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1. Din is-sentenza hija dwar talba maghmula mill-attri¢i biex jinstema’
mill-gdid appell maqtugh b’sentenza ta’ din il-qorti tal-31 ta’ Jannar
2014, wara li tithassar dik is-sentenza ghax I-attri¢i tghid illi s-sentenza
attakkata applikat il-ligi hazin (art. 811(e) tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni

u Pro¢edura Civili).

2. |l-fatti relevanti huma dawn: kull parti fil-kkawza ghandha flat fl-istess
korp ta’ appartamenti u ghandha wkoll sehem maqgsum mill-bejt u fuq
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 l-istess sid l-ac¢ess ghall-bejt kien minn tarag
komuni li jaghti ghal fuq is-sehem maqsum tal-attri¢i. Biex tasal ghall-
washroom tal-konvenuti u, minn din, ghas-sehem maqgsum tal-bejt tal-
konvenuti kont trid mit-tarag komuni tohrog ghal fuq il-bejt tal-attrici,
tagsam minn fug 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.

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
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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 jonqgsu taghti lill-

attrici s-setgha li timbarra I-bieb bi flus il-konvenuti.

5. B’sentenza tad-29 ta’ April 2010 [“is-sentenza appellata”] I-ewwel qorti
laqghet it-talbiet tal-attri¢i wara li gieset illi:

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

6. Il-konvenuti appellaw minn din is-sentenza b’rikors tat-18 ta’ Mejju
2010 li ghalih I-attrici wiegbet fit-8 ta’ Gunju 2010. Bis-sentenza tal-31
ta’ Jannar 2014 [“is-sentenza attakkata”] din il-qorti laqghet I-appell,
hassret is-sentenza appellata u ¢ahdet it-talbiet tal-attri¢i, bl-ispejjez,

wara li ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

“llli I-partijiet fdin il-kawza huma girien u jogoghdu, I-attri¢i fi flat numru
tnejn (2), u I-konvenuti fil-flat numru erbgha (4), fi blokk ta’ flats gewwa
Wied il-Ghajn. Fugq il-bejt il-partijiet ghandhom washroom kull wiehed u
nofs diviz kull wiehed tal-bejt, b’kull washroom tinsab fil-parti tieghu tal-
bejt. L-a¢cess ghall-bejt hu mit-tarag komuni tal-blokk, liema tarag
jinfed dirett ghal fuq il-porzjoni tal-bejt tal-attri¢i. Il-washroom tal-
konvenuti ghandu bieb li jaghti ghall-porzjoni tal-bejt tal-attri¢i. Biex
wiehed jac¢edi ghall-washroom tal-konvenuti mit-tarag tal-komun, irid
bilfors ighaddi minn fuq il-bejt tal-attri¢i. Dan |-ahhar, il-konvenuti holqu
access dirett ghall-washroom taghhom mill-flat taghhom, u dan billi
ghamlu togba ta’ xi hamsin ¢entimetru u garigor biex mill-flat jitiighu
dritt ghall-washroom minghajr ma johorgu fil-komun. L-attri¢i tghid li |-
konvenuti ma ghandhomx dritt ighaddu minn fuq il-porzjoni tal-bejt
taghha, u trid li I-bieb li mill-washroom tal-konvenuti jaghti ghall-bejt
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taghha jinghalag. Il-konvenuti jghidu li jgawdu minn servitu ta’ passagg
mahluqg bid-“destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi”, peress li I-bieb i
ghandu fil-washroom inholog mill-kuntrattur li bena I-blokk, u gabel ma
hu bena l|-garigor tieghu I-uniku ac¢ess ghall-washroom tal-konvenuti
kien minn fuq il-parti tal-bejt tal-attrici. ll-konvenuti jghidu li ghandhom
bzonn dan l|-ac¢ess ghax biex jitiighu fuq il-bejt b’kaldarun hwejjeg
ghall-inxir jew b’tank tal-gass ma jistghux juzaw il-garigor intern li bnew
huma.

