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18 ta’ Novembru, 19683,
Tmhaliin:

S.T.0. Prof. Sir Anthony J. Mamo, 0.B.E., C.Std., Q.C., BA.,
LL.D., President.

Onor. T. Gouder, LL.D.

Onor. A.V. Camilleri, B.Litt.,, LL.D,

Francesco Mercleca
versus

Emmannele Bajada et.

Fond Interkjui — Passagg — Preskrizzjoni — Reguli ta’
Int cazzioni

Fond U jkun sar interkius wara bejgh, ghandu fiehu l-passagg
minn fug il-fond adjaéenti tal-venditur bl-ebda Kkumpens
(art. 485 Cod. Cov.}); ghathekk il-kompraiur ma jistghar fl-
istess hin jippretendi li fakkwista fug fond iehor servitu bil-
preskrizzjoni, ghaz-2mien kollu i l1-kompratur setgha firre-
klama d-dritt ta’ passagg minn  ghand il-venditur tieghu,
Moe sa kemm hu ma tilefr dak id-driit, il-fond akkwistat
minnu ma selghar jinghad “interklus” u kienet ghalhekk,
tongos l-kondizzjoni batt biexr tiddekorri l-preskrizzjoni.

Hi regola ta’ interprefazzjoni statwita espressament mil-ligt (art.


ruth
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1051 Kod. Civ 1i | klawsolf oilka o kwnirgli jirfissr i-
wahda bl-ohra illi 1 kuil Mawsoly jfinghaia s-sens i1 fid-
her mill-att koilu.

Hi regola ohra i1i ghalkemm il-kiiem i bihom tkun mfissra kon-
venzjoni jkunu generali, til-konvenzzjoni ma fédhiux hlief il-
havefieg it fughom tkun jidher illt I-partifiet kellhom iI-nsieb
1 fikkontratiaw.

II-Qorti, rat i¢-&itazzjoni ta’ Francesco Mercieca kontra
Emmanuele u Carmela konjugi Bajada quddiem il-Qorti tal-
Magistrati ghall-Ghawdex u Kemmuna fil-kompetenza Su-
perjuri bhala Qorti ta¢-Civil biex, wara li jinghataw il-prov-
vedimenti u d-dikjarazzjonijiet meltiega, u b'mod specjali
d-dikjarazzjoni illi b'att ta’ bejgh ricevut fl-aui tan-Nutar
Dottor John Busuttil tas-sebgha u ghoxrin ta’ Mejju, 1961,
linstanti xtara minghand il-konvenuti lok ta’ djar ix-Xagh-
ra, Ghawdex, fi Trieq Spiera, numru hamsa, Y'mandretia
mieghu annessa tal-kejl ta’ éirka siegh, soggett ghal hames
goldi ¢ens, bil-prezz ta’ erbgha mija u hamsin (£450) u bil-
garanzija tal-pacifiku pussess u reali godiment mentri fil-
fatt il-fond fuq deskritt jinsab soggett ghas-servitu ta’ pas-
sagg u ghal dik tal-pria tal-ilma minn bir jew spiera edis-
tenti fi-istess fond versu terzi persuni, kif jigi pruvat £l-
kors tal-kawza (Dok. ABC.);

Jghidu huma l-konvenuti ghaliex m’ghandux il-kuntratt
fug imsemmi tas-sebgha n ghoxrin ta’ Mejju 1961, ricevut
min-Nutar Dottor John Busuttil jigi rexiss jew mahlul, gha-
liex il-lok ta’ djar f'numru hamsa, Trieq Spiera, Xaghra,
Ghawdex, bil-mandretta mieghu anneasa, instabu  soggetti
ghas-servitu ta’ passagg u ghal priza tal-ilma minn spiera
jew bir i tinsab fl-istess fond versu terzi persuni, fil-waqt li
l-konvenuti vendituri iggarantew lill-instanti l-pacifiku pus-
sesg u reali godiment tal-istess fond, u konsegwentement,
jghidu huma l-konvenuti ghaliex m’ghandhomx jigu kun-
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dannati jirrestitwixxu lil-instanti s-somma ta’ erbgha mija
- disgha u hamsin lira (£458) in kwantu ghal erbgha mija
« hamsin lira (£450) prezz tal-bejgh fuq imsemmi u in
wantu ghal disgha liri (£9) spejjez tal-att, bl-imghax legali
fuq is-somma fuq imsemmije ta’ erbgha mija u disgha u
hamsin lira min-notifika ta’ dan l-att sal-hlas effettiv, bl-is-
pejjez, komprizi dawk tal-ittra uffiéjali tas-6 ta’ Frar, 1962,
u bi-ingunzjoni lill-konvenuti biex jidhru personalment ghas-
subizzjoni.

Rat in-nota tal-eééezzjonijiet tal-konvenuti fejn huma
ssottomettew li mhux korrett dak li l-attur jallega fl-att taé-
¢itazzjoni fis-seng illi 1-fond lilu mibjugh huwa sogfett ghas-
servitujiet minnu lamentati, Fil-fatt il-fond huwa hieles minn
dawk is-servitujiet u meta l-attur gie minaééjat b'dawk is-
servitujiet huwa gie minnufih imwiddeb mill-eééipienti biex
ma jippermettix l-ezeréizzju ta' dawk is-servitujiet u li l-eé-
¢ipienti kienu dejjem lesti biex jiddefenduh fit-termini tal-
garanzija lilu promessa fl-att tal-bejgh anzi huwa gie espres-
sament premonit illi jekk jippermetti l-eferéizzju ta’ dawk
is-servitujiet b'mod illi jista’ jirreka xi pregudizzju ghall-
eventwali preskrizzjoni, f'dak il-kaZ l-eétipienti addossawlu
r-responsabbilta kollha tal-ghemil illegali tieghu; b'dana
kolly l-attur ezeréita l-azzjoni odierna minghajr ma jista'
joffri ebda prova li huwa effettivament sofra l-evizzjoni.

