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SILVIO CAMILLERI

ONOR. IMHALLEF
GEOFFREY VALENZIA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tat-30 ta' Settembru, 2011

Appell Civili Numru. 737/2002/1

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

V.
Magda Magri u b’digriet tat-13 ta’ Frar 2004 gie kjamat
fil-kawza Anthony Spiteri

1. Dan huwa appell tal-atturi minn sentenza moghtija
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili li ¢ahdet it-talbiet taghhom
wara li laqghet |-e¢cezzjonijiet tal-konvenuta u tal-imsejjah
fil-kawza.

It-Talbiet tal-Atturi

2. L-atturi kienu fissru illi huma s-sidien ta’ ghalieqi
maghrufa bhala ta’ Lombardi fil-limiti taz—Zejtun, u
ghandhom servitu ta’ moghdija bir-rigel u bil-vetturi ghall-
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proprieta taghhom minn fuq art li tmiss ma’ taghhom u i
hija proprjeta tal-konvenuta u mqgabbla lil Anthony Spiteri,
li ssejjah fil-kawza. Dan il-jedd ta’ moghdija huwa
essenzjali ghalihom ghax ma ghandhom ebda access
iehor ghall-proprjeta taghhom.

3. Billi izda Anthony Spiteri abuzivament bena kamra i
xekklet ghalkollox il-moghdija tal-atturi, u ghalxejn huma
sejhu lill-konvenuta biex taghtihom access hieles ghal
hwejjighom, I-atturi fethu din il-kawza u talbu illi I-gorti:

I tghid illi:

a. l-atturi ghandhom access ghall-ghelieqi taghhom
maghrufa bhala ta’ Lombardi fil-limiti taz-Zejtun minn fuq I-
art tal-konvenuta mgabbla lil Anthony Spiteri;

b. tghid illi I-bini li tella® Anthony Spiteri jxekkel lill-
atturi milli jingdew bil-jedd taghhom ta’ access ghall-
ghelieqgi taghhom minn fuq l-art tal-konvenuta; u

C. tghid illi I-konvenuta hija responsabbli legalment Ii
tara li l-jedd tal-atturi ma jigix frustrat bil-ghemil tal-
persuna li lilha hija kriet I-ghalga soggetta ghas-servitu
favur l-atturi; u

. tikkundanna lill-konvenuta sabiex fi zmien qasir u
perentorju terga’ taghti lill-atturi access hieles ghall-
ghelieqi taghhom minn fuq l-art taghha billi taghmel dak
kollu li jkun mehntieg kif tidderigi |-qorti u taht id-direzzjoni u
sorveljanza ta’ perit arkitett li jinhatar ghalhekk.

4.  Talbu wkoll I-ispejjez.

L-Eccezzjonijiet tal-Konvenuta

5. ll-konvenuta ressqget dawn |-e¢¢ezzjonijiet:
I. iI-gudizzju ma huwiex integru ghax il-persuna li
kontrieha tista’ tigi esegwita s-sentenza - il-gabillott

Anthony Spiteri li ghandu I-ghalga tal-konvenuta fidejh —
ma hijiex parti fil-kawza;

. il-kawza hija intempestiva ghax il-partijiet kienu
bdew jittransigu I-kwistjoni u ghalhekk il-konvenuta ma
ghandhiex tbati spejjez;

il l-atturi ghandhom jaghmlu I-prova tat-titolu
taghhom;

Iv. l-atturi ghandhom jaghmlu prova wkoll tal-jedd ta’
access li jghidu li ghandhom minn fuq I|-ghalga tal-
konvenuta,

V. l-art tal-konvenuta ma tmissx ma’ dik li l-atturi
jghidu li hija taghhom;

Pagna 2 minn 8
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

Vi. id-dritt vantat mill-atturi huwa estint billi ghal dawn
l-ahhar erbghin sena hadd ma ezercita dritt ta’ moghdija
fuq l-art tal-konvenuta u I-predecessuri tal-atturi kienu
jidhlu fl-ghelieqi taghhom minn acc¢essi ohra;

Vii. ghalhekk jidher li hemm accessi ohra ghall-ghelieqi
tal-atturi li ma humiex minn fuq |-ghalga tal-konvenuta; u
viii.  fkull kaz il-kamra nbniet aktar minn ghaxar snin ilu

bla ma kienet taf il-konvenuta u saret taf biha biss meta
rceviet I-ewwel korrispondenza dwarha fit-28 ta’ Jannar
2002 u ghalhekk hija ghandha pussess tal-kamra in bona
fide.

