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QORTI CIVILI

PRIM"” AWLA

ONOR. MHALLEF

JACQUELINE PADOVANI GRIMA LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ Nhar il-Gimgha 13 ta’ Mejju 2016

Kawza Numru : 1

Rikors Numru : 545/2010 JPG

Mary Carmen Spiteri u zewgha John Spiteri

VS

Anthony u Carmen konjugi Buttigieg

[I-Qorti :

Rat ir-rikors ta’ Mary Carmen Spiteri u zewgha Jdbpiteri tat-28 ta’Mejju 2010 i
jagra hekk:

1. “llli b’kuntratt tal-erbgha (4) t'Ottubru tas-senalfejn u sitta (2006) fl-atti
tan-Nutar Charles Mangion (Dok A) l-attrici li bibgt porzjon diviza ta’ art
fHal Luga fi Trig il-Karmnu, accessibli minn pasga privat li jisbokka fi
Sgaq numru erbgha (4) u liema art ghandha |-kepesticjali ta’ tliet mija u
erbgha u sebghin metri kwadri (374m.k.) u tifforperti mill-art maghrufa
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“Ta Najmos ta’ Gewwa” indikata bl-ittra “A” u delirjata bl-isfar fuq il-

pjanta annessa ma’ l-istess kuntratt u markata ahabcument “X”, tmiss
minn nofs inhar-il-vant mal-fond numru tnejn uisitt62) ta’ I-imsemmija Triq
il-Karmnu, mit-tramuntana ma’ proprjeta ta’ John Mary Carmen konjugi
Spiteri, u mill-Lvant ma’proprjeta ta’ George Sadiljew successuri tieghu,
libera u franka bid-drittijiet u pertinenzi taghheolha, u libera minn kull dritt

favur terzi sew reali kif ukoll personali.

2. llli b’kuntratt fl-24 ta’ Awissu 2006 fl-atti tan-ttar Charles Mangion (Dok B)
il-kkonvenuti xtraw minghand I-attrici u hutha Andrea Saliba, Anthony
Saliba, Maria Falzon u Josephine Farrugia, il-fobarja tieghu u sottosuol,
go Hal-Luga, Triq il-Karmnu, Alley nru. 4 bla isenmma ufficcjalment bin-

numru tnejn u sittin (62) fl-istat prezenti li kierkif rawh u accettat minnhom.

3. i I-kuntratti fug imsemmija gew ippublikati inegwitu ta’ zewg konveniji
redatti minn Nutar Malcolm Mangion fil-5 ta’Dicembr2005 dwar l-istess

propjetajiet u mill-istess partijiet.

4. llli l-precitati konvenji kienu soggetti ghall-kurazjoni rizolutiva i I-
kompratur jew l-aventi kawza delegat minnu jakkavistond numru tnejn u

sittin (62) u I-ghalqga li tinfed ma’ din id-dar.

5. llli n-negozjati sabiex tinbiegh din I-ghalga bdewgimgha wara li I-konvenut
kien gja Itaga’ mar-ragel tal-attrici u s-sensar Ran Curmi dwar ix-xiri tal-
fond numru tnejn u sittin (62). Kien l-istess senaavvicina lir-ragel tal-
attrici u stagsieh ta’ minn kienet I-ghalga li treimal-imsemmi fond ghaliex il-

konvenut xtaq li jixtriha sabiex jinffida mal-fomaimru tnejn u sittin (62).

6. llli I-attrici accetat li tbiegh din I-ghalga b’daa pero illi konvenut jintrabat u
hekk ghamel li jaghlag permanentament I-accessfdntd ghandu minn gol-
passagg zghir li hemm biswit il-fond u li jaghtiadhgol fond stess numru tnejn
u sittin. ll-partijiet iddikjaraw ukoll li mia jgbux oggezzjoni li kull parti
taghlaqg il-propjeta minnha mixtrija/ mizmuma, inkli+xghalga fejn irid jghola

I-hajt u I-bieb li jaghti ghal fug ghalga ta’ terzillli dan kollu sar sabiex I-

Pagna 2 minn 27



Rik. Nru. : 545/2010 JPG

access ghal din il-ghalga jkun biss mil-fond 62dTiliKarmnu , Alley no. 4,
Luga.

7. llli wara xi sena li saru il-kuntratt relattivi |-tirici saret taf illi I-konvenuti
geghdin jippretendu li ghandhom dritt ta’ passadwabdina I-ghalga min fuq

Josephine Farrugia.

8. llli meta I|-konvenut gie infurmat minn zewg I-attriilli |-attrici kienet
bieghetlu I-ghalga minghajr ebda dritt ta’ passaggx jodhol fiha ghaliex I-
access kellu jkun biss mill-fond 62 Trig il-Karmnélley no.4, Luga u li
ghalhekk kien hemm zball fil-kuntratt, il-konvenggllu li huwa ma

jinteressahx ghaliex issa hekk hemm miktub.

9. llli ghalhekk il-kunsens moghti mill-attrici metéirinat il-kuntratt kien vizzjat
minhabba zball ta’ fatt li jaga’ fuq is-sostanzashfa tal-haga li tkun l-oggett

tal-ftehim.

10. llli ghalhekk I-imsemmi kuntratt huwa null u bldedf.

11.1lli minkejja li I-konvenuti permezz ta’ ittra uffiali tat-28 ta’Mejju , 2008
lilhom notifikata fit-3 ta’Gunju, 2008 gew mgharrfdli I-ghalga li giet
trasferita lilhom permezz tal-kuntratt ippublik&#fta’ Novembru, 2006 fl-atti
tan-Nutar Dottor Charles Mangion ma kienet tikkoemi ebda dritt ta’

passagg, baqghu isostnu I-pretensjoniji taghhom;

Jghidu ghalhekk il-konvenuti ghaliex din il-Qoritghandhiex:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-kuntratt tal-erbgh&4) t'Ottubru, tas-sena elfejn u
sitta (2006) fl-atti tan-Nutar Charles Mangion (Ddkli permezz tieghu I-
attrici bieghet porzjon diviza ta’ art fHal Luqa Triq il-Karmnu, accessibbli
minn passagg privat li jisbokka fi Sqaq numru erogh), u liema art ghandha
I-kejl superficjali ta’ tlett mija u erbgha u sebighmetri kwadri (374m.k.) u
tifforma parti mill-art mgharufa “Ta’ Najmos ta’ Gewa” indikata bl-ittra
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“A”u delinjata bl-isfar fug il-pjanta annessa ma-istess kuntratt u markata
bhala dokument “X”, tmiss minn nofs inhar —il lvamal-fond numru tnejn u
sittin (62) ta’ I-imsemmija Triq il-Karmnu, mit-trauntana ma’ propjeta ta’
John u Mary Carmen konjugi Spiteri, u mil-Lvant npabprjeta ta’George
Saliba jew successuri tieghu, libera u franka brdtiiet u pertinenzi taghha
kollha, u libera minn kull dritt favur terzi sewat kif ukoll personali huwa
null u bla effett billi I-kunsens ta’ I-attrici kre vizzjat minn zball ta’ fatt li

jaga’ fug is-sostanza nnifisha tal-haga li kienetggett tal-ftehim;

2. Tordna ghalhekk li I-istess kuntratt jigi rexissadiHfinijiet u effetti kollha tal-
ligi;

3. Tinnomina Nutar sabiex jircievi |-opportun att teéxissjoni u Kuraturi sabiex
jirraprezentaw lill-eventwali kontumaci fil-waqt tipprefiggi I-jum, il-hin u |-

lok ghall-pubblikazzjoni ta’ I-imsemmi att.

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra ufficcjali tat®ta’Mejju, 2008 kontra |-konvenuti li

minn issa huma ingunti ghas-subizzjoni.”

