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QORTI CIVILI PRIW'AWLA

ONOR. IMHALLEF TONI ABELA LL.D.

Seduta ta’ nhar il-Gimgha 26 ta’ Gunju, 2020
Numru 8
Rikors Numru 270/17 TA
Mercury p.l.c. [C 27497]
VS

lan Galea [K.l. 298364M] u b’digriet tal-5 ta’ Dicembru, 2017 Jean
Paul Vella (K.l. 656581M) gie awtorizzat jintervjeni fil-kawza in statu
et terminis

II-Qorti:
Rat ir-Rikors Guramentat tas-Sodjeta Attrici Mercury p.l.c. ipprezentat u
mahluf minn Norbert Tabone fis-27 ta’ Marzu 2017 li permezz tieghu

talbet is-segwenti:-

“1.  1li s-socjeta’ England Sant Fournier & Son Limited (C-404) permezz
ta’ kuntratt ta’ akkwist datat 15 ta’ Novembru 1966 fl-Atti tan-Nutar
George Bonello DuPuis akkwistat bi¢¢a art, illum ‘plot numru tnejn
(2)’, maghrufa bhala ‘Ta’ Mastru Menzju Manduca’, Madliena, fil-limiti
tal-Gharghur, Malta (kopja tal-kuntratt ta’ bejgh u pjanta relattiva
hawn annessi u mmarkati bhala ‘Dok. M1’);

2. llli sussegwentement is-socjeta’ rikorrenti Mercury p.l.c. (C- 27497)
ssuccidiet fid-drittijiet kollha tas-socjeta’ England Sant Fournier &
Son Limited (C-404) u dan permezz ta’ strument ta’ amalgamazzjoni
li sar nhar il-25 ta’ Settembru 2000 (ara kopja tal-instrument ta’
amalgamazzjoni hawn anness u mmarkat bhala ‘Dok. M2");
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3.

llli permezz ta’ kuntratt datat 2 ta’ Gunju 1978 quddiem in-Nutar
Dottor George Bonello DuPuis, Dr. Joseph Galea, precedessur fit-
titolu tal-konvenut lan Galea, obbliga ruhu u lis-su¢¢essuri kollha
tieghu illi, inter alia, mill-proprjeta’ tieghu, u cioe’ I-art maghrufa bhala
‘Ta’ Qajjarun’, Madliena, fil-limit tal-Gharghur li tigi biswiet I-art tas-
socjeta’ rikkorenti, jaghti a¢cess liberu u frank fug kull passagg jew
trig ohra lis-soc¢jeta’ rikorrenti ghall-art taghha minn fuq l-art tieghu u
dan kif ser jigi pruvat fid-dettall fil-mori ta’ dawn il-pro¢eduri (kopja
tal-kuntratt datat 1978, u pjanti relattivi hawn annessi u mmarkati
bhala ‘Dok M3);

llli ghal diversi snin is-soc¢jeta’ rikorrenti kellha dan |-a¢cess liberu u
frank fuq surriferit mill-art maghrufa bhala ‘Ta’ Qajjarun’ tal-istess Dr.
Joseph Galea. Fil-fatt ma kellha I-ebda problemi fdan ir-rigward u
dan kif ser jigi pruvat waqgt l-andament tal-pro¢eduri odjerni;

llli sussegwentement jidher illi l-istess Dottor Joseph Galea miet fid-9
ta’ Ottubru tas-sena 2009 u halla bhala I-werriet universali tieghu lill-
konvenut lan Galea;

llli I-konvenut lan Galea trasferixxa l|-art imsemmija u cioe’ dik
maghrufa bhala ‘Ta’ Qajjarun’, Madliena, fil-limit tal-Gharghur, lil John
Paul Vella u dan permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh datat 4 ta’ April tas-
sena 2014 fl-Atti tan-Nutar Dottor Roberta Bisazza kif
sussegwentement insinwat (kopja ta’ dan il-kuntratt hawn annessa u
mmarkata bhala ‘Dok. M4");

[lli fl-istess kuntratt illi John Paul Vella akkwista minghand I-konvenut
lan Galea m’hemm l-ebda referenza ghad-dritt ta’ access illi s-
socjeta’ rikorrenti thaddan bhala liberu u frank fug imsemmi u
deskritt;

llli fl-istess kuntratt ta’ bejgh tas-sena 2014 erroneament u
irregolarment hemm miktub is-segwenti:

“II-Venditur qieghed ibiegh il-proprjeta’ hielsa minn kull dejn
litigazzjoni, privileggi u/jew ipoteki u kwalunkwe dritt kemm reali kif
ukoll personali favur terzi”

llli sussegwentement John Paul Vella ipprezenta applikazzjoni ta’
zvilupp Development Notification numru 1780/13 fuq il-proprjeta’ li
xtara u applika sabiex ‘Erection, alterations and maintenance of
existing rubble walls’ (kopja ta’ estratt mill-istess Ordni hawn annessa
u mmarkata bhala ‘Dok. M%’). Huwa pero ghamel u gieghed jaghmel
bosta xogholijiet illegali li jmorru oltre I-applikazzjoni tieghu kif ukoll
ged jimpingu fuq id-dritt ta’ a¢¢ess skont Il-obligazzjoni fi hdan il-
kuntratt tas-sena 1978 Dok M3u dan kif ser jigi pruvat fid-dettall fil-
mori ta’ dawn il-proceduri. Fil-fatt is-soc¢jeta’ rikorrenti appena giet
nfurmata bix-xogholijiet minn gar taghha c¢ertu Michael Fenech
fAwwissu 2016 nkarigat lill-Perit Ivan Pace sabiex jipprezenta
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

rapport mal-Enforcement Unit tal-Awtorita’ tal-lppjanar numru CM
2038/16 li prezentement jinsab ghand is-Sinjura Maryanne Aquilina
tal-istess Awtorita’ (kopja tal-korrispondenzi appositi hawn annessi u
mmarkati bhala ‘Dok M6’);

llli I-konvenut nagas illi jimxi mal-obbligazzjonijiet mposti fugu skont
il-kuntratt tas-sena 1978 fugq imsemmi fejn l-awtur tal-konvenut lan
Galea u cioe’ Dottor Joseph Galea kien ghamel obbligazzjoni u dritt
favur is-socjeta’ England Sant Fournier & Son Limited (C-404) illum
successuri fl-istess drittijiet is-socjeta’ rikorrenti u dan kif ser jigi
pruvat wagt il-mori ta’ dawn il-proceduri;

llli I-konvenut Galea nagas ukoll milli jimponi din il-kundizzjoni fuq is-
successur tieghu Jean Galea kif stipulat fi klawsola sitta (6) tad-
Dokument M3.

