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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

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

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 6 ta’ Frar, 2025.

Numru 11

Rikors numru 604/21/1 DC

Angelo u Josephine konjugi Buhagiar
V.
Marilyn Chetcuti

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-atturi mizzewgin
Buhagiar kontra sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar is-
27 ta’ Novembru, 2023, fejn din: (i) lagghet |-ewwel talba taghhom billi
ddikjarat li |-konvenuta ghandha biss servitu ta’ ventilazzjoni u ta’
moghdija ta’ servizzi fuq il-mina li tmiss mal-parti ta’ wara tal-garaxx

taghha; (ii) ¢ahdet il-bgija tat-talbiet tal-atturi biex il-konvenuta tigi
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mgieghla ¢¢ekken l-apertura li taghti ghal fug I-imsemmija mina ghad-
dags ta’ ventilatur; u (iii) ordnat li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu
fis-sehem ta’ erbgha minn hamsa mill-atturi u fis-sehem ta’ wiehed minn

hamsa mill-konvenuta.

Dahla

2. B’rikors imressaq fit-23 ta’ Gunju, 2021, I-atturi fissru li b’kuntratt
tal-24 ta’ Settembru, 2015 huma bieghu lill-genituri tal-konvenuta I-garaxx
internament immarkat bin-numru 9 li jinsab fil-livell tal-kantina u li jaghmel
parti minn kumpless ta’ bini zviluppat mill-atturi fi Triq Sant’Antnin Abbati,
fil-Mosta. Issoktaw jghidu li dan il-garaxx inbiegh b’din il-kundizzjoni:

«The ventilation and service tunnel situated at the back of the garages
will remain the exclusive ownership of the Vendors and therefore no
share of it will be transferred to the owners of the garages. However
the owners of the garages will enjoy the uninterrupted and perpetual
right of use of this tunnel for the passage of services and ventilation.»

3. Huma tennew li madankollu, fil-hajt ta’ wara ta’ dan il-garaxx, il-
genituri  tal-konvenuta kellhom mhux ventilatur ghall-ghan ta’
ventilazzjoni, izda bieb li jiftah ghal fuq il-mina tal-atturi, li kien gieghed
jintuza mill-genituri tal-konvenuta biex jahznu fih xi oggetti personali
taghhom. Billi I-atturi huma tal-fehma i s-servitu li ttaggal il-mina taghhom
hija limitata biss ghall-ventilazzjoni u ghall-moghdija ta’ servizzi, fis-27 ta’

April, 2021 huma baghtu ittra lill-genituri tal-konvenuta fejn sejhulhom

biex inehhu dawn l-oggetti.
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4, L-atturi spjegaw li ghalkemm il-genituri tal-konvenuta wiegbu i
huma ma kinux ghadhom sidien ta’ dan il-garaxx, l-oggetti li kienu
tpoggew fil-mina, tnehhew. Ziedu jghidu li minn ffittxija li wettqu huma
skoprew li I-garaxx kien gie trasferit lill-konvenuta b’kuntratt ta’ donazzjoni
tas-17 ta’ Settembru, 2020. Kien ghalhekk, li b'ittra tat-8 ta’ Gunju, 2021,
[-atturi sejhu lill-konvenuta biex taghlaq il-bieb li jaghti ghal fuq il-mina
taghhom. Madankollu, din wiegbet li kienet qgieghda tirrifjuta li taghmel

dan.

5. Ghalhekk, I-atturi fethu din il-kawza u talbu lill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili sabiex:

«(i) Prevja kwalsijasi dikjarazzjoni ohra talvolta mehtiega u necessarja,
tiddikjara illi I-intimata bhala s-sidt tal-garaxx internament immarkat
bin-numru disgha (9) sitwat flivell ta’ basement formanti parti minn
kumpless ta’ bini mibni u zviluppat mir-rikorrenti fi Triq Sant’Antnin
Abbati, Mosta ghandha biss servitu ta’ moghdija ta’ servizzi u
ventilazzjoni fuq it-tunnel illi jmiss mal-parti ta’ wara tal-imsemmi
garaxx, liema tunnel jappartjeni lir-rikorrenti;

(i) Tiddikjara konsegwentement illi I-intimata m’ghandha ebda dritt illi
Jkollha bieb jew apertura ohra illi taghti ghal fuq l-imsemmi tunnel
proprjeta tar-rikorrenti, kif fil-fatt ghandha fil-prezent, izda ghandha biss
id-dritt li jkollha ventilatur ghall-finijiet ta’ ventilazzjoni;

(iif) Tordna lill-intimata sabiex fi zmien qasir u perentorju li jigi prefiss
minn din I-Onorabbli Qorti, taghlaq il-bieb illi hija ghandha fil-hajt tal-
garaxx taghha illi jaghti ghal fuq it-tunnel proprjeta tar-rikorrenti u dan,
Jjekk mehtieg, taht is-supervizjoni ta’ perit arkitett nominat minn din I-
Onorabbli Qorti;

(iv) Tordna lill-intimat entro |-istess zmien qasir u perentorju li jigi
prefiss minn din I-Onorabbli Qorti, tagla’ u tirrimwovi I-imsemmi bieb illi
hija ghandha fil-hajt tal-garaxx taghha illi jaghti ghal fuq it-tunnel
proprjeta tar-rikorrenti u taghlaq I-apertura tal-istess bieb filwaqt i thalli
biss ventilatur ghall-ventilazzjoni;
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(v) F’kaz illi I-intimata tonqos milli tezegwixxi x-xoghlijiet Ii jigu ordnati
minn din |I-Onorabbli Qorti entro t-terminu Ii jigi lilha prefiss ghal dan I-
iskop, tawtorizza lir-rikorrenti sabiex jezegwixxu tali xoghlijiet huma
stess a spejjez tal-intimata.