‘L-ewwel qorti abbrac¢jat it-tezi attrici wara li rat i, fil-fehma taghha, ma
nhologx servitu “per destinazione”, u, peress li ma rrizultax kuntratt
pubbliku li holoqg servitu, galet li I-konvenuti ma jistghu jivwvantaw ebda
titolu ghas-servitu pretiz minnhom.

“ll-konvenuti appellaw mis-sentenza, u fil-waqt li jaccettaw li ma ghand-
homx kuntratt pubbliku li jaghtihom is-servitt minnhom vantat, jinsistu li
s-servitu ghandu jitgies mahlug bid-destinazzjoni tas-sid taz-zewg
fondi.

“Din il-qorti, wara li fliet il-provi prodotti, tara li ghandha tagbel mal-
konvenuti appellanti. Kif jinghad fil-kawza Schembri v. Demanuele,
dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-27 ta’ Mejju, 2004, dan is-
servitu ma johrogx mill-intenzjoni imma mill-fatt. Dik il-qorti kompliet turi
illi:

“Biex dan isehh iridu jintwerew erba’ (4) elementi li huma: (a) li I-post
serventi u dak dominanti kienu, fxi zmien, tal-istess sid; (b) li |-
imsemmi sid gieghed jew halla l-affarijiet fl-istat li minnu tnisslet is-
servitu, (¢) li l-postijiet jinsabu fidejn sidien differenti, u (d) li meta I-
postijiet ikunu ghaddew ghand sidien differenti, ma jinghad xejn dwar
is-servitu.”
‘F'dan il-kaz, din il-qorti hi sodisfatta li jinkonkorru dawn I-elementi:
mhux kontestat li I-blokk tal-flats inbena minn kuntrattur, ¢ertu Frans
Abela, Ii kien ukoll is-sid tal-art li fugha nbena I|-blokk. IlI-blokk inbena
b’mod li l-uniku ac¢ess ghall-bejt, li wara inqgasam fin-nofs bejn tnejn,
kien mit-tarag tal-komun li kien jaghti ghall-parti issa tal-attri¢i tal-beijt.
Biex wiehed jasal ghall-washroom ta’ wara — u dan kien ¢ar mill-bidu —
irid bil-fors ighaddi mit-tarag tal-komun u minn fuq il-bejt tal-attri¢i. Meta
s-sid tal-blokk bigh il-flat numru tnejn (2), ikkon¢eda wkoll I-uzu
esklussiv tan-nofs tal-bejt, u meta bigh il-flat numru erbgha (4), ghamel
l-istess. Ma jissemma ebda dritt ta’ servitu f'dan il-kuntest, pero, meta |-
bejt ingasam u thalla b’acéess wiehed, is-servitu ta’ passagg inholoq
per necessita, ghax, bil-mod li gasam il-proprjeta s-sid taz-zewg fondi,
huwa “halla I-haga fl-istat li minnu titnissel is-servitu” (artikolu 468 tal-
Kodici Civili).
“‘Meta I-bejt kien ta’ sid wiehed huwa ovvju li ma kienx jezisti u ma
setax jinholoq servitu. Meta dak is-sid wiehed bigh nofs il-bejt u wash-
room lil xi hadd, u nofs il-bejt I-iehor u washroom iehor lil xi hadd iehor,
biz-zewg nofsijiet ikollhom acéess wiehed, huwa halla sitwazzjoni ta’
access ghaz-zewg nofsijiet mill-istess bieb li jaghti ghat-tarag tal-
komun tal-blokk.
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“Fil-fatt, ghalkemm fil-kuntratt tal-akkwist tal-konvenuti dan is-servitu ta’
passagg mhux indikat, huma ghandhom |-uzu tal-partijiet komuni tal-
blokk “up to the roof”, li jaghti indikazzjoni illi huma ghandhom dritt
jitiighu fuq is-saqaf ghal xi skop — precizament biex jac¢edu ghall-
washroom taghhom li akkwistaw ukoll mal-appartament.