Rat is-sentenza ta’ @ik il-Qorti tas-sbatax ta’ Jannar 1963
I biha ddeciediet billi lagghet id-domandi tal-attur fis-sens
(2) li ddikjarat rexiss kif effettivament gieghda tirrexindi
l-att tal-bejgh tas-sebgha u ghoxrin ta’ Mejju, 1961, ri¢evut
min-Nutar Dottor John Busuttil, billi 1-fond trasferit bl-is-
tess att lill-attur huwa soggett ghas-servitu ta' passagg ver-
su terzi persuni, servitu li ma gietx imsemmija. fl-att meta -
bejgh sar bil-garanzija espressa tal-pacifiku pussess u reali
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godiment tal-fond pubjLgh; (b) ikkundannat i-konvenuti
jirrestitwixxu lil-attur i.-somma ts’ erbgha mija u disgha u
hamsin lira (£459) kwentu ghal erbgha mija u Bamain lira
(£450) prezz tal-beigh imhalias mill-attur fug l-irasemmi ast
tas-sebgha u ghoxrin ta’ Mejju, 1961, u kwaniu ghal disgha
liri (£9) spejjet imhaliss mill-attur in konnessioni mal-istess
att, bl-imghax legali fuq din is-somma ta’ erbgha mija u dis-
gha u hamsin lira {£459) mid-disgha ta' Marzu, 1962, data
tan-notifika taé-¢éitazzjoni, sad-data tal-pagament effettiv. Bl-
ispejjet kontra il-konvenuti —— wara li kkunsidrat:—

Rat in-nota li biha l-konvenuti appellaw minn dik is-
sentenza u l-petizzjoni taghhom li biha talbuy li tigi revokata
1 d-domandi ta’ l-attur jigu respinti bl-ispejjez kontra tieghu,

Rat ir-risposta ta’ l-atturi li wiegeb illi s-sentenza »~-
peilata hi gusta u timmerita konferma bl-ispejjez anki ta’
din l-istanza.

Rsat l-atti kollha talkawia, semghet it-trattazzjoni u
kkunsidrat:—

Il-pretensieni Ji l-attur gieb l-quddiem fié-éitazzjoni kie-
net illi I-fond mibjugh lilu mill-konvenuti bil-garanzija es-
pressa tal-paéifiku pussess u reali godiment jinsab fil-fatt
aggravat b'zewg servitujiet éioe dik tal-priza ta' l-ilma minn
bir jew spiera etistenti f'dak ii-fond u dik ta passagg minn
fuq l-istess fond. Peress illi dawn is-servitujiet ma gewx dik-
jarati fil-kuntratt tal-bejgh l-attur talab illi dak il-kuntratt
jigi rexiss u li I-prezz u Hspejjez jigu rifuzi lilu bl-imghax.

Fic-¢itazzjoni u d-dikjarazzjoni annessa maghha nghad
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ili dawn is-servitujiet jeZistu “versu terzi persuni” minghajr
me hu ndikat il-fond li ghav-vantagg ta’ minn dawk is-ser-
vitujiet suppost jeZistu. Mill-prodess pero jidher illi dan il-
fond, allegat dominanti, hu l-ghaiqga jew mandretta li gabel
kienet tappartjeni lil-éerta Filomena Mercieca.

Bis-sentenza appellata, l-ewwel Omnorabbli Qorti rriteniet
illi l-allegata servitu ta’ prifa ta’ i-ilma, anki jekk xi darba
kienet teiisti, fiet estinta, itda s-servitu l-ohra ta’ passagg,
fil-fehma ta' dik il-Qorti, hi pruvata u kwindi in bai taghha
t-talba ta’ l-attur kienet fondata skond l-artikolu 1470 tal-
Kodi¢i Sivili.

L-ilmenti tal-konvenuti appellanti kontra s-sentenza ap-
pellata huma diversi: i2da fil-fehma ta' din il-Qorti ma
hemmx bzonn li jigu etamminati kotlha u dan ghaliex din
iLQorti, wara li etaminat bir-reqqa r-rizulanzi procéesswali
komprizi 1-provi li saru f'din l-istanza ma jidhriliex bir-ris-
pett kollu li tista’ tagbel ma l-ewwel Onorabbli Qorti dwar il-
pruvata ezistenza ta’ l-allegata servitu ta' passagg, u b’hekk
tongos, fil-fehma ta' din il-Qorti, -bazi minfisha ta' lazzjoni
ta’ l-attur.

It-tezi ta’ dana in prim’istanza kienet u bagghet sa éer-
tu zmien anki quddiem dir il-Qorti illi dik is-servitu tirrikul-
ta minn titolw. Sintendi, quddiem l-ewwel Qorti d-diskussjoni
aggirat ruhha dwar bi-iewg servitujiet allegati fie-¢itazzjoni
i2da isaa illi, kif &= ntqal, l-esistenza ta’ wahda minn dawn
is-gervitujiet, $ioe dik ta’ l-ilma, fiet eskluia fin-sentenza ta’
dik il-Qorti, id-diskussjoni, fuq lappell tal-konvenuti biss,
mg fistax hhief tokkupa ruhha unikament dwar is-servitu -

ohry tal-passagd.

28 Vol. XILVII P. X, Sex. I.
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Flahhar stadji ta’ l-appell l-attur, minghajr ma abban-
duna t-te#i tieghu illi s-servitu in kwistjoni tirrizuita minn
titolu, avanza wkoli il-pretensjoni illi 1-istess servitu giet ukoll

kreata bil-preakrizzjoni,
Ikkunsidrat dwar it-titolu:

Filomena Mercieca kienet akkwistat il-fond suppost do-
minanti bil-kuntratt, li hemm kopji tieghu, ta' komprovendi-
ta f-atti tan-Nutar Francesco Gauci tat-tlettin ta’ Jannar,
1912. F'dan ilkuntraft ma giet imsemumnija ebda servitu at-
tiva fuq il-fond mibjugh.