Bl-ispejjez kollha kontra I-intimata Ili hija minn issa ingunta ghas-
subizzjoni.»

6. ll-konvenuta Marilyn Chetcuti wiegbet ghar-rikors tal-atturi fit-28 ta’
Lulju, 2021, u ressqet dawn I-e¢cezzjonijiet:

«1. llli t-talbiet attrici kif dedotti fil-konfront tal-esponenti ghandhom jigu
respinti fit-totalita taghhom stante illi huma infondati fil-fatt u fid-dritt u
dan Kif ser jirrizulta ahjar waqt it-trattazzjoni tal-kawza u senjatament
minhabba s-segwenti ragunijiet;

2. llli ma huwiex minnu illi I-esponenti jew il-genituri taghha (il-
predecessuri taghha fit-titolu) ghamlu I-apertura fil-garaxx mertu ta’ din
il-kawza, kif ged jigi allegat mill-atturi. Kif ser jigi ppruvat waqt is-smigh
ta’ dina I-kawza, [-atturi bieghu I|-garaxx b’din [l-apertura kif inhi
prezentement (ghal kull buon fini jigi iddikjarat illi ma hi bieb xejn izda
tieqa). Din it-tieqa tirrizulta b’mod partikolari mill-pjanti approvati mill-
Awtorita tal-lppjanar, kopja ta’ liema kienet sahansitra giet annessa
mal-att ta’ bejgh, illi permezz tieghu l-atturi kienu trasferew il-garaxx lill-
genituri tal-esponenti (kopja annessa u mmarkata Dok. MC1). L-unika
haga illi ghamlu I-genituri tal-esponenti kienet illi wahhlu grada tal-
hadid bhala mezz ta’ sigurta ghall-proprjeta taghhom u ghal ragunijiet
sanitarji. Ghaldaqstant, jirrizulta b’mod ampju illi I-garaxx gie trasferit
b’servitu ta’ tieqa;

3. llli ghalhekk, hija impressjoni qarrieqa dik li qed jippruvaw jaghtu I-
atturi, meta jallegaw illi ma kinux jafu b’din it-tieqa u/jew li ndunaw biha
issa. Din il-kawza ma hija xejn ghajr azzjoni fiergha, frivola u
vessatorja, u l-esponenti qed tirrizerva kwalunkwe azzjoni spettanti
lilha skont il-ligi, inkluz ghall-hlas tad-danni illi tista’ ggarrab per
konsegwenza tal-agir abbuziv tal-atturi, u jekk ikun il-kaz, ghall-ksur ta’
garanziji moghtija mill-atturi fuq |-att ta’ bejgh;

4. llli in ogni kaz u minghajr pregudizzju, mhux talli hekk, talli kienu I-
atturi stess illi nsistew mal-esponenti illi din it-tieqa ma tigix ostakolata,
stante li kienet mehtiega sabiex I-atturi jottemperaw ruhhom mal-
permessi ta’ zvilupp relattivi approvati mill-awtoritajiet kompetenti;

5. llli in ogni kaz u minghajr pregudizzju, l-esponenti tikkontesta I-
interpretazzjoni zbaljata li qed tinghata lill-kelma “ventilazzjoni” mill-
atturi stante i mhuwiex minnu illi servitu ta’ ventilazzjoni hija
strettament limitata ghall-ventilatur, peress illi I-iskop principali ta’ tieqa
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7.

huwa ghall-ventilazzjoni tal-proprjeta. Fid-dawl tal-ezZistenza tat-tieqa
meta sar l|-att ta’ bejgh u anke peress li din kienet tirrizulta wkoll mill-
pjanti approvati, huwa car fil-kaz odjern illi I-intenzjoni tal-atturi u I-
genituri tal-esponenti meta sar il-bejgh, kienet illi s-servitu ta’
ventilazzjoni kienet qed tirreferi ghall-istess tieqa;

6. llli in ogni kaz u minghajr pregudizzju, dato ma non concesso illi I-att
ta’ bejgh jillimita d-dritt ta’ ventilazzjoni ghal ventilatur, jigi rilevat illi I-
binja li fiha jinsabu |-garaxx u t-tunnel, giet zviluppata mill-atturi u kienet
tappartjeni lill-istess atturi. Stante li t-tieqa kienet diga ezistenti meta I-
garaxx gie trasferit lill-genituri tal-esponenti, il-garaxx mertu ta’ din il-
kawza tqieghed jew thalla fi stat li minnu tnisslet servitu ta’ tieqa skont
il-ligi bid-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi;

7. llli ghaldaqgstant, ghar-ragunijiet suesposti, I-atturi m’ghandhom |-
ebda jedd illi jezigu li t-tieqa tinghalaq u tigi sostitwita b’ventilatur;

8. llli in oltre, jigi rilevat illi mhuwiex minnu illi I-atturi geghdin juzaw din
it-tunnel sabiex jahznu l-affarijiet personali taghhom kif allegat. »

B’sentenza tas-27 ta’ Gunju 2024, I-Ewwel Qorti ddecidiet il-kawza

b’dan il-mod:

8.

dawn:

«Ghal dawn il-motivi |-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi filwaqt Ii tilqa’ I-
ewwel talba tal-atturi u tiddikjara li I-konvenuta ghandha biss servitu
ta’ moghdija ta’ servizzi u ta’ ventilazzjoni fuq il-mina illi tmiss mal-parti
ta’ wara tal-garaxx taghha, tichad it-talbiet |-ohra tal-atturi. Spejjez ta’
dawn il-proc¢eduri ghandhom jigu sopportati kwantu ghal erbgha minn
hamsa (4/5) mill-atturi u kwantu ghal wiehed minn hamsa (1/5) mill-
konvenuta.»

Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex tiddeciedi hekk kienu

«KONSIDERAZZIJONIJIET

llli essenzjalment fdin il-kawza l-atturi qed jitolbu li titnehha I-grada li
hemm mal-fetha li taghti mill-garaxx tal-konvenuti ghall-mina proprjeta
tal-atturi, u ged jitolbu wkoll li tinghalaq il-fetha b’mod li jithalla biss ftuh
sufficjenti ghal ventilatur. L-atturi jikkontendu li d-dritt li ghandha |-
konvenuta ai termini tal-kuntratt huwa dak ta’ ventilazzjoni allura I-fetha
ghandha tkun ta’ dags konformi.

Ikkunsidrat
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llli jibda biex jinghad li d-drittijiet i ghandha |-konvenuta fuq il-mina
jJirrizultaw mill-kuntratt ta’ akkwist taghha u tal-aventi causa taghha. Il-
genituri taghha, bhalha, akkwistaw il-garaxx, sehem mill-partijiet
komuni tad-dahla tal-garaxx imma m’akkwistaw |-ebda parti mill-mina.
Hu car hafna fil-kuntratt li |-mina baqghet tal-atturi u |-konvenuta
m’akkwistat |-ebda dritt fuqgha bhala sid, lanqas bhala wahda mill-
partijiet komuni. Fil-kuntratt tal-bejgh jidher ¢ar ukoll Ii din il-mina mhix
wahda mill-partijiet komuni tal-binja, peress li a fol 4 hemm lista tal-
partijiet komuni u din il-mina mhix wahda minnhom. Barra minn hekk
hemm ukoll klawsola li tipprovdi li s-sidien tal-garaxxijiet ged jixtru
sehem mill-partijiet komuni tal-binja ‘but excluding the ventilation and
service tunnel situated at the garage level.’

lli I-klawsola li tispjega Car id-dritt tal-konvenuta fuqg il-mina hi s-
segwenti:

«The ventilation and service tunnel situated at the back of the garages
will remain the exclusive ownership of the Vendors and therefore no
share of it will be transferred to the owners of the garages. However
the owners of the garages will enjoy the uninterrupted and perpetual
right of use of this tunnel for the passage of services and ventilation.»

Hlli dan juri ¢ar Ii:

- ll-konvenuta, flimkien mas-sidien tal-garaxxijiet I-ohra, ghandha dritt
tuza I-mina biex tghaddi s-servizzi.

- ll-konvenuta, flimkien mas-sidien tal-garaxxijiet I-ohra, ghandha dritt
tuza I-mina ghall-ventilazzjoni.

- Dawn huma zewgq drittijiet separati, jigifieri d-dritt li tuza I-mina biex
tghaddi s-servizzi mhux marbut mad-dritt li tuza I-mina ghall-
ventilazzjoni.

- Dawn id-drittijiet ma jistghux ikunu interrotti.

- Dawn id-drittijiet m’ghandhomx limitu ta’ Zmien, u jibqghu ghaddejjin.

Ikkunsidrat

llli skont I-artikolu 454 tal-Kodi¢i Civili, il-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, sidien jistghu jistabbilixxu, skont I-artikolu 400, kull servitu li ma
tkun bl-ebda mod kuntrarja ghall-ordni pubbliku.

llli skont I-istess Kap 16 servitujiet kontinwi u li jidhru jitnisslu:

a) bis-sahha ta’ titolu;

b) bil-preskrizzjoni, jekk il-fond li fuqu jigu ezercitati jista’ jinkiseb bil-
preskrizzjoni;

c) bid-destinazzjoni tas-sid ta’ Zewg fondi.

Wi fil-kaz in ezami id-dritt ta’ uzu tal-mina ghall-ventilazzjoni huwa
wiehed kontinwu u Ii jidher u tnissel bis-sahha ta’ titolu, ¢joe I-kuntratt
permezz ta’ liema I-genituri tal-konvenuta akkwistaw il-garaxx in
ezami. Fil-kuntratt dan id-dritt Ii gie kreat ma giex deskritt bhala servitu
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u mkien fil-kuntratt ma ntuzat il-kelma “servita”.

llli fdan ir-rigward il-Qorti ser taghmel referenza ghal sentenza
moghtija fl-1 ta’ April 2014 mill-Qorti tal-Appell fil-kawza Patrick
Caruana Dingli v. Alberto Bonello Ghio. F'dak il-kaz il-Qorti tal-
Appell ikkonfermat il-principju li dak li hu relevanti mhux kif il-partijiet
koncernati jiddeskrivu, jew ma jiddeskrivux, xi dritt mahluq, ghaliex
wiehed irid iqis in-natura ta’ dak id-dritt u jekk ghandux I-elementi ta’
servitu. U minkejja li I-partijiet ma jirreferux ghalih bhala servitu xorta
ghandu jitqies bhala servitu.

lli b’applikazzjoni ta’ dawn il-principji ghall-kaz in ezami huwa car i,
minkejja li fil-kuntratt bejn I-atturi u I-genituri tal-konvenuta ma ntuzatx
il-kelma “servita” huwa c¢ar li fil-fatt inholoq servitu. Dan ghaliex I-atturi
taw id-dritt, li ghandu jkun uninterrupted and perpetual, lis-sidien tal-
garaxxijiet li juzaw il-proprjeta taghhom (tal-atturi), il-mina, b’mod
kontinwu u ghal dejjem biex il-garaxxijiet ikollhom ventilazzjoni. Din I-
obbligazzjoni rrendiet il-mina servjenti, in perpetwita, fil-konfront tal-
garaxxijiet li ghalhekk ghandhom jitqiesu bhala fond dominanti.