Rat li I-atti tar-rikors promotur, d-digriet u talvviz tas-smiegh gew debitament
notifikati skond il-ligi;

Rat id-digriet ta din |-Qorti kif diversament presga tal-10 ta’Gunju 2010 fejn
innominat lil Dr. Michael Camilleri bhala AssisteGudizzjarju (a fol. 28);

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti tat-3Gaaju 2010 (a fol. 32 et seq.)li
taqgra hekk:

1. “Fl-ewwel lok, |-azzjoni attrici hija preskritta aiermini tal-Artikolu 1222 tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta.

2. Fit-tieni lok, fil-mertu, it-talbiet attrici ghandbm jigu michuda bl-ispejjez

kontra l-istess u dan peress illi dawn huma mséjsgpremessi inveritieri u
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nsostenibbli kemm fil-fatt u kif ukoll fid-dritt ghalhekk huma ghal kollox
ngustifikabbli.

3. Fit-tielet lok, din il-kawza saret sabiex I-attujittantaw jiehdu lura il-
proprjeta’ de quo, l-aktar issa illi I-istess prgpta’ ma ghadiex soggetta ghal
divjet assoluta ta' zvilupp. Tant hu hekk, illikieverament sar Il-izball allegat
mill-atturi, dawn kien imesshom jitolbu korrezzjoni mhux addirittura

rexxissjoni.

4. Fir-raba’ lok, din il-kawza hija wkoll intiza sabieixxejjen il-mertu tal-kawza
(riferenza numru 573/08JA) pendenti quddiem dinnbfbbli Qorti kif

diversement presjeduta fl-ismijiet Anthony Butiigiet v. Mary Carmen

Spiteri et liema kawza giet intavolata fit-3 ta'Gunju, 2008ejn l-esponenti
gieghed jitlob, inter alia, li jigi reintegrat fipussess tad-dritt ta' passagg li

jaghti ghall-ghalga in kwsitjoni .

4. Salv, okkorrendo, eccezzjonijiet ohra.

B'riserva ghal kull azzjoni spettanti lill-istanti bl-ispejjez.”

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-konvenuti tal-3@@unju 2010 (a fol. 33 et seq.)

flimkien mal-lista tax-xhieda;

Semghet ix-xhieda bil-gurament;

Rat in-nota ta’'sottomissjonijiet ta’Mary Carmen ®pi et tad-29 t'April 2014 (a
fol.275 et seq.);

Rat in-nota ta’sottomissjonijiet ta’Anthony Buttsg et tas-27 ta’Mejju 2014 (a fol.
302 et seq.);

Rat in-nota ta’sottomissjonijiet ulterjuri tal-atitas-6 ta’Gunju 2014 (a fol. 316 et

seq.);

Rat id-dokumenti u l-atti kollha tal-kaz;

Pagna 5 minn 27



Rik. Nru. : 545/2010 JPG

Semghet it-trattazzjoni tal-partijiet;

Ikkonsidrat:

Fl-affidavit tieghu l-atturJohn Spiteri* afferma illi huwa mizzeweg mal-attrici Mary

Carmen Spiteri.

Huwa xhed illi fDicembru 2005 Anthony Buttigieg s-sensar tieghu avvicinah
ghaliex kien interessat jixtri il-fond 62, Alley 4riq Karmnu, Luga li kienet
tappartieni lil hut il-mara tieghu. Buttigieg kienteressat ukoll illi jixtri bicca art

biswit din d-dar li kienet messet lill-attrici f'dizjoni tal-proprjeta’ bejn I-ahwa.

Minhabba li I-art li xtaq jara Buttigieg kienet mitha, John Spiteri ghaddieh mill-art
li kienet tappartieni lil hut I-attrici u dan saud insistenza tas-sensar. Biex ghamlu
dan nehhew it-tankijiet li kienu jostakolaw d-dh@piteri avza lil Butigieg u s-sensar
li dhul ghall-ghalga li huma kienu interessati jjixt kien minn bieb li d-dhul tieghu
kien minn sqaq numru 4 u mhux minn fejn ghadder f&him u I-bejgh kellu jkun
ikkondizzjonat bil-patt li Buttigieg jixtri I-fondu li I-access ghall-ghalga ried jkun
mill-fond 62 Alley 4 billi jinfduh.

Sar il-kuntratt fl-4 t'Ottubru 2006 u xi gimgha veanghalaq il-bieb li kien jifred z-
zewg porzjonjiet tal-art li messet lill-attrici bodd li z-zewg gheliegi gew separati
ghall kollox u Buttigieg fetah bieb mill-fond 62 e jkun jista’ jaccedi go I-art li
akkwista skond il-ftehim. Ghalhekk I-uniku access ghall-art akkwistata minn
Buttigieg kien minn fond 62.Sar ftehim temporanju ma Buttigieg li sa kemm pest

x-xogholijiet restrutturali fuq il-fond 62, jkungta’ jghaddi I-ingenii.

Wara li gie ffirmat il-kuntratt, I-attur ra Van ta’ Buttigieg go proprjeta’ ta’ oht I-
attrici (Josephine Farrugia) u waqggfu mill-ewwelidbu li ma kellux dritt jidhol
fdin l-art.

1 Vide fol. 38 sa 41
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Xi sena wara dan, l-attur kien informa lil Buttigiigl-art ta’ hut I-attrici kienet ghal
bejgh. Buttigieg rrisponda li setghu jbieghawhaopéellhom jhallululu passagg

ghax hekk kien mnizzel fil-kuntratt.

Gew skambijati ittri ufficcjali u fl-ittra ufficcjaltieghu tat-28 ta’ Mejju 2008 (Dok.
JS1) l-attur gharraf lil Buttigieg illi I-art gig@tasferita minghajr ebda dritt ta’ passagg.

L-attur sostna illi minkejja Bartolo, (il-bidwi fahdem I-art tal-inhawi) jghaddi minn

fuqg din l-art in kwistjoni, dan dejjem sar bil-kwarss espress tas-sidien kollha tal-art.

Huwa sostna illi I-konvenuti gew notifikati bl-itrufficcjali 1590/08 fit-3 ta’ Gunju
2008 (Dok JS1 a fol. 42) u |I-kawza odjerna gietzpreata fit-28 ta’ Mejju 2010.

L-attur jsostni illi mhuwiex minnu illi I-ghan tatawza kien illi jiehdu I-proprjeta’
lura ‘I ghaliex m’ghadiex soggetta ghall-diviet-tavilupp. L-attur jsostni illi I-kawza
saret ghaliex gatt ma taw u gatt ma setghu jaglviatimat, dritt ta’ passagg fuq art
ta’ terzi. In fatti il-pjanta annessa mal-kuntradt-4 t'Ottubru ma tindika ebda
passagg. llli ghalkemm fil-kuntratt finali tnizzlekliem “accessibbli minn passagg

privat li jizbokka fi sqgagq Nru 4,8an gatt ma kien miftiehem bejn il-partijiet.

L-attur xhed illi I-azzjoni 573/08 hija kawza tapall u ghalhekk din l-azzjoni ma

tistghax ixxejjinha.

Fl-affidavit taghhaMary Carmen Spiteri a fol. 45 kkonferma x-xhieda ta’ zewgha,
ziedet tghid fil-konfront ta’ dritt ta’ passagg fpiee

“Dan assolutament mhux minnu ghaliex gatt ma stajaghti dritt ta’ passagg minn
fug proprjeta’ li mhux tieghi.” Anzi tat il-kunsens taghha biex I|-art li Buttigigtara
minghandha, tkun accessibbli biss mill-fond 62 wmminn fuq il-kumplament tal-

art taghha.

Ghalhekk issostni illi dak li tnizzel fil-kuntratt“accessible from a private passage

abutting into alley number 4,’kien zbaljat.
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L-atturi jsostnu illi huma pprovaw jaslu fi ftehim dwar dan I-izball izda

Buttigieg baga’ jinsisti fuq id-dritt ta’ passagg.