Il-fond suppost serventi, ¢ioe dak li dwaru hi l-kawza,
kien gie f'idejn il-konvenuta Carmela Bajada (li bieghtu Jil-
attur mis-suééessjoni tat-Tabib Dottor Joseph Micallef. Dan
kien akkwistah bil-kuntratt (atti Nutar Franceaco Refalo,
sebgha ta’ Jannar, 1930) minghand Giuseppe, Francesco u
Carmelo ahwa Mercieca ulied il-mejjet Michele u, wara li
kien bieghu lill-éerta Teresa Mifsud, kien raga rrijakkwis-
tah minn ghandha bl-eeréizzju tar-retratt konvenzjonali kif
jidher mid-dokument ‘C'. L-imsemmija ahwa Mercieca jidh-
ru li kienu wirtu dak il-fond mis-suééessjoni ta' Maria Mer-
cieca u kienu gasmuh bejniethom f'diversi porzjonijiet, flim-
kien ma fond iehor imsejjah fil-kuntratt “Mandretta Mag-
giore” li milli jidher ma ghandu l-ebda rilevanza ghal din il-
kawia. Il-qasma kienet saret bil-kuntratt (Atti Nutar Fran-
cesco Refalo, erbgha ta’ Ditembru, 1929) skond pjan ip-
preparat miil-Perit Arturo Bondi anness u konservat ma I-
istess kuntratt. L-anqas fdan il-kuntratt l-ahhar imsemmi
ma hemem imsemmijn obda servitu favur il-fond allegat bha-
la dak dominanti fil-kawia prezenti, Hemm biss imsemmija
Gerti soggezzjonijiet li xi whud mill-porzjonifiet 1li kienu
geghdin jingasmu keilu jkollhom versu porzjomijiet ohra fl
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istesg divizijoni, u Xi servitujiet ta’ sottopozizzjoni versu beni
viéini li pere m'ghandhom xejn x'jagsmu mal-fond isea al-
iegat dominanti ghar-rigward eal-passagd in kwistjoni,

Tajjeb hawnhekk li jigi rilevat ghall-kjarezza x'kienu
dawk is-soggezzjonijiet ki kelthom jibqghu, wara l-gasma,
bejn id-diversi porzjonijiet ghar-rigward tal-passagg. Fil-
mandretta mdahhla fl-ewwel porzjoni taht littra (&) jinghad
li kien hemm bir. Lill-kamra mdahhla taht l-ittra (a) fit-tieni
prozjoni gie ghalhelck moghti d-dritt “di passaggio pel pezxo
suddetto”, mil-logga u mill-passagg li kellu jibga komuni,
#’intendi ghat-tliet porzjonijiet u mhux ghall-ebda hadd iehor
‘i ma kienx fid-divizzjoni. Similment bil-kamre kompriza, fit-
tielet porzjoni gie ukoll moghti d-dritt “di usare delMaoqua
del pozzo suddetto ¢ gquindi con diritto di passaggio dalla
loggia © passaggio swddetto rimasti comuni”. U donnu biex
zgur ma jibgax dubbju ghalfejn il-logga u }-passagg kienu
ser jibgghu komuni, fi-ahhar paragrafu tar-rapport tal-perit
raga gie ripetut: “La loggia ed il passaggio su menzionati
rimarranno comuni alle tre porzioni siccome devono servire
di passaggio per il pozzo e per la mandretts, minore™.

Issa, kif &a ntqal, dawn it-tliet porzjonijiet li £dik id-
divizzjoni kienu messew, l-ewwel wahda, lil Giuseppe Mer-
cieca, gew mibjughin kollha fdaqqa (hlief, kif intgal, “Ia
mandretta maggiore” li m'ghandiex x'tagsam ma din il-
kawza) lil Dottor Joseph Micallef.

Anki sa hawnhekk biss, diga jidher kemm hi ghal kol
lox bla bazi l-pretensjoni 1a’ l-attur fondats fuq lallegazzjoni
ta’ servitu kreata b'titoly, Ghalkemm hu ppresenta diversi
dokumenti u deher ghall-ewwel aktarx riluttanti 1 jispedifika
definitivament liema wiehed minnhom hu verament jippre-
tendi li kien it-titolu kostituttiv tas-servitu ta’ passagyg favur
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il-foad li kien ta’ Filomena Mercieca, jidher mill-kompless
ta’ iskritturi u mit-trattazzjoni orali illi Hkuntratt li fuqu
hu jibbaia ruliv hu limsemmi kuntratt ta’ dividjoni. Dan
jidher ga mit-termini stess taé-¢itazjoni u d-dokumenti an-
nesai maghhy fejn jissemmew tant il-passagg kemm il-priza
ta’ kilma; tewg hwejjeg li, kif difa ntwera, jissemmew u
ghandhom x’jagsmu biss ma dik id-divitzjoni. Jidher aktar
éar mill-abhar nota ta' l-osservazzjonijiet tieghu fejn qal illi
“it-titola hu l-ait o’ d-divitjomi, F'dak l-att dawk li kienu s-
sidien tal-fond serventi rrikonoxxew - is-sofdezzjoni tal-fond
favur iH{ond dominanti.”

Bhala allegazzjoni ta' fatt, din l-affermazzjoni ta' l-attur
hi destitwita minn kull hijiel ' fondament: u bhala preten-
mjoni ta’ ligi hi similment ghal kollox bla bazi. Infatti, kuil
pretensjoni ta' l-attur, in kwantu baiata fuq dak l-att ga giet
eliminata mill-istess sentenza appellata. Fil-verita il-kuntratt
ta’ diviktjon:, kif ga gie rilevat, ma jsemmi mkien, la diret-
tament u langas indirettament, il-fond ta’ Filomena Mercieca
(hlief forsi darba bhala ndikazzjoni ta' konfini ta’ wahda
mill-porzjonijiet) u ma jsemmi u ma jirrikonoxxi mkien
ebda soggezzjoni ta’ passagf jew hag'ohra favur dak il-
fond jew anki favur Filomena Mercieca. Is-soggezzjonijiet
li jsemmi — dan ukoll gie ga rilevat — huma dawk biss L
kellu jkun hemm bejn il-porzjonijiet u ghas-servizz taghbom
bejnithom.

