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Perit Joseph Borg Grech, John Caruana, Anthony
Farrugia, Maria Giordimaina u Nicholas Schembri.

_VS_
Magda Magri u b’digriet tat-13 ta’ Frar, 2004 gie kjamat
fil-kawza Anthony Spiteri.
[I-Qorti;
Rat i¢-Gitazzjoni pprezentata fit-28 ta’ Gunju, 2002 |i
permezz taghha I-atturi ppremettew:

Il huma I-proprjetarji ta’ ghelieqi maghrufa bhala Ta’
Lombardi, limiti taz-Zejtun;

lli kif anke jirrizulta mill-att ta’ divizjoni tad-19 ta’ Frar,
1964 in atti Nutar Dr. Micallef Trigona, (Dok. ‘A’), I-atturi
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jgawdu servitu® konsistenti faccess liberu, cioe’ dritt ta’
passagg bir-rigel u anke bil-vetturi ghall-proprjeta’
taghhom minn fuq I-ghalga adjacenti li hija proprjeta’ tal-
konvenuta, izda prezentement gieghda bi gbiela ghand
Anthony Spiteri;

lli I-istess Anthony Spiteri bena llegalment, abbuzivament
u anke minghajr il-permessi mehtiega mill-Awtorita’ ta’ |-
Ippjanar, kamra, li effettivament irrendiet impossibbli billi
ostakolat ghal kollox l|-access liberu l-atturi ghandhom
mill-ghelieqi taghhom, sew bir-rigel u sew bil-vetturi,

llli d-dritt ta’ access ta’ l-atturi huwa essenzjali, u dan
peress li m'ghandhom |-ebda acc¢ess iehor ghall-proprjeta’
taghhom u fil-fatt huma dejjem ghamlu uzu minn dan id-
dritt regolarment skond il-bzonn sakemm gew
effettivament ostakolati bl-erezzjoni tal-kostruzzjoni
msemmija;

llli I-konvenuta naqgset milli tiggarantixxi lill-atturi d-dritt
taghhom imsemmi ta’ passagg u tiehu I-passi necessarji
kontra Anthony Spiteri biex jirripristina |-ac¢ess liberu
ghall-ghelieqi taghhom u baqghet hekk inadempjenti anke
wara li giet interpellata.

Tghid ghalhekk il-konvenuta ghaliex din il-Qorti
m’ghandhiex:

1. Tiddikjara li:

a. l-atturi ghandhom favur taghhom dritt ta’
actess, cioe’ ta' passagg ghall-ghelieqi taghhom
maghrufa bhala Ta’ Lombardi, limiti taz-Zejtun, minn fuq I-
ghalqa tal-konvenuta li hi adjac¢enti ghall-dawk ta’ I-atturi li
fugha bena I-kostruzzjoni I-gabillott Anthony Spiteri li lilu |-
ghalga hija mgabbila;

b. illi I-kostruzzjoni li bena Anthony Spiteri
effettivament timpedixxi lill-atturi i jezercitaw id-dritt
taghhom ta’ ac¢cess ghall-gheliegi taghhom minn fuq I-
ghalga tal-konvenuta lilu mgabbla;
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C. illi  I-konvenuta hija  responsabbli
legalment |i tassikura li l-atturi ma jkollhomx id-dritt
taghhom ta’ ac¢ess frustrat permezz ta’ I-adir tal-persuna
li lilu hija kriet I-ghalga suggetta ghas-servitu™ msemmija;

2. tikkundanna lill-konvenuta biex fi zmien qasir u
perentorju li jigi stabbilit minn din [|-Onorabbli Qorti,
tirripristina  |-access liberu ta’ I-atturi ghall-ghelieqi
taghhom minn fuq I-ghalqa taghha u dan billi tiehu dawk il-
mizuri kollha necessarji skond kif tidderiedi din I-Onorabbli
Qorti okkorrendo anke taht is-sorveljanza u direzzjoni ta’
perit arkitett i li jigi nominat ghalhekk.

Bl-ispejjez, kontra |-konvenuta li minn issa tibga’ ngunta
ghas-subizzjoni.

