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1. Dan huwa appell tal-konvenuti minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fid-29 ta’ April 2010 [“is-sentenza appellata”] li kienet
lagghet talba tal-attrici biex il-konvenuti jkunu mgieghla jaghalqu bieb i
jaghtihom acécess ghall-bejt tal-attri¢i. L-appell kien inqata’ b’sentenza
ta’ din il-qorti tal-31 ta’ Jannar 2014 izda dik is-sentenza kienet
thassret b’sentenza ohra tal-11 ta’ Frar 2015 wara pro¢edura taht |-artt.
811 et seqq. tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili . Il-fatti

safejn huma relevanti ghas-sentenza tallum huma dawn:

2. Kull parti fil-kawza ghandha flat fl-istess korp ta’ appartamenti u
ghandha wkoll sehem maqsum mill-bejt, u fug is-sehem taghha tal-bejt
kull parti ghandha washroom. Fi zmien dawn il-proprjetajiet kienu tal-
istess sid. Meta |-partijiet xtraw il-proprjetajiet taghhom minghand I-
istess sid |-a¢cess ghall-bejt kien minn tarag komuni li jaghti ghal fuq
iIs-sehem maqgsum tal-attri¢i. Biex tasal ghall-washroom tal-konvenuti
u, minn din, ghas-sehem maqsum tal-bejt tal-konvenuti kont trid mit-
tarag komuni tohrog ghal fuq il-bejt tal-attri¢i, tagsam minn fuq dak is-
sehem tal-bejt sal-washroom tal-konvenuti u tidhol minn bieb li mill-

washroom jiftah ghal fuq is-sehem tal-attrici.

3. Xi zmien wara li xtraw l-appartament taghhom il-konvenuti holqu
access @gdid ghall-washroom billi ghamlu fetha ta” madwar hamsin
centimetru fis-saqaf tal-appartament u ghamlu garigor li mill-apparta-

ment jaghti direttament ghall-washroom taghhom.
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4. L-attri¢i, billi hija tal-fehma illi I-konvenuti ma ghandhom ebda jedd li
jghaddu minn fuq is-sehem taghha tal-bejt, fethet il-kawza tallum u
talbet illi I-qorti, wara li (i) tghid illi I-attri¢i hija s-sid tas-sehem taghha
tal-bejt u li dak is-sehem ma huwiex soggett ghal drittijiet ta’ terzi, fost-
hom il-konvenuti, (ii) tiddikjara Ii I-bieb li mill-washroom tal-konvenuti
jaghti ghal fuq il-bejt taghha ghandu jinghalaq, (iii) tordna lill-konvenuti
jimbarraw |-bieb fi Zmien li jinghatalhom u (iv) jekk jongsu taghti lill-
attri¢i s-setgha li timbarra |-bieb bi flus il-konvenuti. 1l-konvenuti ressqu

[-ec¢cezzjoni illi jgawdu servitu ta’ moghdija minn fuq il-bejt tal-attrici.

5. Bis-sentenza tad-29 ta’ April 2010 |i minnha sar dan l|-appell |-ewwel
gorti lagghet it-talbiet tal-attrici wara li gieset illi:

. il-konvenuti illi allegaw il-kreazzjoni tas-servitut ma irnexxil-
homx jippruvaw illi tali allegata servitu giet ikkreata bil-konkors tal-
kunsens tas-sidien taz-zewg proprjetajiet in kwistjoni, kif langas ma
ippruvaw illi s-servitu saret tramite att pubbliku, li hi I-unika mod kif tista’
tigi ippruvata.”