L-Eccezzjonijiet tal-lImsejjah fil-Kawza

6. Anthony Spiteri ssejjah fil-kawza b’dikriet tat-13 ta’
Frar 2004 u ressaq dawn |-e¢cezzjonijiet:

I ma hux minnu li ghandu fiidejh xi ghelieqi li jmissu
ma’ dawk tal-atturi;

. l-atturi ma ghandhom ebda jedd ta’ moghdija minn
fuq ir-raba’ tal-konvenuta mqgabbel ghandui;

Iii. langas ma kellhom jew ezercCitaw xi jedd ta’
moghdija |-aventi causa [recte, |-awturi] tal-atturi fdawn I-
ahnhar erbghin sena minn fuq I-ghelieqi mgabbla lilu;

Iv. l-aperturi li ghandu fl-gheliegi mqabbla lilu ilhom fil-
post zmien twil gabel ma l-atturi kisbu I-ghelieqgi taghhom;
u

V. ma hux minnu illi l-atturi ma jghaddux u ma
ghandhomx access u jedd ta’ ac¢ess minn bnadi ohra.
Is-Sentenza appellata

7. Bis-sentenza tal-10 ta’ Dicembru 2008 li minnha
gieghed isir dan Il-appell, l-ewwel qorti lagghet |-
ectezzjonijiet tal-konvenuta u tal-imsejjah fil-kawza u
cahdet it-talbiet tal-atturi, bl-ispejjez kontra l|-atturi hlief illi
l-imsejjah fil-kawza jhallas I-ispejjez tieghu, wara i
ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

«llli din hija azzjoni konfessorja li permezz taghha I-atturi
ged jitolbu dikjarazzjoni li huma ghandhom dritt ta’
passagg fuq proprieta tal-konvenuta u mgabbla lill-
imsejjah fil-kawza. L-ghan ta’ din il-kawza huwa appuntu
li s-sid tal-fond li jgawdi s-servitu fuq fond iehor jitlob
dikjarazzjoni f'dan is-sens u li jigu mnehhija x-xkiel i
jnaggsu jew a dirittura jimpedixxu t-tgawdija tal-istess
servitu ... ... ... Huma qged jibbazaw it-talba taghhom fuq
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il-kuntratt ta’ divizjoni li kien sar mill-aventi causa® ta’ I-
istess atturi fl-1964 in atti Nutar Micallef Trigona,

ghalkemm fi¢-Citazzjoni jsemmu wkoll li I-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 i tissemma fkuntratt sussegwenti (fol. 88) li fih
akkwista l-attur Borg Grech bhala s-sid tal-proprjeta
servjenti ma hijiex aventi causa taghha. Anke mill-ac¢ess
il-qorti setghet tikkonstata li I-proprjetajiet tal-partijiet ma
humiex adjacenti u dan jirrizulta anke mid-deposizzjoni
tal-Perit Zammit li gie nkarigat mill-istess konvenuta; |-
atturi pero qed jargumentaw illi biex ikunu jistghu jgawdu
d-dritt tal-acc¢ess illi ghandhom fuq dik il-proprjeta bilfors
iridu jghaddu minn fuq il-proprjeta tal-konvenuta.

«Jidher ¢ar ghall-gorti li din il-kwistjoni gamet meta |-atturi
gasmu |-proprieta taghhom li 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 langas is-sid u cioe |-konvenuta ma
kienet taf bihom — ilhom snin twal li saru u dawn saru flok
xatba li kien hemm qabel. X'aktarx illi I-kjamat fil-kawza
kien jaf li xi darba kien hemm xi dritt ta’ passagg ghaliex
kien offra ¢avetta lil certu Cassar — ghax qgal li rah anzjan
u thassru. Madankollu I-gorti hija konvinta li dan kien ilu
snin twal ma jintuza — jekk fil-fatt gatt intuza — u dwar dan
il-qorti tikkumenta iktar ’il quddiem.

«ll-qgorti taghmilha ¢ara mill-ewwel li hu assolutament cert
li I-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. . :
«Ghalhekk I-atturi I-aktar li jistghu jivvantaw huwa drltt ta
passagg bir-rigel u I-gorti ma hija xejn sodisfatta mit-titolu
li ged jirreklamaw ghaliex ma johrogx car kif ged jallegaw
huma u dan ghaliex fil-kuntratti I-proprjeta li tissemma
¢certament m’hijiex dik tal-konvenuta u ma hemmx dubju li