Ramon Curmi a fol. 51 xhed illi kierestate agenti ghalhekk involut fix-xiri tal-fond

62 Sgaq 4 Trig il-Karmnu Luga u bicca art adjacenti

Ramon Curmi xhed precizament dak kollu li jsosteattliri u cioe’ illi I-art mbieghet
lil Buttigieg biex jkollu biss access mill-fond 62Jien nichad li qatt ghidt lil

Butigieg illi l-access ghall-ghalga huwa mnejn hemrit-tankijiet jew li tezisti
passagg wiesgha bizzejjeh biex jghaddi I-ingenjgfproprjeta’ ta’ terzi. Ghalhekk
kien zgur illi ma stajtx mifthiem ma Buttigieg dwaproprejta’ ta’ haddiehor.”Vide

dorso fol. 51.

Ikkonferma li sakemm Butigieg rranga d-dar, il-gat kienu ftehmu fuq access

temporanju minhabba I-ingenji.

Andreana Saliba a fol. 52 kkonfermat illi d-divizjoni tal-proprjafiet skond il-
kuntratt tal-24 ta’ Frar 2005 fl-atti tan-Nutar épf Debono bejnha u hutha. Hija
xhedet illi wara I-kuntratt ta’ divizjoni, I-konven gatt ma talabha u hi gatt ma tatu
permess biex jidhol fil-proprjeta’ assenjata lillfiag liema proprjeta’ ma kien jezisti u

ma hemm ebda dritt ta’ passagg fuq il-proprjetatj@hra divizi.

Josephine Farrugia fl-affidavit taghha a fol. 53 xhedet illi kien s&untratt ta’
divizjoni fl-atti tan-Nutar Debono fl-24 ta’ FrarOR5 tal-proprejtajiet bejnha u bejn
hutha.

L-art lilha assenjata hija f'zewg porzjonijiet jinsabu bejn l-art assenjati lil hutha

Andreana Saliba u Mary Carmen Spiteri.

Farrugia xhedet illi wara I-kuntratt ta’ divizjorikonvenut gatt ma talabha u hi qgatt
ma tatu permess sabiex jidhol fil-proprjeta’ asatnjlilha. Il-konvenut pero’ kien

jidhol fil-proprjeta’ abbusivament u sahansitraetdtawza ta’ spoll kontriha u hutha
Ikkonfermat illi gatt ma dehret fuq il-kuntratt thejgh tal-ghalga bejn ir-rikorrenti u

l-intimati u ghalhekk gatt ma ffirmat ebda kuntritt servitu’.
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Victor Farrugia a fol. 54 kkonferma x-xhieda tal-mara tieghu, iklerma li waqqgaf
lill-intimat Buttigieg milli jidhol fil-proprjeta’ ta’ martu u hutha darbtejn u sostna illi
gatt ma tah il-permess biex jidhol jew biex jnekhiankijiet. Sostna illi gatt ma kien

hemm dritt ta’ passagg li ged jippretendi Buttigieg

Nutar Charles Mangion a fol. 55, ikkonferma |-konvenju Dok. C u D u itiawn
eventwalment ssarfu fil-kuntratti Dok. A u B. Huwhed illi d-deskrizzjoni tal-
access ghall-art moghtija fil-kuntratt hija ezathal-deskrizzjoni moghtija fil-

konvenju.

Huwa xhed illi fuq il-pjanta annessa mad-divizjtr@mm passagyl-venditur gabli
I-kuntratt u jien mxejt fuqu’ a fol. 56)

Nutar Mangion xhed illi klawzola numru 10 fil-kor@ ma gietx reprodotta fil-
kuntratt usetghat kienet“oversight’ (a fol. 56. In-Nutar xhed illi hu ma dahalx fil-

materja tafejn kien il-passagg u gaghad fuq il-kuntratt tad-diwmie ( a fol. 57).

In-Nutar kkonferma illi |-partijiet nfurmawh bl-izdl izda hu dehrlu illi kienet

kwistjoni t'interpretazzjoni u mhux zball fil-kurstt.

ll-konvenju Dok. C ghandu zewg klawzoli li ma gewxnseriti fil-kuntratt finali.

Dawn huma klawzola 1 u klawzola 10.

1 “Dan il-konvenju hu soggett ghall-kondizzjoni rizaktiva li I-kumpratur jakkwista

I-fond Numru 62 li jinfed ma din I-art.”

10“ll-partijiet jiddikjaraw illi ma jsibux oggezzjonili kull parti tghalaq il-proprjeta’
minnha mixtrija/ mizmuma inkluz I-ghalga fejn izigghhola il-hajt divizorju u I-
bieb li jaghti ghal fuq I-ghalga ta’ terzi.™— A fol. 60

Gie ezebiet il-kuntratt ta’ divizjoni datat 24 t&rar 2005 fl-atti tan-nutar Joseph
Debono (a fol. 66) — Dok. E.
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Nutar Joseph Debono a fol. 80 kkonferma l-att tazpbni Dok. E. Huwa xhed illi

ma hemm ebda dritt ta’ passagg indikat fil-pjanta aanessa mad-divizjoni.

Dak li riedu ffissru I-partijiet bil-klient‘accessibbli minn passagg li jizbokka fi sqaq
numru 4 Carmel Street LugdVide fol. 76), kien illi Ganni Spiteri (il-bidwli kien
jahdem l-art kollha) seta’ jidhol minn fejn riedfel. 80. Ghalhekk dan kien dritt ta’
Ganni Spiteri.

Eugenio Debonoa fol. 88 ufficcjal tal-MEPA pprezenta Dok. MU 12uzewgaerial

photostal-art in kwistjoni.

Frank Mizzi a fol. 89 xhed illi la I-art in kwistjoni ma kietx tal-Gvern jew |Joint

Officema setghax jaghti I-informazzjoni mitluba.

Eugenio Debonoreprodott a fol. 92 ezebixxa Dok. MU 3 estratt mgjanta akbar
flimkien ma MU 4ortho photodis-sena 2008 site planDok. MUS.

[l-linja immarkata minn A sa B bil-blue fug Dok. M@ jindikawapproach lights tar-

runway Linja C sa D fuq Dok. MU 4 huwthefoot of enbankment.

In kontro-ezami Mary Carmen Spiteri xhedet a fol. 109 illi ltaqghet mal-intimat
darba ghal-konvenju u darb ohra ghall-kuntrattkutratt finali sar I-HSBC il-Belt.

Prezenti ghal kuntratt kien hemm hi u zewgha, huthawieghom, Paula Mifsud
Bonnici ghal bank, Nutar Charles Mangion, izda dbegjgh tal-ghalga kienu prezenti

hi u zewgha.

Mary Carmen Spiteri ikkonfermat li d-deskrizzjonioghtija fil-konvenju kienet

riflessa fil-kuntratt finali.
Mary Carmen Spiteri sostniet illi I-ftehim kien fis-sens illi kellu jitella hajt gholi

mal-ghalga mibjugha lill-intimati, u kellu jinghalaq il-bieb li jaghti ghall-

ghalga ta’ terzi, sabiex I-uniku access ghall-ghaky mixtrija mill-konvenut jkun
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tramite |-proprejta’ tieghu cioe’ mill-fond 62. Hi ja kkonfermat r-ricevuta Dok.
EW1 a fol. 112.

Anthony Buttigieg fl-affidavit tieghu a fol. 115 et seq. xhed illutva thajjar jixtri r-
raba in kwistjoni u ltaga mal-attur u ma sensar BamButtigieg xhed illi huwa xtaq

jixtri I-ghalqga biswit r-razett li kienet tappartielill-atturi.