6. Ill-konvenuti appellaw minn din is-sentenza b’rikors tat-18 ta’ Mejju
2010 li ghalih I-attrici wiegbet fit-8 ta’ Gunju 2010. L-aggravju taghhom

fissruh hekk:

“lli I-fatti tal-kaz kienu stabbiliti minghajr dubju. L-attri¢i proprjetarja ta’
flat 2 u I-konvenuti ta’ flat 4. It-tnejn ghandhom sehem indiviz mill-
partijiet komuni fit-tromba tat-tarag ghal fuq il-bejt. L-attri¢i ghandha I-
bejt taghha fuq l-appartarnent numru 4 fug quddiem u |-konvenuti fuq
wara peress li I-bjut huma mifruda mill-washroom tal-partijiet. Waqt i I-
attrici tghid Ii I-bejt taghha m’ghandux ibati I-passagg minn fuqu biex il-
konvenuti jaslu ghall-washroom taghhom u ghall-bejt taghhom fuq
wara, il-konvenuti jsostnu li is-sid komuni tal-appartamenti kien iddis-
pona b’mod li |-bejt tal-attri¢i kellu jbati is-servitu tal-passagg minn fuq
il-bejt taghha biex jaslu ghall-washroom u I-bejt taghhom il-konvenuti.
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‘i 1-esponenti jissottomettu |i huma gabu provi sufficjenti biex
jippruvaw illi dana kien il-kaz. L-ewwet haga ppruvata kienet illi I-
appartamenti kienu nbnew mil-kuntrattur Francis Abela. Dana johrog
bla dubju mill-provenjenza mill-kuntratti tal-partijiet debitament ezibiti.
Gie pprezzntat ukoll il-permess tal-bini mill-bord tal-permessi ta’ dak iz-
zmien lil Francis Abela li bena fuq art li kien akkwista, kif ighidu |-
kuntratti ta’ xiri tal-partijiet.

“llli dan is-sid uniku zviluppa I-blokk kif ried huwa u kif deherlu. Gew
ezibiti wkoll pjanta minghand il-MEPA ta’ kif kien awtorizzat u kif kellu
jitla’ I-bini mertu ta’ din il-kawza. Deher il-Perit Muscat Azzopardi li
kkonferma bhala perit tal-Lohombus li I-bini kien gie zviluppat mhux
skond il-permess lilu ezibit. Fil-fatt ikkunferma li t-tarag ghall-bejt tal-
konvenuti ma kienx sar. Hekk kien ghazel Francis Abela li biex jaghti
access lill-konvenuti kien fethilhom bieb iehor fil-washroom biex
jaccedu ghall-washroom u I-bejt fuq wara, billi juzaw it-tromba komuni
tat-tarag u jghaddu minn fuq il-bejt tal-attri¢i bi dritt ta’ servitu minnu
mahluga bhala sid taz-zewg appartamenti originarjament. Hekk sabu I-
konvenuti meta akkwistaw l-appartament numru 4 fil-blokk. Sciberras li
kien beghelhom l-appartament kien ghaddielhom ukoll i¢-Cavetta tal-
bieb tat-tromba tat-tarag, biex ikun jista’ johrog fuq il-bejt tal-apparta-
ment numru 2, tal-attri¢i, u jghaddi ghal tieghu.

‘i dawn il-fatti m’humiex ikkontestati u [huma] accettati miz-zewg
partijiet u sopportati mid-dokumenti u minn dak li jezisti llum. Jigifieri t-
tarag li kien inghata I-permess li jibni I-bennej fuq wara tal-appartameht
gatt ma gie mibni, huwa nieges u di piu ma jistax jinbena llum, ghax
skada |-permess tal-MEPA, minhabba d-drittijiet ta’ terzi u teknikament
diffikultuz hafna. Hekk dagstant ukoll il-bieb zejjed fil-washroom li ma
jidhirx fll-pjanta pero li ilu hemm sa mill-bidu ghax minn dejjem, kif ried
is-sid komuni tal-blokk, kellu jsir ac¢ess ghall-washroom tal-konvenuti
minn fuq il-bejt tal-attrici.

“lli jidher allura li I-qorti quddiemha kellha stabbilit li dina s-servitu
mahluga skond l-artiklu 405 tal-Kodi¢i Civili gie ampjament ippruvat
anki a sodisfazzjon tal-qorti.