Ikkunsidrat

llli I-kontestazzjoni tal-partijet hija dwar [|-estensjoni tas-servitu i
jirrigwarda l-uzu tal-mina ghal skop ta’ ventilazzjoni. L-atturi
jikkontendu |i ladarba I-kuntratt isemmi ventilazzjoni ghandu jkun
hemm ventilatur “sitta bi tlieta” u xejn akbar minn hekk. ll-konvenuta da
parti taghha tghid li I-apertura li hemm fil-garaxx, Ii hija tiddeskrivi bhala
tieqa, u li ged isservi ghall-ventilazzjoni hija |-istess apertura li sabu il-
genituri fil-post meta akkwistaw minghand I-atturi.

i I-Kap 16 jipprovdi li:

«Kull min ghandu jedd ta’ servitu ghandu jingeda b’dan il-jedd skont it-
titolu tieghu, u ma jista’ jaghmel la fil-fond serventi u lanqas fil-fond
dominanti ebda tibdil li jista’ jtaqqal izjed il-piz tal-fond serventi.

Meta jkun hemm dubju dwar |-estensjoni tas-servitu, wiehed ghandu
jingeda biha fil-limiti ta’ dak li hu mehtieg, billi jittiehdu b’qgies id-
destinazzjoni li I-fond dominanti kellu fiz-zmien li giet stabbilita s-servitu
u l-uzu konvenjenti ta’ dak il-fond, bl-angas hsara tal-fond serventi.»

Ikkunsidrat

lIli dwar id-dritt ta’ uzu ai fini ta’ ventilazzjoni I-kuntratt jghid biss li the
owners of the garages will enjoy the uninterrupted and perpetual right
of use of this tunnel for the passage of services and ventilation. Ma
jipprovdix jekk hux se jitgawda permezz ta’ ventilatur jew tieqa, jew

Pagna 7 minn 18



App. Civ.604/21/1

addirittura bieb; wisq anqas jipprovdi ghall-gisien relattivi. Pero
Certament hu dritt ta’ uzu limitat ghal ventilazzjoni. F’dan I-istadju huwa
relevanti li jigi mfakkar li I-garaxx in ezami jifforma parti minn binja
gdida mibnija fuq art tal-atturi. Huwa relevanti ukoll li I-garaxx inbiegh
lill-genituri tal-konvenuta in a finished state including the garage door,
and with the common areas of the garage complex also finished.
Pjanta ta’ dan il-garaxx kif ukoll tal-binja kollha huma ezebiti in atti,
inkluz dawk approvati mill-MEPA. Fil-fatt il-kuntratt jispecifika wkoll li
the garage and in particular and the block in general are duly covered
by a valid building permit issued by the Malta Environment and
Planning Authority.

llli minn qari sempli¢i ta’ dawn il-pjanti jidher li kien hemm fetha mill-
garaxx inkwistjoni ghal gol-mina; jidher ukoll li I-wisa’ ta’ din il-fetha
huwa ta’ xi metru. Fil-pjanti jidher li din il-fetha mhix markata bl-istess
mod bhall-bibien allura wiehed jista jassumi li I-fetha fuq in-naha ta’
wara ma kinitx intiza li tkun bieb. Hadd mill-partijiet ma ressaq xhieda
biex ifissru I-pjanti ezebiti u jiccaraw il-kejl u dettalji ohra fuq il-pjanti.
Xehed pero I-Inginier Daniel Azzopardi, li ghamel il-Fire Safety and
Ventilation Requirement report ghal fini ta’ compliance, u kemm fir-
rapport imsemmi u kif ukoll waqt id-depozizzjoni tieghu jirreferi ghal
dawn l-aperturi bhala twieqi. Anke |-kuntrattur Joseph Abela, li bena il-
binja, jirreferi ghal dawn Il-aperturi bhala twieqi, fil-fatt hu jghid i I-
garaxxijiet kollha kellhom tieqa li taghti ghal go service tunnel.

llli minn dan wiehed jista’ facilment jikkonkludi li I-fetha li kellu jkun
hemm fil-garaxxijiet, inkluz dak tal-konvenuta, ghandha tigi deskritta
bhala tieqa. IlI-kwistjoni li issa jehtieq li tigi rizolta hija x’dags suppost
ghandu jkollha din it-tiega li hija intiza ghal skopijiet ta’ ventilazzjoni. L-
atturi jikkontendu li I-fetha li hemm hija akbar minn dak nec¢essarju biex
taqdi |-iskop li nholqot ghalih; huwa fil-fatt jiddeskriviha bhala bieb. II-
konvenuta da parti taghha tghid li I-fetha hija dik li sabu |-genituri
taghha meta xtraw il-garaxx, allura kif infassla mill-atturi, u ma sar I-
ebda tibdil fiha.

