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Din il-kawza hija dwar servitu ta’ moghdija u servitu non
aedificandi.

I¢-Citazzjoni tghid illi s-socjeta attrici kienet kisbet
minghand is-socjeta Carmelo Cassar Limited — awtrici
wkoll tas-soc¢jeta konvenuta — dawn il-proprjetajiet: (a)
bic¢a art u garage fi sqaq (jew bitha) li jaghti ghal Triq
Tarxien, il-Gudja, b’kuntratt tat-22 ta’ Novembru 1985 fl-
atti tan-Nutar Joseph R. Darmanin; u (b) bi¢c¢a art ohra fl-
istess sqgaq, b’kuntratt tad-19 ta’ Dicembru 1985, ukoll fl-
atti tan-Nutar Darmanin. Is-so¢jeta attri¢i zviluppat dawn
il-proprjetajiet u minnhom tmexxi n-negozju ta’ stamperija
bl-isem ta’ Lewis Press.

[l-proprjetajiet imsemmija fuq, skond il-kuntratti ta’ I-
akkwist, igawdu servitu non eaedificandi u servitu ta’
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moghdija bir-rigel, b'vetturi u b’mezzi ohra fuq Il-isgag.
Barra minn hekk, is-soc¢jeta Carmelo Cassar Limited
intrabtet illi tara illi I-jedd ta’ moghdija ma jkunx imfixkel.
Is-soc¢jeta konvenuta ghandha I-hsieb illi thaffer fl-isgaq u
taghmel kantina taht. L-isqaq, izda, hu mghobbi bis-
servitu non eedificandi favur il-proprieta ta’ I-attri¢i, kif
imfisser fuq. Din is-servitu zzomm lill-konvenuta milli
taghmel ix-xoghlijiet li ghandha [-hsieb li taghmel, u
zzommha mhux biss milli tibni fuq il-wi¢¢ ta’ l-art izda
wkoll milli twaqgga’ l-art li hemm illum. Fil-kuntratt ta’ |-
akkwist ta’ l-attrici jinghad illi fuq I-isqaq ma tista’ ssir “I-
ebda kostruzzjoni ta’ kwalunkwe xorta” u “kostruzzjoni”, fil-
fehma ta’l-attrici, “ovvjament tinkludi demolizzjoni”.

Barra minn hekk, il-proprjetajiet ta’ I-attri¢i jgawdu servitu
ta’ moghdija ghal dejjem bir-rigel, b’vetturi u b’'mezzi ohra
minn fuq l-isqag.

Hekk kif ma rnexxewx it-tentativi ta’ transazzjoni bejn il-
partijiet, u s-socjeta attrici gharrfet lil dik konvenuta li
kienet sejra titlob il-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni, is-
soc¢jeta konvenuta kienet pronta tibghat fax lill-attrici biex
tghidilha illi “the phasing of the works have gsich been
scheduled so that you will have access to your properties
at all time and without interruptions”. Dan, izda, tghid I-
attrici, huwa 'l boghod mill-verita.

L-attri¢i fix-xoghol taghha tkun tehtie§ acc¢ess il-hin kollu
mill-isqaq ghall-istamperija taghha u ghal mahzen iehor li
hi ghandha fl-istess sgaq; tkun tenhtieg illi regolarment
iddahhal materia prima gdida fl-imhazen biex tehodha fl-
istamperija u tohrog ix-xoghol lest mill-istamperija biex
taghtin lill-klijenti. Barra minn hekk, tkun tehtieg access
fkull hin ghall-impjegati u I-klijenti taghha. Kontra dak i
galet il-konvenuta fil-fax, il-jedd ta’ moghdija jigi mxekkel
jekk jitkompla x-xoghol li trid il-konvenuta. L-attrici
ghalhekk fl-24 ta’ Gunju 1999 talbet il-hrug ta’ mandat ta’
inibizzjoni biex izzomm lill-konvenuta milli taghmel kull
xoghol ta’ kostruzzjoni, maghdud xoghol ta’ thammil u
thaffir, u I-mandat, numru 3057/1999, inhareg b’dikriet tal-
5 ta’ Lulju 1999.