Issa mety dawk il-porzjonijiet imbieghu koMha kLl Dot-
tor Micallef dik is-servitu ta’ priza ta’ l-ilma mill-bir i kien
hemm {'wahda minnhom u l-passagg inservjenti gha'iha,
gew estinti, qalet ghalhekk wisq tajjeb l-ewwel Onorabbli
Qorti illi milldcuntratt tad-diviiijoni u r-rapport peritali an-
ness mieghu dak li kien jirrizulta hu biss “li kienu jelistu
Xi servitujiet 12’ l-ilma u ta passagg u li kienu jiggravaw
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\+mandretta deskritta fl-ewwel porzjoni ta’ dik ir-relazzjoni
2 xi kumditajiet deskritti fit-tioni porzjoni, Ibda dawn i-ser-
vitijiet kienu jedistu biss faver ilhomarar deskritti fl-mmwem-
mijin tieni u tiedet porzjoni, u billi l-imsemenija mandretta u
kmamar kienu gew kollha akkwistati mit-Tabib Giunseppe
Micallef bi-att tas-sebgha ta’ Jannar, 1930 ricevut minn-Nu-
tar Francesco Refalo avverat ruhha lestinzzjoni ta’ dawn
is-gervitujiet permerzz tal-konfussjoni fil-persuma tal-proprje-
tarju tal-fondi dominanti u serventi”

Minn hawn jidher mela illi l-imsemmi kuntratt ta’ divi-
zzjoni nvokat mill-attur bhala t-titolu li suppost ikkrea s-ser-
vitu favur il-fond ta’ Filomena Mercieca, ma jghajjuta b'eb-
da mod il-pretensjoni tieghu.

12da l-ewwel Onorabbli Qorti, minhabba li f'dak il-kun-
tratt ta’ bejgh lill-Dr. Micallef, gie konvenut “che il passaggio
da oggi in avanti sara di detto signor compratore e Filome-
ra Mercieca soitanto” dehrilha illi “dan il-kliem kien eviden-
tement intiz biex jigi rikonoxxut u rispettat dritt ta’ passagg
'i kellha. fuq il-fondi trasferiti lit-Tabib Micallef . . ... "uli
“dan il-kliem ma satax ikun hlief konstatazzjoni tad-dritt ta’
passagg minn Filomena Mercieca minn fuq il-kumditajiet
akkwistati mit-Tabib Micallef”.

Din il-Qorti jidhrilha bir-rispett kollu illi din il-konkluz-
zjoni ta’ l-ewwel Qorti hi bazata fuq ekwivoku u ma tistax
tkun korretta ghal diversi ragunijiet. Certament il-konvenz-
zjoni fuq riportata rizervat il-passagg Lll-Filomena Mercieca:
infatti hekk jghid I-istess kliem. Hda hu éar #Hl
altru tghid den u altru tagbez fil-konklu#Zjoni illi b'dak il-
kliem giet kostitwita servitu faver il-fond issa preti domi-
nanti.
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L-ewwelnett hi regola ta’ nterpretazzjoni statwita espres-
sament mil-ligi (art. 1651 Kod, Civ) illi I-ktawsoli kollha ta’
kuntratt jitAssru F-wahda bi-ohra, billi lil kull klawfola jin-
ghata s-sens illi jidher millait kollu. “Hi regola ohra illi
“ghalkemm il-kiiem L bihom tkun imfissra konvenzzjoni
jkunu generali, fil-konvenzzjoni ma jidhlux hiief il-hwejjeg
li fughom ikun jidher illi l-partijiet kelihom il-hsieb li jikkun-
trattaw”. Minn dana jigi illi lis-stipulazzjoni jew konvenzzjo-
ni fuq imsemmijs ma tistax tingara isolatament ghaliha we-
hidha minghajr ma tkun relatata ghall-kuntratt li fih saret u
wisq anqas tista’ tigi supplita b’kongetturi aljeni ghall-oggett
u limiti tal-kuntratt.

Ghalhekk wiehed irid ihares lejn il-kuntratt kollu u jara
ghall-liema passagg il-partijiet ghandhom jitgiesu li kienu
geghdin jirriferixxu. Qabei il-konvenzzjoni in kwistjoni, fil-
kuntratt l-kelma “passaggio” tirrikorri erba darbiet. L-ah-
har darbtejn ir-riferenza hi ghai-zewg kanamar fis-sular ta’
fuq fejn jinghad illi “1 passaggio & comune coi beni di Anna
Mifsud e la porta della cucina si apre sullo stesso passaggio
e quindi le scale sono comuni”. 'M'hemmx bZonn jinhela
kliem biex jigi dimostrat illi l-konvenzzjoni in parola ma
tistax tirriferixxi ghal dan il-passagy li m'ghandu xejn x’jag-
sam mal-meritu ta’ din il-kawZa.

Inveée dik il-konvenzzjoni tista tirriferixxi u tista tirri-
ferixxi biss ghall-passagg li jissemma fil-kuntratt l-ewwel
darbtejn, fejn jinghad illi wahda mill-kmamar fil-pjanterren
li kienet qeghda tigi mibjugha lil Dottor Micallef kellha “di-
ritto di usare dell'ancqua del pozzo suddetto e quindi con di-
ritto di passaggio dalla loggia e passaggio suddetto e sono
quegli stessi meglio descritti nel rapporto peritale che tro-
vasi conservato dietro il contratto di divisiome ricevuto negli
atti miei il quattro Dicembre mille novecento e ventinove™.
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Ga gie rilevat aktar minn darba illi fir-rapport peritali
a fid-divikzjoni ma hemm ebda aélenn ghall-ebda passagg
minn fuq il-beni hemm deskritti ghall-fond ta’ Filomena Mer-
cieca. Izda lanqas fil-kuntrau tal-bejgh, kif issa appuntu
niwera, m'hemm ebda aédenn ghal xi passagg ghal dak il-
fond. L-uniku passagg li jissemma hu dak biss }i minn parti
i-wahda tal-fond jiehu ghali-parti lohra ' l-istess fond
tioe ghall-mandretta retroposta fejn hemm il-bir u preéiéa-
ment (“e quindi”) biex jetiehed Filma mill-istess bir.