lIli huwa proprju hawn il-qofol tal-vertenza bejn il-partijiet. ll-genituri tal-
konvenuta xtraw il-garaxx, lest kif mibni mill-atturi; fil-garaxx fuq in-
naha ta’ wara kien hemm il-fetha li taghti ghall-mina. Wiehed ghalhekk
jJista’ jipprezumi li din il-fetha li kien hemm meta xtraw il-genituri tal-
konvenuta kienet tad-daqgs li xtaquha l-atturi. lllum [-atturi ged
jilmentaw li I-fetha hija akbar minn dak li suppost. Biex I-atturi jinghataw
ragun fl-ilment taghhom irid jintwera li I-fetha, li kif intqal aktar ‘il fuq
tista’ tigi deskritta bhala tieqa, issubiet alterazzjonijiet (b’mod i
tkabbret) wara li I-genituri tal-konvenuta akkwistaw il-garaxx.

lli huwa f’dan ir-rigward li I-azzjoni tal-atturi tfalli ghaliex ma ngiebet I-
ebda prova dwar x’daqs kellha t-tieqa meta nbiegh il-garaxx, b’mod li
ma jistax jinghad li t-tieqa li hemm illum hija akbar minn dik li kien
hemm meta nbiegh il-garaxx ghall-ewwel darba. Ta’ certa relevanza
f’dan ir-rigward I-asserzjoni tax-xhud I-Inginier Daniel Azzopardi li meta
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9.

kien fuq il-post biex ihejji r-rapport tieghu hafna mill-garaxxijiet kienu
maghluqa pero seta’ jinnnota Ii t-twieqi li ra kellhom gisien differenti,
ghalhekk ezami komparattiv mat-twieqi |-ohra forsi ma kienx ikun
dagstant konklussiv. Fil-fatt fil-pjanta approvata mill-MEPA jidher i t-
twieqi li jaghtu ghal gol-mina mhumiex indaqgs. Pero la I-attur u langas
il-kuntrattur Joseph Abela ma jaghtu hjiel ta’ x’daqs kellha t-tieqa mertu
ta’ dawn il-proceduri. Aghar minn hekk mistoqsi b’mod specifiku, I-attur
Jaghid li ma jafx x’kien hemm fil-fatt fil-garaxxijiet li biegh Joseph Abela,
fosthom il-garaxx inkwistjoni, u ¢joé jekk kienx hemm ventilatur, tieqa
jew bieb. Aktar minn hekk il-Qorti ma tistax tassumi li t-tieqa nbniet
skont il-permess.

lIli ladarba |-atturi ma jafux x’kien hemm, ossia x’daqs kellha t-tieqa, fil-
garaxx mibni minnhom u fuq struzzjonijiet taghhom, u ladarba ma
ngibitx prova materjali ta’ xi xoghol ta’ alterazzjoni fil-kostruzzjoni
originali, ma jistax jinghad li t-tieqa llum hija akbar minn dik Ii hallew I-
atturi.

Ikkunsidrat

i I-atturi jilmentaw ukoll fl-apertura li hemm fil-garaxx tal-konvenuta
hemm grada tal-hadid bic-cappetti u allura grada li tinfetah; jghidu li din
il-grada ghandha titnehha ghax skont il-kuntratt ventilatur suppost
hemm.

llli diga gie stabbilit li I-kuntratt ma jsemmix ventilatur imma uzu tal-
mina ai fini ta’ ventilazzjoni; gie stabbilit ukoll Ii I-kuntratt ma jsemmi
xejn aktar f'dan ir-rigward u |-provi huma skarsi hafna. Minn dawk il-
provi prodotti gie stabbilit Ii I-uzu ai fini ta’ ventilazzjoni imsemmi fil-
kuntratt kellu jsir permezz ta’ tieqa. Ma ngiebet I-ebda prova li titfa’ dawl!
fuq kif kellha tinghalaq it-tieqa b’mod li taghlaq I-a¢cess personali fil-
waqt li tippermetti I-ventilazzjoni. Fil-verita lanqas I-attur ma qal kif ged
Jesigi li tinghalaq it-tieqa.

i fdawn i¢-Cirkostanzi I-Qorti ssib li [-atturi ma rnexxilhomx juru li I-
grada ghandha titnehha.

llli ghal kull bon fini il-Qorti qed tirreferi ghall-fatt allegat mill-atturi u
mhux kontestat mill-konvenuta Ii hija kienet halliet xi affarijiet fil-mina.
ll-konvenuta nehhiet dawn l-oggetti u tirrikonoxxi li m’ghandhiex dritt li
tuza I-mina b’dan il-mod imma biss ghall-moghdija ta’ servizzi u ghall-
ventilazzjoni.»

B’rikors tal-appell imressaq fit-22 ta’ Di¢embru, 2023, [-atturi

mizzewgin Buhagiar talbu lil din il-Qorti tirriforma s-sentenza tal-Ewwel

Qorti billi tikkonfermha fejn lagghet |-ewwel talba taghhom, filwaqt li
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thassarha fil-bgija u tilga’ I-bgija tat-talbiet I-ohra taghhom, biex b’hekk: (i)
il-konvenuta tigi mgieghla tnehhi I-grada u ¢¢ekken I-apertura li hemm fil-
garaxx taghha sa dags ragonevolment mehtie§ biex dan ikollu
ventilazzjoni xierga; u (ii) I-istess konvenuta ma jibgaghlhiex ac¢ess mill-

garaxx taghha ghal fuq il-mina taghhom.

10. ll-konvenuta Marilyn Chetcuti wiegbet ghall-appell tal-atturi fid-19
ta’ Frar, 2024 u hemm tat ir-ragunijiet taghha ghalfejn temmen i dan I-

appell ghandu jigi michud.

