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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM il-Hamis, 9 ta’ Lulju, 2020

Kawza Nru. 26

Rik. Nru. 438/12JRM

Joseph ATTARD u martu Catherine Attard
VS

Brian BUGEJA
I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fit-2 ta’ Mejju, 2012, li bih u ghar-
ragunijiet hemm imsemmija, I-atturi talbu lil din il-Qorti (1) ssib li huma jgawdu
d-dritt ta’ moghdija necessarja ghall-finijiet tal-artikolu 447 tal-Kapitolu 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta, mhux biss bir-rigel izda wkoll b’ingenji mekkanici biex jidhlu
fir-raba’ maghrufbhala “Ta’ Wied Hareb” jew ukoll “Tal-Wardija”, fil-limiti taz-
Zurrieq; (2) tikkundanna lill-imharrek sabiex, fiz-zmien qasir u perentorju li
joghgobha taghtih, jaghtihom dritt ta’ moghdija b’ingenji mekkanic¢i minn fugq ir-
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raba’ tieghu, jekk mehtieg bil-hatra ta’ periti; u (3) tawtorizzahom sabiex, f’kaz
li l-imharrek jonqos li jogghod ghal dak li tordnalu 1-Qorti, jaghmlu huma X-
xoghlijiet mehtiega bi spejjez ghall-imharrek sabiex jirrendu possibbli I-moghdija
b’ingenji mekkanici, u dan taht is-sorveljanza ta’ perit minnha mahtur. Talbu
wkoll l-ispejjez;

Rat id-digriet taghha tas-7 ta’ Mejju, 2012, li bih ordnat in-notifika
lill-imharrek, tat direttivi lill-atturi dwar it-tressiq tal-provi min-naha taghhom u
qieghdet il-kawza ghas-smigh ghat-2 ta’ Ottubru 2012;

Rat it-Twegiba Mazlufa mressqa mill-imharrek fil-25 ta’ Mejju
2012, li biha laga’ ghall-azzjoni attri¢i fil-mertu billi ¢ahad it-talbiet attri¢i fid-
dawl ta’ ftehim ta’ servitu milhuq bejn il-partijiet f’kuntratt pubbliku fl-Atti tan-
Nutar Mark Cutajar fis-17 ta’ Lulju, 20082, u li jorbot lill-partijiet. Jghid ukoll
li I-atturi ghandhom moghdija ohra minn fejn jistghu jghaddu biex jilhqu r-raba’
taghhom;

Rat ix-xhieda mressga mill-partijiet quddiem I-Assistent Gudizzjarju
u kif ukoll il-provi dokumentali;

Rat id-degriet taghha tal-10 ta’ Gunju, 20142, li bih tat lill-partijiet
Zzmien biex iressqu s-sottomissjonijiet taghhom bil-miktub, liema digriet bidlitu
“contrario imperio” b’ichor tas-6 ta’ Novembru, 20143 fejn ordnat li t-
trattazzjoni tal-gheluq issir bil-fomm fil-Qorti bil-miftuh;

Semghet it-trattazzjoni tal-avukat tal-imharrek wagqt is-smigh tal-20
ta’ Jannar, 2015, f’liema smigh il-Qorti tat lill-atturi zmien biex iressqu
sottomissjonijiet miktuba;

Rat li, minkejja z-zmien moghti, l-atturi baqghu ma ressqu 1-ebda
sottomissjonijiet;

Rat id-digrieti taghha li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;

Rat l-atti u d-dokumenti kollha fil-kawza;

Ikkunsidrat:

1 Mill-atti johrog li I-kuntratt li sar bejn il-partijiet kien dak tat-18 ta’ Lulju, 2008 (Dok “BB6”, f'pagg. 148 sa 150 tal-process) ghalkemm
jirreferi ghall-imsemmi kuntratt

2 Pag. 225 tal-process

3 Pag. 232 tal-process
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I11i din hija azzjoni konfessorja mahsuba biex jigi konfermat servitu’
ta’ moghdija li l-atturi jghidu li ghandhom fuq gid tal-imharrek. Huma jishqu li
mal-imharrek kien intlahaq ftehim li bih jistghu jghaddu anke bl-ingenji minn fuq
ir-raba’ tieghu, u dan biex jilhqu raba’ li huma jahdmu u li m’ghandhomx mezz
ichor ta’ dhul ghalih. L-imharrek, min-naha l-ohra, jghid li 1-ftehim li lahaq mal-
atturi huwa wiehed li jitkellem dwar moghdija biss bir-rigel u b’mutur zghir, u li
r-raba’ ta’ l-atturi tista’ tintlahaq minn bnadi ohra;