lli meta saru r-ricerki mir-rikorrenti rrizultalha li n-nutar li kien
ippubblika I-kuntratt Dokument M3 naqas li jirregistra l-iskrizzjoni tad-
dritt ta’ passagg u ghalhekk I-iskrizzjoni saret tardivament u
senjatament fil-11 ta’ Jannar 2017 (kopja tan-nota ta’ inskrizzjoni
annessa u mmarkata bhala ‘Dok M7’)

llli ntbaghtet I-ittra ufficjali numru 4025/2016 datata 7 ta’ Dicembru
2016 mis-socjeta’ rikorrenti kontra |-konvenut lan Galea, kif
debitament notifikata, u dan sabiex, inter alia, izzomu responsabbli
ghad-danni kollha illi s-socjeta’ rikorrenti sofriet u gieghed issofri
minhabba |-agir tal-konvenut imma dan baga’ inadempjenti (kopja
tal-istess ittra ufficjali u riferta hawn annessi u mmarkati bhala ‘Dok
M8);

Il I-agir tal-konvenut huwa wiehed illegali u abbusiv u jippregudika d-
drittijiet tas-socjeta’ rikorrenti li minhabba n-nuqqas ta’ iskrizzjoni
huma drittijiet personali kontrih. Huwa seta talab li jsir att korrettorju
tal-kuntratt DokumentM4 imma baga nadempjenti. Ghalhekk is-
socjeta’ rikorrenti soffriet danni, li jinkludu danni pekunarji, u dan kif
ser jigi pruvat waqgt l-andament tal-pro¢eduri odjerni;

llli ghalhekk is-socjeta’ rikorrenti ged tippro¢eduri kontra I-konvenut
permezz ta’ dawn il-proceduri.

GHALDAQSTANT, is-socjeta’ rikorrenti umilment titlob li, prevja kwalsiasi
dikjarazzjoni nec¢essarja u opportuna, din I-Onorabbli Qorti joghgobha:

1.

Tiddikjara illi I-konvenut lan Galea nagas u/jew ged jongos milli
jirrispetta u jonora l-obbligazzjoni li jaghti a¢cess liberu u frank fuq
kull passagg jew trig ohra lis-socjeta’ rikorrenti minn fuq l-art tieghu
ghall-art taghha u li jorbot lis-su¢¢essur tieghu b’din I-obbligazzjoni
meta ttrasferixxa l-istess art lil John Paul Vella permezz ta’ kuntratt
ta’ bejgh datat 4 ta’ April tas-sena 2014 fl-Atti tan-Nutar Dottor
Roberta Bisazza;
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2.

Konsegwentement tiddikjara lill-istess konvenut lan Galea
responsabbli ghad-danni;

Tillikwida, okkorrendo bl-opera ta’ periti nominandi, d-danni kollha
sofferti u/jew li ged isoffri s-socjeta’ rikorrenti minhabba I-agir tal-
konvenut konsistenti fdawk id-danni gia attwalment sofferti u/jew
fdawk id-danni li tista’ ssoftri fil-futur;

Tikkundanna lill-konvenut sabiex ihallas lis-so¢jeta’ rikorrenti dik is-
somma hekk likwidata minn din I-Onorabbli Qorti.

Bl-ispejjez gudizzjarji u legali kollha kontra |-konvenut li huwa minn issa
ngunt in subizzjoni.”

Rat ir-Risposta Guramentata tal-Konvenut lan Galea prezentata u

mahlufa minnu fis-26 ta’ Mejju 2017 |i permezz taghha wiegeb is-

segwenti:-

“Ili it-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu
mic¢huda bl-ispejjes ghas-segwenti ragunijiet segwenti:

1.

llli, ghal kull buon fini, jigi rilevat illi mill-kuntratt pubbliku esebit u
markat bhala Dokument M1, li ghalih saret riferenza fl-ewwel
premessa tar-Rikors guramentat, ghandu jinghad li fattwalment, kif
jirrizulta ictu oculi, is-socjeta “Edwin England Sant Fournier & Son

Limited”, l-awtri¢i tas-socjeta rikorrenti, ma akkwistatx il-plot
imsemmi izda attwalment bieghet |-art hemm deskritta fl-istess
kuntratt lil certu John Catania. llli, anke ghalhekk, jigi sottomess illi |-

ewwel li jrid jigi determinat b’Certezza huwa it-titolu tar-rikorrenti
ghall-art mertu tal-kawza u li r-rikorrenti ghandha I-interess u d-dritt
guridiku li tressag dawn il-pro¢eduri. Jispetta lis-soc¢jeta” rikorrenti i
taghmel dan.

llli una volta li ir-rikorrenti taghmel dan u jekk jirrizulta li hija il-
proprietarja tal-imsemmija art, irid jigi determinat jekk il-parti tal-art
relattiva tiffurmax parti mill-artijiet li I-esponenti trasferixxa lil terzi hija
l-istess art.

llli wara li jigi determinat dak hawn fugq appena sottomess, u allura
jekk jirrizulta li il-vertenza tirrigwarda l-istess art, huwa sottomess bl-
akbar rispett, dejjem bla predudizzju ghal dak fugq sottomess, illi
jidher li id-dokument M3 ossija l-allegat kuntratt fl-atti tan-nutar
George Bonello du Puis, bid-data tal-02 ta’ Gunju 1978, ma kien qatt
pubblikat bhala att notarili, izda, skond kif tindika I-intestatura tieghu
innifsu dan kien semplicement “Agreement”, u ¢ioe skrittura private u
fil-fatt ma kienx gie insinwat.
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4.