11. [II-Qorti wara li rat I-atti kollha tal-kawza, tqis li m’hemmx il-htiega li
tgieghed dan |-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi minnufih ghas-
sentenza b'rihet I-Artikolu 152(5) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

Konsiderazzjonijiet:

12. Fl-aggravju wahdieni taghhom l-appellanti Buhagiar jilmentaw li
mill-provi u mir-ritratti li tressqu fl-atti, jirrizulta b’mod ¢ar li l-apertura li
hemm fil-garaxx tal-konvenuta u li taghti ghal fuq il-mina ta’ ventilazzjoni
li tigi proprjeta taghhom, tinfetah u ghandha kobor dags ta’ bieb, tant i |-
konvenuta gieli ghaddiet minnha u poggiet xi madum u affarijiet ohra fil-
mina. Jishqu li madankollu, m’hemm ebda dubju Ii bil-kuntratt ta’ bejgh

tal-imsemmi garaxx, li kienu resqu ghalih il-genituri tal-konvenuta, inholoq
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biss servitu ta’ moghdija ta’ servizzi u dak ta’ ventilazzjoni favur dan il-
garaxx, fejn il-garaxx li llum huwa tal-konvenuta gie identifikat bhala I-
proprjeta dominanti filwaqt li I-mina taghhom giet identifikata bhala |-

proprjeta servjenti.

13. L-atturi jsostnu li s-servitujiet ghandhom jitgiesu b’mod restrittiv, u
fejn hemm dubju dwar sa fejn jestendu, dawn ghandhom jinghataw tifsira
kemm jista’ jkun dejga u zgur mhux kontra I-gid servjenti. ltennu li fdan
il-kaz, is-servitu li jgawdi I-gid tal-konvenuta huwa limitat ghall-moghdija
ta’ servizzi u ghall-ventilazzjoni u m’ghandux jestendi ghal aktar minn
hekk. Jghidu li b’hekk, I-apertura inkwistjoni, fl-istat li tinsab fih, tohloq piz
zejjed fuq il-proprjeta taghhom. Huma jishqu li din I-apertura ma tehtiegx
li tkun kbira dags bieb biex il-garaxx tal-konvenuta jkollu ventilazzjoni
xierga u lanqas ghandha ghalfejn tkun tinfetah b’tali mod li jinghata
access minn dan il-garaxx ghal fuq il-mina taghhom ghaliex fil-kuntratt ta’
bejgh, hawn fug imsemmi, ma nholoqg ebda servitu ta’ a¢cess mill-garaxx

tal-konvenuta ghal fuq il-mina taghhom.

14. L-appellanti jaghlqu billi jtennu li ghandhom jintlagghu t-talbiet i
¢anditilhom I-Ewwel Qorti billi I-konvenuta tinghata ordni biex tnehhi I-
grada u ¢¢ekken l-apertura sa dags ragonevolment mehtieg biex il-garaxx
taghha jkollu ventilazzjoni xierqa u b’tali mod Ili I|-konvenuta ma

jibgaghlhiex ac¢ess mill-garaxx taghha ghal gewwa |-mina taghhom.
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15. Din il-Qorti tibda billi tgis li meta jinholoq servitu, jitgies li mieghu
jkun inghata dak kollu li hu mehtieg ghat-tgawdija tieghu bl-anqas hsara
li jista’ jkun tal-gid servienti (ara I-Artikolu 470 tal-Kodiéi Civili).
Ghalhekk, meta jkun hemm dubju dwar sa fejn jestendi s-servitu, wiehed
ghandu jingeda bih fil-limiti ta’ dak li huwa mehtieg billi jittiehdu b’qies id-
destinazzjoni li I-§id dominanti kellu fiz-zmien li nholoq is-servitu u I-uzu
konvenjenti ta’ dak il-gid, bl-anqas hsara ghall-gid servjenti (ara I-Artikolu

476 tal-Kodié¢i Civili).

16. Barra minn hekk, skont I-Artikolu 475 tal-Kodi¢i Civili, kull minn
ghandu jedd ta’ servitu ghandu jingeda b’dan il-jedd skont it-titlu tieghu,
u ma jista’ jaghmel ebda tibdil, la fil-§id servjenti u langas fil-gid dominanti,
li jista’ jtagqgal izjed il-piz tal-gid servjenti. Dan ifisser li ghalkemm ghandu
jinzamm l-istat ta’ fatt li nholoq fil-mument li nholoq is-servitu, mhux kull
tibdil li jsir fil-gid servjenti jew dak dominanti huwa projbit. Mod iehor,
huwa projbit biss dak it-tibdil li jzid il-piz fuq il-gid servjenti (ara Mary
Spiteri et v. Mario Mifsud et maqtugha mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’

Gunju, 2021).

17. Fil-kaz taghna, il-klawsola misjuba fil-kuntratt tal-24 ta’ Settembru,
2015, li permezz taghha nholoq is-servitu inkwistjoni, hija ¢ara u taghti lis-

sidien tal-garaxxijiet, fosthom lill-konvenuta, il-jedd perpetwu u mhux
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interrott li jaghmlu uzu mill-mina tal-atturi ghall-ghan ta’ ventilazzjoni u
ghall-moghdija ta’ servizzi. Kif jinghad fl-Artikolu 1002 tal-Kodiéi Civili,
meta I-kliem tal-kuntratt ikun ¢ar, ma hemmx il-htiega tal-interpretazzjoni
tieghu u b’hekk m’hemmx lok li dak li ftehmu dwaru I-partijiet fuq il-kuntratt
jinbidel bil-fehma tal-gudikant (ara S.m.w Cortis Limited v. Lewis Press

Limited deciza mill-Qorti tal-Apell fil-31 ta’ Jannar, 2011).