! Recte, l-awturi. Kull fejn f°din is-silta mis-sentenza tal-ewwel gorti jissemmew |-

aventi causa” kellhom jissemmew 1-“awturi”.
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biex jirnexxu fdin it-talba l|-atturi jridu jkunu ressqu prova
konvincenti ta’ dan it-titolu, xi haga li kienet niegsa matul
il-kawza. Ghalhekk I-atturi jridu jissodisfaw lill-qgorti li kif
jitlob l-artiklu 447 tal-Kodi¢i Civili I-fond taghhom ma
ghandux triq illi tiehu ghat-triq pubblika. Anke hawn il-
gorti thoss li t-talba ma ghandhiex fundament sod ghaliex
anke jekk it-triq li ghandhom m’hijiex xi wahda komda zgur
li ghandhom trig li minnha jistghu jac¢edu ghat-triq
pubblika ghaliex kif ga inghad, huwa zgur li |-passagg li
ged jitolbu li jghaddu minnu ilu hafna snin ma jintuza (u
allura jfisser li matul is-snin huma jew Il-aventi causa
taghhom kienu moqdija) u huwa wkoll minnu kif ged
teccepixxi I-konvenuta li d-dislivell li hemm jaghmilha wkoll
difficli biex wiehed jista’ jimmagina li dan il-passagg kien
ged jintuza.

«ll-konvenuta eccepiet ukoll li I-azzjoni attri¢i hija estinta
ghaliex jekk kien hemm xi dritt ilu iktar minn erbghin sena,
skond l-artiklu 481 tal-Kodi¢i Civili, u mix-xiehda i
semghet u speéjalment dik ta’ Anthony Fenech |i huwa
iben il-bidwi li ppreceda fil-pussess tal-ghalqga 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 qatt ma ntuza minn hadd, il-probabbilta
hija li fil-fatt jekk kien hemm xi dritt simili dan ilu li ntilef.»
L-Appell tal-Atturi

8. L-atturi appellew minn din is-sentenza b’rikors tad-
29 ta’ Dicembru 2008. L-aggravju ewlieni taghhom,
essenzjalment, huwa illi I-ewwel qorti qaghdet fuq l-art.
469(1) tal-Kodici Civili, li jghid illi servitd ta’ moghdija ma
tistax tinkiseb bi preskrizzjoni izda b’titolu, bla ma gieset

ukoll illi l-art. 469(1) ighid illi servitu ta’ moghdija tista’
tinkiseb bi preskrizzjoni — u li ghalhekk ma huwiex
mehtieg titolu — meta |-fond ma jkollux hrug iehor fuq it-trig
pubblika.

9. lkomplu jghidu illi |-ewwel qorti ma ghamlitx
apprezzament tajjeb tal-provi. Dwar dan |-aggravju I-atturi
galu illi I-konvenuta u I-imsejjah fil-kawza bilfors li kienu

jafu li kien hemm moghdija fuq l-art taghhom ghal dik tal-
atturi ghax qabel ma nbniet mill-imsejjah fil-kawza I-kamra
li ghalget dan I-a¢cess kien hemm rampa u xatba li kienu
juru li kien hemm l-a¢¢ess. Qalu wkoll illi hemm xiehda li
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turi illi I-moghdija kienet tintuza gabel ma ghalaq I-ac¢ess
ghaliha l-imsejjanh fil-kawza.

It-Twegibiet tal-Imsejjah fil-Kawza u tal-Konvenuta

10. L-imsejjan fil-kawza wieg@eb fil-21 ta’ Jannar 2009 u
talab illi I-gorti tikkonferma in toto s-sentenza appellata
hlief dwar l-ispejjez, ghax ighid illi I-ewwel qorti kien
imissha ikkundannat lill-atturi jhallsu I-ispejjez kollha.
Madankollu, I-imsejjah fil-kawza ma ressaq ebda appell
in¢identali dwar l-ispejjez.

11. Ill-konvenuta wiegbet fit-28 ta’ Frar 2011 u fissret
ghala, fil-fehma taghha, I-appell ghandu jigi michud.

Dwar jekk |-Atturi kisbux Servitu bi Preskrizzjoni

12. L-ewwel aggravju tal-atturi huwa mibni fuq I-art.
469(2) tal-Kodici Civili:

469. (2) ... ... ... is-servitu ta’ moghdija ghall-uzu ta’

fond tista’ tinkiseb bil-preskrizzjoni ta’ tletin sena, jekk dan
iI-fond ma jkollux hrug iehor fuq it-triq pubblika;
13. Jdidher illi [l-atturi geghdin jammettu illi t-titolu
msemmi fil-kuntratt tal-1964 fl-atti tan-Nutar Micallef
Trigona ma jiswiex quddiem il-konvenuta, billi la hi u
langas l-awturi taghha ma kienu parti f'dak il-kuntratt.
Ighidu, izda, illi ladarba kisbu s-servitu bil-preskrizzjoni ma
hux mehtieg titolu, kif ighid I-art. 462 tal-Kodi¢i Civili:

462. (1) Sabiex tinkiseb servitu bil-preskrizzjoni, hu
mehtieg il-pussess ghal Zzmien ta’ mhux angas minn tletin
sena.