llli bla pregudizzju ghall-premess anke jekk kellu jigi ritenut illi I-istess
Agreement redatt mill-imsemmi kompjant nutar, hawn fug appena
riferut, huwa, attwalment, kuntratt pubbliku u allura il-forma
sagramentali ghall-kostituzzjoni ta’ servitu giet rispettata, jinghad i,
skond kif jidher mill-istess premessi tar-rikors guramentatat — ara
premessa enumerata [12] tal-istess — l-istess kuntratt ma gie qatt
registrat fir-Registru Pubbliku, hlief sahansitra tlett snin wara it-
trasferiment tal-art da parte tal-eccippjenti lil terzi u cioe fil-11 ta’
Jannar 2017. L-avukat Galea, awtur tal-esponenti, gatt ma informa
lill-esponenti b’dak li sar. L-avukat Galea miet fil-09 ta’ Ottubru 2009
u allura gabel ma gie iffirmat il-kuntratt ta’ vendita™ tal-art in kwistjoni
mill-esponenti lil John Paul Vella, li gie iffirmat fil-04 ta’ April 2014, u
kwindi |-esponenti kien perfettament korrett li biegh I-istess art bil-
mod |i bieghha. Isegwi allura li l-esponenti ma jista’ jkun qatt
responsabbli ghal ebda danni allegatament sofferti mis-socjeta’
rikorrenti billi kull persuna twiegeb biss ghall-hsara li tigri bi htija
taghha jew li tikkawza meta tagixxi b’nuqqas ta’ diligenza, prudenza
jew hsieb. Ebda tali imgieba ma giet allegata u wisq anqas tista’ tigi
ippruvata fuq I-esponenti meta huwa iffirma il-kuntratt tat-
trasferiment tal-art in kwistjoni.

Fi kwalunkwe kaz il-kondizzjoni [2] tal-kuntratt tal-02 ta’ Gunju 1978
jaghmilha cara illi I-akkordju kien “according to the key plan over the
adjoining properties in the area” — dan il-“key plan over the adjoining
properties in the area” qatt ma gie attwat mill-awtoritajiet kompetenti
u kwindi, anke minn dan l-aspett, |-allegat servitu™ gatt ma seta’ jigi
esercitat, u jekk stess kien esista, jinsab estint. llli minhabba in-
nuqqas ta’ esercitazzjoni ta’ tali allegat dritt u anke abbazi tat-trapass
ta’ tletin sena, it-talbiet attrici huma insostenibbli.

i bla predudizzju ghal dak ecc¢epiet hawn fuqg, bin-nuggas ta’
registrazzjoni fir-Registru Pubbliku, id-drittijiet personali, vantati mir-
rikorrenti (ara premessa [14] tar-rikors guramentat), spiccaw mal-
mewt ta’ l-avukat Joseph Galea. Ghalhekk I-istess drittijiet vantati
mir-rikorrenti huma improponibbli fil-konfront tal-e¢cippjenti.

llli fi kwalsiasi kaz, dejjem bla pregudizzju ghal kull ma gie ecc¢epiet
hawn fuq, is-soc¢jeta’ rikorrenti trid, fi kwalunkwe kaz, tipprova id-
danni attwalment subiti u allegatament sofferti minnha.

Ghaldagstant it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda, bl-
ispejjes kollha kontra I-istess soc¢jeta” attrici.

Salv kontestazzjoni ulterjuri.”

Rat ir-Risposta Guramentata tal-intervenut fil-kawza Jean Paul Vella

prezentata u mahlufa minnu fis-6 ta’ Marzu 2018 li permezz taghha

wiegeb is-segwenti:-
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llli I-esponent xtara z-zewg ghelieqi vicini ta’ xulxin, imsejjha “Tal-
Qajjaruna” b’fa¢cata fuq Sqaq il-Harrub, fil-kontrada tal-Madliena,
limiti tas-Swieqi u ta’ kejl superficjali komplessiv ta’ sebat elef sitt mija
u sitta u sebghin metri kwadri [7,676 mk] minghand l-intimat lan
Galea bhala hielsa minn kull dritt kemm reali kif ukoll personali favur
terzi. Dan jirrizulta minn qari tad-Dokument M4 anness mar-rikors
guramentat tas-socjeta rikorrenti attrici.

llli I-obbligazzjoni u dritt li is-socjeta rikorrenti attrici gieghda tallega li
hija ghandha fir-rigward u kwantu ghall-art illum proprjeta tal-
esponent intervenut fil-kawza u li huma ammontanti ghall-servitu ta’
access u passagg, ma jolqgtux it-titolu hieles tal-esponent intervenut u
langas ma hija kolpita b’din |-obbligazzjoni u b’dan id-dritt I-art tal-
esponent intervenut fil-kawza.

llli t-titolu li bih tigi imnissla servitu, bhal dik li s-socjeta rikorrenti
attrici gieghda tallega li gie imnissel favur taghha huwa null jekk ma
jidhirx minn att pubbliku u li fkaz li tali servitu tigi imnissla b’att inter
vivos , din is-servitu ma tibdiex issehh kwantu ghall-terzi gabel ma’ I-
Att jigi insinwat fir-Registru Pubbliku.

llli ghalhekk isegwi li I-Ftehim li ghab-bazi tieghu s-soc¢jeta rikorrenti
attrici gqieghda tasserixxi |-obbligazzjoni u d-dritt taghha kwantu l-art
illum proprjeta tal-esponent intervenut fil-kawza, senjatament il-
Ftehim tat-2 ta’ Gunju, 1978 [Dokument M3 mar-rikors guramentat
tas-socjeta rikorrenti attrici] huwa Ftehim li holog obbligazzjoni
personali u konsegwentement kkonferixxa dritt personali, liema
obbligazzjoni u dritt personali gew estinti mal-mewt tal-awtur tal-
intimat, fin-nuggas ta’ registrazzjoni fir-Registru Pubbliku tat-tnissil
tal-allegata servitu.

llli [-allegazzjoni kontenuta fir-rikors guramentat tas-socjeta rikorrenti
attrici fis-sens Ili l-esponent intervenut fil-kawza gieghed jaghmel
bosta xogholijiet illegali li jmorru oltre l-applikazzjoni ta’ zvilupp
tieghu, huma infondati fil-fatt u fid-dritt, u geghdin ghalhekk jigu
respinti. Dan apparti li huma assolutament irrilevanti ghall-mertu ta’
din il-kawza.

llli di pju l-imsemmija x-xogholijiet, kuntrarjament ghal dak asserit
mis-socjeta rikorrenti attric¢i fir-rikors guramentat taghha, ma jistghu
gatt jigu kkunsidrati li geghdin jimpingu fuq xi dritt ta’ a¢c¢ess li huwa
rejalment u effettivament inesistenti.