“‘Dan il-washroom tal-konvenuti ghandu wkoll bieb li jaghti ghall-bejt tal-
attrici, u jirrizulta mill-provi li dan il-bieb inholog ukoll mill-kuntrattur li
bena I-blokk. Fil-fatt, il-konvenuti jghidu li kien l-awtur taghhom i
ghaddielhom i¢-Ccavetta ta’ dan il-bieb, u l-attri¢i tghid li meta hi xtrat il-
flat taghha “kien hemm dan bieb tal-hadid li jekk kellu jinfetah dan il-
bieb tal-hadid jinfetah fuq il-bejt tieghi mill-washroom taghhom”. ll-fatt li
[-attrici tghid illi meta hi telghet tonxor fuq il-bejt, kienet tkun wahedha
ma jfissirx li I-bejt ma kienx jintuza mill-konvenuti u l-awturi taghhom
bhala a¢¢ess ghall-washroom tal-appartament numru erbgha (4). Dan
il-bieb ipoggi fid-deher il-passagg mit-tarag tal-komun sal-washroom
tal-konvenuti.

“L-attrici tissottometti illi mill-pjanti annessi mal-permess tal-bini |-
access ghall-washroom I-iehor kellu jkun mod iehor u mhux minn fuq il-
bejt taghha. Dan jista’ jkun minnu, pero il-perit inkarigat mill-bini tal-
blokk xehed li I-blokk mhux totalment mibni skont il-permess, “fis-sens
li kien hemm xi kambjamenti fih”. Il-perit ma setax jiftakar fejn il-bini
mhux skont il-pjanta, pero, din id-depozizzjoni twaqqga’ kull argument
bazat fuq il-pjanti li ma jurux bieb mill-washroom l-iehor ghal fuq il-parti
tal-bejt tal-attrici. Barra minn dan, l|-attrici gatt ma tallega li I-fetha saret
mill-konvenuti; tghid biss li I-bieb tal-hadid hadmu I-istess konvenut,
ghax qabel il-bibien kienu tal-aluminium. Kif galet din il-qorti fil-kawza
Apap v. Galea, deciza fl-24 ta’ Marzu 1975, “dak li hu importanti mhux
x’kien indikat fil-pjanta, imma x’kien l-istat ta’ fatt tal-fond meta I-fondi
ma baqgghux ta’ sid wiehed”.

“Din il-gorti tara li, kif halla |-affarijiet is-sid taz-zewg fondi meta gasam
[-appartamenti u I-bejt, inholoq servitu necessarju, rizultat tal-qasma
tal-bejt. Dan mhux kaz ta’ servitu vantat li nholog wara li wahda miz-
zewq proprjetatjiet tkun diga ghaddiet fil-proprjeta ta’ haddiehor (kif
kien il-kaz fil-kawza Borg v. Refalo li ghaliha irreferiet I-ewwel gorti),
fejn allura, biex jinholog servitu, ikun hemm bzonn tal-kunsens tas-
sidien taz-zewg proprjetatjiet, izda ta’ servitu li nholog mis-sid wiehed
taz-zewq proprjetajiet meta gasam il-bejt fi thejn b’acéess ghall-porzjoni
minn fuq il-porzjoni Il-iehor.

“ll-holgien ta’ access iehor minn gol-flat tal-konvenuti ma jwaggax dan
is-servitu. Dan l-a¢cess, fl-ewwel lok, ma kienx jezisti originarjament, u,
fit-tieni lok, ma jservix |-iskop ta’ access shih u wiesa’ ghall-bejt kif inhu
dak mahlug per destinazione. Dan it-tip ta’ servitu ma jispic¢ax bil-
holgien ta’ access iehor limitat, ghax inholoq mis-sid precedenti taz-
zewq fondi u jrid, issa, il-kunsens taz-zewg partijiet biex jitnehha. Ma
jirrizultax, lanqas, li dan is-servitu ta’ passagg ma kienx jintuza ghal
tletin (30) sena jew aktar.”
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7. B’rikors tad-9 ta’ April 2014 I-attri¢i talbet illi [-appell jinstema’ mill-gdid,
wara li tithassar is-sentenza appellata, ghax dik is-sentenza “applikat
il-ligi hazin” (art. 811(e) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura
Civili). Ghal dan ir-rikors wiegbu I-konvenuti fit-30 ta’ April 2014 biex

ighidu illi s-sentenza attakkata hija tajba u ghandha tigi konfermata.