18. Ghalkemm I-atturi appellanti jghidu i I-apertura li hemm fil-garaxx
tal-konvenuta, u li taghti ghal fuqg il-mina taghhom, hija kbira wisq, huma
ma ressqu ebda prova li din l-apertura b’xi mod kibret fid-dags wara li
huma bieghu dan il-garaxx lill-genituri tal-konvenuta. Anzi, mill-gabra tal-
provi li tressqu matul is-smigh tal-kawza, fosthom ix-xhieda tal-konvenuta
u tal-gharus taghha, Christopher Parnis, ix-xhieda ta’ Joseph Abela — i
kien dahal shab mal-attur Angelo Buhagiar fil-progett tal-binja fejn jinsab
il-garaxx inkwistjoni, u x-xhieda evaziva tal-attur innifsu, din il-Qorti
fehmet li I-apertura inkwistjoni ghadha sal-lum il-gurnata fl-istess dags li

kienet meta nbena I-garaxx u nbiegh mill-atturi lill-genituri tal-konvenuta.

19. Din il-Qorti ma hija impressjonata xejn bix-xhieda tal-attur waqt il-
kontroezami tieghu fejn huwa stqgarr: (i) li ma jafx x’tip ta’ apertura kien
hemm taghti ghal fuq il-mina tieghu mill-garaxx inkwistjoni meta gie
ppubblikat il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh tal-imsemmi garaxx fl-24 ta’

Settembru, 2015 (jigifieri jekk |-apertura kinitx ventilatur, tieqa jew bieb);
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(i) Ii huwa semplicement deher fuq dan il-kuntratt u mill-bgija halla kollox
fidejn I-imsieheb tieghu, Joseph Abela, f'dak li ghandu x’jagsam mal-bini
tal-progett u man-negozjar tal-prezzijiet tal-bejgh tal-appartamenti u tal-

garaxxijiet li hemm fil-binja; u (iii) li huwa qatt ma dahal fl-istess garaxx.

20. L-atturi messhom qaghdu attenti ferm ghal dak li kienu geghdin
ibieghu permezz tal-kuntratt tal-24 ta’ Settembru, 2015. Wara kollox,
kienu l-atturi stess li fuq l-istess kuntratt, taw garanzija ghall-pacifiku
pussess tal-garaxx inkwistjoni permezz ta’ ipoteka ¢enerali fuq
hwejjighom kollha u kif ukoll taw garanzija li I-garaxx inkwistjoni u I-blokka
ta’ appartamenti u garaxxijiet li jinsabu fiha huma koperti b’permess
mahrug mill-Awtorita tal-lppjanar. Madankollu, ohrog il-ghageb, I-atturi
m’ghandhomx I-icken hjiel dwar x’kien id-dags tal-apertura meta bieghu
[-garaxx. Ghalhekk, meta wiehed iqis dan kollu, I-atturi zgur ma jistghux
jghidu li kien hemm xi tkabbir fid-dags tal-apertura wara li huma bieghu I-
garaxx u wisq ingas jistghu jilmentaw li I-konvenuta taqqlitihom gidhom

b’piz zejjed.

21. Lil hemm minn dan, din il-Qorti hija tal-fehma wkoll li I-atturi
mhumiex siewja meta jishqu li I-apertura li hemm fil-garaxx tal-konvenuta
m’hemmx ghalfejn ikollha d-dags ta’ bieb u langas ghandha ghalfejn tkun
tinfetah ghal fuq il-mina taghhom. Kif rajna aktar ’il fuq, is-servitu li nholoq

bil-kuntratt tal-24 ta’ Settembru, 2015, kien wiehed ta’ ventilazzjoni u ta’
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moghdija ta’ servizzi favur il-garaxx tal-konvenuta.

22. Fl-ewwel lok, ma jinftehimx kif I-atturi jippretendu li I-apertura
inkwistjoni tkun wahda li ma tinfetahx ghal fuq il-mina taghhom (li skont I-
attur Angelo Buhagiar mhijiex imsaqgfa) meta wiehed mill-ghanijiet tas-
servitut huwa sewwasew dak li jaghti ventilazzjoni lill-garaxx tal-
konvenuta. F’dan is-sens ifalli minnufih I-argument tal-atturi li I-apertura

ghandha tkun wahda li ma tinfetahx.

23. Fit-tieni lok, wiehed irid ukoll izomm quddiem ghajnejh li I-
konvenuta, bhala sidt il-garaxx inkwistjoni, ghandha I-jedd li taghmel uzu
mill-mina tal-atturi sabiex tghaddi s-servizzi ghall-garaxx taghha. Minn
gari tad-difiza mressqa mill-konvenuta u kif ukoll tal-affidavit taghha, din
mhijiex gieghda tippretendi li ghandha xi dritt ta’ passagg minn gewwa |-
garaxx taghha ghal fuq il-mina tal-atturi. Mod iehor, il-konvenuta gieghda
tghid biss li hija ghandha jedd Ili fkaz ta’ bzonn, tidhol fil-mina sabiex

twettag manutenzjoni fuq is-servizzi li jinsabu fiha.