Buttigieg xhed illi biex accedew ghal post dahhlinmSgaq Numru 4, billi nehhew t-
tankijiet. Meta staqgsa lill-attur, Spiteri kkonfeata li dan kien I-access ghall-ghalga li
ried jixtri li seta’ jidhol anke bi trakk. Buttigg xhed illi I-partijiet ftehmu illi saru
zewg konvenji wiehed ir-razett u iehor fuq l-ghalg@uttigieg xhed illi n-Nutar

spjega il-kuntratt u grah, anke d-dritt tal-passadgdd ma sab oggezzjoni.

Saru I-kuntratti finali li gew spjegati u mogrijéldpartijiet u ebda oggezzjoni ma

tganglet ghajr li riedu Lm500 fuq il-prezz mifthiem

Buttigieg xhed illi dam sentejn diehel u hiereglipéhssagg minghajr problemi. Huwa
kien jidhol bil-van ghaliex kien jhalli I-ingenji wghodda biex jahdem fl-ghalga.
Buttigieg xhed illi darba fost I-ohrajn Spiteri arimah illi I-ghelieqi kollha kienu

dahhlu fl-iskema tal-bini u li kienu ghal bejgh wtBgieg widdbu li huwa kellu access
ghall-ghalga tieghu mill-isgaqg. Spiteri gallu latadarba fetah bieb Ii jinfed mad-dar
(nurmu 62) ma kellux dritt ta’ passagg. Buttigiehad dan addirittura. Wara regghu

iltagghu, Spiteri informabh illi I-kuntratt kien filtrizbalji u biex ma jghaddiex mill-
passagg .
Buttigieg xhed illi in segwitu ta’ dan ghamel rappdill-Pulizija. L-attur kien

cempillu diversi drabi biex jmur ghand in-Nutar biex jirrangaw l-izball, izda hu
(Buttigieg) ma riedx. Nelfrattemp kienu tellghu hajt sabiex ma jidhdilxpassagg.
Ghalhekk fetah kawza biex jitnehha il-hajt. Butigxhed illi kien rebah il-kawza ta’

spoll, u li I-hajt kien gie mnehhi.

Ezebixxa Dok. ABG 1 sa 5 ritratt tal-ambjent takgibqgi u r-razett.
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Denise Mifsud a fol. 140 et seq, habiba u Segretarja tal-intimaedet ili kienet
akkompanijat lill-intimat meta mar jara r-razzetghalga biswit ir-razzett. Xhedet illi
meta regghu accedew fuq il-post, I-attur kien gaitimat li setghu jidhlu bil-van.
Wara li xtara |-ghalga u r-razzett, hi u l-intimmatirru hemm kemme-il darba fir-razzett

u dejjem dahhli bil-van mill-passagg bla xkiel.

Victor Buttigieg, missier I-intimat xhed illi kien jakkompanja libnu kull nhar ta’
Sibt u dejjem dahhlu bil-van mill-passagg u kieaw fill-attur kemm —il darba u qatt
ma sab oggezzjoni. F'April / Mejju 2008 ma setghiathlu ghaliex kienu sabu hajt

mtella’ u l-access kien maghluq — a fol. 143.

A fol. 146 Victor Buttigieg xhed illi I-intimat kie jidhol bil-van mill-passagg waqt
illi hu (Victor) kien jidhol mir-razzett. L-intirat kien jnehhi t-tankijiet biex jidhol
fil-passagg. Victor Spiteri xhed illi I-intimat ma setghax jipparkja fl-ghalga

tieghu ghaliex kien hemm cint li ma ppermettiex idehul.

Fl-affidavit tieghu a fol. 151 u |-kontro-ezami al.f 154 |-intimat ikkonferma I-istess

fatti li ta’ fix-xhieda tieghu.

In kontro-ezami (a fol. 155 quddiem Qorti ohraiptinat xhed illi seta’ jghaddi minn
daru ghall-ghalga li xtara, izda ma setghax jaghdael bl-ingenji. L-intimat, a fol.
156 xhed lii huwa bbaza dritt tieghu ta’ passagg ghaliex kie minn dan il-

passagg li ghadda I-ewwel darba biex jara I-ghalga.

Buttigieg ma setghax jghid ‘I ghaliex il-passagg magiex indikat fil-pjanta

annessamal-kuntratt,langas seta’jghid fejn kien jew id-dags tieghu L-intimat
xhed illi ma dehrlux li kienu ftiehmu li kellu jgtioil-hajt divizorju (a fol. 158) pero
ghalaq il-bieb. Cahad illi l-attur mill-ewwel wafygmilli jidhol u jghaddi mill-
passagg. Cahad ukoll illi kien jipparkja I-van f@amill-passagg, izdammetta illi

ma setghax jidhol bil-van ghal gol-ghalga tieghu ghliex kien hemm cint li

jimpedixxi I-access(a fol. 169).

L-affidavit tal-atturi (a fol. 171 u 172 et seqnegentati fil-kawza ta’ spoll johorgu I-

istess fatti stabbiliti fl-affidavits illi huma ppeentaw fil-kawza ta’ spoll.
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In kontro-ezami l-attur a fol. 17jinnega illi fil-laggha mas-sensar kienet prezenti
Denise Mifsud. lkkonferma illi kien ghaddiehom halt ta’ hut il-maraghaliex I-

ghelieqi kienu mizruha bil-patata u ful.

Ikkonferma illi kien ghamilha cara mill-bidu li dama kienx l-access ghall-ghalga in

vendita ghaliex l-access ghal din kien mill-fasi

L-attur xhed illi kien ra lill-intimat bil-van datejn biss u lagghalu mal-ewwel (a fol.
180).

In fatti jghid a fol. 181 Ghidtlu x’passagg, ghidtlu mela inti ghandek drighall-
passagg, ghidtlu anha ma ftehmnix, ghidtlu I-ftehirkien illi tgholli dak il-hajt,
nghalagalek il-bieb ha tigi privata ghax gal illi-uddiem forsi jaghmel swimming

pool.”

L-attur xhed illi dak kien il-ftehim, u kieku kiejaf li fil-kuntratt tnizzel modd iehor,
kien jinsisti li I-izball fil-kuntratt jigi korret ghaliex dak li gie miftiehem fil-konvenju

(a fol. 181 mhux rifless fil-kuntratt finali.

L-attur cahad illi I-passagg kien dak li jidheritratt lilu muri izda afferma li l-intimat
gieli ghadda minn hemm. L-attur xhed illi I-biebnighalaq kien il-bieb bejn I-ghalga
ta’ barra u |-ghalga ta’ gewwa. L-attur ikkonferrafol. 190) i I-ftehim kien li I-

intimat jkollu access ghall-ghalga li xtara bihiffidha mad-dar tieghu.

Dan gie nmizzel fil-konvenju izda ghal xi raguni mhmaghrufa, fil-kuntratt fianli

dan thalla barra.

L-affidavits ta’ Josephine Farrugia (a fol. 193} rK Farrugia (a fol. 194), Ramon
Curmi (a fol. 207), Andreana Saliba (a fol. 221jigiroducu x-xhieda minnhom diga

moghtija.

Grezzju Falzon a fol. 222 xhed illi martu messatipair-raba li giet diviza permezz

tal-kuntratt tal-24 ta’ Frar 2005 u huwa sostn¥ititor Farrugia kien informah illi |-
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intimat ried jaghmel xatba. Huwa nforma lill- Bigieg li dan ma setghax jghamlu u
langas seta’ jghaddi fuq il-proprjeta’ ta’ terdikkonferma illi gatt ma ta permess

lil Buttigieg biex jghaddi minn fuq hwejjeg haddiehor.

In kontro-ezami a fol. 230 et segintimat xhed illi huwa kien ged jippretendi illi
ghandu dritt ta’ passagg skond dak li galulu l-attui u s-sensar; u ghaliex il-
konvenju u I-kuntratt isemmi [|-accessibilta’ mill-isqaq (a fol. 233. Jinnega illi
gal lin-Nutar biex klawsola 10 fil-konvenju ma titnipzfil-kuntratt (a fol. 233).