‘i anki I-attrici accettat li dejjem kien hemm il-bieb ghal fuq u I-bejt
taghha fil-washroom tal-konvenuti. Din perd tghid li ma kienx jintuza, xi
haga kontestata mil-konvenuti li dejjem ghamlu uzu minnu biex jac¢edu
ghall-washroom u I-bejt taghhom, kemm biex jonxru kif ukoll biex
jisservisjaw it-tank tal-ilma u l-air conditioner. Hekk ukoll |-attrici ma
azzardatx tixhed li t-tarag fil-pjanta mholli barra mis-sid kien hemm.
Dan huwa nieqges u jista’ jigi liberament investigat mill-gorti. L-unika bdil
li sar kien meta flI-2012, bil-mohbi tal-MEPA, il-konvenuti niffdu garigor
zghir minn isfel ghal gol washroom. Dan issemma mill-attrici u
bhallikieku rieded tghid li m’ghandhomx bzonn juzaw it-tromba. Imma
I-konvenjenza haga u d-dritt hija haga ohra. ll-konvenuti u l-aventi
kawza [recte, |-awturi] taghhom dejjem kellhom id-dritt li jac¢edu ghall-
washroom u I-bejt fug wara minn fuq il-bejt proprjeta tal-attrici.
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‘i xehed il-konvenut li I-ac¢ess minn dejjem ezercitah hekk u ¢-
¢cwievet relativi gabhom minn ghand Il-aventi kawza [recte, |-awtur]
tieghu Sciberras, illum emigrat fl-Ingilterra.

“llli I-onorabbli gorti ssemmi xi gurisprudenza in konnessjoni mal-artiklu
invokat mil-konvenuti u tghid li per artiklu 469 irid gabel xejn ikun hemm
il-prova li kien hemm bonus paterfamilias wiehed. Bir-rispett dan kollu
gie debitament ippruvat mill-konvenuti li ppruvaw li I-bennej u
proprjetarju ta’ kollox kien Francis Abela li zviiuppa I-art u wara bigh lil
terzi. Dana huwa kollu konfortat fil-provenjenza fl-atti tal-kompra-
vendita tal-partijiet. Dan l-izviluppatur halla lill-partijiet fis-sitwazzjoni li
huma llum u cioe li lill-konvenuti halliehom bil-bieb minn fuq il-bejt tal-
attrici u minghajr tarag separat ghall-konvenuti kif kellu jsir skond il-
pjanta originali. Dana holoq is-servitu ta’ passagg li baqa’ jigi ezercitat
sallum mil-konvenuti, kif irrizulta mil-assjem tal-provi prodotti.

“lli indikat il-gorti li hadd li ghandu dritt ta’ servitu ma jista’ jirrendi dan
id-dritt aktar gravuz. Dan jinkwadra fil-fatti rizultanti mil-kawza odjerna.
L-esponenti konvenuti ged jivvantaw biss dritt ta’ passagg minn fuq il-
bejt tal-attrici. Mhux minnu li huma gatt ezegwew xi xoghol fuq il-bejt
tal-attri¢i. Ix-xoghol li seta’ sar kien biss dak ezegwit fuq il-washroom
tal-konvenuti fit-tank tal-ilma u fl-air conditioner. Il-konvenuti jsostnu li
huwa dritt taghhom, mghoddi lilhom mil-aventi kawza [recte, |-awtur]
taghhom u mil-paterfamilias, Francis Abela, meta bena kif bena, li
jaccedu ghall-washroom taghhom u ghall-bejt taghhom billi johrog fuq u
jghaddu mil-bejt tal-attrici.

“li hekk ukoll insistiet il-qorti i I-krejazzoni ta’ tali servitu trid issir meta
jkun stabbilit li s-sid kien sid ta’ zewg fondi meta tinholoq din is-servitu.
Hawn gie stabbilit fil-kawza odjerna, li kien Francis Abela, li kien
akkwista l|-art kollha li fuga huwa zviluppa u bena |-appartamenti fi
blokk, u kien huwa li bigh lill-partijiet u lil terzi. Dan huwa ppruvat mill-
kuntratti fl-atti, kif ga inghad, fil-provenjenza tal-immobbli. Dan ma
setax kien mod iehor ghall-esponenti, ghax biex thalli barra tarag u
thalli bejt b’ac¢ess biss minn fuqg il-bejt tal-attrici, trid tkun inti li
zviluppaijt iz-zewg fondi u ddisponeijt kif fil-fatt bighhom lil terzi.

