwa xtara din
id-dar hielsa minn kull servitu hlief ghal tieqa favur terzi li thares ghal fuq

il-bejt tieghu.

3. Ikompli jispjega li I-post ta’ hdejh bin-numru 1 (gabel 30), inxtara
mill-kumpanija konvenuta Gzira Properties Limited minghand il-konvenuti
I-ohra Raymond Fenech u Joan Mifsud b’kuntratt tal-31 ta’ Jannar, 2007,
bil-kwalifika li I-konvenuti Fenech u Mifsud zammew il-proprjeta mit-tielet
sular’il fuq. F'dan il-kuntratt jissemma li I-post mibjugh lil Gzira Properties
Limited igawdi minn servitu ta’ zewgt itwieqi li jharsu fuq il-bejt tal-attur,

izda I-attur jishaq li din id-dikjarazzjoni hija wahda falza.

4. Izid li I-post numru 1 twaqqga’ mill-kumpanija konvenuta fis-sena
2008 u minfloku telghet binja bi tliet sulari, li t-tarf taghha jasal sal-hajt
divizorju. ll-kumpanija konvenuta zammet il-proprjeta sat-tieni sular tal-

binja, filwaqgt I-konvenuti I-ohra zammew mit-tielet sular ’il fug.
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5. L-attur jilmenta li huwa sar jaf li I-kumpanija konvenuta ghamlet
applikazzjoni mal-Awtorita tal-lppjanar bir-referenza PA/03031/15, i
tinkludi fiha emendi fil-permess PA 3307/13 sabiex jinfethu zewdgt itwieqi
fl-ewwel sular li jharsu fuq il-gid tieghu. Jghid li wahda minn dawn it-twieqi
lahqget infethet, filwaqt li I-ohra ghadha le. Skont I-attur it-tiega li nfethet
mhijiex l-istess wahda li tissemma fil-kuntratt tad-9 ta’ Awwissu, 1991
ghaliex tinsab fpost differenti. Ghalhekk isostni li dawn iz-zewdt itwieqi

huma abbuzivi ghax huwa ma tax il-kunsens tieghu ghalihom.

6. Minbarra dan, l-attur isemmi wkoll li I-konvenuti I-ohrajn, Raymond
Mifsud u Joan Fenech, b’mod abbuziv u illegali fethu apertura fit-tielet
sular li thares ghal fuq il-gid tieghu. Din it-tieqa tinsab fi struttura tal-

aluminju u saret ukoll minghajr il-kunsens tieghu.

7. Isostni li kien kollu ta’ xejn li huwa baghtilhom ittra uffic¢jali fit-23 ta’
Ottubru, 2015 sabiex jaghlqu kull fetha u jnehhu kull struttura li thares
ghal fuq il-gid tieghu. Minhabba fhekk huwa fetah din il-kawza u talab lill-

Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:

«1. TIDDIKJARA li t-tlett itwieqi kostruwiti jew progettati fil-fond 1 ga 30,
Trig Miggiani, Hamrun kif illum zviluppat, kif jirrizultaw u huma indikati:

a. Bl-ittra Q fir-ritratt anness Dok JXA 9 proprjeta tas-socjeta
konvenuta;

b. B'mod approssimattiv bl-ittra R fir-ritratt anness Dok JXA 9
proprjeta tas-socjeta konvenuta;

c. Bl-ittra S fir-ritratt annessa Dok JXA 9 proprjeta tal-konvenuti
Mifsud u Fenech
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ma jikkostitwixxu ebda servitu fuq il-fond 5 ga 28, Trig Miggiani,
Hamrun.

2. TORDNA konsegwentement lill-konvenuti u/jew min minnhom sabiex
jaghlgu kwalsiasi tiega jew apertura fil-hajt divizorju bejn il-fondi 1 ga 30,
Miggiani Street, Aamrun kif illum Zviluppat u |-fond 5 ga numru 28,
Miggiani Street, HFamrun li mhijiex konformi mad-decizjoni ta’ din il-Qorti
dwar I-ewwel talba, u dan entro terminu qgasir u perentorju li tiffissa |-Qorti
u okkorrendo taht is-sorveljanza ta’ perit arkitett nominat mill-Qorti jekk
ikun hemm bZonn.

3. TAWTORIZZA lill-attur, fin-nuqggas li I-konvenuti jezegwixxu x-xoghlijiet
skont it-tieni talba fit-terminu prefiss, sabiex jaghmel ix-xogAhlijiet skont it-
tieni talba a spejjez tal-konvenuti u prevja u jekk hemm bZonn, taht is-
sorveljanza tal-perit arkitett nominat mill-Qorti fdin il-kawza.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra ufficjali fl-ismijiet “Joseph Aquilina v. Gzira

Properties et” ipprezentata fit-23 ta’ Ottubru 2015 fil-Prim’Awla tal-Qorti
Civili, kontra I-konvenuti li huma minn issa ingunti in subizzjoni.»

8. Bi twegiba mahlufa mressqa fit-22 ta’ Jannar, 2016, il-kumpanija
konvenuta Gzira Properties Limited laqghet ghal din il-kawza b’dawn I-

eccezzjonijiet:

«i. llli t-talbiet attrici fil-konfront tas-socjeta intimata huma infondati fil-fatt
u fid-dritt;

ii. llli s-socjeta intimata xtrat parti mil-proprjeta 1, ga 30, Trig Miggiani |-
Hamrun minghand l-intimati I-ohAra Mifsud u Fenech b’kuntratt redatt fl-Atti
tan-Nutar John Gambin tal-37 ta’ Jannar 2007. Bis-sahha tal-istess
kuntratt is-socjeta intimata akkwistat ukoll: «The immovable property the
subject of this sale enjoys the servitude of two (2) existing windows which
overlook the roof of the adjoining property numbered five (5) in Triq
Miggiani, Hamrun.»

iii. i din il-proprjeta servjenti hija I-proprjeta tal-attur fil-kawza odjerna;

iv. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost iz-zewgt itwieqi kienu ilhom
miftuhin ghal aktar minn tletin (30) sena,;

v. Salv e¢¢ezzjonijiet ohra.»
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9.

|z-zewg konvenuti [-ohra, Raymond Mifsud u Joan Fenech ressqu

tweg@iba mahlufa flimkien bejniethom fit-8 ta’ Frar, 2016, li fiha gajmu

dawn l-e¢cezzjonijiet:

10.

«i. i t-talbiet attriéi huma infondati fil-fatt u fid-dritt.

ii. 1li I-e¢c¢ipjenti ma ghandhom ebda twieqi li jharsu fuq il-proprjeta tar-
rikorrenti li mhumiex skont u kif trid il-ligi.

ii. Ui kull tibdil strutturali i sar fil-fondi tal-eccipjenti li jmissu mal-
proprjeta tar-rikorrenti halla s-servitujiet u aperturi kif kienu.

iv. Fi kwalunkwe kaz u bla pregudizzju ghas-suespost kull tibdil strutturali
sar mis-socjeta intimata Gzira Properties Ltd. u ghalhekk kull
responsabbilta eventwali hija taghha u mhux tal-eccipjenti.

v. Salvi ec¢ezzjonijiet oAra permessi mil-ligi.»

B’decizjoni moghtija fil-31 ta’ Ottubru, 2016, I-Ewwel Qorti ddikjarat

li r-risposta mahlufa tal-konvenuti Raymond Mifsud u Joan Fenech tiswa

biss ghal Raymond Mifsud izda mhux ukoll ghal Joan Fenech minhabba

li din ma sehhilhiex tiggustifika I-kontumacja taghha.

11.

