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Angela Borg, Salvina Bugeja, Maria Galea, Joseph
Cachia, Michael Cachia u Frank Cachia

Versus
Anthony Sciberras

Din hija actio negatoria servitutis biex I-atturi jzommu lill-
konvenut milli jghaddi jew jiftah aperturi fug art li jghidu i

hija taghhom.
Ir-rikors ighid illi I-atturi huma sidien ta’ bi¢¢a art f'Hal Safi,
wagqt illi I-konvenut xtara minghand terzi bi¢¢a art ohra li

tmiss ma’ dik tal-atturi. Bi¢ca mill-art tal-atturi — tal-kejl ta’
madwar tmienja u erbghin punt dec¢imali hamsa sebgha
metri kwadri (48.57 m?) — li tigi quddiem dik tal-konvenut,
fi Trig il-Hajt Ruman, hija mahsuba ghal front garden u
parti mit-triq.

[I-konvenut wera I-hsieb li jiehu I|-pussess ta’ din il-
proprjeta tal-atturi u li jghaddi minn fugha, ukoll b’ingenji;
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l-atturi izda zammewh milli jaghmel dan billi kisbu I-hrug
ta’ mandat ta’ inibizzjoni.

L-atturi issa fethu din il-kawza u geghdin jitolbu illi din il-
gorti:

1.  tghid illi I-konvenut ma ghandu ebda jedd illi jghaddi
bir-rigel jew bl-ingeniji fuq il-proprjeta tal-atturi;

2.  tghid illi I-konvenut ma ghandu ebda jedd illi jaghmel
aperturi “jew xort’ohra” li jaghtu fuq il-proprjeta tal-atturi; u
3.  ‘“tikkonferma l-effetti” tal-mandat ta’ inibizzjoni numru
492/2005.

[I-konvenut ressaq dawn I-e¢¢ezzjonijiet:

1.  l-atturi ghandhom jaghmlu I-prova tat-titolu taghhom
fuq l-art li dwarha saret il-kawza;

2. bla hsara ghall-ewwel eccezzjoni, l-art li dwarha
saret il-kawza hija tal-konvenut u ta’ martu Mary
Sciberras;

3.  ukoll bla hsara ghall-ec¢ezzjonijiet migjuba fuq, |-art
li dwarha saret il-kawza nkisbet bi preskrizzjoni ta’ ghaxar
snin taht l-art. 2140 tal-Kodici Civili:

4.  fkull kaz, u bla hsara ghall-e¢cezzjonijiet I-ohra, il-
konvenut ma ghandux mod iehor kif johrog ghat-triq jekk
mhux minn fug din |-art, u ghalhekk, jekk tassew I-atturi
huma s-sidien tal-art, il-konvenut ghandu I-jedd i
jgeghelhom jaghtuh ac¢c¢ess u moghdija bir-rigel u bl-
ingen;ji bi hlas ta’ kumpens “proprozjonat” taht |-art. 447(1)
tal-Kodici Civili; u

5. dwar it-talba biex ma jinfethux aperturi, din it-talba
ma tistax tintlaga’ ghax fil-fac¢ata tal-bini tal-konvenut
hemm Zzewg bibien — il-bieb ewlieni u I-bieb tal-garage — li
huma mehtiega biex il-konvenut ikun jista’ jidhol fil-bini;
ukoll, jekk ’il quddiem il-konvenut ikompli jibni sulari ohra
ma jistax ma jkollux aperturi fuq il-fac¢ata, kemm ghax il-
ligi ma thallix u kif ukoll ghax ma jinholoq ebda tfixkil jew
inkonvenjent ghall-atturi; u

6. fkull kaz, it-talbiet tal-atturi huma “infondati fil-fatt u
fid-dritt”.

[I-fatti relevanti sehhew hekk:

B’kuntratt tas-16 ta’ Dicembru 1974 Mary Muscat (illum
Sciberras, mart il-konvenut) kienet xtrat bic¢a art tal-kejl
ta’ madwar sitta u tletin gasba kwadra (36 g.k.) maghrufa
bhala plot 54 fHal Safi. Din I-art tmiss mil-lbi¢ “ma’ triq
gdida progettata”. B’kuntratt iehor tal-11 t'Awissu 1983 I-
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istess Mary Muscat, li issa saret Sciberras ghax kienet
izzewget lill-konvenut, bighet I-istess art |l ommha
Carmen Muscat. F’dan il-kuntratt |-art tinghad li ghandha
kejl ta’ ftit aktar minn mija u tmienja u hamsin metru
kwadru (158.07 m?). Imbaghad, b’kuntratt iehor tal-25 ta’
Mejju 2000 Carmen Muscat bighet I-istess art lill-konvenut
Anthony Sciberras. F’dan il-kuntratt ukoll I-art tinghad i
ghandha kejl ta’ ftit aktar minn mija u tmienja u hamsin
metru kwadru (158.07 m?), u illi tmiss mil-Ibi¢ ma’ Triq il-
Hajt Ruman.