Salvi e¢cezzjonijiet ulterjuri.”

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti;
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Qrat ix-xhieda fil-kawza;

Rat il-verbal tal-udjenza tat-18 ta’ Novembru 2019 fejn il-kawza thalliet

ghal-lum ghas-sentenza.

Punti ta’ fatti

1. Permezz ta’ kuntratt datat 5 ta’ Awwissu 1965 (a’ fol 62), ¢ertu John
Catania u s-socjeta Edwin England Sant Fournier and Son Limited
akkwistaw rispettivament fil-porzjoni ta’ terz indiviz u zewg terzi indivizi
bejniethom, is-segwenti art fil-limiti tal-Gharghur kuntrada tal-Madliena:

1. Ghalga maghrufa bhala ‘ta’ Gianpatist’

2. Zewg porzjonijiet divizi ta’ raba flimkien kongiunti mgharufa bhala ‘ta’

Mastru Menziu Manduca’.

2. Fiz-zmien li giet hekk akkwistata, din |-art kienet fl-iskema ta’
zvilupp (ara rapport redatt mil-Perit Lucien Stafrace qua Manager fi hdan

it-Transport Planning Unit taht I-Awtorita tal-lppjanar a’ fol 252).

3. Permezz ta’ kuntratt datat 15 ta’ Novembru 1966 (a’ fol 9 jew 65) is-
soc¢jeta Edwin England Sant Fournier and Son Limited trasferiet lill-istess
John Catania sest indiviz tal-art akkwistata bl-imsemmi kuntratt tal-5 ta’

Awwissu 1965.

4.  Fit-2 ta’ Gunju 1978, gie ffirmat ftehim quddiem in-Nutar George

Bonello DuPuis (a’ fol 16) bejn is-so¢jeta Edwin England Sant Fournier
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and Son Limited u John Catania, qua sidien tal-art fuq imsemmija, u ¢ertu
Joseph Galea, qua sid tal-art biswitha. F’dan il-ftehim Joseph Galea
laggha t-talba ta’ John Catania u s-Soc¢jeta msemmija sabiex dawn juzaw
parti mill-art tieghu mmarkata fil-pjanta bhala triq li taghti access ghall-art
taghhom (a” fol 20). Dan minhabba I-Awtoritajiet kompetenti ddecidew i
jistabbilixxu I-linja tat-trig f'dik il-parti tal-art hekk immarkata, proprjeta tal-

imsemmi Joseph Galea.

5. Permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni datat 9 ta’ Gunju 1979 (a’ fol 70),
John Catania u s-socjeta Edwin England Sant Fournier and Son Limited
gasmu l-imsemmija art akkwistata minnhom fzewg ishma ugwali. Lis-
socjeta Edwin England Sant Founier and Son Limited giet assenjata |-
porzjoni konsistenti fi plots numri tnejn, hamsa u sitta hemm deskritti. Lil
John Catania giet assenjata |-porzjoni konsistenti fi plots numri wiehed,

tlieta u erbgha hemm deskritti.

6. Fis-sena 1989, din l-art inkwistjoni ma baqghatx fl-iskema ta’
zvilupp, kif hekk ghada sal-lum. Dan ifisser li prezentament |-art de quo
tinstab f'zona |-barra mill-konfini tal-izvilupp (ODZ) (ara rapport tal-Perit
Lucien Stafrace a’ fol 252; ara wkoll id-dikjarazzjoni tal-partijiet fil-verbal

datat 29 ta’ Mejju 2018 a’ fol 103).

7. Permezz ta’ strument ta’ amalgamazzjoni datat 25 ta’ Settembru
2000 (a’ fol 14), is-Socjeta Attrici Mercury p.l.c. ssuccidiet fid-drittijiet

kollha tas-Socjeta England Sant Founier & Son Limited.
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8. Gara, li in virtu ta’ kuntratt datat 4 ta’ April 2014 (a’ fol 21), lan
Galea, qua werriet ta’ zijuh Joseph Galea, biegh lill-intervenut fil-Kawza
John Paul Vella I-proprjeta biswiet dik tas-Socjeta Attrici u s-Sur Catania.
Din il-proprieta giet hekk trasferita bhala “hielsa minn kull dejn,
litigazzjoni, privileggi u/jew ipoteki u kwalunkwe dritt kemm reali kif ukoll

personali favur terzi” (ara fol 22).

9. Is-Socjeta Attrici hassitha aggravata b’dan it-trasferiment tant li fis-7
ta’ Dicembru 2016 hija prezentat ittra uffi¢jali kontra lan Galea “ghad-
danni kollha li ged u tista ssofri meta inti (lan Galea) ngast tonora I-
obbligazzjonijiet assunti mill-awtur tieghek Dr. Joseph Galea kif stipulat fil-
kuntratt tat-2 ta’ Gunju 1978 fl-atti tan-nutar dottor George Bonello Dupuis
fejn I-imsemmi Joseph Galea wara li kkonc¢eda dritt ta’ passagg lill-awtur
tal-mittenti rabat lilu nnifsu u lis-suc¢essuri tieghu li bl-ebda mod ma jigi
ostakolat id-dritt ta’ passagg koncess fuq dak [-att, kif fil-fatt gieghed

Jaghmel I-imsemmi John Paul Vella.”

10. Madwar xahar wara I-prezentata ta’ din Il-ittra uffi¢c¢jali, prec¢izament
fil-11 ta’ Jannar 2017, gie insinwat il-ftehim precitat, ossia dak tat-2 ta’

Gunju 1978 (ara nota ta’ nsinwa a’ fol 34).