Aktar tard, b’sentenza finali moghtija fit-30 ta’ Gunju, 2020, I-Ewwel

Qorti gatghet din il-kawza b’dan il-mod:

«1. Tichad [-eccezzjonijiet kollha tal-konvenuti ghar-ragunijiet fuq
moghtija;

2. Tilga’ I-ewwel talba u tiddikjara li t-tlett itwieqi kostruwiti jew progettati
fil-fond 1, Trig Miggiani Hamrun ma jikkostitwixxu ebda servitu fuq il-fond
5, Triq Miggiani, Hamrun;

3. Tilga’ t-tieni talba u tordna lis-socjeta konvenuta kif ukoll lill-konvenuti
Mifsud u Fenech sabiex jaghlqu I-aperturi fil-hajt divizorju fuq imsemmi li
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jinsabu fl-immobbli rispettiv taghhom; u dan fi zmien xahar mil-lum, taht
id-direzzjoni u s-sorveljanza tal-Perit Elena Borg Costanzi, a spejjez
rispettivi tal-konvenuti.

4. Fl-eventwalita li I-konvenuti jew min minnhom jongsu milli jottemporaw
ruhhom ma’ din id-decizjoni fit-terminu prefiss, l-attur ikun awtorizzat
Jjaghmel ix-xoghlijiet kollha necessarji ghall-ezekuzzjoni ta’ din is-sentenza
u dan a spejjez tal-konvenuti jew min minnhom skont il-kaz, kollox taht is-
sorveljanza tal-Perit Elena Borg Costanzi; a spejjez tal-konvenuti
rispettivament.

Tordna li I-ispejjez jithallsu inkwantu ghal nofs mis-socjeta konvenuta, u
inkwantu ghan-nofs I-iehor mill-konvenuti Mifsud u Fenech.»

12. L-Ewwel Qorti waslet ghal din il-konkluzjoni fuq is-sahha ta’ dawn

il-konsiderazzjonijiet li gejjin:

«Fid-9 ta’ Awwissu 1991, |-attur Joseph Aquilina xtara u akkwista permezz
ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dr Marthese Felice minghand George Pisani I-
fond numru 5 ga numru 28, Triq Miggiani, Hamrun, liema fond huwa
xtara bl-“arja libera kif soggetta ghal servitu ta’ tieqa favur terzi li thares
ghal fuq il-bejt taghha, minn haga ohra libera u franka, bid-drittijiet u I-
gustijiet taghha kollha.” Min-naha tieghu George Pisani xtara u akkwista
din il-proprieta permezz ta’ kuntratt tat-22 ta’ Awwissu 1986 fl-atti tan-
Nutar Mario Felice bl-arja libera u franka, bl-ebda referenza ghal servitu
ta’ tieqa favur terzi.

Il-fond adjacenti ghal fond tal-attur u ¢joé dak bin-numru 1 ga 30, Triq
Miggiani, Hamrun, huwa proprjeta tal-konvenuti Raymond Mifsud u Joan
Fenech u tas-socjeta Gzira Properties Limited, liema fond ghandu numru
ta’ sulari mibnija fuq il-fond 3 ga 29, Triq Miggiani, Hamrun. 1s-socjeta
konvenuta xtrat il-fond 1, Trig Miggiani, Hamrun minghand il-konvenut
Mifsud u Fenech u I-predecessur taghhom permezz ta’ kuntratt tal-31 ta’
Jannar 2007. Filwaqt li Mifsud u Fenech zammew il-proprjeta fit-tielet
Sular. F’dan I-istess kuntratt hemm imnizzel hekk:

«The immovable property the subject of this sale [the whole of the ground
floor and the whole of the First Floor and the whole of the Second floor as
presently existing of the house numbered one (1) (formerly numbered thirty
(3)) in Trig Miggiani, Aamrun formerly indicated as Marsa] enjoys the
servitude of two (2) existing windows which overlook the roof of the
adjoining property numbered five (5) in Triq Miggiani, Hamrun.»

Ghal kull buon fini jinghad i fil-kuntratt li bih xtraw u akkwistaw |-istess art

l-aventi kawza tal-konvenuti Mifsud u Fenech fis-6 ta’ Lulju 1990 ma
Jjaghmel l-ebda referenza ghat-tgawdija ta’ servitu ta’ twieqi kontra terzi.
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Fis-sena 2008 is-soc¢jeta konvenuta waqqghet il-bini l-antik u bniet
proprjeta ta’ tlet sulari. Saret skrittura privata fil-11 ta’ Jannar 2008
bejn Philip Alamango u Joseph Aquilina, fejn fost ohrajn il-partijiet
iddikjaraw li:

«[...] the First Party [Joseph Aquilina] has the undisputed right to affix or
lean any building that may be constructed by him in the future against such
wall [common wall], or against such additional wall that may be constructed
upon it, without limitation as to height, and the Second Party [Philip
Alamango] hereby waives and renounces, for all intents and purposes of
Law, to any right to demand any payment of compensation or other
payment for party Walls (appoggi) that may become due in connection with
any building that in the future, may be required by the First Party to lean
against the Wall, or against such additional wall that may be constructed
upon it, and this without limitation as to height.»

Mill-atti jirrizulta Ii qabel sar I-izvilupp mis-socjeta konvenuta, il-binja antika
kellha minn ta’ lanqas zewgt itwieqi jaghtu ghal fuq il-proprjeta tal-attur,
wahda fuq in-naha ta’ wara tal-binja li thares ghal fuq il-bejt |-aktar baxx
tal-attur u I-ohra thares fuq il-parti aktar gholja tal-bejt tal-attur (Ara r-ritratt
fpagna 238 tal-process). F’Gunju tal-2015 is-socjeta konvenuta ressqet
applikazzjoni bin-numru PA/03031/15 sabiex tinghata permess tiftah
zewgt itwieqi fl-ewwel sular iharsu fuq il-proprjeta tal-attur. Waqt li tieqa
minnhom giet miftuha, it-tieqa |-ohra ma gietx miftuha.

In oltre, fir-rigward tal-konvenuti |-ohra, jidher li wara li I-binja |-gdida
inbniet, huma ghamlu struttura tal-aluminju fuq in-naha ta’ wara tal-
penthouse li tinkludi tieqa li thares direttament fuq I-arja tal-attur.

Din hija azzjoni actio negatoria fejn |-attur gieghed jitlob li jigi dikjarat u
deciz li hadd mill-konvenuti m’ghandu jedd, dritt jew titolu li jiftah twieqi fil-
hajt divizorju. L-attur ghalhekk talab li din il-Qorti tordna lill-konvenuti
jaghlqu l-aperturi li hemm fil-hajt divizorju.

Imiss ghalhekk li I-Qorti tiddetermina jekk l-attur sehhlux jipprova: (a) li
ghandu pussess tal-art illi I-konvenuti jippretendu li hija servjenti ghall-
proprjeta tieghu; kif ukoll (b) li saret molestja min-naha tal-konvenuti. Ma’
dan il-Qorti sejra tgis ukoll jekk il-konvenuti ppruvawx id-dritt taghhom ta’
servitu ghall-ftuh ta’ twieqi fil-hajt divizorju minnhom vantat.

Ikkunsidrat;

Mar-rikors promotur |-attur ipprezenta ghad ta’ kuntratti pubblici, inkluz il-
kuntratt li bih huwa xtara u akkwista |-fond 5 (ga 28) Triq Miggiani,
Hamrun. Dan il-kuntratt sar fl-atti tan-Nutar Marthese Felice fid-9 ta
Awwissu 1991, fejn bis-sahha ta’ dan [-att pubbliku I-attur xtara I-
imsemmija proprjeta minghand George Psaila. L-attur ipprezenta wkoll il-

J
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kuntratt tat-22 ta’ Awwissu 1986 fl-atti tan-Nutar Mario Louis Felice li bih
George Psaila kien xtara u akkwista I-fond li llum jippossjedi |-attur. L-ebda
wiehed minn dawn il-kuntratti m’huma kkontestati u pjuttost jista’ jinghad
li I-konvenuti jikkonfermaw li Joseph Aquilina u ¢joe l-attur huwa s-sid tal-
fond 5, Triqg Miggiani, Hamrun. Ifisser ghalhekk li I-ewwel rekwizit li kellu
Jigi ppruvat mill-attur huwa sodisfatt.