Is-socjeta attrici issa fethet din il-kawza u gieghda titlob illi
l-qorti:

1.  tghid illi I-proprjetajiet li kisbet |-attrici igawdu servitu
non aedificandi u servitu ta’ moghdija bir-rigel, b’vetturi u
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b’mezzi ohra fuq Il-isgag muri bl-ahdar fuq il-pjanta
mehmuza mal-kuntratti ta’ l-akkwist; u

2. izzomm ghal dejjem lill-konvenuta milli taghmel jew
twettaq kull xoghol ta’ kostruzzjoni, ta’ thammil jew ta’
thaffir fuq l-istess sgagq.

Qieghda titlob ukoll I-ispejjez, fosthom dawk tal-mandat ta’

inibizzjoni.

Is-socjeta konvenuta ressqet dawn |-ec¢ezzjonijiet:

1. it-talbiet tas-socCjeta attrici huma “guridikament
inkoncepibbli” ghax il-konvenuta gatt ma qalet illi I|-art

taghha ma hijiex mghobbija bis-servitujiet imsemmija fi¢-
¢itazzjoni; barra minn hekk, l-azzjoni, kif maghmula, hija
inutli ghax il-gorti ma ghandha ghal fejn tiddikjara xejn billi
huwa bizzejjed il-kuntratt li huwa ligi kif imfisser fil-Kodici
Civili;

2. il-konvenuta bix-xoghlijiet li kellha I-hsieb li taghmel
ma kinitx sejra tfixkel jew tnaqqgas is-servitujiet; u
3. it-tielet talba hija “guridikament insostenibbli” u ma

tistax tintlaga’ billi “inibizzjoni perpetwa mhux konsentita”.
[I-fatti releventi ghal din il-kawza huma dawn:

Is-socjeta attri¢i ghandha proprjetajiet — immarkati bl-ittri
“A”, “B” u “C” fuq il-pjanta esebita fol. 8 tal-proéess — li
tidhol ghalihom minn sqaq jew bitha — muri bl-ahdar fuq I-
Istess pjanta — tal-konvenuta. Ma huwiex kontestat illi I-
proprjeta ta’ I-attrici “tgawdi dritt ta’ passagg in perpetwu
kemm bir-rigel, b’vetturi u mezzi ohra minn fuq il-parti
immarkata bl-ahdar fuq il-pjanta” u wkoll servitu non
aedificandi fuq l-istess art. Is-soc¢jeta konvenuta trid tibni
kantina taht I-art, izda s-socjeta attrici gieghda tghid illi s-
servitujiet illi bihom hija mghobbija I-proprjeta tal-
konvenuta favur dik ta’ I-attri¢i jzommu lill-konvenuta milli
taghmel dan ix-xoghol.

Ghalkemm is-servitu nholgot b’kuntratt, u, kif sewwa tghid
l-ewwel eééezzjoni, kuntratt ghandu sahha ta’ ligi%,
ghandu dik is-sahha ghal dawk li kienu parti fil-kuntratt u
ghas-successuri universali taghhom.  Billi I-kuntratt i
holoq is-servitt ma sarx bejn l-attri¢i u |-konvenuta, ma
kinitx zejda t-talba biex il-qorti tghid illi s-servitu tolqot il-
proprjeta ukoll fidejn il-konvenuta.

! Fol. 8.
2 Art. 992(1), Kod. Civ.
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L-ewwel eccezzjoni hija ghalhekk michuda.

It-tielet ecCezzjoni tghid illi ma tinghatax “inibizzjoni
perpetwa”. Dan huwa minnu fis-sens illi, ladarba mandat
ta’ inibizzjoni huwa mandat kawtelatorju, ma jistax
jinzamm fis-sehh ghal dejjem. Dan ma jfissirx izda illi
sentenza ma tistax izzomm lill-konvenut milli jaghmel xi
haga. Ladarba fdan il-kaz I-attrici qgieghda tfittex illi
zzomm lill-konvenuta milli taghmel xi hada bis-sahha ta’
servitu, it-talba ta’ I-attrici ghandha tiftehem fis-sens illi,
jekk tassew is-servitu tolqot dak Ili trid taghmel il-
konvenuta, il-konvenuta ghandha tinzamm sakemm tibga’
fis-sehh is-servitu.

It-tielet e¢cezzjoni ghalhekk ma hijiex ta’ tfixkil biex il-qorti
tqis it-talbiet ta’ |-attric¢i.