11. Fis-27 ta’ Marzu 2017, jigifieri ftit iktar min xahrejn wara l-insinwa

tal-ftehim in kwistjoni, s-So¢jeta Attric¢i istitwit dawn il-pro¢eduri.
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Punti ta’ Ligi

12. Permezz ta’ din l-azzjoni s-Socjeta Attri¢i ged tippretendi, li I-ftehim
tat-2 ta’ Gunju 1978 jikkostitwixxi favuriha servitu ta’ passagg (ara nota ta’
sottomissjonijiet a’ fol 14). Ghalhekk intavolat din il-Kawza kontra |-
Konvenut lan Galea, qua werriet ta’ Joseph Galea, ghar-rizar¢iment tad-
danni derivanti minn inadempjenza kontrattwali taht |-artikoli 1135 et seq
tal-Kap. 16 (ara nota a’ fol 280). Dan wara dikjarazzjoni li bil-kuntratt tat-
trasferiment tal-4 ta’ April 2014, il-Konvenut lan Galea nagas u/jew ged
jongos milli jirrispetta u jonora I-obbligi mahluga bil-ftehim tat-2 ta’ Gunju

1978.

13. B’din l-azzjoni ghalhekk is-Soc¢jeta Attri¢i ged tippretendi hlas ta’
danni minhabba ksur unilaterali tal-ftehim in kwistjoni abbazi tal-artikolu
1125 tal-Kodi¢i Civili, li “jistabilixxi |-prin¢ipji generali applikabbli ghal kull
xorta ta’ obbligazzjonijiet, u jaghti azzjoni ghad-danni kontra min jongos u
jikser l-obbligazzjonijiet li jkun refa’ fuq spallejh” (Raffaele Mallia vs

Francesco Portanier et, Appell Civili, 27 ta’ April, 1936).

14. Id-danni li tirreferi ghalihom il-ligi huma dawk kontemplati fl-artikolu
1135, jigifieri telf li bata u I-gligh li jkun intilef. [I-Qorti taghmel referenza
ghas-Sentenza fl-ismijiet “Saviour Muscat vs Sam Pantalleresco”
datata 20 ta’ Novembru 2009, Qorti tal-Appell (Inferjuri), fejn huwa
precizat li “in kwantu I-Artikolu 1135 succitat isemmi sija t-telf subit sija I-

gwadann mankat, id-disposizzjoni ma tistax ma tkunx interpretata u intiza
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bhala espressjoni ta’ dak il-princ¢ipju li ma jkunx rizarcit biss il-valur ta’ I-
oggett fis-suq izda, ukoll, il-konsegwenzi patrimonjali negattivi kollha Ii I-
inadempjenza ggib fis-sehh. Li jfisser, allura, sija d-dannu emergenti, kif
ukoll il-lucrum cessans. Dan f'sens reali u mhux semplicement ipotetiku

jew dipendenti minn fatturi incerti”.

15. Galadarba d-danni riklamati huma konsegwenzjali u jippressuponu
l-esistenza ta’ servitu’ predjali, il-Qorti trid l-ewwel tqis b’reqga I-
eccezzjonijiet moghtija kemm mill-Konvenut u anke I-intervenut fil-Kawza.
Dan gieghed jinghad ghaliex fil-galba ta’ dawn I-e¢cezzjonijiet kemm il-
konvenut u kif ukoll il-kjamat fil-kawza jressqu |-argomentazzjoni dwar |-

inesistenza ta’ tali servitu’.

Konsiderazzjonijiet

16. Permezz tal-ewwel zewg eccezzjonijiet, il-Konvenut lan Galea
jissolleva dubbju dwar it-titolu tas-Socjeta Attrici ghall-art maghrufa bhala
‘Ta’ Mastru Menzju Manduca’, Madliena fil-limiti tal-Gharghur. Jekk qatt
kien hemm dubbju dan gie ¢carat fl-affidavit ta’ Peter Paul Testaferrata
Moroni Viani u ppruvat permezz tal-kuntratti hemm annessi (a’ fol 54).
Minn dawn l-atti jemerdi ¢ar it-titolu tas-Socjeta Attrici fuq I-art imsemmija
kif spjegat fil-fatti senjalati supra. F’dan I-istadju |-Qorti tippreciza li |-
azzjoni esperita mis-Socjeta’ Attrici ma hiex I-actio confessoria u kwindi
ma hiex fl-essenza taghha azzjoni petitorja li §gib maghha I-probatio

diabolica, b’tali prova tistrieh fuq I-Attur.
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17. Dak li ged tipprova tottjeni s-Socjeta’ attrici mhux dikjarazzjoni dwar
l-esistenza tas-servitu’ predjali izda danni b’konsegwenza tal-esistenza
tieghu. Jekk dan is-servitu’ jesistix jew le, huwa argument legali iehor li
gieghed jigi ssollevat mill-partijiet I-ohra fil-Kawza. Argument, li ser ikun
ittrattat aktar ‘I quddiem f'din is-Sentenza. Ghalhekk il-provi li ressget is-
Socjeta Attrici dwar it-titolu taghha ghal fini tal-azzjoni kif esperita, huma
bizzejjed u suffi¢jenti biex jinnewtralizzaw kull e¢¢ezzjoni dwar it-titolu tal-
propjeta’ fir-rigward tas-servitu’ vantat. 1l-Qorti ghalhekk tqis kull

ecc¢ezzjoni f'dan is-sens bhala mhux misthoqqa li tkun milqugha.

18. Il-Konvenut lan Galea u l-intervenut fil-kawza Jean Paul Vella
jeccepixxu li I-ftehim in kwistjoni ma jikkostitwix att notarili izda skrittura
privata u ghaldagstant ma gietx rispettata ‘“il-forma sagramentali ghall-
kostituzzjoni ta’ servitu” skont kif jistipula I-artikolu 458 tal-Kap. 16 (ara
eccezzjonijiet tal-Konvenut numri 3 u 4 a’ fol 49 u tal-intervenut numru 3

a’ fol 97 kif ukoll nota a’ fol 285).