Ovvjament, ghall-uzu ta' dak il-bir y kwindi tal-passagg
ghalih kien ser ikollu dritt il kompratue i kien ser jakkwista,
bil-kuntratt, il-proprjeta tal-partijiet kollha tal-fond. Iida
evidentement il-partijiet riedu illi mill-istess passagg u mani-
festament ghall-istess uzu, tibqa tgawdi ukol! Filomena Mer-
cieca li kienet tigi oht il-vendituri. Dan u dan biss filfehma
tal-Qorti, jista jkun is-sinjifikat legittimu li, skond ir-regoli
ta’ interpretazzjoni tal-kuntratti fuq imsemmija, jista’ jin-
ghata lill-konvenzzjoni in kwistjoni. Meta f'dik il-konvenz-
zjoni jinghad “che il passaggio da oggi in avanti sarg di
detto signor compratore e Filomena Mercieca soltanto” wie-
hed ghandu jithem li i-partijiet riedu jirriferixxu ghail-pas-
sa2gg imsemmi gabel filkuntratt: inkella jkun semplitement
ged jikkongettura u johlog konvenzzjonijiet godda li I-kun-
tratt ma jimportax.

Del resto, biex il-konvenzzjoni in kwistjoni jkollha s-sin-
jifikat li jrid jaghtiha l-attur u li giet aédéetiata mill-ewwel
Qorti, jrid jigi mmaginat koniro sens. Infatti huwa igur il
b’dak il-kuntratt, illkompratar &ice Dottor Micallef, ma kien
qged jakkwista ebda passagg fuq il-fond ta’ Filomena Mer-
cieca, u ga la darba dan hu hekk ghall-kompratur ma satax
kien xort'ohra ghalil-Filomena Mercieca li giet imsemmija fi-
istesg kontest u l-passagg li ssemma relativament tant ghall-
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kompratur kemm ghaliua kion Listess idemtiku wiched. i-
aktar mels li jista jinghad huwa illi b'dik il-konvenzzjoni
|-partijiet irritervaw lil Filomena Mercieca l-uzu tal-passagg
ghall-mandretta ta’ l-istesg post u ghall-bir li kien hemm fiha,
li prefumibilment hi kienet ga tufa dment illi l-fond kien
fidejn hutha

Pero indipendentement u apparti minn dan kollu, sup-
post anki ghall-grazzja ta’ l-argument illi }-passagg i gie
ritervat b'dik il-konvenzzjoni lil Filomena Mercieca kellu
jserviha biex tghaddi ghall-fond taghha, hemm regunijiet
ohra fil-fehma ta’ din il-Qorti li ghalihom b’dana kollu dik
ir-rizerva. ma kienetx tikkrea sexvitu predjali favur i-fond
taghha. Fis-sentenza riportata fil-Vol. XXIX, II, 1268 gie
ditat ir-Ricci fejn jghid “se il diritto di transito sia accordato
per accedere ad un fondo, il beneficio delia concessione ri-
guarda direttamente il fondo e non la persona, onde 8i ha
nel caso una servitu predisle;” F'dak il-kaz, il-kliem li kien
gie' wiat fil-kuneratt kien illi l-ghelieqi kienu “soggette al
passaggio verso quelle persome che abitano™ f'dertu sqaq.
F'dak il-kontest il-kliem tar-Ricci sata jkollu l-applikazzjoni
tieghu, I2da din il-Qorti ma jidhrilhiex illi Fkliem ta' dak }-
awtur jista’ jigi aécettat bhala norma aseoluta, bhala speci
ta’ presumzzjoni legali li tapplika dejjem, indipendentement
mié-éirkostanzi partikolari tal-kaz. Tidher wisq aktar rago-
nevoli u konsentaneg mal-ligi d-dotirina ta’ awturi ohra i
jghidu ilii fil-kaz li jista jkun hemm dubju fuq in-natura tas-
servizz stipulat “spetta ai tribunali di decidere sovranamen-
te se le parti hanno inteso creare una servitu prediale, o una
servity personale, o un semplice diritto di obbligazione. I
termini dell'atto costitutive forniranno il principale elemento
di decisione” (Baudry Lacantiererie u Wahl ‘“Dei Beni”
3814). Fil-ka prezenti it-termini ta’ l-istipulazzjoni, kif ukoll
ié-¢irkostanzi tal-kaz, juru fil-fehma tal-Qorti konkludente-
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ent, illi si trattava ta' kondessjoni ritervata iit Filomena
Mercieca porsomsiment, Ta' min josserva l-owweinett illi -
kiiem uiat hu f'sens personali: ma jinghadx illi Hoead hu
soggott (kif kien intqal fil-kawta — Vol XXIX ki giet éitata):
angas jinghad ifi s-soggexzjoni gieghda favur ghadd '
nics indetorminnati 1i jabbitaw f'éertu post (kif ukoll kien
ntqal fdak il-kst). Invede intqal illi porsuna mominste keilu
jkoiiha. }-pesmagi. Angss ma ntgal dritt ta’ passagy. Ghall-
kompratur, fis-sens illi hu keilu jkollu Mpassagg, dik il-kon-
hu kien ikoliu dak il-passagg anki kieku ma nigal xejn f'dik
il-konvenzzjoni, bis.sahha stess @’ akkwist li kien qed
jaghmel, [i bih sar proprietarju tal-passagg blials parti mill-
fond !i kien ged jixtri. Ida Hutt li ssemma kien biss biex
jaghti aktar enfasi lil kliem li kien gej wara, ¢ioe “Filomens
Merciecs soltanto”. Hi biss, indikata b'isimha, u limitata b'dik
ilkkelma ‘“soltanto”, barra mis-sid, keilu jkoliha l-udu ta’ i-
passagg. U dan hu spjegat bié-tirkostanti tal-kat u hu per-
fettament konsentanew maghhom. Ga intqal illi k-vendituri
f'dak il-kuntratt, éioe it-thet ahwa Mercieca, kienu hut Filo-
menas. Hu naturali u spjegabbli fadilment i huma, li kienu
ser jiddisponu mill-fond favar Dottor Micallef, xtagu u rie-
du li obthom li sa dak inhar, pretumibilment, irienet magh-
hom tghaddi — igur, sa aliura, minglmjr cbda dritt legaki
£a la darba 2gur kien jonqos kwalunkwe titolu -— mill-pas-
sagg, tigi mhoilija mix-xerrej thompli tuka l-istess passegi.
Imma linteress taghhom sata kien ghaliha biss: u dan hu
ndubbrjament ukoll dak li kien ippreparat jikkonéedi l-kom-
pratur, Appuntu ghalhekk wars isem Filomena Mercieca
idiedet il-kelma “soltanto”: il-kempratur kellu jkoliu lpas-
sagy bhala Ji kien ser isir issid bis-sahha tal-kuntratt, u
Filomena Mercieca biss bis-salha tal-konvenzzioni spetiali
i lpartijiet fil-kuntratt ghamiuc favur taghha »ominstiv:
mhbux favur ii-fond taghha, isir ta’ min isir in perpetwu( h
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hi n-netura ta’ servitu predjali) iida favur taghha personal-
ment “soltanto” “titulo familiaritatis”, Baga li tidher aktar
evidenti mill-fast li ser jissemma lquddiem illi dak il-fond
taghha keilu aééess ichor minn bend ofira. '

