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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
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Seduta ta’ nhar it-Tlieta 8 ta’ April, 2025.

Numru 10

Rikors numru 144/2019/1 AF

Tarcisio Aquilina u Rita Aquilina
V.

Peter Paul Borg u Carina Borg

[I-Qorti:

1. Din hija kawza li permezz taghha I-atturi geghdin jitolbu li titnehha
prospezzjoni kkawzata bl-estinzjoni ta’ gallarija li thares fuq apertura

fkamra tas-sodda tal-fond taghhom.

2. Originarjament il-fondi rispettivi tal-kontendenti kienu ta’ sid

wiehed. L-apertura thares fuq il-gardina tal-konvenuti u ilha hemm mill-
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ingas sittin sena. Hija I-uniku sors t'arja u dawl ghall-kamra. Tinstab kwazi
mas-sagaf tal-kamra, bis-soll taghha f'gholi ta’ sitta jew seba’ filati* ‘| fug
mil-livell tal-art. Ghandha vireg tal-hadid vertikali. Tinghalaq b’zewg
purtelli bi hgieg trasparenti bi frejm tal-injam. Il-purtelli jinfethu ‘1 gewwa u
¢joé ghal gol-kamra tas-sodda. Mir-ritratti migbudin mill-perit tekniku
jidher li hija gholja tlett filati u ¢joé 0.825 metru. Jidher Ili hija wiesa’

dagskemm hi gholja.

3. Ricentement il-fond tal-gallarija gie rdoppjat b’'mod li issa tinstab
bejn erba’ u hames metri ‘| boghod mill-apertura. Billi I-gallerija sporgiet

‘il barra, sar iktar facli thares lejn |-apertura.

4. |d-difiza tal-konvenuti, kif esposta fir-Risposta Guramentata
taghhom hi li (i) mhi gieghda ssir I-ebda introspezzjoni; (ii) I-apertura mhix
servitu izda miftuha bis-sofferenza prekarja tal-konvenuti u I-predecessuri
fit-titlhu taghhom; (iii) jekk hemm servitu dan hu limitat li I-apertura tibga’
miftuha u mhux li timponi X'tip ta’ zvilupp isir fil-fond servjenti; (iv) il-

gallerija nbniet skont il-permess tal-Awtorita tal-Ippjanar.

5. B’'sentenza tat-28 t'Ottubru 2023, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili
warrbet |-e¢cezzjonijiet tal-konvenuti safejn mhux kompatibbli mas-

sentenza u laqghet it-talbiet tal-atturi.

! Filata tkun gholja 0.275 ¢entimetru. 7 filati jigu 1.93 metri.
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6. II-Qorti ta’ Prim’Istanza bdiet ir-ragunament taghha billi warrbet ir-
raba’ ec¢ezzjoni. Kompliet tghid li [-apertura mhix rewwieha imma tieqa
mibnija mis-sid originali u ghalhekk bid-destinazzjoni tal-paterfamilias,
biex il-fond tal-attur jgawdi d-dawl u arja. Ma jgawdix ukoll prospett
minhabba fl-gholi li tinstab fih I-apertura. Is-servitu hija wahda apparenti

u kontinwa?. Ikkonkludiet li |-estensjoni tal-gallerija xxekkel |-uzu tas-

servitu.3
7. ll-konvenuti appellaw mis-sentenza.
8. L-ewwel aggravju tal-appellanti huwa li I-Ewwel Qorti ma kellhiex

issib li I-apertura in kwistjoni “tikkostitwixxi servitu, ossia tiega”, ghaliex,

skonthom:

- Fil-ligi u |-gurisprudenza jezistu tlett tipi ta’ aperturi: prospett,
lumiere u ventiere. L-ewwel tnejn huma tiega; l-ahhar wahda hija

rewwieha.