I1li bhala fatti relevanti li johorgu mill-atti jirrizulta li f1-2001%, I-
ahwa Farrugia wlied il-mejtin John Farrugia u Carmela mwielda Zerafa, dehru
fug att nutarili fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja, li bih gasmu r-raba’ gewwa z-
Zurrieq maghruf bhala “Ta’ Wied Hareb”. ll-qatghat tar-raba’ 1i messew lil kull
wiehed mill-ahwa kondividenti tfissru b’ittra fuq pjanta mehmuza mal-imsemmi
kuntratt;

I1li, fost ohrajn, ir-raba’ li mess lil Veronica Zammit huwa dak
immarkat bl-ittra “G”, filwaqt li lil Catherine Attard messha r-raba’ mmarkat bl-
ittra “F”. Filwaqt li r-raba’ ta> Zammit kellha dhul minn go fetha li taghti ghal
fuq trig, biex Attard setghet tasal ghar-raba’ taghha, thalla servitu’ perpetwu ta’
passagg bir-rigel u bil-mutur ta’ wisa’ ta’ tlett (3) piedi minn fuq ir-raba’ ta’
Zammit®. Dan sar bi gbil bejn I-ahwa kollha®;

I1li gabel ma ntlahaq dan il-ftehim, I-ahwa Farrugia kienu jghaddu
minn fuq ir-raba’ ta’ xulxin, inkluz bl-ingenji. Fil-kaz ta’ Attard, hija kienet
tghaddi minn fuq Zammit biex tasal ghar-raba’ taghha, bil-kuntentizza taghha’;

i jirrizulta wkoll li I-ahwa Farrugia ghandhom dhul iehor ghar-
raba’ taghhom min-naha ta’ wara, maghruf bhala “ta’ hdejn it-torri”8, u li Attard
kienu jghaddu minnu wkoll bl-ingen;ji®;

I1li fis-17 ta’ Lulju, 2008, Veronica Zammit bieghet ir-raba’ taghha
gewwa “Ta’ Wied Hareb” lill-imharrek, b’kuntratt fl-atti tan-Nutar Mark Cutajar.
Fil-kuntratt ta’ bejgh, jissemma s-servitu’ ta’ passagg bir-rigel u b’mutur zghir a
favur tal-porzjon raba’ bl-ittra “F” fuq il-pjanta annessa, u li dan s-servitu hu
perpetwull. Fuq l-istess kuntratt, dehret ukoll Catherine Attard minhabba i s-
servitu’, ghalkemm baga’ 1-istess, id-dhul tieghu sar minn bieb ichor kif jidher
fuq il-pjanta dokument “B” mehmuz mal-kuntratt ta’ bejgh'?;

4 Ara Dok. “B” f’pagg. 36-42 tal-process

® Ibid pag. 39 tal-process

6 Ara x-xhieda ta’ Therese Caruana f’pag. 79 tal-process

" Ara x-xhieda ta’ Maria Haber , Veronica Zammit u Joseph Farrugia fpagg. 129 — 130, 90 sa 95 u 108 rispettivament tal-process
8 Ara x-xhieda ta’ Therese Caruana f"pagg. 73 — 4 U 80 tal-process

° Ara x-xhieda ta’ Veronica Zammit f"pag. 92 tal-process

10 Ara Dok. “A” f’pagg. 18 sa 35 tal-process

11 |bid fpag. 23 tal-process

12 |bid pag. 28 tal-process. Ara wkoll ix-xhieda tan-Nutar Mark Cutajar f'pagg. 186, 198 u 199 tal-process
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Il jirrizulta wkoll 1i dakinhar ukoll quddiem I-imsemmi Nutar
Cutajar inthalaq ftehim bil-fomm bejn l-atturi u l-imharrek, li darba fis-sena I-
atturi jkunu jistghu jghaddu bl-ingenji minn fuq ir-raba’ tal-imharrek bil-ghan li
jkunu jistghu jdemmlu r-raba’ tal-attrici. Aktar tard, I-imharrek talab lin-Nutar
Cutajar sabiex dan l-ahhar ftehim jitnizzel bil-miktub. Il-partijiet ghaldaqstant
dehru quddiem in-Nutar Cutajar |-ghada (18 ta’ Lulju, 2008)2 fejn gablu, fost
kundizzjonijiet ohrajn, li l-atturi setghu jghaddu minn fuq ir-raba’ tal-imharrek
bl-ingenji ghal medda ta’ mhux aktar minn gimgha fis-sena fix-xahar ta’ Lulju u
li dan il-ftehim kien wiched ta’ sempli¢i tolleranza u bla ma jikkostitwixxu
servitu’ fuq il-gid tal-imharrek;

Ili |-atturi ingdew b’dak 1-arrangament u dahlu minn fuq ir-raba’ tal-
imharrek, sakemm inholoq dizgwid bejniethom u, permezz ta’ ittra ufficjali tal-4
ta’ Dicembru, 2009%*, I-imharrek gab fit-tmiem il-ftchim ta’ tolleranza li kien
lahaq mal-atturi sena gabel,