L-art li minn fugha tghaddi Triq il-Hajt Ruman kienet
ittiehdet mill-gvern minghand il-konvenuti. Gara izda li fuq
il-post il-bini hareg aktar ’il-barra u t-trig spostat aktar lejn
il-lbi¢ b’mod illi bejn l-art li ttiehdet mill-gvern u I-linja tal-
bini hemm bi¢¢a ohra li ma ttehditx mill-gvern u baqghet
tal-atturi*. Minhabba fhekk, quddiem il-bieb ta’ barra tal-
konvenut 'il gewwa mit-triqg ghal tul ta’ zewg metri u hamsa
u hamsin c¢entimetru (2.55 m) hemm bi¢¢a art zghira
triangolari li tidhol ’il gewwa sa tmenin ¢entimetru (0.8 m)
lejn il-bini tal-konvenut sakemm tigi ghax-xejn. Din l-art
hija murija bl-ahmar fuq il-pjanta li gieghda fol. 91 u
ghandha kejl ta’ ftit aktar minn metru kwadru (2.55 m x
0.8 m x ¥ = 1.02 m?).

Nghaddu issa biex inqisu I-e¢¢ezzjoni ta’ preskrizzjoni.
[I-konvenut gieghed jistrieh fuq il-preskrizzjoni akkwizittiva
ta’ ghaxar snin taht l-art. 2140 tal-Kodici Civili.

Din il-preskrizzjoni tehtie§ mhux biss il-moghdija ta’
ghaxar snin, it-titolu u I-bona fides izda wkoll il-possess illi,
fost hwejjeg ohra, irid ikun mhux ekwivoku. ll-qgorti tifthem
illi I-pussess sar mhux ekwivoku meta |-konvenut bena fuq
l-art tieghu u ghalhekk beda jidher car illi kellu I-pussess
tal-art bejn il-facc¢ata tal-bini tieghu u I-linja tat-trig. Qabel
ma sar il-bini l-art kien ighaddi minn fugha kulmin kellu
proprjeta fl-inhawi u ghalhekk hadd ma kellu pussess
mhux ekwivoku. Sa meta sar il-kuntratt tal-25 ta’ Mejju
2000, izda, l-art kienet ghadha ma nbnietx, ghax bis-
sahha ta’ dak il-kuntratt il-konvenut kiseb mhux bini izda
“‘porzjoni diviza ta’ art fabbrikabbli’. Sa dakinhar,
ghalhekk, il-konvenut ma kellux pussess mhux ekwivoku.

Ara x-xiehda ta’ Peter Mamo, operations manager tat-Tagsima tal-Proprjeta tal-
Gvern, fis-seduta tal-5 ta’ Mejju 2009, u 1-pjanta minnu esebita.
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lI-kawza tallum infethet fl-14 ta’ Marzu 2006, angas minn
ghaxar snin wara.

L-ecCezzjoni ta’ preskrizzjoni taht l-art. 2140 tal-Kodici
Civili hija ghalhekk mi¢huda.

Nghaddu issa biex ingisu I-meritu.

L-azzjoni tallum ma hijiex revindikatorja izda negatorja; |-
atturi ma humiex geghdin ifittxu i jiehdu lura I-art izda biss
illi zommu lill-konvenut milli jingeda b’servitu fugha.
Nibdew billi ngisu t-talba biex ma jinfethux aperturi.

Din it-talba, fi¢c-¢irkostanzi, tista’ tkun biss emulattiva. L-
atturi ma huma sejrin igarrbu ebda tfixkil jew inkonvenjent
billi tinfetah apertura thares fuq art li huma b’ebda mod
ma’ jistghu jingdew biha ghax ghandha kejl ta’ metru
kwadru wiehed biss, waqt illi I-konvenut igarrab
inkonvenjent serju ghax ma jkunx jista’ jingeda bl-art
tieghu jekk, kontra I-ligi sanitarja, ma jkollux aperturi fuq il-
faccata tal-bini tieghu.

Dwar it-talba biex il-konvenut ma jghaddix fuq [-art,
ladarba |-art teknikament ghadha tal-atturi dan il-jedd ta’
proprieta ghandu jigi rispettat.  Billi, izda, l-art hija
mehtiega ghall-konvenut biex ikun jista’ jidhol gewwa I-
proprjeta tieghu, ighodd ghall-kaz dak li jghid I-art. 447(1)
tal-Kodici Civili:

447. (1) Is-sid li I-fond tieghu m’ghandux hrug fuq it-trig
pubblika, jista’ jgieghel lis-sidien tal-fondi ta’ ma’ genbu li
jaghtuh il-moghdija mehtiega, bi hlas ta’ kumpens
proporzjonat ghall-hsara li §gib dik il-moghdija.

[I-ligi trid li I-kumpens ikun “proporzjonat ghall-hsara li ggib
dik il-moghdija”. Fic¢-cirkostanzi, il-moghdija ma §gib ebda
hsara lill-atturi ladarba huma ma jistghu b’ebda mod
jingdew b’dik I-art. Ghalhekk il-gorti hija tal-fehma illi, flok
iddannal lill-partijiet fi spejjez ta’ perizja biex issir stima tal-
valur tal-art, ghandha tillikwida I-kumpens arbitrio boni viri
fis-somma nominali ta’ mitejn euro (€200).

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti hekk tagta’ din il-kawza:

1. tichad l-ecCezzjoni ta’ preskrizzjoni tant I-art.
2140 tal-Kodic¢i Civili;
2. tichad it-talbiet tal-atturi u tghid illi I-konvenut

ghandu jedd illi jghaddi bir-rigel u bl-ingenji fuq l-art Ii
dwarha saret il-kawza, li tibga’ proprjeta tal-atturi, b’dan illi
ghandu jhallas lill-atturi kumpens darba wahda biss ta’
mitejn euro (€200).
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L-ispejjez tal-kawza ghandu jhallashom il-konvenut.

< Sentenza Finali >
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