19. Il-Qorti tirrileva l-artikolu 1232(2) tal-Kap. 16, “L-att publiku hu dak li
Jigi maghmul jew ricevut, bil-formalitajiet mehtiega, minn nutar jew minn
ufficjal pubbliku iehor li jkollu s-setgha skont il-ligi li jaghti fidi pubblika lill-
att.” ll-ftehim in kwistjoni gie maghmul u ffirmat minn Nutar Pubbliku bil-
formalitajiet mehtiega. Ghaldagstant il-ftehim in kwistjoni huwa bla dubju

att pubbliku inter vivos.
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20. Il-Konvenut lan Galea jilga’ ukoll ghal din I-azzjoni billi jghid ukoll li
[-awtur tieghu, zijuh Joseph Galea, qatt ma nfurmah bil-ftehim in-kwistjoni.
Di piu’ jargumenta li I-kuntratt inkwistjoni qatt ma gie registrat fir-Registru
Pubbliku. Dwar dan l-ahhar argument il-Qorti tirreferi lill-Konvenut ghal

dak li jiddisponi I-artiklu 458 tal-Kodiéi Civili.

21. F’dan ir-rigward dawn il-Qrati jghallmu li “It-titolu li bih tigi mnissla
servitu™ hu null jekk ma jidhirx minn att pubbliku; u jekk is-servitu™ tigi
mnissla b’att inter vivos, din is-servitu’ ma tibdiex issehh kwantu ghat-
terzi qabel ma l-att jigi nsinwat fir-Regdistru Pubbliku u skond I-Artikolu
330, fuq talba ta’ wahda mill-partijiet interessati, jew tan-nutar li jkun
ircieva l-att”. (ara Decizjoni Qorti Appell Superjuri, fl-ismijiet Louis

Scicluna pro et -vs- Joseph Sant tat-30 ta’ Novembru 2007).

22. Dan l-effett huwa ukoll rikonoxxut mill-intervenut fil-kawza Jean
Paul Vella fit-tielet eccezzjoni tieghu salv li sa fejn jirrigwarda terzi kull
effett jibda jsenh minn meta I-kuntratt pubbliku jkun insinwat. Il-Qorti
tinnota li f'dan ir-rigward, il-posizzjoni tal-intervenut fil-kawza hija kemxejn
differenti minn dik tas-Socjeta’ Konvenuta. Dan ghaliex meta I-kjamat fil-
kawza xtara dan qatt ma seta’ jkun jaf bid-dritt vantat mis-Socjeta’ Attrici.
Dan jista’ ghandu effetti fil-konfront tal-intervenut fil-kawza inkwantu kien
injot u ma setax ikun jaf bih. Irid jinghad li ma tressqu ebda provi, li
ghalkemm il-kuntratt tal-1978 ma kienx insinwat, l-intervenut fil-kawza
kien b’xi mod jaf bl-esistenza ta’ dan il-kuntratt gabel jew fil-mument li
iffirmah fl-4 ta’ April 2014.
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23. ll-kuntratt datat 4 ta’ April 2014 li bih il-konvenut lan Galea
trasferixxa l-art biswit dik tas-Socjeta Attrici sar wara I-mewt ta’ zijuh
Joseph Galea li sehhet fid-9 ta’ Ottubru 2009 u iktar minn tlett snin gabel
I-iskrizzjoni tal-ftehim in kwistjoni. Ghal dawn ir-ragunijiet dan il-Konvenut
jinsisti li ma setax ikun jaf bl-ezistenza tal-ftehim u konsegwentement ma
jista’ qatt ikun responsabbli ghal danni ladarba dawn ma sarux bi htija

tieghu (ara wkoll nota a’ fol 286).

24. Din l-e¢¢ezzjoni hija wkoll insostenibbli. I1l-Konvenut lan Galea
huwa I-werriet universali tal-aventi causa tieghu. Bhala eredi li ghazel li
jaccetta I-wirt bla kondizzjoni huwa jidhol fil-personalita guridika tal-mejjet
ma’ mewtu (ara dikjarazzjoni fil-verbal tas-6 ta Ottubru 2017 a’ fol 80). Fi
kliem iehor, “jidhol fiz-zarbun tal-mejjet kemm ghad-drittijiet u obbligi, attiv
u passiv tal-wirt” (Maria Concetta sive Mari Shires vs Joseph Bonello
et, Qorti Civili Prim’ Awla, 16 ta’ Ottubru 2017; ara wkoll Anthony
Camilleri pro et noe vs Maria Camilleri et, Qorti Civili (Gurisidizzjoni
Kostituzzjonali), 23 ta’ Ottubru 2012). Dan wara kollox huwa espress
fil-klawsola 6 tal-ftehim in kwistjoni. 1l-Qorti fdan ir-rigward tagbel ma dak
sottomess mis-Socjeta Attrici fin-nota sottomissjonijiet taghha u sejra

tichad ir-raba e¢cezzjoni tal-Konvenut (a’ fol 277 u 278 ).

25. Permezz tal-hames eccezzjoni, il-Konvenut lan Galea jinsisti fost
ohrajn li d-dritt stabbilit fil-ftehim in kwistjoni ma giex ezercitat u ormai
jinsab estint bi preskrizzjoni ta’ tletin sena. B’din il-parti ta’ din I-
eccezzjoni |-Qorti tithem i I-Konvenut ged jinvoka l-artikolu 481(1) tal-
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Kap. 16 li jistipula li “Servitu tispicca meta wiehed ma jinqediex biha ghal
... tletin sena” f'kaz ta’ beni li ma humiex tal-Gvern jew tal-Knisja bhal fil-

kaz odjern.

26. Pero’, sabiex din il-Qorti tkun tista’ tikkunsidra jekk japplikax dan I-
artikolu, trid I-ewwel tiddetermina jekk id-dritt ta’ uzu tat-trig kon¢ess minn
[-awtur tal-Konvenut permezz tal-ftehim in ezami jikkostitwix tassew dritt
reali ta’ servitu ta’ moghdija kif del resto geghda tikkontendi s-Soceta’
Attrici ai termini tal-artikolu 310 (¢) tal-Kap. 16. Minn ezami tal-kuntratt
tal-1978 jirrisulta r-raguni li waslet lill-partijiet jidhlu ghal dak il-kuntratt
kienet il-progezzjoni ta’ triq mill-Awtoritajiet kompetenti, liema trig mhux
biss qatt ma saret, izda t-territorju kollu sal-lum ghadu ODZ, kif fil-fatt

gablu I-partijiet fis-seduta tad-29 ta’ Mejju 2018 (a’ fol 103).