It-tieni rekwizit li jehtieg jissodisfa |-attur sabiex tirnexxi |-azzjoni ta’ actio
negatoria huwa li jipprova li saret molestja min-naha tal-konvenuti. ll-Qorti
hija tal-fehma Ili ghal fini ta’ kjarezza I-molestja li allegatament saret mis-
socjeta konvenuta sejra tigi trattata separatament mill-allegat molestja li
saret mill-konvenuti Mifsud u Fenech.

a. Allegat molesta mis-soéjeta konvenuta

L-att pubbliku tat-22 ta’ Awwissu 1986, li bih akkwista u xtara I-fond
George Pisani ma jaghmel referenza ghal ebda servitu li xi fond adjacenti
jista’ jgawdi. Dan maghdud il-kuntratt li bih akkwista u xtara l-attur jaghmel
specifikament referenza ghal “servitu ta’ tieqa favur terzi li thares ghal fuq
il-bejt taghha”. Dan il-kuntratt jonqos milli jaghmel referenza liema hija dik
il-proprjeta li tgawdi mis-servitu ta’ tieqa, pero jidher li hemm qbil li din
kienet gieghda taghmel referenza ghal fond 1 (ga 30) Trig Miggiani,
Hamrun, liema fond kellu sular sovrastanti proprjeta ta’ terzi, u liema kien
imiss mal-arja tal-fond tal-attur.

Il-bejt tal-attur huwa magsum fi tnejn fejn il-parti ta’ wara tal-bejt hija aktar
baxxa mill-parti tan-naha ta’ quddiem u ¢joé |-parti li thares fuq Triq
Miggiani. L-attur jinsisti li t-tieqa li qieghda ssir referenza ghaliha fil-
kuntratt t'akkwist hija proprju dik it-tieqa li thares fuq in-naha ta’ wara tal-
bejt tal-attur u cjoe I-parti l-aktar baxxa, u liema tieqa tidher fir-ritratti
pprezentati mill-attur b’mod partikolari dawk li jinsabu fpagna 205 tal-
process. Ghalkemm ir-rapprezentant tas-socjeta konvenuta jargumenta li
dik it-tieqa nfethet sabiex ikun jista’ jinhatt il-fond gabel sar I-izvilupp li
hemm illum, Raymond Mifsud ikkonferma li dik kienet it-tiega li kien hemm
fil-kkamra tas-sodda. Din il-Qorti hija propensa tistrieh fuq dak li gie spjegat
mill-konvenut Mifsud u dan ghaliex, bhala persuna li ghamel zmien twil
Jghix fil-post, huwa aktar intiz mal-fond u facilment jiftakar liema twieqi
kienu jharsu lil fejn. In oltre minn ritratt Ii ttiehed mill-Perit John B Farrugia
gabel beda I-izvilupp u liema ritratt gie pprezentat minn Philip Alamango,
rapprezentant tas-socjeta konvenuta, juri fil-fatt li gabel beda I|-izvilupp
kien hemm tieqa fuq in-naha ta’ wara li thares fuq in-naha l-aktar baxxa
tal-bejt. Dan ir-ritratt ixejjen ghalhekk dak li jghid Alamango stess in
kontroezami li dik it-tieqa nfethet sabiex ikun jista’ jinhatt il-post.

Is-socjeta konvenuta min-naha taghha waqt i kienet qieghda taghmel ix-
xoghol ta’ zvilupp gdid fil-binja hija fethet tieqa thares fuq in-naha l-aktar
gholja tal-bejt. IlI-ffuh ta’ din it-tieqa saret fuq il-pretensjoni li qabel
akkwistat dak il-fond kien hemm diga tieqa proprju hemmhekk. L-attur dan
jikkonfermah pero jinsisti li dik it-tieqa kienet dejjem imbarrata:
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«Jien ni¢cara li gabel Mifsud ma bieghu fl-2007, kienet infethet tiega
ohra izda din gatt ma kienet servitu. Fil-fatt din kienet tinzamm
dejjem maghluqa u qatt ma tintuza. Jiena niftakar bic-car li d-diskors
mal-familja Mifsud dejjem kien li din it-tiega ma kinitx servitu. Fil-fatt,
meta George Psaila (il-persuna li minghandha jiena kont xtrajt) kien
laggaghni ma’ Mary Mifsud (li tigi omm Raymond Mifsud u Joan
Fenech), hi kienet qaltli Ii nista’ anke naghlaq it-tieqa bil-gebel imma
ma kellix ghalfejn nidhol fl-ispejjez ghaliex huma kienu jafu li ma
kellhomx dritt ghaliha u kienu dejjem izommuha maghluga.»

Dan il-paragrafu, apparti li juri i mhux qieghed jigi kkontestat mill-attur li
kien hemm tieqa proprju fil-post li s-socjeta konvenuta fethet it-tieqa
taghha, jirrizulta li I-attur ippermetta |-ftuh ta’ dik it-tiega. Peress i ma sarx
kuntratt pubbliku kostitutiv ta’ servitu, tali tiega titgies li kienet permessa
fil-hajt divizorju b’tolleranza tas-sid serventi bid-dritt li jitlob li tinghalaq
sakemm ma jkunux ghaddew tletin sena mill-ftuh taghha.

Din il-Qorti tqis ukoll li ghalkemm fl-ebda applikazzjoni ghall-izvilupp Ii gew
ipprezentanti, li jmorru lura ghas-sena 2000, ma jindikaw |-eZistenza ta’ xi
tieqa thares fuq il-proprjeta tal-attur, fis-sena 2015, is-socjeta konvenuta
ghamlet applikazzjoni sabiex tikseb permess ghal ftuh ta’ zewgt itwieqi fil-
hajt divizorju, iharsu t-tnejn fuq in-naha gholja tal-bejt tal-attur. Jidher min-
notamenti li hemm fuq il-pjanta annessa mal-applikazzjoni li din it-talba
ghall-hrug ta’ permess ghamlitha a bazi li fil-kuntratt ta’ akkwist tal-art mis-
socjeta konvenuta tal-31 ta’ Jannar 2007 fl-atti tan-Nutar John Gambin,
kien hemm imnizzel Ii:

«The immovable property the subject of this sale [the whole of the ground
floor and the whole of the First Floor and the whole of the Second floor as
presently existing of the house numbered one (1) (formerly numbered thirty
(3)) in Trig Miggiani, Aamrun formerly indicated as Marsa] enjoys the
servitude of two (2) existing Windows which overlook the roof of the
adjoining property numbered five (5) in Trig Miggiani, Famrun.»

Skont Artikolu 425 tal-Kodiéi Civili: “Ebda wiehed mill-Girien ma jista’,
minghajr il-kunsens tal-iehor, jaghmel twieqi jew aperturi ohra fil-hajt
divizorju.” Apertura li tikkonsisti ftieqa jew bieb titgies bhala servitu
apparenti u kontinwa (Artikolu 155 (2) u (4) tal-Kodiéi Civili). ll-punt ta’ tlug
hu li fil-ligi taghna, ma hemm xejn li jawtorizza I-ftuh ta’ twieqi li jaghtu ghal
fuq btiehi jew bjut meta I-arja tal-bitha jew bejt tkun tappartjeni lil terzi ghajr
meta jkun hemm il-kunsens tas-sid tal-fond serventi. Fi kliem iehor il-ligi
tivvjeta |-ftuh ta’ aperturi fil-hajt divizorju minghajr il-kunsens tal-gar. F'dan
il-kaz jirrizulta i I-bejt huwa proprjeta tal-attur. Ghandu jinghad ukoll li fil-
ligi taghna, min hu sid tal-art huwa sid wkoll tal-arja sovrastanti, izda
peress li I-proprjeta testendi b’mod vertikali u mhux orizzontali, I-izvilupp
ta’ dik l-arja trid issir b’tali mod li ma jkun hemm I-ebda invazjoni jew
introsprezzjoni fuq il-proprjeta adjacenti.