- L-ewwel Qorti skartat ghal kollox il-fatti li juru li l-apertura mhix

tieqa:

o ld-dags

o ll-vireg tal-hadid vertikali

2 Skont |-Art. 455 tal-Kodici Civili.
3 Art. 474(1) tal-Kodici Civili.
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o ll-wire netting
o L-gholi taghha b’mod li persuna ma tistax tittawwal minnha

o Qieghda hemm b’tolleranza

- I&¢itaw lil Micallef v Muscat®*: din galet li apertura tista’ tkun tieqa
(luce) jew rewwieha (ventiere). Apertura kbira bizzejjed biex
iddawwal, u tkun gieghda f’¢ertu gholi hija aktarx tieqa, li tissopponi
anki l-prospett. Jekk tkun zghira hafna u I-prospett diffi¢li, aktarx tkun
rewwieha, li aktarx mhix intiza ghall-prospett. It-twieqi jsiru bi ftehim,
preskrizzjoni, jew dispozizzjoni tal-missier tal-familja. Ir-rewwiehat

ma jikkostitwixxu gatt servitu.>

- Mizzi v Sciriha® li wkoll qalet li rewwiehat ma jikkostitwixxu qatt
servitu u li izda jistghu jinzammu miftuhin sakemm il-gar ma jkunx
irid jibni; u li persjana gholja tlett filati, wiesa’ xi pied u maghluga

permezz ta’ persjana fissa kienet rewwieha.

- Vella v Galea’: “Toqob” ma setghu qatt joholqu servitl u setghu

jinghalqu jekk iddejqu lill-gar jew jekk ried jibni.

4 Angelo Micallef v Giuseppe Muscat 05.06.1950 Qorti tal-Appell.

5 L-appellanti jiccitaw ukoll lil Angelo Micallef v Maria Antonia Farrugia 03.02.2009 Qorti tal-
Appell dwar il-mod kif jigi ffurmat dritt ta’ servitu ta’ tiega u kif dan ma jistax isir fil-kaz ta’
rewwieha.

6 Paul Mizzi v Mario Sciriha 08.04.2013 (Imh. Anthony Ellul)

7 Emanuel Vella v John Galea 09.10.2003 (Imh. Tonio Mallia)
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- Micallef v Farrugia® rewwieha ma tista’ gatt taghti lok ghal servitu.

9. It-tieni aggravju hu li billi gieghda hemm b’tolleranza, I-apertura
ma tistax tikkondizzjona X'tip ta’ zvilupp isir; li anke kieku l-apertura
tissejjah tieqa, “ma kinitx tikkostitwixxi servitu ta’ prospett izda biss servitu
ghad-dawl; liema servitu hija wahda prekarja”. Fi kwalunkwe kaz kull

servitu trid tigi nterpretata restrittivament.

10. L-appellati wiegbu ghar-rikors tal-appell illi:

(a) Dwar I-ewwel aggravju:

- L-apertura ilha hemm minn meta kien hemm il-post originali

li eventwalment ingasam fi tlieta.

- llha hemm iktar minn 30 sena.

- L-Ewwel Qorti ma qalitx li l-apertura tgawdi minn dritt ta’

prospett.

- lccitaw lil Zahra v Sacco®. Din qalet li apertura tista’ tkun

tieqa (luce) jew rewwieha (ventiere). Tiddistingwihom skont I-

8 Angelo Micallef v Maria Antonia Farrugia 30.07.2010 Qorti tal-Magistrati (Ghawdex)
(Superijuri). 1I-Qorti (tGhawdex) ghamlet riferenza ghal Annunziata Galea v Antonio Fenech
02.12.1964 Vol. XLVIILii.1300 li tic¢ita gurisprudenza ohra.

9 Jane Zahra v Rita Sacco 15.12.2009 Prim’Awla
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uzu u s-servizz li jaghtu. Mhux dejjem facli taghmel dan. Jekk
apertura tkun kbira bizzejjed biex iddawwal l-ambjent allura
tkun tieqa “li tinkorpora and prospett”; jekk tkun zghira u fejn
prospett ikun difficli tkun rewwieha. Tiega hija preskrivibbli;

rewwieha mhix.