27. ll-perit Ivan Pace jikkonferma li t-trig li kellha ssir, illum ma hiex
aktar skedata mill-Awtoritajiet (ara xhieda a’ fol 106). Fir rapport tieghu, li
jgib bhala data ta’ valutazzjoni id-19 ta’ April 2017, ghid ukoll li “The area
in question was originally part of the building scheme, and as has been
pointed out to me, it was clearly in that context that the right of

passage had been granted.” (a’ fol 47 u emfazi ta’ din il-Qorti).

28. ll-Perit Ivan Pace sabiex fassal ir-rapport tieghu strah fuq il-fatti lilu
moghtija mill-klijent tieghu u cioe’ mis-So¢jeta’ Attri¢i. F’dan il-kuntest il-
Perit Lucien Pace, manager Transport Planning Unit fil-Planning
Authority, fis-seduta tad-9 ta’ April 2019, qal fost ohrajn li fir-rigward tat-

triq progettata: “This ‘Proposed Street’ has ceased being so in 1989 — i.e.
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28 years prior to Perit’s Pace’s report” (a’ fol 252). 1l-Qorti fehmet li din
hija l-istess triq li tissemma’ fil-kuntratt tat-2 ta’ Gunju 1978 fi klawsola 2
tal-istess kuntratt “according to the key plan over the adjoining properties
in the area” (a’ fol 17). L-istess triq li hemm referenza ghaliha fl-
eccezzjoni numru 5 tal-Konvenut lan Galea (a’ fol 50). 1l-Qorti ghalhekk
tagbel ukoll, ma’ dak li jinghad fil-hames eécezzjoni tal-Konvenut lan
Vella, li I-ftehim inkwistjoni kien soggett li tinfetah it-triq inkwistjoni anke

jekk dan ma jinghadx espressament fil-kuntratt tal-1978.

29. Dan Iifisser li s-Socjeta’ Attrici, ossia l|-awturi taghha, setghu
jezercitaw dan id-dritt, anke jekk wiehed kellu jargumenta li dan huwa
servitu, meta tinfetah din it-Trig, tant li fi klawsola 1 tal-kuntratt tal-1987
gablet li hi jew “its appointed delegates will at its expense remove all soil
in terms of law from the area coloured yellow on the attached plan ...” .
Fit-tieni klawsola ghidu car li kellu jkun hemm “free access and egress

over the road so formed and over the formed roads or roads according

to the key plan over the adjoining properties in the area ” (Emfazi tal-

Qorti).

30. Din kienet ir-raison d’etre li wasslet liz-zewg partijiet ghal dan il-
ftehim. Dan ifisser, li semmai dan id-dritt jista’ biss jigi ezerc¢itat meta u kif
it-trig progettata tinfetan mill-Awtorita’ kompetenti u dan anke kif
impli¢itament jinsordi mit-tieni premessa fl-ewwel pagna tal-kuntratt tal-
1987. Dan huwa ukoll logikament deducibbli mill-obbligu li tithehhi |-
hamrija skont artiklu wiehed fug imsemmi. Din tista’ titnehha biss, wara li
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[-Awtorita’ tapprova t-triq. Kwalunkwe tnehhija ta’ hamrija gabel mal-
Awtorita’ tapprova li tkun iffurmatha t-trig inkwistjoni ma tistax issir skont

il-ligi.

31. ld-dritt li nghata fuq il-kuntratt inkwistjoni jista’ jinghad li ghandu
mis-servitu’ izda ta’ natura sui generuis. Ghalkemm fil-Kawza hemm
istanzi fejn is-Socjeta’ Attrici taghti x’tifhem li minghajr dan id-dritt ma
tistax taccedi ghall-ghalga taghha sabiex tezercitah, b’dana kollu skont il-
kuntratt tal-1978 huwa logikament sine qua non li t-triq li kellha tkun

iffurmata. Din it-trig ma saritx u mhux ravvisabbli li ssir.

32. Fin-nuqqas ta’ formazzjoni ta’ trig, il-propjetajiet inkwistjoni
ghadhom imissu ma’ xulxin kif minn dejjem kienu gabel ma sar il-kuntratt
tat-2 ta’ Gunju tal-1978 quddiem in-Nutar Bonello Dupuis. L-angas ma
jista’ jinghad l-azzjoni esperita mis-Socjeta’ Attrici hija imsejsa fuqg artikolu
447 tal-Kodiéi Civili fsitwazzjoni fejn propjeta’ tispi¢éa interkjuza. Di fatti
ma jidhirx li kienet hekk interkjuza bejn il-kuntratt tal-15 ta’ Novembru
1966 u dak tal-1978 ghaliex kieku I-kwistjoni tal-a¢¢ess kienet tqum ferm
gabel. IlI-Qorti osservat, li fl-affidavit tieghu Peter Paul Testaferrata
Moroni Viani, azzjonist fis-Soc¢jeta’ Attrici, febda hin ma jaghmel
referenza li I-art kienet ser tispi¢ca interkjuza jekk ma tinghatax dan il-
passagg (ara affidavit a’ fol 54 sa 58). Dan langas ma ntqgal fir-rikors

promotur. Issemma biss b’'mod ghal kollox nebuluz mill-Perit Ilvan Pace

fug mistogsija tal-Qorti (ara a’ fol 105 tergo u 106).
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33. Fil-fatt, il-partijiet ghal ftehim tal-1978, aktar ikkon¢entraw fuq I-uzu
tat-triq progettata u li nzertat ser tghaddi mill-propjeta’ tal-awturi tal-
Konvenut lan Galea, milli fuq il-kostituzzjoni ta’ servitu’ predjali veru u
propju. Di fatti wahda mill-premessi tal-ftehim tat-2 ta’ Gunju 1978
jinghad mill-partijiet “And whereas after the setting out of the said road
alignment by the competent authorities, it has resulted that the area
coloured in yellow on the plan attached hereto for registration marked ‘C’
is on the property of the owner”. Fl-istess ftehim hemm referenza

kontinwa ghall-uzu ta’ toroq u mhux ta’ passaggi (ara a’ fol 16 u 17).