24. Din il-Qorti hija tal-fehma li I-konvenuta ghandha ragun tippretendi
dan il-jedd ta’ ac¢ess fkaz ta’ bzonn ghaliex skont I-Artikolu 466 tal-
Kodiéi Civili, kull sid ghandu jhalli d-dhul u I-moghdija fil-gid tieghu kull
meta jinsab li dan id-dhul jew moghdija huma mehtiega sabiex jissewwa

hajt jew xi bic¢a xoghol onra li hija tal-gar jew komuni. F'dan il-kaz, il-gar
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hija I-konvenuta u hija ghandha kull dritt li tohrog minn gewwa |-garaxx
taghha ghal fuq il-mina tal-atturi bil-ghan li tghaddi s-servizzi minnha jew
biex twettag manutenzjoni fug dawn is-servizzi (ara fdan is-sens is-
sentenza fl-ismijiet Francis Farrugia v. Salvu Zammit et moghtija mill-

Qorti tal-Appell fit-2 ta’ Novembru, 1999).

25. Fuq kollox, il-konvenuta ghandha I-jedd, skont I-Artikolu 471 tal-
Kodi¢i Civili, li taghmel bi spejjez taghha x-xoghlijiet mehtiega sabiex
tingeda bis-servitu u zzomm fis-shih id-dritt taghha, basta li dan isir b’mod
li jkun tal-anqas xkiel ghas-sid tal-gid servjenti. Naturalment, biex il-
konvenuta tkun tista’ tingeda b’dan id-dritt ta’ ac¢ess fkaz ta’ bzonn,
huwa owvvju i I-apertura li taghti mill-garaxx taghha ghal fuq il-mina tal-
atturi ma jistax ikollha d-dags ta’ ventilatur jew ta’ tieqa normali, bhal kif
donnhom qeghdin jippretendu l-atturi, izda jehtigilha tkun ta’ daqgs
ragonevoli b’tali mod li minnha tghaddi persuna biex tkun tista’ tghaddi s-
servizzi jew twettaq il-manutenzjoni fughom. Jigi b’hekk, li f'dan il-kaz il-
Qorti ma ssib xejn hazin fil-fatt li I-apertura inkwistjoni ghandha |-ghamla

ta’ bieb li huwa gholi tmien filati.

26. Din il-Qorti gieghda taghmilha ¢ara li I-jedd tal-konvenuta li tidhol
mill-garaxx taghha ghal fuq il-mina tal-atturi jieqaf mal-moghdija tas-
servizzi u mat-twettiq tal-manutenzjoni fughom u b’hekk hija m’ghandha

ebda dritt li toqghod diehla u hierga mill-mina, jekk mhux ghal dawn iz-
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zewg ghanijiet, u dan meta biss ikun mehtieg. Hekk perezempju, il-
konvenuta ghamlet hazin meta ghal xi zmien ingumbrat il-mina tal-atturi
bl-oggetti personali taghha ghaliex is-servitu li nholoq bil-kuntratt tal-24
ta’ Settembru, 2015 ma jaghtiha ebda jedd li taghmel dan. Madankollu,
jidher li dawn |-oggetti tnehhew mill-mina gabel I-atturi fethu din il-kawza

u ghalhekk il-Qorti ma jentigilhiex taghti xi provvediment f'dan ir-rigward.

27. Fl-ahhar nett, din il-Qorti tistgarr li hija langas tagbel mas-
sottomissjoni tal-atturi li I-konvenuta ghandha tigi mgieghla tnehhi |-grada
tal-hadid li hemm imwahhla fl-apertura li tinsab fil-garaxx taghha. FI-
ewwel lok, din il-Qorti trid toqghod strettament mal-parametri tal-azzjoni
u mat-talbiet imressqa mill-atturi fir-rikors mahluf taghhom (ara s-sentenzi
fl-ismijiet Doris Grech v. Valentino Valente noe maqtugha mill-Qorti tal-
Appell fis-27 ta’ Frar, 2015 u Avukat Dottor Roberto Montalto noe v.
Edwin Bartolo et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ April, 2017, fost
ohrajn). L-atturi ma ressqu ebda talba f'dan is-sens fir-rikors mahluf u ma
jistghux fdan l-istadju tal-appell izidu talba ohra li ma inkludewhiex fir-

rikors tal-bidu taghhom.

28. Fit-tieni lok, din il-Qorti ma tistax tara kif din il-grada tal-hadid — li
skont il-konvenuta u kif ukoll ommha, kienet twahhlet ghal ghanijiet ta’
sigurta — gieghda b’xi mod ittaqqal izjed il-piz tas-servitu li ghandha I-

konvenuta fuq il-mina tal-atturi, bi ksur tal-Artikolu 475 tal-Kodi¢i Civili.
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Wara kollox, fil-kuntratt tal-24 ta’ Settembru, 2015, I-atturi ma imponew
ebda limitazzjoni dwar il-materjal li ghandu jintuza fl-apertura li hemm fil-
garaxx tal-konvenuta u ghalhekk din tal-ahhar tinsab fil-liberta li tuza I-
materjal li tixtieq hi biex taghlaq din I-apertura (ara fdan is-sens is-
sentenza fl-ismijiet Roger Elliott v. Noel Xerri moghtija mill-Qorti tal-

Appell fit-28 ta’ April, 2017).

29. Ghalhekk, fid-dawl ta’ dan kollu, |-appell tal-atturi gieghed jigi

michud.

Decizjoni

Ghaldagstant din il-Qorti gieghda tichad [-appell tal-atturi mizzewgin

Buhagiar u tikkonferma fkollox is-sentenza tal-Ewwel Qorti, bl-ispejjez

kollha kontrihom.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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