Eliminati dawn il-kwistjonijiet preliminari, nghaddu issa
biex ingisu |-meritu tat-talbiet ta’ I-attri¢i illi, essenzjalment,
jingasam fi tnejn: (1) jekk xoghol taht il-wic¢ ta’ I-art
jintlagatx bis-servitu non aedificandi; u (2) fil-kaz illi jista’
jsir xoghol tanht il-wi¢¢ ta’ l-art, jekk dan ikunx ta’ tfixkil
ghall-jedd ta’ moghdija li tgawdi l-attri¢i. L-ewwel kwistjoni
hija essenzjalment ta’ natura legali; it-tieni kwistjoni hija
aktar fattwali.

Is-servitu non eedificandi hija mahsuba biex ma thallix li
jkun hemm ftfixkil ghal dawl, arja jew xi veduta minhabba
bini fuq proprjeta tal-gar. Sid ta’ fond milqut b’'din is-
servitu, ghalhekk, ma jistax jibni fuq il-fond tieghu, izda ma
hux mizmum milli jaghmel xoghlijiet taht il-wi¢¢ ta’ I-art. Li
dan kien ukoll il-hsieb tal-partijiet fil-kawza tallum johrog
ukoll mix-xhieda ta’ Joseph Pace, direttur tas-socjeta
attri¢i, meta fl-affidavit minnu mahluf fid-29 t'Awissu 2000,
gal illi:

......... meta saru I-kuntratti relativi r-rapprezentanti tas-
socjeta attrici hadu hsieb li mhux biss jigi indikat servitu
ta’ passagg minn fuq tali bitha imma li jigi addirittura
specifikat li dan kellu jigi ezercitat bir-rigel, b'vetturi u
b’mezzi ohra u gie specifikat ukoll is-servitu non
aedificandi fuq l-istess bitha sabiex jassigura dan it-tip ta’
access liberu u kontinwu lill-esponenti. B’dawn il-jeddijiet
Is-socjeta attrici kienet qed tassigura li dan it-tip ta’ ac¢ess
ma jigi bl-ebda mod mittiefes, u dan anke minhabba t-tip
ta'’xoghol minnha destit li jesigi access kontinwu u
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regolari. Ghalhekk gie specifikat il-jedd favur taghna li s-
sid tal-bitha ma jizviluppax I-istess bitha.

Lis-socjeta attri¢i kien jinteressaha li ma jsir ebda bini fl-
isqaq jew bitha biex ma jfixklilhiex |-a¢cess ghall-proprjeta
taghha; xoghol maghmul taht il-wi¢¢ ta’ I-art ma jfixkilx |-
access u ghalhekk I-attrici ma ghandhiex interess illi
zzomm lill-konvenuta milli taghmel xoghlijiet taht il-wi¢¢ ta’
l-art.

Din l-interpretazzjoni tagbel ukoll ma’ dak Ii jghid I-art. 476
tal-Kodici Civili:

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

[l-qorti ghalhekk dwar I-ewwel kwistjoni msemmija fuq
tghid illi s-servitu non eedificandi ma jzommx lis-sid tal-
fond servjenti milli jaghmel xoghlijiet taht il-wi¢¢ ta’ I-art.
Nghaddu issa biex naraw jekk ix-xoghlijiet li trid taghmel
is-socjeta konvenuta jfixklux il-jedd ta’ access ghall-
proprjeta ta’ |-attrici.

Wagqt is-smigh tal-kawza s-socjeta attrici fissret illi dan il-
jedd jista’ jigi mfixkel bi tliet modi:

1.  bi ¢nut jew hitan jew binjiet ohra li jsiru fuq il-wic¢ ta’
[-art;

2.  bix-xoghlijiet ta’ thaffir taht il-wi¢c¢ ta’ l-art, sakemm
idumu dawk ix-xoghlijiet; u

3.  jekk it-thaffir li jsir tant il-wic¢ ta’ I-art idghajjef il-wicc
b’mod illi dan ma jkunx jiflah il-piz ta’ ingeniji tqal.

Cnut, hitan u bninjiet ohra zgur ma jistghux isiru fuq il-wicé
ta’ I-art. L-art li fugha nghatat is-servitu ta’ moghdija hija I-
istess art milquta bis-servitu non aedificandi, li zzomm lil
sid il-fond servjenti milli jaghmel kull xorta ta’ binja fuq il-
wicc ta’ l-art.