F’dan I-istadju ghandu jinghad li huwa pacifiku illi servitu johloq sitwazzjoni
ta’ vantagg ghal parti u piz ghall-parti I-ohra billi s-sid tal-fond serventi
Jgarrab tnaqqis fit-tgawdija ta’ hwejgu. Huwa proprju ghal din ir-raguni li s-
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servitujiet ghandhom jigu interpretati b’mod restrittiv sabiex il-piz fuq il-
fond serventi jigi limitat ghal dak biss illi huwa necessarju (Artikolu 476 tal-
Kodici Civili). In oltre I-Artikolu 475 tal-Kapitolu 16 jaghmilha ¢ara li: “Kull
min ghandu jedd ta’ servitu ghandu jinqgeda b’dan il-jedd skont it-titolu
tieghu, u ma jista’ jaghmel la fil-fond serventi u langas fil-fond dominanti
ebda tibdil Ii jista’ jtaqqal izjed il-piz tal-fond serventi” (Ara Rev. Patri
Vigarju Provin¢jali Raymond Francalanza pro et noe v. Nike Ventures
Limited et (Cit Nru 679/2004) kif ikkonfermata mill-Qorti tal-Appell (sede
Superjuri) fid-9 ta’ Jannar 2007).

Artikolu 457 tal-Kodici Civilijistabbilixxi li s-servitujiet kontinwi, bhalma
hija |-ftuh ta’ tieqa, jitnisslu: a) in forza ta’ titolu, b) bil-preskrizzjoni, u ¢)
bid-destinazzjoni tas-sid taz-zewg fondi. Fil-kaz odjern, id-difiza tas-
Socjeta konvenuta hija msejsa fuq zewg binarji: (a) li fil-kuntratt ta’ akkwist
taghha hemm referenza ghad-dritt ta’ servitu, kif ukoll (b) li s-servitu tnissel
bis-sahha tal-preskrizzjoni. Rigwardanti forza ta’ titolu, wiehed jehtieg li
Jjaghmel referenza ghall-Artikolu 458 fejn jipprovdi li:

«lt-titolu i bih tigi mnissla servita 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 qabel ma l-att jigi nsinwat fir-Registru Pubbliku skont I-
artikolu 330, fuq talba ta’ wahda mill-partijiet interessati, jew tan-nutar li
Jkun ir¢ieva l-att.»

Titolu ghalhekk jinkiseb permezz ta’ att pubbliku. Huwa ta’ siwi ghall-kaz
tal-lum dak illi gie rilevat mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fis-sentenza
tal-4 ta’ Mejju 1988 fl-ismijiet Edward Neame v. Louis Tabone:

«ld-dispozizzjoni tal-ligi li tghid li ebda wiehed mill-girien ma jista’, minghajr
il-kunsens tal-iehor, jaghmel twieqi jew aperturi ohra fil-hajt divizorju, mhux
gieghed jikkontempla I-kreazzjoni ta’ servitu izda qed jghid biss dak li fil-
fatt qed jghid - li f hajt divizorju ma jistghux jinfethu twieqi jew aperturi ohra
minghajr il-kunsens tal-gar. Biex ikun hemm dritt ta’ servitu meta tinfetah
tiega jew apertura fil-hajt divizorju (anke meta hemm il-kunsens tal-gar) irid
ikun hemm titolu konsistenti f’att pubbliku.»

Fid-dawl ta’ dan l-insenjament sabiex is-so¢jeta konvenuta tirnexxi fil-
pretensjoni taghha li tgawdi minn dritt ta’ servitu ghall-ftuh ta’ twieqi li
jharsu fuq il-proprieta tal-attur, kellha §gib il-prova tal-att pubbliku i
permezz tieghu giet kostitwita s-servitu pretiza. Din il-Qorti tinnota li kemm
il-kuntratt ta’ akkwist u xiri tal-attur datat 9 ta’ Awwissu 1991 kif ukoll il-
kuntratt ta’ akkwist u xiri mis-socjeta konvenuta datata 31 ta’ Jannar 2007
Jjaghmlu referenza ghal servitu bid-differenza pero li filwaqt li I-kuntratt tal-
attur jaghmel referenza ghal tieqa wahda, il-kuntratt tas-soc¢jeta konvenuta
jaghmel referenza ghal zewgt itwieqi.

Sabiex is-servitu tal-ftuh tat-tieni tieqa jkun validu u skont il-ligi kien jehtieg
li I-awturi tas-socjeta konvenuta (u ¢joe Raymond Mifsud, Mary Mifsud u
Joan Fenech) qabel ghamlu t-trasferiment tal-fond taghhom kellhom jidhlu
fatt pubbliku ma’ Joseph Aquilina sabiex dan tal-ahhar jaghti I-kunsens
tieghu ghall-ftuh tat-tieni tieqa. Qed jinghad ‘it-tieni tieqa” ghaliex meta I-
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attur akkwista I-fond 5, Trig Miggiani, Hamrun, diga kien hemm referenza
ghal servitu ta’ tieqa wahda.

Din il-Qorti tgis ukoll li sabiex il-ftuh tat-tieqa jikkostitwixxi servitu, liema
tieqa nfethet bejn I-1986 u c¢joe s-sena li George Pisani kiseb il-fond 5,
Trig Miggiani, Hamrun (u li fil-kuntratt ma kien hemm |-ebda referenza ghal
Xi servitu) u s-sena 1991 u ¢joe meta George Pisani biegh lill-attur, kellu
Jjkun hemm kuntratt pubbliku li permezz tieghu George Pisani kellu jaghti
l-kunsens tieghu ghall-ftuh ta’ dik it-tieqa. Galadarba din hija azzjoni
negatorja kien oneru tas-socjeta konvenuta li tipprezenta dawn il-kuntratti,
Jjekk wara kollox jezistu.

Din il-Qorti hija tal-fehma li jekk is-servitu jinkiseb in forza ta’ titolu,
mhuwiex bizzejjed fkawza bhal dik odjerna li wiehed jaghmel referenza
ghas-servitu ta’ din ix-xorta fil-kuntratt ta’ trasferiment minghajr ma jigi
pprezentat I-att pubbliku kostituttiv tas-servitu. Ir-referenza ghal servitu fil-
kuntratt ta’ trasferiment hija biss prova ta’ trasferiment ta’ dak is-servitu u
mhux holgien ta’ servitu gdid u dan ghaliex fkaz bhal dak inkwistjoni, is-
servitt ma jinhologx bis-sahha ta’ dikjarazzjoni ta’ bejgh u xiri tal-fond
allegatament serventi; izda permezz ta’ kuntratt ad hoc bejn is-sid tal-fond
dominanti u s-sid tal-fond serventi.

L-eZistenza ta’ servitu jehtieg illi tigi ppruvata permezz ta’ provi cari u
univoci u fkaz ta’ dubju dwar I-ezistenza tas-servitu, id-dubju ghandu jmur
favur il-fond serventi.