Kieku anki kien jibga dubju, is-soluzzjoni trid tmur fa-
vur Dottor Micallef ki, b’dik Hstipulazzjoni kien ged jobbliga
rubu li jikkontedi dak is-servizz fuq il-fond tieghu, u dan in
forza iar-regola stabbilita fi-artikolu 1052 tal-Kodiéi Civili
Ji tghid illi “fd-dubju I-konvenzzjoni tigi mfissra kontra dak
li favur tieghu saret l-obbligazzjoni u favor dak E mtrabat
bl-obbligaxxjomi” u in bazi ukoll ghall-prindipju illi £'tema
1’ soggezzjonijiet “quod minimum est sequimur”; “Le con-
venzioni riguardanti costituziono ed esercizio di servitu sono
da interpretarsi in senso restrittivo e qualunque dubio & da
risolversi in vantaggio del possessore del fondo serviente”.
{Kollez. Vol. XVIL, 1I, 327).

Bir-rispett kolu, il-kliem uzat fis-sentenza appeilata in-
tqal, ekwivoku u hu kontraddizzjoni fiha nnifisha. Dik il-
Qorti qalet illi Fkliem ta’ l-istipulazzjoni in kwistjoni éioe “il
passaggio da oggi in avanti sara di detto signor compratore
e Filomena Mercieca soltanto”, kien “evidentement intii biex
jigi rikomoxxut u rispottat driit ta’ passagg li kellha fuq il-
fondi trasferiti lit-Tabib Micallef din Filomena Mercieca.”
Iktar l-isfel dik il-Qorti regghet galet illi dak il-kliem “ma
jistax ikollu Wlief l-interpretazzjoni i diga giet lilu mogh-
tja, ¢ioe konstatazzjoni tad-dritt ta’ passagg minn Filomena
Mercieca fuq il-kumditajiet aklcwistati mit-Tabib Micallef.”

Issn l-ewwel Qorti kienet diga rriteniet illi l-kuntratt ta'
divikzjoni ma kien jikkontjeni ebda servitu favur il-fong ta’
Mercieca. Kienet ukoll irriteniet illi ebda titodu ichor ta' ser-
vitm ma kien gie pruvat jew angas biss aliegat mill-attur.
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Fuq dawn il-premessi ma satax assolutament jinghad min-
ghajr kontraddizzjoni illi l-istipulazzjoni fil-kuniratt tal-beigh
“irrikonoxxiet” jew “irrispettat” jew “ikkonstatat” dritt ta’
paseagy, fi kliem iehor, kif dik il-Qorti ntendietu, servite ta’
passagg, li, ghall-esistenza anterjuri taghha, kienet tkun tir-
rikjedi bil-fors, skond il-ligi, il-prova tat-titolu. Talvolta Filo-
mena Mercieca, gabel dak i-kuntratt ta’ bejgh, setghat kie-
zet tghaddi mill-passagg bhala fatt, b'tolieranza, bhala wah-
da tal-familja: immg dritt ta’ servitu #gur li ma satax ikollha.
U l-kuntratt tal-bejgh, bhal ma satax jikkonservatha servitu
sa allura legalment inetistenti, angas ikkrealha servitu gdida
ghar-raguntiiet i g2 ntgalu. Infatti l-attur innifsu fin-nota
tieghu jirrikonoxxi testwalment illi bl-att wl-bejgh is-servi-
tu “ma gietx kreata”. Hu jinsisti fuq il-pretensjoni tieghu,
dimostrata ghal kollox bla ba#i, la ta’ fatt u lanqgas te’ ligi,
illi s-servitu giet kreata bil-kuntratt ta’ divikijoni.

Pero, kieku anki ghall-grazzja ta’ largument kellu jin-
ghad illi dak kollu li ntqal s’issa hu thaljat, xorta wahda t-
tezi ta’ lattur dwar l-egistenza tas-servitu kien ikollba tigi
skartata. Fil-paragrafu 10 tan-nota taghhom il-konvenuti
ssottomettew — dak }i kienu &a anki ssottomettew waqt it-
trattazzjoni — illi kieku stess kellu jigi kunsidrat l-att tal-
bejgh bhala titolu kostitutiv ta’' gervitu, ma kienx ikun op-
ponibbli lill-attur, billi ma giex registrat fir-Registru Pubbli-
ku. La fit-trattazzjoni u langas fin-nota responsiva tieghu,
l-attur ma rribattiex dik is-sottomissjoni.