- Mid-dags, pozizzjoni u uzu taghha (li taghti d-dawl) I-

apertura hija tieqa.

- ld-distinzjoni ewlenija bejn tieqa u rewwieha hi li tal-ahhar
hija intiza biss ghall-arja; tieqa kemm ghall-arja kif ukoll ghad-

dawl.

(b) Dwar it-tieni aggravju:

- Jirrizulta li I-konvenuti ziedu |-introspezzjoni.

Kunsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

11. ll-punt tat-tluq ghas-soluzzjoni tal-ewwel aggravju huwa i s-
servitujiet kontinwi u i jidhru jitnisslu (i) bis-sahha ta’ titlu (ii) bil-
preskrizzjoni jew (iii) id-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi.1? Servitujiet

kontinwi huma dawk li m’ghandhomx bzonn I-intervent tal-bniedem,

10 Art, 457 Kodici Civili.
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fosthom id-dritt ta’ prospett.!! Servitujiet mhux kontinwi jinhtiegu I-
intervent tal-bniedem, bhad-dritt tal-moghdija jew il-mili tal-ilma.t?
Servitujiet li jidhru huma dawk li I-ezistenza taghhom tidher minn sinjali li
jidhru, bhal bieb jew tiega.'® Servitujiet li ma jidhrux huma dawk bla sinjal,
bhall-projbizzjoni Ii jsir bini fug ¢erta art jew ma jibnix aktar minn certu

gholi.4

12. Mhemmx dubju li apertura li taghti in-nifs, jew id-dawl, jew il-
prospett, jew uhud minn dawn it-tlieta, tista’ taghti lok ghal servitu
kontinwa u apparenti u li ghalhekk tista’ tinholoqg mhux biss jekk tkun gejja
minn titlu imma wkoll bil-preskrizzjoni jew id-destinazzjoni tas-sid ta’ zewg
fondi. Rewwieha, bhala apertura li taghti n-nifs, logikament taqa’ taht din
il-klassifikazzjoni u ghalhekk hija wkoll tista’ tinholoq permezz tal-
preskrizzjoni jew id-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi. B’danakollu,
gurisprudenza kopjuza u kostanti, li tmur lura sa minn gabel ma gie
ppromulgat il-Kodiéi Civili, tikkunsidra r-rewwiehat bhala li jkunu hemm
b’mera tolleranza, u ghalhekk ma jigux akkwistati bil-preskrizzjoni jew bid-

destinazzjoni ta’ sid taz-zewg fondi:

‘1l forame costruito nei fondi in forma detta dai maltesi reuiecha non induce

servitu.1®”

11 Art. 455(2) Kodigi Civili.
12 Art. 455(3) Kodici Civili.
13 Art. 455(4) Kodici Civili.
14 Art. 455(5) Kodici Civili.
15 Sup. Mag. 18.08.1789 i¢c¢itata minn Sir Antonio Micallef, Dritto Municipale di Malta (1841)
pagna 454, kif ukoll fir-Reportorio di Decisioni Scelte del Supremo Magistrato di Giustizia di
Malta (1841), coram Bencini, Chiesa di Burmola v Chetcuti Vol IV, c. 370 n. 169 — ara Claudio
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13.

Fil-gurisprudenza nsibu diversi tentattivi biex jigi stabbilit

X’jiddistingwi tiega minn rewwieha, ghalkemm jinstab ammess |i d-

distinzjoni tista’ tkun wahda difficli,® li wassal biex is-sentenzi mhux

dejjem ikunu konsistenti:

14.

15.

Intqal li:

- Jekk ma jkollhiex prospett, apertura aktarx ma tkunx tieqa.t’

- Iridu jigu “ezaminati u studjati sew in-natura, id-dags, il-forma, il-

pozizzjoni l-origini u I-funzjoni” tal-apertura.