Da parti taghha s-socjeta konvenuta ma tikkontestax li kienet hi li fethet
tieqa i taghti ghal fuq il-fond tal-attur. Is-sottomissjoni tas-socjeta
konvenuta li t-tieqa ma tohloq l-ebda inkonvenjent lill-parti |-ohra hija
irrelevanti, ghax kif qalet il-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fil-kawza fl-
ismijiet Alfred Mizzi et v. Frank Corso et (App Civ 1560/1997) deéiza fit-
8 ta’ Mejju 2003, “ir-regoli tal-ligi li jinsabu fit-titolu ta’ servitu, iridu dejjem
u fkull kaz jigu osservati b’mod oggettiv, indipendentement mill-iskomdu
0 meno soggettiv tal-partijiet involuti.”

Appena huwa necessarju jigi rilevat illi I-fatt wahdu li s-soc¢jeta konvenuta
mxiet skont il-permess tal-Awtorita tal-lppjanar waqt |-izvilupp ma jiswiex
fil-konfront ta’ servitujiet.

Nonostante li s-soc¢jeta konvenuta strahet fuq ir-referenza ghas-servitu li
ghandha fil-kuntratt ta’ akkwist, hija naqset milli tipprezenta I-ahjar prova
fir-rigward u cjoé l-att pubbliku li bih inholoq dan it-titolu. Fin-nuqqas ta’
dinil-prova, din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonkludi li fic-Cirkostanzi tal-
kaz odjern, fejn il-ftuh tat-twieqi huma f'hajt divizorju u I-ligi hija ¢arissima
dwar kif dan is-servitu jinholoq, referenza biss ghal premessa tas-servitu
fil-kuntratt ta’ bejgh u xiri mhijiex I-ahjar prova sabiex wiehed jipprova I-
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ezistenza ta’ servitu favur tieghu.
Preskrizzjoni Akwizitiva ta’ 30 Sena.

Imiss li tigi kkunsidrata |-ahhar eccezzjoni tas-socjeta konvenuta fejn
minghajr pregudizzju ghall-ec¢ezzjonijiet ta’ qabel qieghda tinsisti li z-
zewgt itwieqi kienu ilhom miftuhin ghal aktar minn tletin sena u ghalhekk
s-servitu gie akkwistat permezz tal-preskrizzjoni akkwizittiva.

ll-qurisprudenza hija pacifika ghar-rigward illi servitu ma tistax tigi
prezunta. Sabiex is-socjeta konvenuta tirnexxi fid-difiza taghha trid
taghmel il-prova ta’ ness bejn il-pussess u d-dekors taz-zmien. F'dan il-
kaz mhux bizzejjed li wiehed jafferma b’mod generiku illi longi temporis
praescriptio. ll-prova li I-ligi titlob mis-so¢jeta konvenuta fir-rigward
tallacéja mal-mument meta beda jippossjedi ghaliex kif stabbilit mill-
Artikolu 2107 kif abbinat mal-Artikolu 2143 tal-Kodici, il-konvenut irid juri li
I-pussess ta’ tletin sena kien legittimu, jigifieri kontinwu u mhux interrott,
pacifiku, pubbliku u mhux ekwivoku.

Riferibbiliment ghall-kaz tal-lum, jirrizulta illi filwaqt li wahda mit-twieqi
nfethet wara I-1986 u ¢joé wara li George Pisani kiseb il-fond li llum huwa
proprjeta tal-attur, it-tieni tieqa ¢ertament Ii nfethet wara s-sena 1991 u
dan ghaliex ma ssir I-ebda referenza ghaliha fil-kuntratt ta’ akkwist tal-
attur. Jinghad ukoll li meta sar il-bejgh tal-fond 1, Triqg Miggiani, Hamrun il
missier il-konvenuti Mifsud u Fenech u ¢joé fis-6 ta’ Gunju 1990, ma saret
I-ebda referenza specifika ghal xi servitu ta’ twieqi fil-hajt divizorju kontra
terzi.

In oltre din il-Qorti tqis ukoll li skont ma jirrizulta mill-pjanti esibiti fl-atti,
kemm dawk tal-post kif kien originarjament kif ukoll dawk i juru kif kienet
sejra tigi zviluppata u eventwalment zviluppata, qatt ma kien hemm
aperturi mmarkati fil-hajt divizorju li jifred il-bejt proprjeta tal-atturi mill-
proprjeta tal-konvenuti u dejjem kien rifless fil-pjanti bhala hajt shih
minghajr aperturi ghajr ghas-sena 2015 meta saret applikazzjoni gdida
mal-Awtorita tal-lppjanar sabiex jinfethu zewgt itwieqi.

Mhuwiex bizzejjed li s-socjeta konvenuta tghid fin-nota ta’ sottomissjonijiet
li “I-konvenut Raymond Mifsud [...] kien kjara hafna fuq l|-esistenza taz-
Zewgt itwieqi imsemmija u li dawn ezistew ghal zmien twil, li Zzgur jec¢edi
it-30 sena preskrizzjoni li ssemmi I-ligi fl-Artikolu 462 [1] tal-Kapitolu 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta.”

Fil-fehma tal-Qorti mhuwiex bizzejjed li wiehed jghid li ilhom hemm hafna
Zmien minghajr ma jgib prova konkreta ta’ dan. Ghalkemm Raymond
Mifsud kellu jipprezenta xi ritratti Ii juru fejn kienu dawn it-twieqi u sabiex
juru wkoll li kienu ilhom hemm ghal aktar minn tletin sena, l-istess nagas
milli jipprezenta din il-prova. Din il-Qorti m’ghandha |-ebda prova konkreta
quddiemha li tikkonvinciha li t-twieqi kienu ilhom ghal aktar minn 30 sena
qabel giet intavolata din il-kawza. L-aktar lura li wiehed jista’ jmur lura mill-
provi mressga huwa bejn is-sena 1990 — meta missier il-konvenuti Mifsud

Pagna 12 minn 25



App. Civ.1120/2015/1 RGM

u Fenech akkwista I-fond fejn ma saret |-ebda referenza ghad-dritt ta’
servitu — u s-sena 1991, fejn jissemma ghall-ewwel darba s-servitu ta’
tieqa fil-hajt divizorju. Jekk il-Qorti kellha tiehu dan il-perjodu bhala linja ta’
demarkazzjoni, it-tletin sena kienu ghadhom m’ghaddewx meta giet
intavolata |-kawza odjerna u dan ghaliex kemm I-ittra uffi¢jali kif ukoll I-
azzjoni odjerna gew ipprezentati fis-sena 2015 u ¢joe fi Zmien 25 sena.
Dan kollu meqjus, kif inghad aktar il fuq, fkaz ta’ dubju dwar Il-ezistenza
tas-servitu, id-dubju ghandu jmur favur il-fond serventi

Ghaldagstant il-Qorti ged tikkonkludi illi |-konvenuti ma sehhilhomx
iressqu provi konvincenti illi t-twieqi de quo kienu ilhom ezistenti fil-hajt
divizorju ghal aktar minn tletin sena qabel giet intavolata I-kawza odjerna.
Konsegwentement qed tiddeciedi |i I-eccezzjoni tal-preskrizzjoni
akkwizittiva sollevata mis-socjeta konvenuta mhix fondata u qed tigi
respinta.

b. Allegat molesta mill-konvenuti Raymond Mifsud u Joan Fenech

L-attur jikkontendi li I-konvenuti Mifsud u Fenech fethu tieqa li taghti ghal
fuq il-proprjeta tieghu. Min-naha tieghu Mifsud jispjega li dak li ghamel
huwa li bi struttura tal-aluminju holoq kamra fuq is-sular ta’ fuq u li fiha
ghamel numru ta’ twieqi, inkluz wahda li tiftah ghal fuq il-proprjeta tal-attur.
Mifsud jargumenta li huwa ma holoq xejn gdid ghaliex flok ghandu kuritur
miftuh issa ghandu logga b’tieqa go fiha u jekk issa jista’ jhares ghal fuq
il-proprjeta tal-attur minn din it-tieqa, dagqstant iehor seta’ jhares fil-
proprjeta tal-attur gabel ghamel I-istruttura.