Rat id-dikjarazzjoni ta’ l-atturi mahlufa u I-lista tax-xhieda.
Rat in-nota ta’ I-e¢cezzjonijiet tal-konvenuta Magda Magri,

ipprezentata fis-27 ta’ Jannar, 2004, li permezz taghha
eccepiet:

1. Preliminarjament illi I-gudizzju mhux integru
peress illi Il-persuna kontra min tista’ tigi esegwita
sentenza favorevoli lill-atturi fdin il-kawza, jigifieri |-

gabillott Anthony Spiteri, li ghandu I-pussess ta’ I-ghalqa
proprieta’ tal-konvenuta, ma jissemmiex bhala parti fl-
istess kawza;

2. llli I-kawza hija ntempestiva stante li |-partijiet
kienu bdew jittransigu |-kwistjoni, kif ser jirrizulta waqt it-
trattazzjoni  tal-kawza.  Ghaldagstant il-konvenuta

m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-kawza;

3. i fil-mertu, l-atturi jridu jippruvaw it-titolu
taghhom fuq I-ghelieqi msemmija;

4. lli |-atturi jridu jippruvaw ukoll I-origini tad-dritt
ta’ access li geghdin jallegaw li ghandhom fuq I-ghalqga tal-
konvenuta, peress illi dan ma jirrizultax fi kwalunkwe mod
mid-dokumenti esebiti mill-atturi fdin il-kawza, kif ser jigi
ppruvat ahjar waqt it-trattazzjoni tal-kaz;
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5. lli Kkif jirrizulta mis-site plan li pprezentaw I-
atturi flimkien mal-kuntratt ta’ divizjoni tad-19 ta’ Frar tas-
sena 1964 fl-atti tan-Nutar John Micallef Trigona, waqt il-
perjodu ta’ transazzjoni, l-art tal-konvenuta m’hijiex
kontigwa ma’ dik illi I-atturi geghdin jiddikjaraw hija I-
proprjeta’ taghhom;

6. lIli minghajr pregudizzju ghas-suespost, id-dritt
allegat huwa estint, peress illi ghal dawn I-ahhar erbghin
sena hadd ma ezercita dritt ta’ passagg fuq l-art tal-
konvenuta, u fil-fatt I-predecessuri ta’ |-atturi kienu jac¢edu
ghall-ghelieqi taghhom minn acc¢ess jew accessi ohrajn,
kif ser jigi wkoll ippruvat waqt it-trattazzjoni tal-kaz;

7. lIli ghalhekk jidher li hemm accessi ohra ghal
dawn I-gheliegi li m’humiex minn fuq I-ghalga tal-
konvenuta;

8. i fi kwalunkwe kaz, il-kamra in kwistjoni

nbniet aktar minn ghaxar snin ilu ghall-insaputa tal-
konvenuta, u hija saret taf bl-ezistenza taghha biss meta
rceviet |-ewwel korrispondenza dwarha fit-28 ta’ Jannar,
2002, u ghalhekk hija tinsab bhala pussettrici bona fide ta’
l-imsemmija kamra;

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Rat id-dikjarazzjoni tal-konvenuta mahlufa u I-lista tax-
xhieda.

Rat id-digriet tat-13 ta’ Frar, 2004 li permezz tieghu gie
msejjan fil-kawza Anthony Spiteri.

Rat in-nota ta’ I-ec¢ezzjonijiet ta’ l-istess Anthony Spiteri,
ipprezentata fl-1 ta’ Gunju, 2004, |i permezz taghha
eccepixxa:

1. llli preliminarjament mhux minnu li |-esponenti
ghandu fidejh xi ghelieqi li huma kontigwi ma’ dawk
proprijeta’ ta’ I-atturi.
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2. llli I-atturi m’ghandhom I-ebda dritt ta’ passagg
minn fuq ir-raba’ tieghu, ossia li ghandu mqgabbel ghandu
mill-konvenuta Magda Magri, la bir-rigel u aktar u aktar bil-
vettura kif ged jippretendu.

3. llli langas ma kellhom dritt jew ezercCitaw xi
dritt ta’ passadg, fdawn |-ahhar erbghin sena, l-aventi
kawza ta’ l-atturi mill-ghelieqi detenuti mill-esponenti kif
fuq jinghad.

4. lIli I-aperturi li ghandu I-esponenti f'ghelieqi lilu
mgabbla ilhom fil-post Zzmien twil qabel ma [-atturi
akkwistaw il-proprjeta’ msemmija minnhom.

5. [l mhux minnu langas li l-atturi ma jghaddux u
ma ghandhomx access, jew ma ghandhomx dritt ta’
access minn bnadi ohra.

6. Salvi e¢cezzjonijiet ohra skond il-ligi.

Rat id-dikjarazzjoni ta’ I-imsejjah fil-kawza mahlufa u I-lista
tax-xhieda.