8. L-attrici fissret hekk I-aggravju taghha:

“Hi ligi li d-dritt ta’ passagg minn fuq proprjeta ta’ haddiehor ma jistax
jinholoq hlief bis-sahha ta’ titolu, ossia b’att pubbliku. Jinghad difatti fl-
art. 469(1) tal-Kodici Civili illi “Is-servitujiet kontinwi i ma jkunux jidhru,
u s-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”.

“Servitu ta’ passagg hu wiehed diskontinwu |i jista’ jigi stabbilit biss
b’'sahha ta’ titolu u ma jistax jigi stabbilit bid-destinazzjoni ta’ sid ta’
zewg fondi. Huwa biss fejn il-passagg ikun necessariu li s-servitu
dwaru tista’ tinkiseb bil-preskrizzjoni ta’ 30 sena, u dan naturalment fejn
si tratta ta’ interkjuzura fil-limiti espress fl-art. 469(2) ... ... ...

“Fi¢-¢irkustanzi ma jidhirx li jiccentra s-servitu “per destinazione del
padre di famiglia”.

“‘Dak li ntgal mill-Qorti tal-Appell illi “I-holgien ta’ aécess iehor minn Jol-
flat tal-konvenuti ma jwaggax dan is-servitu” huwa totalment skorrett.
Jekk I-istess onorabbli qorti ddikjarat il-passagdg bhala wiehed
necessarju s-sens komun jiddetta illi dak il-passagg minn fuq il-bejt ta’
Formosa ma kienx baga’ hekk necessarju u mehtieg. Anke jekk mhux
strettament applikabbli, dan hu hekk inferit mill-art. 449 tal-Kodiéi Civili.

‘Langas huwa acécettabli kif seta’ jinholoq a¢¢ess minn fuq parti tal-bejt
tal-istess Formosa meta dan kien diga ghadda fil-patrimonju taghha
zmien gabel ma l-intimati Piscopo akkwistaw il-fond taghhom. Id-dritt
ta’ access, passagg jew moghdija minn fuq il-beni ta’ terzi ried per
forza jirrizulta minn titolu, u fl-akkwist li sar minn Piscopo dan id-dritt
mhux biss ma ssemmiex, izda langas seta’ jissemma ghaliex kien diga
bigh il-bejt lill-attur snin gabel.

“Kif intgal kemm mill-perit kif ukoll il-kuntrattur, il-bini ma kienx mibni
skond il-permess u dejjem kienet I-intenzjoni tas-sid originali li I-ac¢ess
ghall-bejt tal-konvenut kienet se tkun internamemt mill-flat tieghu
permezz ta’ tarag li jaghti dirett ghal gol-washroom tieghu, fejn
imbaghad jiftah il-bieb mill-washroom dirett ghal fuq il-bejt tieghu u
b’hekk qatt ma sar referenza ghall-ac¢ess fll-kuntratt ta’ bejgh, ghax
din gatt ma kienet Il-intenzjoni tas-sid, u b’hekk is-sid gatt ma halla I-
affarijiet fl-istat li minnu tnisslet is-servitu. ll-konvenut stess iddikjara li |-
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9.

bini ma kienx skond il-pjanta u li kien ghalhekk li I-kuntrattur ma kienx
bena t-tarag.”

Is-sentenza attakkata essenzjalment hija msejsa fuq l-artt. 457(¢) u
468 tal-Kodici Civili:

“457. Is-servitujiet kontinwi u li jidhru jitnisslu -

“(¢) bid-destinazzjoni tas-sid ta’ zewg fondi.