(3) Fil-kazijiet imsemmijin fdan I-artikolu, il-persuna i
teccepixxi I-preskrizzjoni mhix obbligata turi titolu, u ma
tista’ tinghata kontra taghha ebda ec¢¢ezzjoni ta’ mala fidi.
14. Li ma humiex geghdin igisu I-konvenuti hu illi s-
servitu ta’ moghdija tista’ tinkiseb bil-preskrizzjoni fil-kaz
biss illi I-fond Ii jrid jikseb is-servitu “ma jkollux hrug iehor
fuq it-trig pubblika” hlief minn fuq il-fond servjenti. L-
ewwel qorti sabet illi dan ma huwiex il-kaz, ghax I-ghelieqi
tal-konvenuti kellhom a¢¢ess minn bnadi ohra. Din il-qorti
ma tara ebda raguni ghala ma ghandhiex togghod fuq din
il-konkluzjoni ta’ fatt tal-ewwel qorti, aktar u aktar meta
tqis illi dik il-qorti zammet acc¢ess fuq il-post.

15. Barra minn hekk, kif sewwa wkoll galet I-ewwel qorti,
il-moghdija li jridu I-atturi zgur ilha hafna snin ma tintuza —
biss biss I-ac¢ess minnha ilu maghlug kemm ilha li nbniet
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mill-imsejjah  fil-kawza I|-kamra |i dwarha qeghdin
jilmentaw l-atturi® — u I-fatt illi lI-awturi tal-atturi fil-pussess
tal-ghelieqi xorta kienu jinqdew ikompli juri illi hemm

access minn bnadi ohra.

16. Ghalhekk, ukoll jekk huwa minnu dak li geghdin
ighidu l-atturi illi kien hemm moghdija u kienet tintuza
gabel ma l|-imsejjan fil-kawza bena I|-kamra li ghalqget I-
access, dan il-fatt ma huwiex bizzejjed biex titnissel
servitu ghax Il-atturi ma ghamlux ukoll il-prova illi I-fond
taghhom ma ghandux hrug iehor fuq it-triq pubblika.

17. Fil-fehma ta’ din il-qorti, ghalhekk, la huwa relevanti
ghall-ghanijiet ta’ din il-kawza jekk I-atturi kellhomx
pussess bizzejjed ghal zmien bizzejjed ghall-preskrizzjoni
u langas jekk ghaddiex zmien bizzejjed ta’ non-uzu ghall-
preskrizzjoni estintiva. Ladarba jongos it-tieni element li
jrid l-art. 469(2) — li I-fond ma jkollux hrug iehor fuq it-triq
pubblika — kull argument dwar preskrizzjoni u kull prova
ta’ pussess u ta’ uzu jew non-uzu huma irrelevanti.

Dwar jekk kellhiex tinghata Decizjoni fKap Separat

18. Waqt is-smigh tal-appell tgajmet ukoll il-kwistjoni illi
fis-sentenza appellata ma nghatax decizjoni fkap separat
dwar |-eC¢tezzjoni ta’ preskrizzjoni mressqa mill-
konvenuta, kif irid I-art. 730 tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni
u Proc¢edura Civili.

19. Dan huwa minnu, ghax is-sentenza tghid biss illi
“tilga’ |-e¢cezzjonijiet tal-konvenuta” bla ma tiddeciedi
separatament dwar |-ecCezzjoni ta' preskrizzjoni.
Madankollu, fil-fehma ta’ din il-gorti, dan in-nuggas ma
jwassal ghal ebda nullita ghar-raguni illi decizjoni dwar I-
ectezzjoni ta’ preskrizzjoni ma kinitx mehtiega. Kienet
tkun mentiega li kieku I-qorti sabet illi |-atturi tassew
kellhom servitu u ghalhekk kien ikollha tghaddi biex tara
jekk dik is-servitu spi¢catx bil-moghdija taz-Zzmien taht I-
art. 481(1) tal-Kodici Civili.

20. Billi ghalhekk il-htiega ghal decizjoni fuq I-e¢¢ezzjoni
ta’ preskrizzjoni mressga mill-konvenuta ma qgamitx,
lanqas kien hemm htiega ghal kap separat.

Konkluzjoni

Meta xehed fis-26 ta’ Ottubru 2006 Anthony Spiteri qal illi 1-kamra Kienet ilha li
nbniet madwar hamsa u ghoxrin sena, foll. 150 et seqq.
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21. Ghar-ragunijiet migjuba fuq, il-qorti tichad I-appell u
tikkonferma s-sentenza appellata. L-ispejjez tal-ewwel
istanza jibqghu kif regolati fis-sentenza appellata; |-
ispejjez kollha tal-appell ihallsuhom I-atturi.

Silvio Camilleri  Geoffrey Valenzia Giannino
Caruana Demajo
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

< Sentenza Finali >
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