‘i jinghad fil-gurisprudenza kkwotata li ghandu jkun hemm inter-
pretazzloni f'sens restrittiv u kull dubju jmur favur is-sid tal-fond
servjenti. Fil-kaz in dizamina jinghad bir-rispett m’hemmx lok ghal dubju
anzi jinghad bir-rispett li jekk hemm hemm hija ¢ertezza li hekk graw |-
affarijiet, li Francis Abela, bhala sid wiehed taz-zewg fondi, iddispona
bil-holgien tas-servitu u hekk kien jitgawda mil-aventi kawza [recte, |-
awturi] tal-konvenuti u mill-konvenuti, sakemm l-attrici dahhlitha
fmohhha li trid twaggafhom u minjedda ¢ahhdithom mill-aé¢ess ghall-
bejt taghhom billi bidlet ic-Cavetta tal-bieb tal-bejt.

“Ii dawn il-fatti altru milli jippruvaw li kien hemm servitu kkrejata mis-
sid bonus paterfamilias taz-zewd fondi mertu tal-kwistjoni. Hemm
indikazzjoni u provi cari, lil hin minn kull dubju ragonevoli, li kien
Francis Abela, sid taz-zewg appartamenti, li halla [-appartament numru
4 minghajr tarag ghal fuq il-bejt u b’bieb iehor fil-washroom accessibbli
minn fuq il-bejt tal-attrici.”
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7. L-argument tal-konvenuti evidentement huwa illi huma jgawdu minn
servitu li nholqot bid-destinazzjoni tas-sid ta’ zewq fondi, taht |-art. 468
tal-Kodici Civili:

“468. Is-servitu tigi stabbilita bid-“destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi”,
meta jigi ppruvat illi z-zewg fondi, issa magsuma, kienu tal-istess sid, u
illi kien dak is-sid li gieghed jew halla I-haga fl-istat li minnu titnissel is-
servitu.”

8. lzda kif ighid espressament l-art. 457, is-servitujiet li jistghu jitnisslu
bid-destinazzjoni tas-sid ta’ zewg fondi huma biss dawk “kontinwi u i
jidhru”.  B’disposizzjoni dagshekk iehor espressa tal-ligi s-servitu
vantata mill-konvenuti — dik ta’ moghdija — titgies servitt mhux
kontinwa. L-art. 455(3) ighid illi “s-servitujiet mhux kontinwi huma dawk
li ghall-ezercizzju taghhom hu mehtieg fil-waqt il-fatt tal-bniedem: hekk
huma s-servitujiet ta’ moghdija”. ll-fatt illi hemm sinjal permanenti — il-
bieb — ma jaghmilx b’hekk is-servitt wahda kontinwa. Ladarba s-
servitu ta’ moghdija b’disposizzjoni espressa tal-ligi titqies bhala wahda
mhix kontinwa, mela tintlagat mhux bl-artt. 457 u 468 izda bl-art.

469(1):

“469. (1) Is-servitujiet ... mhux kontinwi, ikunu jew ma jkunux jidhru,
jistghu biss jigu stabbiliti b’'sahha ta’ titolu; huma ma jistghux jigu

stabbiliti bil-preskrizzjoni jew bid-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi.”
9. Ma tressget ebda prova illi turi illi s-servitu vantata mill-konvenuti
nholqot b’titolu. Ghalhekk ma nholqot ebda servitu ta’ moghdija u |-
konvenuti ma ghandhom ebda jedd illi jghaddu minn fuq il-bejt tal-

attrici: l-appell tal-konvenuti ma jistax jintlaga’.
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10. Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza
appellata. L-ispejjez tal-appell kif ukoll dawk tal-proc¢eduri in

rescindendo jhallsuhom il-konvenuti.

< Sentenza Finali >
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