Mitlub jghid jekk kienx veru illi applika ghal perezz f'Marzif 2006 u cioe’ gabel I-

kuntratt finali, I-intimat xhed illi ma ftakarx.

In kontro-ezami Denise Mifsud a fol. 237 xhedet itha kienitx prezenti ghan-
negozjati tal-kondizzjonijiet tal-bejgh tar-razzatt-ghalga, langas ma kienet prezenti

ghal konvenju jew fuq il-kuntratt finali.

Andreana Saliba a fol. 245 xhedet illidetpathindikat fil-pjanta a fol. 61 jghaddu
minnu ohtha Maria Falzon u r-ragel taghha Grezghaliex ghandhom ghalga ohra
fuq il-parti ta’ wara (a fol. 246)Saliba regghet ikkonfermat li ma tat ebda

permess lill-intimat biex jghaddi minn fuq r-raba taghha.

Oliver Magro ezebixxa Dok OML1 u I-emendi fil-pjaftian B5A u B.

Sar access mill-Qorti, vide verbal tal-11 t'Ottul2@13 a fol. 268.

Ikkonsidrat:

It-talba tar-rikorrenti hija talba ghar-rexissjamai’ kuntratt datat 4 t'Ottubru 2006 fl-
atti tan-Nutar Charles Mangion, stante illi I-istekuntratt kien null u bla effett

ghaliex il-kunsens tal-atturi kien ivvizjat minnabta’ fatt fug s-sostanza nnifisha i

kienet I-oggett tal-ftehim.

2 Vide MEPA Application/ Permess a fol. 249
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[I-Qorti tqis illi ghandha I-ewwel tindirizza |-eezzjoni ta’ preskrizzjoni ai tenur tal-
Artikolu 1222 tal-Kapitolu 16 li jipprovdi:

1222. (1) Meta I-¢i f'xi ka z partikolari ma tistabbilixxix
Zmien agsar, l-azzjoni Bar-rexxissjoni minmiabba vjolenza,
zball, egimil doluz, stat ta’ interdizzjoni, jew nuqqas ta’ eta,

taga’ bil-preskrizzjoni eglug sentejn.

(2) Dan ighodd ukoll grar-rexxissjoni ta’ obbligazzjonijiet

minghajr kawza, jew magmulin fug kawza falza.”

[I-Qrati taghna reputatament affermaw illi I-azzjda’ rexissjoni ta’ kuntratt huwa
preskritt bid-dekors ta’ sentejn u meta si tratia Kaz ta’ zball skond I-Artikolu
1223(1) iz-zmien tal-preskrizzjoni jibda jidikominn dak in-nhar li jinkixef I-izball.
Infatti:

“Illi fl-ewwel eccezzjoni taghha s-socjeta intimataccepiet
preliminarjament illi I-kawza hija tardiva stantelli ai termini
tal-artikolu 1222 tal-Kap. 16 dina |-kawza kellhagi ntavolata

fi zmien sentejn ...

Is-socjeta rikorrenti ssottomettiet (fol. 23) illrartikolu 1222
tal-Kap. 16 jitkellem dwar preskrizzjoni u mhux da#enza.
Hija tterminat il-ftehim fis-sena 2008 u pprezentdtopji ta'
erba ittri ufficjali fis-snin 2008, 2010 u 2012 (fo26 sa 37) u I-
kawza giet prezentata fid-29 ta'’ Novembru 2012.stsjeta
rikorrenti ssostni ukoll li fil-kaz tal-artikolu 123 iz-zmien tal-
preskrizzjoni jibda jghodd minn dak in-nhar li jinief id-
difett, u ghamlet referenza ghas-sentenzi ZammitGappelio,
App 19/11/1962 u De Hann vs Whelpdale et, App 311996
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i hu risaput fil-gurisprudenza nostrali li l-azjoni ta'
rexxizzjoni ta' kuntratt huwa zmien ta' preskrizaj u mhux

ta' dekadenza u ghalhekk jista' jigi interott (aréquilina vs
Gasan noe, Vol XXIX p | pl305, 06/12/1935 u Carmelo
Tabone vs Michele Tabone et, PA 28/11/1957).”

Imbaghad l-artikolu 1223(1) jipprovdi |i z-zmien Ia
preskrizzjoni hawn fugq imsemmi jibda jghodd bisdl-Kaz ta'
vjolenza, minn dak in-nhar li I-vjolenza tispiccay, fil-kaz ta'
zball, ta' eghmil doluz, jew ta' kawza falza, mimak in-nhar li
jinkixef id-difett (ara George Mallia vs Avukat Dr.Albert
Ganado noe, PA 14/05/1959; Carmelo Tabone vs Miehel
Tabone et, PA 28/11/1957; u Zammit vs Cappello %aVI p |
p372 19/11/1962)"

Vide Polidano Leisure Limited vs The Performing Right Saiety Limited ta’
Londra I-Ingilterra et deciza fit-30 ta’ Jannar 2014 per Onor Imhallef Blark
Chetcuti.

[l-provi juru illi insegwitu tal-inkontru tal-attumal-intimat fejn giet skambjata |-
informazzjoni illi kien hemm hsieb li I-ghelieqitgieghdu ghal bejgh, u r-risposta tal-
intimat li ma kellux oggezzjoni ghal dan basteh&ljulu passagg, I-atturi pprezentaw
ittra ufficcjali risponsiva tat-28 ta’ Mejju 2008, giet notifikata lill-intimat fit-3 ta’
Gunju 2008. — Vide fol. 43 u dorso ta’ fol. 43.

ll-kawza odjerna giet intavolata fit-28 ta’ Mejj@20 - vide fol. 1.

Ghaldagstant il-Qorti tichad I-eccezzjoni ta’ pneskjoni tal-intimati Buttigieg.

[I-Qorti tghaddi biex tezmina r-raba eccezzjoni ialli il-kawza odjerna giet

intavolata biex jxejjnu il-kawza fl-ismijiet inveir§73/2008.
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[I-fatti juru illi, fir-realta’, I-kawza odjerna maejnitx il-proceduri 573/2008, illi giet
deciza, kif jidher mis-sentenza moghtija fil-3Ottubru 2011. Ghaldagstant il-Qorti

tichad r-raba’ eccezzjoni tal-intimati.

Ikkonsidrat :

Qabel ma tidhol fil-meritu ta’ zball ta’ fatt li g@’ fuq is-sostanza nnifsiha tal-haga li
tkun l-oggett tal-ftehim, il-Qorti tqis illi ghan@htaghmel accenn ghal gurisprudenza

ta’ dawn il-Qrati regward |-interpretazzjoni tagdh jew frazi fil-kuntratti.

Kif inghad fis-sentenza fl-ismijieAnton Spiteri vs Alfred Borg deciza minn din il-

Qorti diversament presjeduta fit-30 ta' Novembr0@0

“... hawn japplika I-principju stabilit fl-artikolu1002 tal-Kap 12,
fejn meta il-kliem ta’ konvenzjoni mehud fis-sekansl |-uzu tal-
kuntratt, hu car, ma hemmx lok ta’ interpretazzjagtialiex tali
interpretazzjoni, anke supplita minn xhieda, tisiaghata biss
sabiex telucida I-iskrittura jew il-kuntratt f'xigit incidentali jew
accessorju taghha” (“Carmela Borg vs Bartolomeo Xal# - A.

C. 30 ta’ Marzu 1997).”

F'dan ir-rigward gie ritenut ukoll fil-gurisprudesiz
“[illi dan huwa wkoll konformi mal-principju ‘contx scriptum
non est argumentum’, li jibga’ japplika sakemm nmagiebx
prova li tali skrittura hija niegsa minn xi elemekbstitutiv

taghha.”