Is-soc¢jeta konvenuta ghalhekk ma tistax taghmel c¢nut,
hitan jew binjiet ohra fuq il-wi¢¢ ta’ l-art, u ghalhekk ma
jista’ jsir ebda tfixkil ghall-jedd ta’ moghdija b’dan il-mod.
Dwar it-tieni Iment tas-soc¢jeta attrici, ghandu jinghad illi
tassew illi ghandu mnejn illi, sakemm jitlestew ix-xoghlijiet
tant il-wi¢¢ ta’ I-art, I-acéess minn fejn ikunu geghdin isiru
x-xoghlijiet ikun imfixkel.
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|Izda hekk kif il-htigiet tal-buon vicinato jridu illi sid ta’
proprjeta jittollera inkonvenjent, sakemm dan ma jkunx
ghal zmien itwal minn kemm huwa assolutament mehtieg
u jkun proporzjonat, sabiex il-gar ikun jista’ jinqeda bil-
proprjeta tieghu billi jizviluppaha, hekk ukoll min ghandu
jedd in re angas mill-proprjeta — bhal ma hija servitu —
ukoll ghandu, bl-istess kondizzjonijiet, jittollera
inkonvenjent ghal zmien qgasir sabiex il-gar ikun jista’
jtejjeb il-proprjeta tieghu.

Fil-fehma tal-qorti, ghalhekk, ukoll jekk is-socjeta attrici
jkollha xi tfixkil fl-ac¢ess sakemm jitlestew ix-xoghlijiet taht
il-wic¢ ta’ l-art, is-socCjeta konvenuta ma ghandhiex
tinzamm milli taghmel dawk ix-xoghlijiet, sakemm ix-
xoghol ma jdumx aktar milli hu mehtieg u sakemm
jitgassam b’mod illi I-inkonvenjent ikun I-angas possibbli u
ghall-agsar zmien possibbli.

Jifdal il-problema jekk il-wi¢¢ gdid ta’ I-art jiflahx I-igeniji li I-
attri¢i trid li jghaddu minn fuqu sabiex jaslu sal-proprjeta
taghha. Dan jiddependi mit-teknika tal-kostruzzjoni, u s-
so¢jeta konvenuta, biex ma tnaqgasx il-jedd li I-attrici
tgawdi, ghandha taghmel ix-xoghlijiet kollha mehtiega
sabiex il-wi¢¢ ta’ l-art ikun jiflah I-itqal ingenju li jghaddi
minn fuqu.

Wara li gieset dawn il-fatturi kollha, il-qorti hekk taqta’ din
il-kawza:

1. tghid illi |-proprjetajiet li kisbet is-soc¢jeta attrici
b’kuntratti tat-22 ta’ Novembru 1985 u tad-19 ta’ Dicembru
1985 fl-atti tan-Nutar Joseph R. Darmanin igawdu servitu
non eedificandi u servitu ta’ moghdija bir-rigel, b’vetturi u
b’mezzi ohra minn fuq l-isqgaq jew bitha proprjeta tas-
soc¢jeta konvenuta murija bl-ahdar fuq il-pjanta esebita a
fol. 8 tal-process;

2. ghalhekk izzomm lis-socjeta konvenuta, ghaz-zmien
kollu sakemm jibgghu fis-sehh is-servitujiet, milli taghmel
Xi binja, tkun xi tkun, ’il fug mill-wi¢¢ ta’ I-art; u

3. ghall-istess zmien izzomm lill-kkonvenuta milli
taghmel, tant il-wic¢ ta’ I-art, thaffir jew xoghlijiet ohra li
bihom il-wi¢¢ ta’ l-art, wara |i jitlestew ix-xoghlijiet, ma
jkunx garantit mill-perit arkitett responsabbli ghax-
xoghlijiet illi jiflah il-piz ta’ I-ingejni li s-soéjeta attrici
ghandha I-jedd illi tghaddi bihom fuq il-wi¢¢ ta’ I-art, b’dan
illi x-xoghlijiet ghandhom isiru b’'mod illi [-ac¢ess ghall-
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attri¢i jkun imfixkel l-anqas li jista’ jkun u ghal Zmien ta’
mhux aktar minn ghaxart ijiem, taht penali ta’ mitt lira
(Lm100) ghal kull jum wara l-ewwel ghaxart ijiem illi I-
attrici ma jkollhiex acécess bla tfixkil ghall-proprjetajiet
taghha.

L-ispejjez tal-kawza ghandhom jingasmu bin-nofs bejn il-
partijiet.

< Sentenza Finali >
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