Rat [|-atti processwali nkluz il-verbal tas-seduta tal-5 ta’
Novembru, 2008 |i permezz tieghu |-kawza thalliet ghas-
sentenza wara li |-partijiet kollha pprezentaw noti ta’
sottomissjonijiet.

Ikkunsidrat;

llli din hija azzjoni konfessorja li permezz taghha I-atturi
ged jitolbu dikjarazzjoni li huma ghandhom dritt ta’
passagg fug proprjeta’ tal-konvenuta u mqgabbla lill-
imsejjah fil-kawza. L-ghan ta’ din il-kawza huwa appuntu li
s-sid tal-fond li jgawdi s-servitu™ fug fond iehor jitlob
dikjarazzjoni fdan is-sens u li jigu mnehhija x-xkiel i
jnaqgsu jew a dirittura jimpedixxu t-tgawdija ta’ I-istess
servitu” - Zammit vs Borg — Vol. XLI.ii.970). Huma ged
jibbazaw it-talba taghhom fuq il-kuntratt ta’ divizjoni li kien
sar mill-aventi causa ta’ I-istess atturi fl-1964 in atti Nutar
Micallef Trigona, ghalkemm fi¢-¢itazzjoni jsemmu wkoll li |-
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proprjeta’ taghhom hija maghluga u ma ghandhomx minn
fejn jghaddu.

Ghandu jinghad mill-ewwel illi l-aventi causa tal-
konvenuta ma jidhirx li kellhom xjagsmu ma’ dan il-
kuntratt u |-konvenuta stess insistiet illi anke Francesca
Axiak Ii tissemma fkuntratt sussegwenti (fol. 88) Ii fih
akkwista [-attur Borg Grech bhala s-sid tal-proprjeta’
servjenti ma hijiex aventi causa taghha. Anke mill-access
iI-Qorti setghet tikkonstata li |-proprjetajiet tal-partijiet ma
humiex adjacenti u dan jirrizulta anke mid-deposizzjoni
tal-Perit Zammit |i gie nkarigat mill-istess konvenuta; I-
atturi pero’ ged jargumentaw illi biex ikunu jistghu jgawdu
d-dritt ta’ I-acc¢ess illi ghandhom fuq dik il-proprjeta’, bilfors
iridu jghaddu minn fuq il-proprjeta’ tal-konvenuta.

Jidher ¢ar ghall-Qorti li din il-kwistjoni gamet meta I-atturi
gasmu l-proprjeta’ taghhom |i kienet in komuni (xtraw
ishma indivizi matul iz-zmien) u allura bdew jahsbu biex
jizviluppawha. Mill-ac¢ess li zammet il-Qorti jidher i |-
kostruzzjonijiet li ghamel il-kjamat in kawza — ¢ertament
b’mod abbuziv tant li lanqas is-sid u cioe’ I-konvenuta ma
kienet taf bihom — ilhom snin twal li saru u dawn saru flok
xatba li kien hemm gabel. X'aktarx illi I-kjamat fil-kawza
kien jaf li xi darba kien hemm xi dritt ta’ passagg ghaliex
kien offra cavetta lil certu Cassar — ghax gal li rah anzjan
u thassru. Madankollu |-Qorti hija konvinta li dan kien ilu
snin twal ma jintuza — jekk fil-fatt qatt intuza, u dwar dan il-
Qorti tikkumenta iktar ’il quddiem.

[I-Qorti taghmilha ¢ara mill-ewwel li hu assolutament ¢ert li
l-atturi ma ghandhomx dritt ta’ passagg bil-vettura kif ged
jallegaw. Dan ma jirrizulta minn imkien u din il-pretensjoni
ma hijiex sorretta mill-gurisprudenza. Hekk per ezempju
fir-rigward ta’ Il-interpetazzjoni ta’ servitu’ skond I-Artiklu
475 is-sentenza moghtija  mill-Prim’Awla  fl-ismijiet
Farrugia vs Galea (deciza 19 ta’ April, 1947) intqal illi: “Ma
jistax it-titolari ta’ servitu® jippretendi estensjoni taghha billi
l-eZerc¢izzju taghha skond it-titolu jkun sar insufficjenti
minhabba t-tibdiliet li jkunu saru. Ghaliex jekk hu veru i I-
kreazzjoni tas-servitu™ titgies li tikkomprendi dak kollu
mehtieg ghat-tgawdija tas-servitu', il-kliem ‘dak kollu
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mehtieqg’ ghandu jigi nterpretat b’referenza ghaz-zmien
tal-kostituzzjoni tas-servitu u mhux b’referenza ghall-
izviluppi li jkun ghamel wara dak iz-Zzmien sid il-fond
dominanti.”