Issa }-artikolu 495 tal-Kodi¢i Civili jghid illi v-itolu B bih
tigi mnissla servitu hu null jekk ma jidherx minn att pubbli-
ku, u jekk is-servitu tigi mnigsla b'att ‘inter vivos’, din is-
servitu ma tibdiex issehh kwantu ghat-terzi hhef mill-waqt
K L-att jigi registrat fir-Registra Pabbifca skond lart. 367. ...
M'hemmx bzonn jinghad illi, ghall-finijiet ta’ dan l-artikolu.
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mhux bikejjed li jkun gie insinwat i-att bhaia ait ta’ tras
feriment (f'dan il-kas bhala kuntratt ta’ bejgh); izda jin-
Nieg illi fl-iskrizzjoni fir-Registru Pubbliku tkun iidher is
servitu partikolari in kwisijoni (Kollezz. Vol. XXX, I, 338
partikolarment 348). Dan fil-kaZz preZenti ma sarx. Angas
jidher li jista ikun hemm dubbju illi ghar-rigward ta’ dak
kuntratt l-attur hu tewrz, Fis-sentenza l-ahhar ditata fie rite-
nut illi, ghall-finijiet ta’ l-iskrizzjoni, hu terz kwalunkwe
bniedem barra mill-partijiet kontraenti u s-suééesasuri uni-
versali taghhom (ara ukoll XXXIV, I, 280). Tghid i-Lau-
rent “che gli acquirenti siano terzi, non é mai posto in dub-
bio. Poco importa che essi siano gli aventi causa del vendi-
tore: gi puo essere avente causa nel senso che si trae il pro-
prio diritto dal venditore, ed al tempo stesso essere terzo in
quanto agli atti che fg i1 venditore; e 8i & terzi in quanto a
questi atti sol perche non vi si & intervenuti ¢ che non si
sono potuti conoscere” (Vol. 29 § 168 p. 149 Ediz. 1887).
L-attur huwa “terz” anki jekk tigi adottata i-interpretazzjoni
ta’ dik il-kelma moghtija fis-sentenza Vol. XXIX, II, 643.

Ghalhekk din il-Qorti tirritjeni, illi -pretensjoni ta’ i-at-
tur dwar l-esistenza ta’ servitu in kwantu bazata fuq l-alle-
gata esistenza ta’ titolu hi nfondata.

Izda, kif gie ga aééennat, l-attur issa qed jinvoka ukoll
il-preskrizzjoni. Hu jghid illi, peress illi I-fond ta' Filomena
Mercieca kien interkjuz, hi u s-suétessuri taghha setghu
jakkwistaw s-servitu ta’ passagg bil-preskrizzjoni ta’' tlettin
sena skond l-artikoly 508 (z) tal-Kodiéi Civili.

Ikkunsidrat fuq din il-kwistjoni —

Qabel xejn ghandu jarga jigi ripetut illi, biex il-meritu
ta’ din il-kawza jiftiechem, hemm bzonn li l-kwistjoni vera
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tigi epurata mill-malintiz li fih involviba l-attur, Sa minn I-
ittra uffi¢jali tieghu l-attur ippretenda illi I-fond mibjugh lilu
kien soggett “ghad-dritt tal-pasagg u ghal biex jittiched l-il-
ma minn }ispiera li tinsab fl-istess fond ghaf-favur ta’ tersi
persuni.” L-istess pretensjoni u bl-istess kliem, hu irrepeta
fic-¢itazzjoni li biha bdiet din il-kawia. Fid-dokumenti an-
nessi madé-Citazzjoni l-istess jissemmew id-dritt tat-tehid ta'
l-ilma mill-bir u d-dritt tal-passagg.

Fuq dawn kienet bazata l-pretensjoni kollbe ta’ l-attur.

Issa gie dimostrat fl-ewwel parti ta’ din is-sentenza u
kien ukol gie ritenut fis-sentenza appellata illi dawk is-ser-
vitujiet ma kellhom assolutament xejn x"jagsmu mal-fond ta’
Filomena Mercieca, imma Kienu servitujiet li kienu gew kos-
titwiti fil-kuntratt tal-qgasma bejn l-ahwa Mercieca favur il-
porzjonijiet bejniethom u li gew estinti meta d-diversi por-
zjonijiet kollha f'dagqa gew mibjugha lit-Tabib Micallef.

Gorg Mercieca, pero, xehed iili sa xi hames snin gabel
xehed, hu kien jghaddi diversi drabi mill-passagg fil-fond
issa ta’ |l-attur ghall-ghalqe ta’ Filomena Mercieca. Hu kien
ilu jghaddi minn mindu kien tifel “ghaliex kont immur ghand
in-nanna”. “Il-passagg li semmejt” — kompla jghid dan ix-
xhud — “kien jeZisti minn qabel iz-zija Filomena xtrat din
Ighalga'.

Carmela Bajada innegat li Gorg Mercieca qatt ghadda
mill-passagg in kwistjoni u sostanzjalment l-istess haga gal
U-konvenut l-iehor zewgha Emmanuele Bajada.

F'dan il-konflitt il-Qorti ma tekitax ghal mument wiehed
li temmen lil-konvenuti. L-ewwelnett Gorg Mercieca ma
spjega ebda raguni verosimli ghalfejn kellu bzonn Jjaétedi
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mil)-passagg ghal dik ii-ghalga li milli jidher ma kellha ebda
utu ta’ kolwuzjom hlief ghal xi ftit bajiar. Ir-raguni I
semma tice “biex imur ghand in-nanna” hi ghad-dirittura
inveridika, ammenokke wiched ma jahsebx li hawn hu, bhal
me lattur in generali, kien ged ihawwad il-passagf ghal
go ghaiga &’ Filomesa Mercidca mal-passagy ghall-parti-
Jiet retrostanti ta’ Hstess fond fojm jinsab il-paseagg u fejn
jista’ jkun Ii kienet togghod nanntu. Angas ma tista thun
very, l-allegazzjoni ta’ Gorg Mercieca li dak il-paseagg ghall-
ghalgs ta’ Filomena Mercieca kien jeZisti minn “qabel ma. hi
xtrat dik lghalga’. Fil-kuntratt ta’ l-akkwist ma gie imsem-
mi ebda passagd fuq fond iehor u l-istess attur fin-nota tie-
ghu issuggerixxa illi Filomena Mercieca bdiet tetertita pas-
sagf, wara li xtrat, minn fuq il-post ta’ hutha, ghax kien ta’
hRutha u “bil-kuntentizza taghhom.”