Dawn il-principji gew kostantament affermati millkQi taghna, illi jinsenjaw li:

3Dr. Gerald Montanaro Gauci noe vs Alex Agius Cesad noe Prim'Awla tal-Qorti Civili deciza 31
ta' Jannar 2002.
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“huwa principju generali fl-interpretazzjoni tal-kdratti dak
stabbilit fl-artikolu 1002 tal-Kap 16 u cioe’ li nee “il-kliem ta’
konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skond |-aztzmien tal-

kuntratt, hu car, ma hemmx lok ta’ interpretazzjohi

llli bl-aktar mod esplicitu gie ritenut li:

“l-principju kardinali li jirregola l-istatut tal-kuntratti jibga’
dejjem dak li I-vinkolu kontrattwali ghandu jigispettat u li hi I-
volonta’ tal-kontraenti kif espressa fil-konvenzjoi kellha

tipprevali u trid tigi osservata. “Pacta sunt senda”.

Ir-ratio tal-ligi, specjalment fid-dawl tal-gurispdenza citata, jfisser ghalhekk illi I-

Qorti tista' biss tinterpreta I-konvenzjoni meta:

1. il-partijiet ma jkunux spjegaw ruhhom sew fil-kuatt; jew

2. posterjorment ghall-kuntratt jintervjeni avvenimenli jkollu bhala
konsegwenza kwistjoni li ma tkunx giet prevedufakien hemm bzonn li tigi
magqtugha. F'dan il-kaz I-interpretazzjoni ghandhantprimarjament skont I-
intenzjoni tal-partijiet li jkunu hadu parti fil-kuratt u li tkun tidher cara mill-

kumpless tal-konvenzjonijiét.

Fil-fatt, fis-sentenzaSciberras Trigona vs Aneico deciza minn din il-Qorti

diversament presjeduta fis-16 ta' Ottubru 183ahdo le parole dell'atto sono chiare

4Emmanuel Schembri et vs Leonard Ellul etPrim'Awla tal-Qorti Civili deciza 30 ta' OttubriQo;
Suzanne Sciberras vs Gilbert TerreniPrim'Awla tal-Qorti Civili deciza 12 ta' Lulju 200Alfrida
Borg vs Carmen Camilleri et,Prim'Awla tal-Qorti Civili deciza 2 ta' Ottubru 200

5Gloria mart Jonathan Beacom et vs I-Arkitett u I-Inginier Civili Anthony Spiteri Staines, Qorti
tal-Appell Civili deciz 5 ta' Ottubru 1998.

6General Cleaners Company Limited vs Attorney Generiget, Prim'Awla tal-Qorti Civili deciza 29
ta' Novembru 2001Gloria mart Jonathan Beacom et vs I-Arkitett u I-Inginier Civili Anthony
Spiteri Staines, Qorti tal-Appell Civili deciz 5 ta' Ottubru 199&uzanne Sciberras vs Gilbert
Terreni, Prim'Awla tal-Qorti Civili deciza 12 ta' Lulju 2001Anton Spiteri vs Alfred Borg,
Prim'Awla tal-Qorti Civili deciza 30 ta’ Novembr®@o0.
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si deve stare alla lettera del attd Fuq l-istess linja ta' hsieb ingtal illi “[refa I-
kliem ta' l-att huma cari l-interpretu ghandu jogmh ghal dawn il-kliem u mhux

jirrikorri ghall-kongetturi.”®

[I-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha fl-ismijistorana vs Spiteri et decizafis-26
ta’ Mejju 1952 affermat illi bhala regola mhumiemmissibbli provi testimonjali
kontra |- miktub €ontra scriptum testimonium non fertizyla li dik ma kenitx regola
assoluta, u ma tapplikax f'dawk il-kawzi fejn t-aiktub jigi mpunjat minhabba
simulazzjoni, meta I-kontraenti ghamlu kuntragbighattu kuntratt iehor li realment

riedu jaghmlujew meta I-Qorti tkun perswaza li jkun sar zball fil-kuntratt.

[I-Qorti tal-Appell spjegat:

1. Meta I|-kontraenti jinkorporaw fi skrittura [-ftdhim ta’
bejniethom, ghandu jigi prezunt li dak li riedu jiehmu fuqu
nizzluh f'dik l-iskrittura. Ghalhekk ma ghandux ika lecitu li
wiehed mill-kontraenti jdahhal f'dak il-ftehim klawoli ohra li
mill-kitba ma jirrizultawx, jekk ma jkunux klawsolisekondarji

li jkunu geghdin ifissru jew jiccaraw il-klawsoli gncipali ...

2. Ghalkemm huwa veru li provi orali jistghu jigu mmessi
biex jigu delucidati punti oskuri ta’ kitba jew fixkazi ta’
impunjazzjoni ta’ dik il-kitba izda I-provi orali rhumiex

ammissibbli biex ifissru dak li fih innifsu huwa dja’ car ...

3. Ir-regola li kontra I-prova miktub ma tistax tigammessa
prova testimonjali mhix applikabbli meta I|-provadi offerta
biex tigi mfissra ahjar l-intenzjoni tal-kontraentili tkun
espressa b’mod ambigwu jew oskur, jew meta jrid pigivat Xi

fatt incidentali jew accessorju li jkun konciljabbma’ I-att ...

7 Citata fis-sentenzdincent Aquilina vs Caterina Micallef, Qorti tal-Appell Civili deciz 12
ta' Mejju 1997.

8John Zammit et vs Michael Zammit Tabone pro et noeQorti tal-Appell Civili deciz 28 ta' Frar
1997.
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4. ll-principju “contra testimonium scriptum testimnium non

scriptum non fertur” jibga® jsehh_sakemm il-Qorti & tkunx

perswaza illi hemm, zball fil-kuntratt jew li thadl barra xi patt

ghal xi raguni specijali ..."(Enfasi ta’ din il-Qorti)

L-Artikolu 974 tal-Kap.1§Gipprovdi :

“Jekk il-kunsens ikun gie moghti bi zball, jew melau bi

vjolenza, jew b eghmil doluz, ma jkunx jiswa'.”

Sikkome I-kunsens huwa rekwizit essenzjali ghaldia’ ta’ kuntratt, isegwi li
kemme-il darba dan il kunsens jkun nieges billi jigiikjarat affett b'xi mod indikat fl-
artikolu 974, allura kull obbligazzjoni naxxenti mmi dak il-kuntratt ma tibgax torbot

lill-kontraenti?®

L-Artikolu 975 tal-Kap.16 jiddistingwi I-izballdar il-ligi u jiddisponi illi tali zball
ma jgibx in-nullita tal-kuntratt hlief meta dan ikul-kawza wahdenija jew ewlenija
tieghu.

L-Artikolu 976 tal-Kap 16 jghid testwalment is-segmti:

(1)L-izball dwar il-fatt ma jgibx in-nullitd tal- kuntratt hlief
meta jaga fuq is-sustanza nfisha tal-haga li tkuroggett
tal-ftehim.

(2)ll-ftehim ma jkunx null jekk l-izball jaga™ biss fua il-
persuna li maghha jkun sar il-ftehim, hlief meta d¢hazla

ta’ dik il-persuna tkun il-kawza ewlenija ta” dak iftehim.

II-Qorti tal-Appell *%insenjat illi jehtieq illi I-izball hu sostanzjali:

° Socjeta” Fortress Insurance Brokers Ltd. vs Shephardeciza fis6 ta” Ottubru 1997 AJM
0 psaila et vs Ciantar decizdit-30 ta* Gunju 1947
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“II-ligi taghna tghid illi I-izball ta™ fatt ma jgibx in-nullita” tal-
konvenzjoni jekk mhux meta jaqa™ fis-sostanza taga li tkun
oggett. Mela f'dan il-kaz hemm bzonn illi kien hemmball fis-
sustanza, jew, kif tghid id-dottrina u |-gurispruaea, anki fil-

“kwalita” sostanzjali” ta” dik il-haga.”