Sitwazzjoni simili §a giet ittrattata mill-Qorti Civili, Prim’Awla fis-sentenza
Maria Felicita Cremona et v. Philip Alamango et (Rik Gur 245/2011)
deéiza fis-27 ta’ Gunju 2018. Maria Felicita Cremona tahbat il-Gara ta’
Joseph Aquilina u li fuq il-fond taghha s-socjeta Gzira Properties Limited
zviluppat numru ta’ appartamenti. Fdik is-sentenza gie konkluz Ii I-
istruttura tal-aluminju u I-ftuh ta’ twieqi godda aggravat il-fond tal-attrici.
Xejn ma jregi l-argument tal-konvenut Mifsud li flok arja aperta issa
ghandu tieqa u dan ghaliex ghalkemm is-sid tal-fond superjuri ghandu dritt
jJiehu l-arja u d-dawl, pero |-istess m’ghandux dritt ta’ introspezzjoni fil-fond
ta’ tahtu li f'dan il-kaz jigi I-fond tal-attur.

Fil-kaz tal-lum, apparti li gie muri li I-attur sofra molestja mill-konvenuti
Mifsud u Fenech, ma hemm ebda prova kuntrattwali jew ex lege li I-arja
tal-fond tal-konvenut Mifsud u Fenech tgawdi dritt ta’ servitu ta’ twieqi jew
tieqa fuq il-bejt tal-attur. Ghalhekk m’hijiex fondata fid-dritt il-pretensjoni
tal-konvenuti illi I-fond tal-attur huwa soggett ghas-servitu naxxenti mill-
pozizzjoni tieghu. Fid-dawl ta’ dan il-Qorti sejra tordna |-gheluq ukoll tat-
tieqa li taghti ghal fuq il-fond tal-attur li tinstab fl-istruttura tal-aluminju.»
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13. ll-kumpanija konvenuta Gzira Properties Limited appellat minn din
is-sentenza b’rikors imressaq fI-20 ta’ Lulju, 2021 u talbet lil din il-Qorti

sabiex:

«tilqga’ r-raba’ (l-ahhar) ecc¢ezzjoni tal-appellant limitatament ghal tieqa
wahda li ghadha miftuha ghal aktar minn tletin sena u ghalhekk;

Li t-tieqa kostruwita u ezistenti fil-fond 1, Triq Miggiani Hamrun
tikkostitwixxi servitu fuq il-fond 5, Triq Miggiani, Hamrun;

Tirrevoka Il-ordni sabiex |-appellant jaghlaq I-apertura fil-hajt divizorju fuq
imsemmi li jinstab fl-immobbli rispettiv taghhom; u

Tirrevoka l-awtorizzazzjoni biex |-appellat jaghmel xoghlijiet fuq I-
imsemmija tiega.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti appellat.»

14. L-attur Joseph Aquilina wiegeb ghal dan |-appell fl-20 ta’ Awwissu,
2021 u minbarra li ta r-ragunijiet tieghu ghalfejn I-appell ghandu jigi
michud, huwa talab ukoll lil din il-Qorti sabiex twahhal spejjez doppji lill-
kumpannija konvenuta minhabba li skontu dan l|-appell taghha huwa

wiehed fieragh u vessatorju.

15. ll-kkonvenuti Raymond Mifsud u Joan Fenech ghalkemm gew

notifikati bl-appell ghazlu li ma jwiegbux ghalih.

16. Inzamm smigh fil-5 ta’ Di¢embru, 2024 u minn hemmbhekk I-appell

thalla ghas-sentenza ghal-lum.
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Konsiderazzjonijiet:

17. L-attur Joseph Aquilina talab fir-rikors mahluf tieghu biex jinghalqu
z-zewq aperturi li fir-ritratt! ta’ hawn taht huma mmarkati bl-ittri ‘S’ u ‘Q’,
kif ukoll sabiex ma ssirx u ma tinfetahx it-tieqa li fir-ritratt tinsab immarkata

bl-ittra ‘R’. Dawn I-aperturi fil-hajt divizorju jharsu ghal fuq il-bejt tal-attur.

18. L-apertura tal-aluminju bl-ittra ‘S’ hija tal-konvenuti Raymond
Mifsud u Joan Fenech, filwaqt li t-tiega ezistenti bl-ittra ‘Q u t-tieqa
progettata bl-ittra ‘R’ huma tal-kumpanija konvenuta Gzira Properties

Limited.

19. L-Ewwel Qorti ddikjarat li dawn it-tliet aperturi ma joholqux servitu
fuq il-gid tal-attur u ghalhekk ordnat li dawn ghandhom jinghalqu kollha fi
zmien xahar mid-data tas-sentenza. Din il-Qorti gieghda tifhem i dwar I-

apertura ‘R’, l-ordni tal-Ewwel Qorti ghandha tinftiehem fis-sens li din it-

1 Dan ir-ritratt huwa mehmuz bhala Dok. JXA9 mar-rikors mahluf u jinsab fpagna 50 tal-atti tal-kawza.
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tieqa progettata m’ghandhiex tinfetah.

20. i I-konvenuti Raymond Mifsud u Joan Fenech m’appellawx mis-
sentenza tal-Ewwel Qorti u ghalhekk il-kwistjoni dwar |-apertura tal-

aluminju ‘S’ illum hija maghluga.

21. ll-kumpanija konvenuta Gzira Properties Limited izda appellat
b’rabta ma’ wahda mit-twieqi li ghad hemm illum ghaliex tghid li z-zamma
taghha giet miksuba minnha bis-sahha tat-titlu ta’ preskrizzjoni
akkwizittiva tat-tletin sena. B’hekk hija talbet lil din il-Qorti tal-Appell
sabiex thassar I-ordni tal-Ewwel Qorti fejn hi giet ordnata taghlaq din it-

tiega.

22. Ghalkemm il-kumpanija konvenuta Gzira Properties Limited ma
indikatx ezatt liema hija t-tieqa li dwarha ressget l-appell taghha,
madankollu huwa ¢ar f'ghajnejn il-Qorti li hija gieghda tithaddet dwar I-
apertura li skont ir-ritratt fuq prodott tinsab immarkata bl-ittra ‘Q’. Dan hu
hekk ghaliex it-tieqa bl-ittra ‘R’ zgur li ma tistax tkun suggetta ghall-

preskrizzjoni akkwizittiva ladarba din gatt ma nfethet.

23.  L-appell li ghandha quddiemha din il-Qorti ghalhekk huwa limitat
biss fuq it-tieqa ‘Q’, bil-konsegwenza li |-kwistjoni dwar it-tieqa ‘R’ hija

allura maghluga wkoll bil-gudikat tal-Ewwel Qorti.
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24. Issa fl-aggravju wahdieni taghha, il-kumpanija appellanti ssostni

li hija kisbet il-jedd ta’ servitu dwar it-tieqa ‘Q’ bis-sahha tat-titlu ta’
preskrizzjoni tat-tletin sena ghaliex tikkontendi li din it-tiega kienet ilha

miftuha sa minn gabel is-snin sittin.