“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 |-haga fl-istat li minnu titnissel is-
servitu.”

10. Izda kif ighid espressament |-art. 457, dan ighodd biss ghal “servitujiet

kontinwi u li jidhru”. Issa, dwar is-servitu ta’ moghdija I-art. 455(3) ighid
illi “s-servitujiet mhux kontinwi huma dawk li ghall-ezer¢izzju taghhom
hu mentieg 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-servit wahda kontinwa'. Ladarba s-servitu ta’ moghdija

Ara Baudry-Lacantinerie & Wahl, Trattato Teorico-Pratico di Diritto Civile, Vol. VI, | Beni, 88
1083 et seq.:

»1083. Le servitu discoltinue ... ... ... sono quelle «che hanno bisogno del fatto attuale
dell'uomo per essere esercitate». Cid che le caratterizza si € che il loro esercizio non
sopravvive al fatto delluomo, ma cessa allorché questo fatto cessa di prodursi. Tale € la
servitu di passaggio: essa si esercita ogni volta che il proprietario del fondo dominante passa

sul fondo servente, e soltanto per il tempo che impiega a passare. ... ... ...

»1084. Queste servitu restano discontinue anche nel caso in cui si sono fatte delle opere
apparenti a fine di permetterne I'esercizio. Infatti ... ... ... il Codice ha rilevato due divisioni
distinte e che non bisogna confondere «apparenza» e «continuita». Una servitl di passaggio
significata da una porta la cui chiave & stata rimessa al proprietario del fondo dominante ... ...
... non & meno discontinua secondo la classificazione del Codice. Certo esiste piu di un tratto
di somiglianza tra questa servitu apparente di passaggio ed una servitu di veduta che si
esercita mediante una terrazza o un belvedere; non occorre sempre il fatto delluomo per
guardare qui e passare di la? Se nellun caso la sola esistenza della terrazza basta a
costituire una minaccia permanente di veduta, una servitu continua, perché la porta sempre
aperta al passaggio ed i lavori apparenti non potrebbero recare seco essi il carattere di
continuita, indicando con un segno permanente e certo l'invasione effettuata sul diritto altrui?

»Questa osservazione contiene una larga parte di verita; € difficile infatti giustificare la
differenza enorme che dal punto di vista della prescrizione acquisitiva separa la servitu di
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b’disposizzjoni espressa tal-ligi titgies 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.

“(2) B’danakollu, is-servitu ta’ moghdija ghall-uzu ta’ fond tista’ tinkiseb
bil-preskrizzjoni ta’ tletin sena, jekk dan il-fond ma jkollux hrug iehor fuq
it-triqg pubblika; ... ... ...”

11. Tassew illi s-sentenza attakkata taghmel acéenn ghal “servitu
necessarja” izda dan taghmlu mhux biex b’hekk tapplika |-art. 469(2):
fil-fatt tghid illi “kif halla |-affarijiet is-sid taz-zewg fondi meta gasam |-
appartamenti u I-bejt, inholoq servitu necessarju, rizultat tal-gasma tal-
bejt”, u dan juri illi gieghda tghid illi s-servitu nholqot bid-disposizzjoni

tas-sid taz-zewg fondi u mhux bil-preskrizzjoni taht I-art. 469(2).

12. Jidher ghalhekk illi gieghda tghid sew l-attrici illi s-sentenza attakkata
tapplika I-ligi hazin, jew, ahjar, tapplika ligi hazina, ghax tapplika I-artt.
457 u 468 meta kellha tapplika |-art. 469(1). Ghalhekk it-talba ghat-

thassir tas-sentenza attakkata ghandha tintlaqa’.

13. Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti thassar is-sentenza attakkata u tordna illi

l-appell jinstema’ mill-gdid. L-ispejjez ikunu regolati fis-sentenza finali.

veduta dalla servitu di passaggio ... ... ... Tale & nondimeno la teoria del Codice e I'interprete
non puo che indicarne le imperfezioni.«
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< Sentenza Finali >
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