[l-Laurent, fl-opus tieghwDiritto Civile, Vol.15, no.488 jaghti spjegazzjoni inciza u
profonda fuqg dan il-kuncett:

“L’errore annulla la convenzione, egli dice, quandmde sulla
gualita’ della cosa che le parti hanno avuto pripalimente di
mira e che forma la sostanza di questa cosa (arahRw. Des
Obligations, n.18). L errore sulla sostanza e durgjun errore
sulla qualita™ ; ma non ogni errore sulla qualitaé” sostanziale
; bisogna che esso cada su di una qualita™ prindaed e’
I'intenzione delle parti quella che decidera” seauqualita” e’
0 no principale ; bisogna vedere cio che hanno avuti mira

le parti contrattando. E’ il caso di applicare ilrincipio di

Domat — "Se le parti non avrebbero contrattato seessero
saputo che la cosa non aveva quella qualita cheee$s
supponevano, I'errore sara’ sostanziale e vizigtaconsenso.
Se per contrario, le parti avessero contrattato mapendo che
la cosa non aveva quella tale qualita’, I'errore mwiziera’ |l

consenso e non annullera’ il contratto ... La quieste e

dungue in sostanza una questione d’intenzione valdire che
il Magistrato deve deciderela secondo le circosendella

causa’

[I-Qorti tal-Appell kompliet tinsenja illi I-izball fuq is-sustanza ghandu jkun

determinanti, soggettiv, unilaterali u skuzal3bli.

Y Cutajar vs Petroni, Qorti tal-Appell decia fil-15 ta’ Lulju 1969lichael Cachia vs Dr Frank X
VassalloQorti tal-Appell deciz fil-20 t'Ottubru 1961.

Pagna 21 minn 27



Rik. Nru. : 545/2010 JPG

Ikkonsidrat :

[I-Qorti tghaddi biex tindirizza il-karettiristictal-izball ta’ fatt pretiz mir-rikorrenti

skond il-provi migjuba quddiemha.

[I-Provi prodotti mir-rikorrenti juru illi I-ghalgali nxtrat mill-initmat kienet intiza

sabiex tinghagad mal-fond 62.

Fil-konvenju dwar I-ghalga in kwistjoni I-partijieftiechmu fuq il-kondizzjonijiet
partikolari li jemergu cioe’ u |-klawzola numru 1 lkklawsola numru 10 tal-istess

konvenju?

Jidher car illi dawn il-kondizzjonjiet kienu illiipghalaq il-bieb bejn I-ghalga in-
vendita'u I-ghalga I-ohra tal-atturi u ghola I-hdjparti ta’ wara tal-ghalga mixtrija
biex tigi segretata mill-kumplament tal-art talrait Waqt I-access din il-Qorti rat illi
bl-adempiment ta’ dawn il-kondizzjonijiet, |-ghalgm vendita’ tal-intimat tigi

magqgtugha ghal kollox mill-ghalga u proprjeta’ rineti tal-atturi b’mod li l-access

ghall-ghalga in vendita tal-intimat tkun unikamemtl-fond 62.

Ghandu jinghad illi I-klawsola 1 u 10 ma gewx inmmi& fil-kuntratt finali. Mistoqgsi
dwar dan in-Nutar Mangion® xhed ma setghax jghid ‘I ghaliex klawsolza 10 ma
tnizzlitx fil-kuntratt finali u Ii din setghat kiegt an oversight Huwa sostna ukoll illi
nqalghat kwistjoni fug dan “l-izball” li kien peraehrlu li kienet aktar kaz ta’
interpretazzjoni. Huwa sostna illi gara il-kuntrdinali u hadd ma qganqgal xi
oggezzjoni. Jidher car ukoll illi waqt il-konvengie redatt bil-Malti, I-kuntratt finali
gie redatt bl-ingliz stante li kien jikkoncernafsalill-Bank HSBC — Vide Dok. A a
fol. 5.

2 vide konvenju Dok. C a fol. 59 sa 60

1 “Dan il-konvenju hu soggett ghall-kondizzjoni rizattiva li I-kumpratur jakkwista I-fond Numru
62 li jinfed ma din l-art.”

10 “ll-partijiet jiddikjaraw illi ma jsibux oggezzjoni li kull parti tghalaq il-proprjeta’ minnha
mixtrija/ mizmuma inkluz |-ghalga fejn izid jghholail-hajt divizorju u I-bieb li jaghti ghal fuq I-
ghalga ta’ terzi.”

1B vide fol. 56
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Mistogsija dwar I-izball ta’ fatt cioe’ I-passag@ntat mill-intimati, I-atturi jishqu illi
dan kien kompletament kontrarju ghal dak li ftehmuli kienu jafu li I-kliem
“accessible from a private passage abutting inteyalhumber 4, gew inseriti fil-
kuntratt ma kienux jaffermaw il-kuntratt. Dan kieffermat vocifermanet miz-zewg
atturi — Vide fol. 181 u 109 et seq.

[I-Qorti gieset ukoll illi I-uniku xhud indipendenprodott mill-kontenendenti cioe; I-
Estate Agent (Dahlia) Ramon Curmi, jghid testwali#raktar modd enfatiku:

“Niftakar illi meta jien bieghet il-post il-ftehimkien fis-sens
illi Buttigieg jixtri I-fond u l-art biex iniffidha maghha. Din I-
art kellu jkollha access biss mill-fond li kien sgixtri u mhux

mill-isqgaq. Jiena nichad i qatt ghidt lil Butigig illi [-access
ghall-ghalga huwa minn fejn hemm it-tankijiet jewi ljezisti
passagg wiessa bizzejjed biex jghaddu I-ingenji mifuq il-

proprjeta ta’ terzi. Kif semmejt aktar gabel jierkant naf illi I-

art fejn hemm it-tankijiet ma kienitx ta’ Spiterimma ta’ sidien
ohra u lil dawn in-nies gatt ma kellimthom. Ghallké jien

zgur ma stajtx niftiehem ma Buttigieg dwar proprgtta’ hadd
iehor. Jiena kull ma ghamilt biss kien illi rrangs ma Spiteri
biex provizorjament jipprovdilu access ssakemmainga d-dar
u dana biex jghaddi minn fuq il-proprjeta’ tieghu.Dana
dejjem access temporanju.Vide dorso fol. 51.

[I-Qorti rat u ezaminat ix-xhieda tal-intimat udstimonjanza prodotta mill-intimat, u
taghraf illi ma tista’ takkorda ebda affidibilitajhal testimonjanza tal-intimat. Dan
gieghed jinghad ghaliex l-intimat donnu jipretenidi d-dritt ta’ passagg jfegg
legalment ghaliex meta dan mar jara I-ghalga ghaxida dan il-passagg. Bir-rispett
servitu’ ta’ passagg jista’ jigi kreat biss skomdigi . B’dana I-argument I-Qorti, li
fl-access ghaddiet mill-ghalga (li l-intimat jghidhu I-passagg) ghandha, flimkien

maldstaff taghha dritt ta’ passagg ugwali bhall-intimat -g&di hija assurdita’ legali.

4 Artikolu 457 tal-Kapitolu 16
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L-intimat jserrah il-provi dwar il-passagg ghalimaqt li kien gieghed jirranga I-fond
62 thalla jghaddi bl-ingenji minn fuqg I-ghalqa ikdta. Dan kien access temporanju
moghti buona grazzia mill-atturi biex jiffacilitd*bini u ristrutturar tal-fond 62, ghal

liema pjacir, |-atturi thallsu bil-qares.