25. Fir-risposta mahlufa taghha, il-kumpanija konvenuta kienet
sostniet fit-tieni e¢cezzjoni, li hija kellha jedd ta’ servitu fuq din it-tiega bis-
sahha tal-kuntratt tal-akkwist taghha tal-31 ta’ Jannar, 2007 ghaliex fdan
il-kuntratt hemm imnizzel li: «The immovable property the subject of this
sale enjoys the servitude of two (2) existing windows which overlook the
roof of the adjoining property numbered five (5) in Trig Miggiani,
Hamrun.» Din it-tieni ec¢ezzjoni izda giet michuda mill-Ewwel Qorti u I-
kumpanija appellanti ma ressqget I-ebda aggravju dwar din i¢-¢cahda.
Ghalhekk anke din il-kwistjoni llum tinsab maghluga. Kemm hu hekk, fir-
rikors tal-appell taghha, il-kumpanija konvenuta gieghda titlob lil din il-

Qorti sabiex tilga’ biss ir-raba’ ecéezzjoni taghha, dik li ghandha x'tagsam

mal-ksib tas-servitu bil-preskrizzjoni.

26. Fil-gosor, il-kumpanija konvenuta tilmenta fl-aggravju taghha i I-
Ewwel Qorti la gieset il-fatt li din it-tiega tissemma fil-kuntratt tad-9 ta’
Awwissu, 1991, li bih I-attur stess kien xtara I-post tieghu; u lanqas ma

gieset id-dikjarazzjoni mahlufa li I-konvenut Raymond Mifsud u ommu
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Mary Mifsud (li jigu l-awturi fit-titlu tal-kumpanija appellanti) kienu ghamlu
lura fit-3 ta’ Jannar, 2008 (ara pagna 227 fl-atti tal-kawza) meta kienu

stgarrew hekk:

«The immovable property the subject of this sale on date of contract of
sale enjoyed the servitude of two (2) existing windows which overlooked
the roof of the adjoining property numbered five (5) in Trig Miggiani,
Hamrun.

We have lived permanently and without interruption in this property since
July of the year 1960 and the abovementioned two windows already
existed when we took up residence in the property in 1960.»

27. Dinil-Qorti titlaq billi tghid li I-ftuh ta’ apertura fhajt divizorju twassal

ghall-holqgien ta’ servitu (ara Grezzju Patiniott et v. George Degiorgio

moghtija mill-Qorti tal-Appell fid-9 ta’ Novembru, 2023).

28. Skont I-Artikolu 455(2) u (4) tal-Kodiéi Civili s-servitll ta’ tieqa
huwa: (i) wiehed kontinwu ghaliex I-ezerc¢izzju tieghu jsir minghajr ma
jkun mehtieg il-fatt tal-bniedem; u (ii) huwa wiehed li jidher ghaliex I-
ezistenza tieghu tidher minn barra (ara Angela Ruggier v. Ernest
Bugeja et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Frar, 2021). Ghalhekk
bhala servitu kontinwu u li jidher dan jista’ jinholoq biss skont I-Artikolu
457 tal-Kodi¢i Civili, bis-sahha ta’ titlu, bil-preskrizzjoni, jew bid-
destinazzjoni tas-sid ta’ zewq fondi (ara Euch Zammit and Sons Limited
v. Coleiro General Supplies Limited deciza mill-Qorti tal-Appell fit-23

ta’ Novembru, 2020).
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29. Fl-appell tal-lum, il-kumpanija konvenuta gieghda tallega li hija

kisbet is-servitu tat-tiega bil-preskrizzjoni.

30. Fit-termini tal-Artikolu 462(1) tal-Kodié¢i Civili sabiex tinkiseb
servitu bil-preskrizzjoni, hu mehtieg il-pussess ghal zmien ta’ mhux anqas
minn tletin sena (ara Mario Grech et v. Raymond Azzopardi dec¢iza mill-
Qorti tal-Appell fis-27 ta’ April, 2023). ll-piz tal-prova li tabilhaqq kien
hemm pussess ta’ dan is-servitu ghal tletin sena shah imiss lil min ikun
gieghed jallega li kiseb is-servitu bil-preskrizzjoni (ara Victor Privitiera v.
Mohammed Aldeeb et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Lulju, 2023 u
James Borg et v. Grazio Abela et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’

Ottubru, 2022).

31. ll-persuna li tgangal il-preskrizzjoni mhix obbligata turi titlu, u ma
tista’ tinghata kontra taghha ebda e¢c¢ezzjoni ta’ mala fidi (ara Artikolu

462(3) tal-Kodiéi Civili).

32. B’danakollu |-preskrizzjoni ma tistax tigi invokata b’'success jekk is-
servitu tigi ezercitata mis-sid tal-fond dominanti b’semplici tolleranza mis-
sid tal-fond serventi (ara Alexander Booker nomine v. Joseph
Camenuli et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-5 ta’ Ottubru, 2001). Kif sewwa
nghad minn din il-Qorti fis-sentenza Johnny J. Company Limited v.

Lucia Mizzi pro et noe deciza fil-31 ta’ Mejju, 2023, il-koncessjoni ta’ ftuh
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ta’ tieqa li tinghata b’'mera tolleranza ma tohloq ebda dritt u I-kon¢edent
jista’ jirtira dik il-konc¢essjoni meta jrid. Dan hu hekk ghaliex it-tolleranza
fgaghda bhal din ghandha fiha elementi ta’ familjarita u ta’ gar tajjeb u

allura ma torbot lil hadd mill-partijiet b’xi titlu.

33. Meqjus dan kollu ghall-kaz taghna, din il-Qorti bhal dik ta’ gabilha
mhijiex konvinta li I|-kumpanija appellanti tabilhaqq akkwistat bil-

preskrizzjoni tat-tletin sena s-servitu tat-tieqa murija bhala ‘Q’.

34. F’dan ir-rigward, il-kumpanija konvenuta ma tista’ ssib ebda fejda
mill-kuntratt tad-9 ta’ Awwissu, 1991, li permezz tieghu l-attur kien xtara

d-dar tieghu minghand George Psaila.

35. Huwa veru lifdan il-kuntratt (ara pagna 12 tal-atti tal-kawza) hemm

imnizzel li din id-dar kienet gieghda tinxtara mill-attur:

«bl-arja libera kif soggetta ghal servitu ta’ tieqa favur terzi li thares ghal
fuq il-bejt taghha, minn haga ohra libera u franka, bid-drittijiet u |-gustijiet
taghha kollha.»
36. B’danakollu jirrizulta li l-attur sahaq li din it-tiega mhijiex I-istess
tieqa li hija mmarkata bhala ‘Q’ fuq ir-ritratt riprodott aktar kmieni. Aktar
minn hekk, il-kumpanija appellanti ma merietx lill-Ewwel Qorti meta din

galet fis-sentenza appellata, li mill-pjanti esibiti fl-atti tal-kawza ta’ kif kien

originarjament il-post qabel ma dan gie mwaqqa’ u ta’ kif il-binja I-gdida
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kienet sejra tigi zviluppata, gatt ma kien hemm aperturi mmarkati fil-hajt
divizorju li jifred il-bejt tal-attur mill-proprjeta tal-konvenuti. Anzi fdawn il-
pjanti I-hajt divizorju dejjem deher bhala hajt shih minghajr aperturi, ghajr
ghas-sena 2015 meta saret applikazzjoni gdida mal-Awtorita tal-Ippjanar

sabiex jinfethu zewgt itwieqi.

37. Ma ninsewx hawnhekk li fis-sena 2008 il-kumpanija appellanti
kienet waqqghet il-bini I-antik u bniet proprjeta gdida bi tliet sulari, b’dana
allura li kien jaga’ fuq l-istess kumpanija appellanti li turi b’'mod
konvincenti li t-tiega mmarkata bhala ‘Q’ tinsab fl-istess pozizzjoni fejn
kienet it-tiega li tissemma fil-kuntratt tad-9 ta’ Awwissu, 1991. Dejjem
dwar dan il-punt, hemm ukoll I-allegazzjoni tal-attur li t-tieqa ‘Q" mhux I-
istess wahda li tissemma fil-kuntratt tal-1991, ghaliex it-tieqa ‘Q’ infethet
mill-kumpanija konvenuta b’sempli¢i tolleranza tieghu u mhux bi dritt. Kif
rajna aktar kmieni, il-ftuh ta’ tieqa b’tolleranza ma taghtix lok ghal holgien

ta’ servitu bil-preskrizzjoni.