Jekk tnehhi x-xhieda ta’ Gorg Mercieca ma jibqax fil-
prodeas ebda prova tas-suppost eferéizzju tal-passagg li jista
jirradse l-kawia — “pussess” ghall-finijiet tal-preskrizzjo-
ni, hlief ix-xhieda ta’ Grazio Bigeni ta’ l-uiu tal-passagg li
kien jaghmel hu stess. Issa dan Bigeni, sa kemm ma akkwis-
tax parti mill-fond allegat bhala dominanti fil-dcors ta’ din il-
kawia bil-kuntratt, ma kellu ebda relazzjoni guridika ma
dak il-fond, Hu kelly bisg id-detenzjoni materjali tieghu bla
ebda titolu, bi pjadir minn ghand Gorg Mercieca u l-interes-
sati l-ohra. Kwindi kwalunkwe eZercizzju tal-passagy li sata
jaghmel hu fil-hmistax il-sena jew iZjed li dak il-fond dam
fidejh, ma satax ikun “animo domini” u valevoli ghall-ak-
kwist tas-servitu bil-preskrizzjoni. Apparti minn dan, il-
verosimiljanza hi li Bigeni ma kienx juza l-passagg biex
minnu jaééedi ghal dak il-fond kif xehed, imma uZah biex
jattedi ghall-magjel go l-istess fond li kien tal-konvenuti sa
kemm Listess konvenuti bil-bona grazzja ippermettewlu i
jaghmel dak l-uiu. Ta min josserva illi biex jadéedi ghall-
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fond “dominanti” | kien f'idejh Grazio Bigeni gatt ma kellu
bionn jaétedi mill-passagg tal-konvenuti. Dak il-fond, kif
jidher mill-pjanta kellu towg addessi diretti minn fondi olira
tieghu stess adjalenti mieghu. Terga malli I-konvenuti wag-
qgfuh milli jkompli jidhol gol-post taghhom xi hames snin
qabel bdiet il-kaw#a hu waqaf, u la hu u langas Gorg Mer-
ciecs, li issa ged jinvokaw is-servitu, ma iqanglu bl-ebda
mod. Flahharnett huwa elockwentissimu I-fatt illi AHoueitratt
i bih Hestess Bigeni xtara parti mill-fond Ik, {'din il-kawZa
ged isostni li ghandy din is-servitu attiva, la hu u langas
hadd mis-sidien li bghewlu ma semmew din is-servitu.

Kwalunkwe efer¢izzju tal-passagp li setghet ghamlet
Filomena Mercieca gqabel il-kuntratt ta’ bejgh lit-Tabib Mi-
callef ma jirrizultax li kellu r-rekwikiti li tinhtieg il-ligi biex
jikkostitwixxu “kwazi pussesa” valevoli ghail-preskrizzjoni:
anzi l-indikazzjonijiet huma kollha kuntrarji. Wars l-kun-
tratt jidher li ghaxet ghal xi ghaxar snin biss u aktarx li |-
parti Ikbira minnhom kienet ga rikoverata fl-isptar tal-mard
tal-mohh_

Ghalhekk anki kieku s-eervitu setghat tigi akkwistaw
bil-preskrizzjoni ma gewx pruvati IFkondizsjonijiet indispen-
sabilment necéeasarji ghall-akkwist taghha.

Fil-fatt pero l-preskrizzjoni l-angas tidhor & setghat tigi
hekk akkwistata. Skond l-artikolu nvokat mill-attur jinhtieg
biex is-servitu ta’ passagg tista tinkiseb bil-preskrizzjoni, illi
I fond ma jkollu ebda hrug iehor fug it-trieq pubblika. Filo-
mena Mercieca xtrat il-fond minghand Michele Bigeni li kellu
fond iehor adjaéenti mieghu fin-naha ta’ nofs inhar, presu-
mibilment dak deskritt mill-perit bhala numru 5 ghat-trieq,
u forsi anki fond iehor ukoll i hemm mal-genb tal-fond n
kwistjoni. Jekk ghalhekk il-fond in kwistjoni sar interkjul
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dan gara appuntu minhabba bejgh. Skond il-ligi, meia, Filo-
mena Mercieca keflha d-dritt tedigi passagg fuq il-fond adja-
denti tal-venditur bla ebda kumpens (art. 485 Kod. Civ.). L-
attur jghid illi, minflok ma hi ghamiet uiu minn dak id-dritt,
Filomena Merciecea ppreferiet tibda taééedi minn fuq il-pro-
prieia ta’ hutha (&ice l-proprietarii aliura tal-fond issa '
J-attur) “kif kien wisg naturali stante li ohthom, bil-kunten-
tezxa taghhom”. Imms sllura hi ma setghatx fl-istess hin
tippretendi li fuq din il-proprjeta s’ hutha takikwista b'dan
il-mod servitu hil-preskrizzjoni taht id-dispodizejoni tal-ligi
fuq imsemmijs. Ghat-tmien koily li hi setghet tirrekiama
&dritt 12’ passagy minn ghand il-venditur taghhs é&ice sa
kemm hi ma telfetx dek id-dritt il-fond akkwistat minnha
ma satax jinghad “interkjut” u kienet ghalhekk tongos il-
kondizzjoni — baki biex tiddekorri I-preskrizzjoni taht dik
d-dispodizzjoni taHigi (arm Vol XXXV, I, 66 u XXIV, I
843).

Minn dana kollu 1i nigal, il-Qorti tikkonkludi illi Fattur
ma ppruvax illi I-fond mibjugh lilu mill- konvenuti hu soggeit
ghal servitn u kwindi tongos H-bati kollha ta’ l-azzjoni tieghu.
Ia-diversi kwistjonijiet l-ohra deskussi bejn il-partijet
m'hemmx bionn ghathekk li jigu dedii

Ghal dawn ilmotivi din il-Qorti tilga j-appeil tal-kon-
venuti, tirrevoka s-sentenza appellata u tithad it-talbiet ta' I
attur bl-ispejjef ta’ prima u ta’ sekond’istanza kontra tieghu.