Gew ikkunsidrati bhala rewwiehat:

“a) ...... l-ewwel wahda minn dawn iz-zewg aperturi tinsab faccata tal-
entratura tal-attur, hija gholja xi tmien piedi mill-art u ta’ dimensjoni ta’
xi hames jew sitt pulzieri wisa’ bl-istess tul, mentri hija fonda xi zewg
piedi u nofs daqgs il-hxuna tal-hajt divizorju tal-kantun antik. It-tieni
aperturi geghda hafna izjed fil-baxx max-xellug tal-hajt divizorju ghal min
ihares minn naha tal-bitha tal-attur; hija biss xi erba’ piedi oghla mill-art
u hija xi erba’ pulzieri b’erba’ pulzieri fid-dimensjoni taghha. Minhabba
l-apparenza esterna, dimensjonijiet wisq ¢kejknin u posizzjoni tal-aperturi
in kwistjoni, mill-qtugh rozz u rregolari taghhom u nuqgqas ta’ injam u
cassis li huwa solitu fit-twieqi, ma jezisti ebda dubju li I-aperturi in kwistjoni
huma effettivament rewwiehat u mhux twieqi.'®

(i) Mela dak iz-zmien rewwieha kien hemm u mhux tiega. U tabilhaqq ix-
xhud Magri qgal li meta kien jinhasel f'dik il-kamra kien “ideffes I-ixkejjer
fit-togba”, cirkustanza dina li turi li I-fetha gol-hajt ma kienitx ta’ tieqa izda
ta’ rewwieha, jigifieri zghira. Carmelo Fava xehed li dik ir-rewwieha fi
zmienu kienet ta’ xi sitt pulzieri wisa’ u xi pied tul. Dana jfisser li I-fetha

Carcerei di Prato, Litium Series Rescisae, Le Decisiones del Supremo Magistrato di Giustizia
di Malta nel Repertorio di Antonio Micallef (2011), pagna 78.

16 Ara Micallef v Muscat u Zahra v Sacco succitati (tal-ewwel imsemmija mill-appellanti, it-tieni
wahda mill-appellati).

17 1bid.

18 Francesco Borg v Giuseppa D’Anastasi 14.08.1967 Prim’Awla.
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kienet tassew rewwieha u mhux tieqa. Carmelo Fava Zied ukoll li kien hu
li talab lill-attri¢i taghmillu tilar bil-hgiega ghax dari dik il-fetha ma kenitx
tinghalaq, u x-xoghol ghamilulu x-xhud Giuseppe Sciberras; u qal ukoll li,
bil-permess ta’ ¢erta Lonza — li kellha fidejha I-gnien b’kera — huwa
wassa’ u kabbar dik ir-rewwieha, u allura zdiedu d-dawl! u l-arja.'®

(i) Atteso che dallo stesso verbali del sopraluogo risulta altresi che il
giorno di tale sopraluogo nel muro che costituisce di lato di tramontana
del luogo di case posseduto dalla convenuta ed il lato di mezzodi™ di parte
del giardino posseduto dall’attore si vedevano praticate quattro aperturi
pressocche’ di altezza uguale, sebbene di varia larghezza e praticate in
filari diversi dello stesso muro, aperturi che praticamente rispondono ai
pertugi volgaramente designate coll appellativo di “Rewieha” o ventiera;
mentri nel muro della stesso luogo della convenuta e che ne costituisce il
lato di ponente, e ad un tempo forma parte del lato di levante del giardino
dello attore, si vede entro il vano di una finestra regolare, pressoche’ del
tutto murato, un altra piccola apertura dell’altezza di un filare e di uguale
larghezza, aperturi che pur potendo permettere ad uno di sbucare la
testa sul giardino dell’attore, non senza qualche difficolta’, non puo’
Altrimenti aversi che per un’altra “Rewieha”.?%