38. llli dan kollu jrid jitgies fid-dawl tal-prin¢ipju maghruf sew fdan il-
gasam, li I-holgien tas-servitu jrid ikun ippruvat kif mehtie§ u mhux
bizzejjed li wiehed iqajjem prezunzjoni tal-ezistenza tieghu. Ghalhekk
bhala ec¢¢ezzjoni ghall-jedd ta’ proprjeta, dan irid jinghata tifsira kemm
jista’ jkun dejga u zgur mhux kontra I-gid serventi. Tassew, fejn ikun

hemm dubju, is-servitu ghandu jigi eskluz (ara Aronne sive Ronald
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Laferla et v. Matthew Mifsud deciza mill-Qorti tal-Appell fit-3 ta’ Ottubru,
2024 u Saviour Zammit et v. Joseph Cutajar et deciza mill-Qorti tal-

Appell fit-12 ta’ Lulju, 2023)

39. Billi fdan il-kaz hemm nuqgas ta’ prova c¢ara min-naha tal-
kumpanija appellanti li t-tieqa msemmija fil-kuntratt tad-9 ta’ Awwissu,
1991 hija Il-istess wahda li hija mmarkata bhala ‘Q’ fir-ritratt fuq riprodott
u li I-Ewwel Qorti ordnat li ghandha tinghalaq, allura dan ghandu jxaqleb

kontra t-tezi tal-kumpanija appellanti.

40. Imma anke kieku stess, mid-data ta’ dan il-kuntratt fl-1991 sakemm
giet ipprezentata I-ittra uffi¢jali mill-attur fit-23 ta’ Ottubru, 2015 (ara
pagna 52 tal-atti tal-kawza) sabiex jinghalqu l-aperturi ma kinux lahqu

ghaddew it-tletin sena msemmija fl-Artikolu 462(1) tal-Kodié¢i Civili.

41. Rilevanti hafna fdan il-kuntest huwa |-fatt, li ghalkemm tissemma
tiega fil-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh tad-9 ta’ Awwissu, 1991 li sar bejn I-attur
u George Psaila, madankollu l-istess tieqa ma tissemmiex fil-kuntratt tat-
22 ta’ Awwissu, 1986 (ara pagna 14 tal-atti tal-kawza), li bis-sahha tieghu
George Psaila kien xtara d-dar inkwistjoni gabel bieghha lill-attur. Kemm
hu hekk, f'dan il-kuntratt hemm imnizzel li t-terran kien gieghed jinbiegh

bhala liberu u frank.
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42. Mhijiex irragonevoli ghalhekk li wiehed jemmen |li t-tiega i
tissemma fil-kuntratt tad-9 ta’ Awwissu, 1991 ghandha mnejn infethet
wara s-sena 1986 ladarba din ma tissemmiex fil-kuntratt tat-22 ta’
Awwissu, 1986. Illi bejn is-sena 1986 u d-data tal-ittra uffi¢jali tat-23 ta’
Ottubru, 2015 m’ghaddewx tletin sena u ghalhekk din il-Qorti ma tistax
tlum lill-Ewwel Qorti meta kkonkludiet li I-kumpanija konvenuta ma
sehhilhiex tipprova I-pussess tat-tletin sena. Dan biex ma jinghadx ukoll
li fdan iz-zmien kien hemm it-twaqqigh u I-bini mill-gdid tal-post tal-
konvenuti u allura tul dan iz-zmien ta’ demolizzjoni u ta’ kostruzzjoni ma
setax ikun hemm il-pussess kontinwu u mhux interrott tat-tieqa ghaliex

jekk kien hemm tieqga din kienet twaqqgghet ghal xi zmien.

43. ll-kumpanija appellanti izda tghid fl-appell taghha i favur I-
ezistenza tas-servitu tat-tieqa hemm ukoll I-istgarrija mahlufa tal-
konvenut Raymond Mifsud u ta’ ommu Mary Mifsud maghmula fit-3 ta’
Jannar, 2008 li t-tnejn qalu li z-zewgt itwieqi kienu ilhom jezistu sa mill-

1960.

44.  Anke hawn izda din il-Qorti ma taqgbilx li dik id-dikjarazzjoni tohloq
Xi prova tal-ezistenza tas-servitu tat-tieqga ‘Q’ ghaliex kif sewwa qalet I-
Ewwel Qorti fis-sentenza appellata s-sempli¢i dikjarazzjoni taghhom
mhijiex prova konklussiva. Dan aktar u aktar meta wiehed iqis li minkejja

li Raymond Mifsud kien qal li ha jipprezenta xi ritratti li juru fejn kienu
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dawn it-twieqi, dan baga’ ma gabhomx.

45. Minbarra dan, I-Ewwel Qorti galet sew ukoll, li I-konvenuti |-aktar li
setghu jmorru lura huwa sal-kuntratt tas-6 ta’ Lulju, 1990 (ara pagni 36
sa 49 tal-atti tal-kawza), meta Alphonse Mifsud, li jigi missier il-konvenuti
Raymond Mifsud u Joan Fenech kien xtara I-post numru 1 (dak iz-zmien
numru 30). F’dan il-kuntratt tal-1990 ma jissemmew |-ebda jeddijiet ta’
servitu ta’ twieqi ghal fuq d-dar numru 5 (gabel numru 28) u mis-sena
1990 sas-sena 2015 meta nbaghtet I-ittra uffi¢jali mill-attur biex jinghalqu

[-aperturi ma ghaddewx tletin sena.

46. Fuq kollox anke jekk stess, wiehed kellu joqghod fuq id-
dikjarazzjoni ta’ Raymond u Mary Mifsud li t-twieqi kienu ilhom hemm sa
mis-snin sittin, ma hemmx prova li huma kienu geghdin jirreferu ghal fejn
illum hemm it-tiega Q. Bhalma lanqgas ma fissru jekk it-tgawdija ta’ dawn
it-twieqi kinitx wahda prekarja, jigifieri msejsa fug semplici tolleranza mis-
sid tal-post serventi jew inkella jekk din it-tgawdija kinitx imsejsa fuq

pussess bil-ghan li din tinkiseb bi preskrizzjoni.

47. Thares minn fejn thares ghalhekk din il-Qorti tasal ghall-fehma li |-
kumpanija konvenuta ma sehhilhiex tipperswadi lil din il-Qorti li hija
tabilhaqq kisbet il-jedd ta’ servitu tat-tieqa ‘Q’ bit-titlu ta’ preskrizzjoni.

Minhabba f’hekk I-appell taghha sejjer jigi michud.
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48. Ghad izda li I-appell taghha sejjer jigi mi¢hud, din il-Qorti ma tqisx
li I-appell taghha kien wiehed fieragh u vessatorju li jisthoqglu s-sanzjoni
tal-hlas tal-ispejjez tal-appell ghal darbtejn, kif hekk ged jitlob I-attur fir-

risposta tal-appell tieghu.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-radunijiet fuq imsemmija, din il-Qorti gieghda ti¢had

l-appell tal-kumpanija konvenuta Gzira Properties Limited, u ghalhekk

gieghda tikkonferma s-sentenza appellata, bil-kwalifika biss li z-zmien ta’

xahar biex tinghalaq it-tieqa ‘Q’ ghandu jitlaq mil-lum.

L-ispejjez b’rabta ma’ dan l-appell ghandhom jithallsu kollha mill-

kumpanija konvenuta Gzira Properties Limited.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
jb
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