Ili I-attur jghid 1i biex jahdem ir-raba’ tieghu li ghandu fuq in-naha
ta’ gewwa, irid dhul minn fuq ir-raba’ tal-imharrek ghaliex ma hemmx dhul
iehor®®.  Il-Perit Tony Bezzina (mgabbad mill-atturi) jiccertifika li r-raba’
mmarkat bil-lewn ahmar fuq pjanta annessa mad-dikjarazzjoni tieghu, u i
presumibilment hija ta’ Attard, wiehed jista’ jidhol ghalih biss minn moghdijiet
dojoq li minnhom ma jghaddux l-ingenji'®;

[i fit-2 ta’ Mejju, 2012, l-atturi fethu din il-kawza;

Ili ghar-rigward tal-konsiderazzjonijiet ta’ xejra legali marbutin
mal-kaz, il-kwestjoni bejn il-partijiet hija dik dwar jekk l-atturi ghandhomx xi
jedd jghaddu bl-ingenji minn fuq ir-raba’ tal-attur biex jidhlu ghar-raba’ taghhom.
Jidher li l-atturi jirrivendikaw dan il-jedd minhabba li jghidu li m’ghandhomx
dhul ichor ta’ wisgha bizzejjed ghar-raba’ taghhom bl-ingen;ji jekk mhux minn
fuq ir-raba’ tal-imharrek;

[lli min-naha tieghu, l-imharrek jghid 1i l-atturi ma jistghux
jippretendu dak il-jedd jekk mhux biex jghaddu min fuq il-gid tieghu biss bir-
rigel u b’mutur zghir, u li dan huwa rizultat ta’ ftehim li huma Ikoll kienu parti
minnh. Jghid ukoll li l-atturi ghandhom dhul ichor ghar-raba’ taghhom minn
band’ohra;

18 Ara Dok. “BB6” f’pagg. 148 — 151 tal-process. Ara wkoll ix-xhieda tan-Nutar Cutajar fpagg. 204 tal-process
14 Ara Dok. “BB7” f"pag. 153 tal-process

15 Ara affidavit ta’ Joseph Attard f’pag. 66 tal-process

16 Ara Dok. “A” fpagg. 4 — 5 tal-process
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[lli I-jedd tal-atturi ghal dak li qed jitolbu jitnissel mill-htiega li
tassew ma hemmx dhul iehor ghar-raba’ taghhom jekk mhux minn fuq ir-raba’
tal-imharrek!’. Mix-xhieda mressqa quddiem din il-Qorti, johrog li minn fuq ir-
raba’ tal-imharrek, l-atturi ghandhom biss jedd li jidhlu bir-rigel jew b’mutur
zghir. Dan wjohrog mill-att pubbliku li bih I-imharrek kiseb ir-raba’ minghand
Veronica Zammit, oht I-attri¢i. Dak is-servitu’ nhalaq fl-istess att nutarili li bih
Zammit, l-attri¢i u l-bgija ta’ huthom gasmu r-raba’ ta’ missierhom u lkoll
iddikjaraw li kienu “soddisfatti a saldu .. .. (u) jiggarantixxu re¢iprokament il-
pacifiku pussess skond il-ligi”*®. Jirrizulta wkoll li l-ahwa Farrugia kienu
tolleranti ma’ xulxin, tant li oht l-attri¢i, Veronica Zammit, kienet thalli lill-attri¢i
tghaddi minn fuq ir-raba’ taghha b’ingenji minkejja 1i jedd bil-miktub ma
nghatalhiex. Izda din I-imgiba giet fi tmiemha meta Zammit bieghet r-raba’
taghha lill-imharrek. Jirrizulta wkoll 1i, minbarra r-raba’ li mess lill-attri¢i bil-
gasma, hija ghandha raba’ iehor fuq in-naha ta’ wara'®;

[1li I-imharrek iressaq zewg argumenti kontra 1-pretensjonijiet attrici.
L-ewwel wiehed hu li I-jedd li I-atturi ged jippretendu minn fuq il-gid tieghu
naqqgsuh huma stess bil-ftehim li lahqu ma’ hut 1-attri¢i meta saret il-qasma. It-
tieni hu li l-atturi ghandhom dhul minn band’ohra u mhux minnu li tabilfora
ghandhom jedd ta’ moghdija minn fuq hwejgu fil-grad pretiz minnhom;