L-istess fir-rigward ta’ I-akkwist ta’ servitu™ ta’ passagg li
ghandha ssir biss permezz ta’ titolu dan johrog ¢ar mil-ligi
pero’ I-Qorti ser issemmi biss decizjoni recenti (19 ta’
Ottubru, 2003) fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Vassallo vs
Paul Camilleri et fejn intqal illi: “ll-passagq irid jibqa’ dak li
kien, ghalkemm il-metodu ta’ tgawdija jista’ jinbidel maz-
Zmien is-servitu® jrid jibqa’ dak li hu u ma jistax jigi estiz
ghall-akbar kumdita’ tas-sid tal-fond dominanti. Il-fatt li |-
attur gieli thalla jghaddi b’ingenji kbar minn fuq I-art tal-
konvenuti ma jista’ jirrekalu ebda dritt. Dritt ta’ passagg hu
b’disposizzjoni espressa tal-ligi - Artiklu 455(3) tal-Kodici
Civili. Servitu" mhux kontinwu u bhala tali ma jistax
jinholoq bil-preskrizzjoni izda biss bis-sahha ta’ titolu -
Artiklu 469. Ara wkoll Vella vs Grech deciza mill-Qorti ta’ I-
Appell fit-13 ta’ April, 1951 fejn intqal ¢ar u tond illi s-
servitu™ ta’ passagg ma tistax tigi akkwistata hlief bis-
sahha ta’ titolu.” Naturalment f'dan il-kaz I-atturi gatt ma
thallew jghaddu kif issemma izda I-Qorti ged ti¢cita I-parti
shiha tas-sentenza.

Ghalhekk [-atturi l-aktar li jistghu jivvantaw huwa dritt ta’
passagg bir-rigel u I-Qorti ma hija xejn sodisfatta mit-titolu
li ged jirreklamaw ghaliex ma johrogx c¢ar kif ged jallegaw
huma u dan ghaliex fil-kuntratti |-proprjeta’ li tissemma
certament m’hijiex dik tal-konvenuta u ma hemmx dubju |i
biex jirnexxu f'din it-talba l-atturi jridu jkunu ressqu prova
konvinc¢enti ta’ dan it-titolu, xi haga li kienet nieqsa matul
il-kawza. Ghalhekk [-atturi jridu jissodisfaw lill-Qorti Ii kif
jitlob I-Artiklu 447 tal-Kodi¢i Civili I-fond taghhom ma
ghandux triq illi tiehu ghat-trig pubblika. Anke hawn il-Qorti
thoss li t-talba ma ghandhiex fundament sod ghaliex anke
jekk it-trig li ghandhom m’hijiex xi wahda komda zgur li
ghandhom triq li minnha jistghu jac¢edu ghat-trig pubblika
ghaliex kif gia’ inghad, huwa zgur li I-passagg li ged jitolbu
li jghaddu minnu ilu hafna snin ma jintuza (u allura jfisser li
matul is-snin huma jew l|-aventi causa taghhom Kkienu
moqdija) u huwa wkoll minnu kif ged teccepixxi I-
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konvenuta li d-dislivell li hemm jaghmilha wkoll difficli biex
wiehed jista’ jimmagina li dan il-passagg kien ged jintuza.

lI-konvenuta ecc¢epiet ukoll li I-azzjoni attri¢i hija estinta
ghaliex jekk kien hemm xi dritt ilu iktar minn erbghin sena,
skond I-Artiklu 481 tal-Kodiéi Civili, u mix-xhieda i
semghet u specéjalment dik ta’ Anthony Fenech |i huwa
iben il-bidwi li ppreceda fil-pussess ta’ I-ghalqa lill-imsejjah
filkkawza, li kien ¢ar hafna fix-xhieda tieghu u li skond I-
istess xhud minn meta kien tifel zghir fil-bidu tas-snin sittin
dan il-passagg gatt ma ntuza minn hadd, il-probabbilta’
hija li fil-fatt jekk kien hemm xi dritt simili dan ilu li ntilef.

Ghal dawn il-motivi |-Qorti tiddeciedi I-kawza billi
filwaqt li tilga’ l-eccezzjonijiet tal-konvenuta u ta’ I-
imsejjah fil-kawza, tichad it-talbiet kollha attrici. L-
ispejjez jithallsu mill-atturi izda l-imsejjah fil-kawza
ghandu jhallas l-ispejjez tieghu.

Mogrija.

< Sentenza Finali >
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