(iv) (a) Ghalkemm minn din it-togba jidhol id-dawl u persuna tista’
tittawwal frontalment minnha, pero’ b’dagshekk mhuwiex bizzejjed
sabiex tikkonkludi t-trapass ta’ zmien jaghti lok ghal servitu’ lumen jew ta’
prospett. Id-dawl jista’ jidhol minn kull togba li hemm fhajt, perd dan
m’huwiex bizzejjed ghall-akkwist ta’ din is-servitu’ bil-preskrizzjoni
trigenerarja. Kif osserva |-Imhallef Maurice Caruana Curran fil-kawza
Francesco Borg vs Giuseppa D’Anastasi et deciza fl-14 ta’ Awwissu
1967, I-ewwel prova ghall-ezistenza ta’ servitus luminus hi |-esistenza ta’
“....apertura li mid-dags, posizzjoni u ghamla taghha tista tipperswadi li
hija tiega. Bla tiega, ghalhekk, ma jistax ikun hemm servitus luminus.”. (b)
M’huwiex bizzejjed li persuna tkun tista’ tittawwal mill-fetha, imma
trid tkun tista’ tezercita prospett. Haga li fdan il-kaz ma jistax isehnh
ghaliex il-hxuna tal-haijt divizorju u d-dags tat-togba ma jippermettux li |-
persuna tara lateralment u x’hemm taht. (¢) Sabiex wiehed ikun jista’
jakkwista servitu’ bil-preskrizzjoni akkwizittiva, min-naha tal-fond tal-atturi
hemm bzonn |i s-sid ikun qieghed fposizzjoni li jkun jaf li t-togba
tikkwalifika bhala tieqa. Fil-fehma tal-gorti meta mill-fond tal-atturi tara I-
fetha in kwistjoni, ma tistax tasal ghal konkluzjoni li dik hi tiega. (d) Id-
dags ckejken tal-fetha, apparenza tal-fetha minn barra u I-posizzjoni
taghha jimmilita kontra li hi tiega. Il-fetha m’hijiex at eye level, izda
persuna ta’ tul medju trid titbaxxa sabiex tittawwal minnha. (e) Ghalkemm
il-gurisprudenza taghmel biss distinzjoni bejn rewwieha u twieqi, is-sens
komun ighidlek li jista’ jkollok fetha li ma tikkwalifikax la bhala rewwieha u
langas tiega. Fir-realta rewwieha hi ventilatur li I-ghan taghha hu li
tippermetti |-arja biex tidhol fil-kamra.?!

19 Maria Stivala v George Field 29.01.1938 Prim’Awla.
20 Sacerdote Don Giuseppe Attard v Carmela Camilleri et 30.06.1926 Prim’Awla.
21 Joseph Sapienza et v Randall Mikkelsen et 18.10.2017 Prim’Awla.
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Din il-Qorti kienet previdenti meta kif bdiet tisma’ I-kawza hi insistiet mal-
partijiet li taghmel ac¢cess fiz-zewg fondi in kwistjoni. Fil-kamra ta’ fuq tal-
fond tal-atturi, il-Qorti setghet tikkonstata I-fetha in kwistjoni, illum
imbarrata kif kienet mill-hajt li sar mill-konvenuta fil-fond taghha. Meta
gieset il-fetha fil-kuntest tal-ambjent fejn tinsab, din il-Qorti tghid
b’Certezza morali li dik il-fetha kienet intiza biex tkun rewwieha u mhux
tiega; id-daqgs zghir, il-posizzjoni u |-uzu mirat. Ghalhekk ma tgawdi
ebda servitu’...??”