Langas ma tista’ taghti affidibilita’ lill-verzjonimoghtija minn habiba tal-intimat
Buttigieg, Denise Mifsud ‘I ghaliex din ma kienitprezenti jew partecipi fil-
kondizzjonijiet miftehma mill-partijiet kemm fil-kavenju u kif ukoll fil-kuntratt
finali. Hemm dubju serju jekk fil-fatt gatt kienptezenti meta l-intimat ra |-proprjeta’

I-ewwel darba — Vide xhieda tal-attur u b’modd gpkdx-xhieda ta’ Ramon Curmi.

Di * piu, missier Il-intimat fil-kontro-ezami a foll45 u 146 jispjega illi hu kien jmur
biss nhar ta’ Sibt u gieli falla u kien jidhol maar 62 waqt illi l-attur kien jghaddi
bil-van. Afferma illi l-intimati ma setaxipparkja fl-ghalga tieghu ghaliex din

kellha cint ta’ zewg filati - vide fol. 148.

Ikkonsidrat:

Ma jistghax ma jinghadx illi dritt ta’ passagg huwatt reali li jista’ jigi kreat biss
skond il-ligi"®u jinghata minn min jkun mghoni bis-setgha li jidghdak d-dritt skond
il-ligi. Hadd ma jista’ jbiegh, jitrasferixxi jevo’xi modd iehor jiddisponi minn dritt li

m’ghandux.

L-atturi ma humiex proprjetarji tal-art li fughadj@gi vantat dritt ta’ passagg. Din I-
art hi proprjeta’ta’ terzi ghalhekk legalment kierpossibbli ghall-atturi li jakkordaw

xi dritt ta’ passagg lill-intimati.

Di piu’ hemm provi sahhansitra tar-rapprezentanMgPA illi I-linji mmarkati fuq il-
pjanti u laerial photographstar-raba, kienu jindikaw: dwal taiport, u “foot of

embankmefitmhux passagg.

15 Vide 457 tal-Kapitolu 16
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Mill-provi johrog car illi I-kliem “accessible from a private passage abutting into
alley number 4,”’kien notament fuq pjanta ta’ divizjoni li kien jirreferi ghal bidwi

(certu Bartolo) li kien jahdem I-art.

Huwa indikattiv ukoll il-fat li I-pjanta annessa IHauntratt ma taghmel ebda
indikazzjoni tal-“passagg”, waqt li I-kuntratt irfféu huwa sajjem ghal kollox mid-
dettalji li normalment huma mistennija mal-kreazzjatas-servitu’ ta’ passagg
fkuntratt, fejn solitu jigi indikat bi precizjoni-posizzjoni u |-wiesa’ ta’ dan il-

passagg.

Hija I-fehma konsiderata ta’ din il-Qorti illi ghlaékk I-izball ta’ fatt jolqot I-essenza
tal-haga oggett tal-ftehim. Huwa zball determinarituntrarju ghal dak li gie sollevat
fin-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat huwa 2bakuzabbli meta wiehed jinnota illi
I-kuntratt finali gie redatt bl-Ingliz. L-atturi madhrux illi huma nies imharrga biex
jifhmu kuntratt bl-Ingliz li fih kien jinkludi ukadlfacilita’ ta’ self bankarju.

lli il-Qorti pero’ fuq insenjament kardinali ta’durent aktar ‘I fuqg citat, u applikati I-
principji hemmhekk indikati, taghraf illi dan Iball ta’ fatt tant kien sostanzjali u
kardinali li l-atturi ma kienux jidhlu fil-kuntrattaddirittura kieku kienu jafu bl-
inserzjoni tal-klient'accessible from a private passage abutting inteyallumber 4,”
Dan jghodd multo magis meta wiehed jikkonsidraditturi gatt ma kienu f'posizzjoni
jakkordaw xi dritt ta’ passagg ghaliex ma kienuggmjetarji tal-art li fugha I-intimati
ged jivvantaw dan is-servitu. Ghaldagstant hijaHrha konsiderata ta’ din il-Qorti li |-
inseriment tal-kliem fuq indikati kien zball ta'tali jolgot |-essenza tal-haga, oggett

tal-ftehim u ivvizzja I-kunsens tal-kontraenti, eid-atturi.

[I-Qorti ghal fini ta’ kompletezza taghmel accenhafi-eccezzjoni numru tlieta
sollevata mill-intimati u cioe’ li dan kien attemti@l-atturi biex jiehdu lura I-proprjeta’
ghaliex m’ghadhiex soggetta ghal divjett tal-izpifuu ghaliex I-atturi kien messhom

jitolbu korrezzjoni tal-kuntratt u mhux rixessjoni.

[I-Qorti taghraf b’referenza ghall-ewwel parti @ih |-eccezzjoni, illi I-intimat ma gab
ebda xrara t'evidenza biex jissostanzja |-allegaziziaghhom , ghaldagstant din il-

Qorti ma tistax ma tgishiex bhala allegazzjoni git'.
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Ghar-rigward tat-tieni parti tal-eccezzjoni il-Qidnt tal-fehma illi I-atturi bil-gurament
sostnew illi talbu lill-intimati repetutament biggrsqu ghal tali korrezzjoni. Infatti
dan hu pienament ammess mill-intimat Buttigiedixixhieda tieghu, asserixxa li ma

kienx dispost jersaq biex ssir tali korrezzjoni.

[I-Qorti ghalhekk ma tarax alternativa ghajr ilkttad din I-eccezzjoni.

Ghal dawn il-mottivi I-Qorti tagta’ u tiddeciedilbitichad |-eccezzjonijiet tal-intimati,
tilga t-talbiet attrici billi:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-kuntratt tal-erbgh@) t'Ottubru, tas-sena elfejn u
sitta (2006) fl-atti tan-Nutar Charles Mangion (29kli permezz tieghu I-
attrici bieghet porzjon diviza ta’ art fHal Luga Trig il-Karmnu, accessibbli
minn passagg privat li jisbokka fi Sqaq numru edb@h), u liema art ghandha
I-kejl superficjali ta’ tlett mija u erbgha u sebghmetri kwadri (374m.k.) u
tifforma parti mill-art mgharufa “Ta’ Najmos ta’ @ava” indikata bl-ittra
“A’u delinjata bl-isfar fuqg il-pjanta annessa maistess kuntratt u markata
bhala dokument “X”, tmiss minn nofs inhar —il lvamial-fond numru tnejn u
sittin (62) ta’ I-imsemmija Triq il-Karmnu, mit-trauntana ma’ propjeta ta’
John u Mary Carmen konjugi Spiteri, u mil-Lvant m@aoprjeta ta’George
Saliba jew successuri tieghu, libera u franka bittiiet u pertinenzi taghha
kollha, u libera minn kull dritt favur terzi sewat kif ukoll personali huwa
null u bla effett billi I-kunsens ta’ |-atturi kiewvizzjat minn zball ta’ fatt li jaga’

fuqg is-sostanza nnifisha tal-haga li kienet I-oggetftehim;

2. Tordna ghalhekk li I-istess kuntratt jigi rexissajHfinijiet u effetti kollha tal-
ligi;

3. Tinnomina lin-Nutar Louise Vella Bardon sabiexci@vi |-opportun att ta’
rexissjoni u lill-Kuratur Dr. Stefano Filletti bhealsabiex jirraprezentaw lill-
eventwali kontumaci fil-waqt li tipprefiggi 13 t&unju 2016 12:00 fil-Qorti
bhala d-data, lok u hin ghal pubblikazzjoni tasemmi att jew data ohra

mifthiema bejn in-Nutar u I-kontendenti.
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[I-Qorti tordna notifika ta’ din is-sentenza lin-kur Louise Vella Bardon u lill-

Kuratur Dr. Stefano Filletti.

Bl-ispejjez kontra I-intimati.

Moqgrija.

Mhallef Jacqueline Padovani Grima LL.D. LL.M. (IML I)

Lorraine Dalli

Deputat Registratur
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