34. Aktar minn hekk I-partijiet iddisponew li una volta li ssir din it-triq , I-
awtur tal-Konvenut lan Galea irriserva d-dritt li jippercepixxi kull kumpens
hu minghand |-Awtoritajiet kompetenti. F’ebda hin ma kien gieghed
jippretendi hlas minghand Il-awturi tas-Socjeta” Attrici, indikazzjoni ¢ara i
si trattava ta’ arrangament dwar formazzjoni ta’ triq mill-Awtorita’ |i s-
Socjeta’ Attri¢i isostni li jammonta ghal dritt ta’ passagg bhala servitu’

predjali.

35. ll-Qorti taghmel referenza ghas-Sentenza Ignatius Licari vs
Dennis Philip Pirotta et datata 27 ta’ Novembru 2009 fejn il-Qorti tal-

Appell insenjat is-segwenti:

“|-Artikolu 400 tal-Kap. 16 jiddisponi li (1) Is-servitu™ hija jedd stabbilit
ghall-vantagg ta’ fond fuq fond ta’ haddiehor, sabiex isir uzu minn dan il-

fond ta’ haddiehor jew sabiex ma jithalliex li sidu juza minnu kif irid (2) 1l-
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fond li fuqu jkun hemm is-servitu® jissejjah fond servjenti; u I-fond i ghall-

vantagg tieghu s-servitu’ tigi mahluqa jissejjah il-fond dominanti.”

36. A’ propositu ta’ dan id-dritt il-Pacifici Manzoni ‘Trattato delle
Servitu Prediali’ u I-Laurent — “Diriti Reali — Delle Servitu jispjega

hekk:

“L-Artikolu 686 tal-Kodic¢i Napolejoniku Franciz (li I-Artikolu 400 Kap. 16
huwa mudellat fugu) dice che la servitu’ deve essere costituita per un
fondo, il che significa, secondo l'artikolu 637 che un onere viene imposto
ad un fondo per l'uso e l'utilita” d’un altro fondo. E’ questo un carattere
essenziale della servitu'; se il legislatore ha ammesso simili restrizioni al
diritto di proprieta’, gli e’ inquanto procurano un vantaggio ad un altro

fondo; I'uno e’ diminuito, l'altro e’ aumentato.”

37. Ghalkemm fil-kuntratt tal-akkwist tal-Konvenuti jissemma’ |i parti
mill-art kienet intiza biex isservi ghat-trig, inkwantu is-Soc¢jeta’ Attri¢i tghid
li ghandha servitu’, huwa utli li dak li jkun jiftakar li I-iskop ta’ holgien ta’
servitu skont il-ligi ghandu jkun “sabiex isir uzu minn dan il-fond ta’
haddiehor jew sabiex ma jithalliex i sidu juza minnu kif irid”. F’dan ir-
tigward jigi osservat li fil-kuntratt tal-1978, il-benefic¢ju tal-uzu tat-triq
progettata mill-Awtoritajiet, i ser tghaddi mill-propjeta’ tal-awturi tal-
Konvenut lan Galea ser hekk tghaddi accidentalment ghax hekk
progettawha |-Awtoritajiet. Dan ifisser li mhux geghdha strettament issir

favur xi fond dominanti, kif irid |-artikolu 440 tal-Kap 16 tal-ligijiet ta’ Malta.

Qeghdha issir favur kull min ikun propjetarju tal-fond tas-Socjeta’
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Attri¢i, anke jekk ex-contractu u mhux ex-lege, dan id-dritt jista’ jkun
trasmissibbli lis-su¢éessuri taz-zewq partijiet ghall-kuntratt tal-1978.
Igifieri I-kawza li tat holgien ghall-obbligi recCiproc¢i tal-partijiet ghall-kuntratt
tal-1978 rigwardanti din it-triq titnissel mill-pjanfikazzjoni pubblika u mhux
mhux minn necessita privata, bhal meta jkun mehtieg li jkun hemm xi dritt
ta’ passagg aktar komdu minn wiehed diga’ esistenti jew art tkun
interkjuza. Huwa ghal din ir-raguni li I-Qorti geghdha tqis li d-dritt li nholoq
ghalkemm jista’ jitgies affini mas-Servitu’ predjali huwa pero’ wiehed sui

generis.

38. Isegwi li I-konc¢essjoni moghtija mill-Awtur tal-Konvenut fil-ftehim in
kwistjoni ma timponix servitu fuq il-proprjeta, illum tal-intervenut fil-kawza,
“sabiex isir uzu minn dan il-fond ta’ haddiehor jew sabiex ma jithalliex li
sidu juza minnu kif irid”. Ifisser ghalhekk, li ghalkemm d-dritt moghti lis-
Socjeta Attrici permezz tal-ftehim in kwistjoni sar fforma pubblika, xorta
wahda ma jistax jitgies bhala li minnu tnissel xi dritt f'sens ta’ kostituzzjoni
ta’ servitu predjali kif trid il-ligi. Isegwi wkoll |i bhala tali, ma setghax
jghaddi fil-persuna ta’ l-intervenut fil-kawza Jean Paul Vella bil-fatt li
akkwista I-art tal-konvenut permezz tal-kuntratt tal-4 ta’ April 2014 fids-
sens ta’ servitu’ kif ged tipprretendi isSocjeta’ Attrici. Ghalhekk, jekk il-
Konvenut lan Galea kellu obbligu li jorbot lill-intervenut fil-kawza bl-
obbligazzjoni naxxenti mill-ftehim in kwistjoni , dan ma kellux jghamlu

ghar-ragunijiet imressga mis-Socjeta’ Attrici
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39. Ghaldagstant il-Qorti sejra tilqa’ ir-raba’ ec¢éezzjoni tal-Konvenut u t-
tieni ec¢ezzjoni tal-intervenut & konsegwentement sejra tichad it-talbiet

attrici.

Decide

Ghaldagstant u ghar-ragunijiet fug imsemmija, il-Qorti gieghdha tagta’ u

tiddeciedi din il-kawza billi:

Tilga’ ir-raba’ ec¢ezzjoni u t-tieni eécezzjoni tal-Konvenut lan Galea u

tal-intervenut fil-kawza ta’ Jean Paul Vella rispettivament.

Tichad it-talbiet attrici.

L-ispejjez ta’ din il-kawza jithallsu mis-soc¢jeta attri¢i inkluzi dawk tal-

intervenut fil-Kawza.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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