16. Gew ikkunsidrati bhala twieqi:

....... jekk l-apertura tkun ta’ daqgs bizzejjed biex jidhol id-dawl minnha u
sabiex iddawwal |-ambjent li ghalih taghti u tkun qieghda f'certa
altezza mal-pareti tal-istess ambjent, ghandha latitudni li tkun klassifikata
tiega, li tissupponi anki I-prospett; mentri jekk id-dimensjonijiet taghha
jkunu zghar hafna u fpozizzjonijiet fil-pareti fejn il-prospett huwa difficli u
wisq maladevoli, generalment taga’ taht il-klassifika ta’ rewwieha, li
¢ertament ma hijiex intiza ghall-prospett. 23

17. Dinil-Qorti zzomm mad-distinzjoni maghmula fMicallef v Muscat

kif ukoll Zahra v Sacco succitati li d-distinzjoni ewlenija bejn rewwieha u

tiega hija li tieqa taghti dawl u arja, waqt li rewwieha taghti prin¢ipalment

arja. Jekk l-apertura ma jkollhiex ukoll prospett, ma jfissirx bilfors li mhix

tieqa u lanqas ifisser bilfors li hija rewwieha. Filwagt li s-sentenzi

jipprovdu linja-gwida, hafna jiddependi fuq il-fattispecje kaz partikolari.

18. Jirrizulta li I-apertura in kwistjoni sservi kemm ghall-ventilazzjoni kif
ukoll ghad-dawl; izda mhux ukoll ghall-prospett. Dan minhabba, kif gja’
nghad, I-gholi mill-art tal-hogor taghha. Tixbah dak li dik li I-gurisprudenza

Taljana ssejjan finestra lucifera jew luce:

22 7ahra v Sacco succitata.
23 Micallef v Muscat succitata; Edward Neame v Louis Tabone 17.03.1986 Prim’Awla.
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“Sono finestre lucifere e non prospettiche quelle che lasciano passare
soltanto l'aria e la luce e non consentono il libero affacciarsi sul fondo
vicino, senza usare mezzi artificiali (scale, sgabelli, sedie od altro).?*”
19. Fil-ligi Taljana, dan it-tip ta’ aperturi — li t-Taljani jikkunsidraw bhala
twieqi — jistghu jinzammu miftuhin bi dritt sakemm il-gar jiddeciedi li jibni
[-arja ta’ quddiem it-tiega:
“Le luci rappresentano l'esercizio del diritto di proprieta, che non
impedisce pero al vicino di chiuderle, quando, per I'esercizio di analogo
diritto, gli occorra costruire in aderenza al muro nel quale esse sono

aperte; le vedute, invece, se non sono state osservate le distanzi stabilite
dalla legge, costituiscono esercizio di una servitu.?>”

20. Fil-ligi taghna, kif interpretata minn gurisprudenza kostanti,
apertura bhal din mhux biss tikkwalifika bhala tieqa imma wkoll bhala tali,

tista’ tikkostitwixxi servitu.

21. L-ewwel aggravju huwa michud.

22. It-tieni aggravju huwa wkoll bla siwi. L-introspezzjoni tal-konvenuti

filkkamra tas-sodda tal-atturi permezz tat-tieqa in kwistjoni ¢ertament

ixxekkel is-servitu in kwistjoni.

24 Cass. Civ. Massima consolidata n. 9,Foro It., Rep., 1948, voce “luci e vedute” nn. 3-4;
conformi Cass. 15 aprile, n. 444.

25 Cass., 29 marzo 1952, n. 861 i¢¢itata minn Vincenzo Rizzi, Diritti — Limitazioni Servitu Prediali
Vol Il pagna 41 (ippubblikat fis-sena 1952)
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Decide

23.  Ghal dawn il-motivi I-Qorti gieghda tichad I-appell u tikkonferma s-

sentenza appellata. Spejjez tal-Prim‘Istanza kif decizi mill-Ewwel Qorti;

spejjez ta’ dan l-appell a karigu tal-appellanti.

Mark Chetcuti Robert G. Mangion Grazio Mercieca
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
jb
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