Il 1-Qorti ssib li tagbel mal-ewwel argument tal-imharrek Kif
impostat ghaliex l-attri¢i kienet wahda minn dawk 1i dehret fuq il-kuntratt tal-
gasma u din saret bil-kuntentizza taghha wkoll. Ghaldagstant, biex tidhol ghan-
nofs tomna raba’ li mess lilha, I-attrici qablet li tista’ tidhol minn fuq ir-raba’ tal-
imharrek minn moghdija ta’ wisgha ta’ tliet (3) piedi bir-rigel jew b’mutur zghir,
skond il-ftehim milhuq. Din il-Qorti tishaq 1i dak 1i I-attri¢i kienet gablet li
taccetta kontra ohtha (I-awtrici fit-titolu tal-imharrek) jorbotha wkoll fir-rigward
tal-imharrek. Ma jaghmilx sens li dak li ac¢ettat dwar ohtha, ma ta¢cettahx dwar
I-imharrek (I-aventi kawza ta’ ohtha). Fir-rigward tat-tieni argument, jigifieri li
l-atturi ghandhom dhul minn band’ohra, mix-xhieda mressqga jidher li I-atturi
ghandhom tassew raba’ iehor li jigi fuq in-naha ta’ wara tal-ghalqa mertu tal-
kawza. Ghal dan ir-raba’, jidher 1i hemm dhul minn fetha maghrufa bhala “ta’
wara t-torri”?, dhul li ghadu bla mittiefes u li jinfed mar-raba’ mertu tal-kawza?.
Mir-rapport peritali (ex parte) u I-pjanta mehmuza mieghu mressqa mill-atturi
mar-Rikors Mahluf?? taghhom, il-Qorti tasal ghall-fehma li minkejja dan l-a¢cess,
I-atturi qed jippretendu li sabiex jidhlu ghar-raba’ kollu taghhom, id-dhul ghandu
jkun minn mat-triq, jigifieri minn fuq ir-raba’ tal-imharrek;

17 Art. 447 tal-Kap. 16

18 Ara Dok “B”, fpag. 40 tal-process

19 Arra x-xhieda ta’ Theresa Caruana f’pag. 76 tal-process

2 Ara x-xhieda ta’ Therese Caruana u ta’ Veronica Zammit f'pagg. 73 —4 u 80 — 1 u 92 sa 96 tal-process
2 Ara x-xhieda ta’ Therese Caruana f’pag. 74 tal-process

2 Dok. “A” fpagg. 4 — 5 tal-process
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[lli wara li gieset I-argumenti mressqa miz-zewg partijiet, il-Qorti
tasal ghall-fehma li l-atturi m’ghandhomx jedd li jghaddu bl-ingenji minn
moghdija minn gor-raba’ tal-imharrek. Minkejja r-rapport peritali ex parte
mressag mill-atturi li d-dhul ghar-raba’ taghhom mhux bizzejjed ghall-htigijiet
taghhom, il-Qorti ma tistax tinjora X-xhieda ta’ hut I-attrici li lkoll jghidu li ghal
snin twal kienu jidhlu ghar-raba’ taghhom mill-moghdija min-naha ta’ wara, u li
lill-atturi stess rawhom jidhlu ghal din ir-raba’ mill-istess dhul, ukoll bl-ingenji |-
kbar;

I1li 1-Qorti lanqas tista’ twarrab il-fatt li, fit-18 ta” Lulju, 2008, 1-
atturi dehru fuq att nutarili mal-imharrek biex jiftehmu li, ghal gimgha wahda
f’sena (f’Lulju), jithallew jghaddu ghar-raba’ taghhom minn fuq ir-raba’ tal-
imharrek b’semplici tolleranza bil-ghan biss li jdemmlu r-raba’ taghhom. Ftehim
bhal dak jixhed kontra I-pretensjonijiet taghhom fil-kawza tallum. Min tassew
igawdi mid-dritt rejali ta’ servitu’ fuq il-gid ta’ haddiehor, ma jaghmilx sens li
jidhol fi ftehim mas-sid tal-fond suppost “serventi” biex jithalla jidhol u jghaddi
minn fuqg dak il-gid b’semplici tolleranza. Hawnhekk ukoll, tohrog tajba 1-ewwel
eccezzjoni tal-imharrek 1i tghid li, ladarba parti tintrabat bi ftehim, ghandha
toqghod ghalih (“pacta sunt servanda”)®. Minbarra dan, ladarba I-att kostitutiv
tas-servitu’ ifisser ¢ar l-estent ta’ tali servitu’, mhuwiex moghti li xihadd jaghti
tifsira usa’ lil tali servitu’ skond kif ifettilu jew ghaliex “ikunu nbidlu z-
zminijiet”?4;

[11i, biex ikun inghad kollox, il-Qorti tghid ukoll li I-interkjuzura li 1-
atturi tant jishqu fugha bhala raguni biex isejsu t-talbiet taghhom ghall-holqien
ta’ servitu’ ta’ moghdija necessarja, ma tirrizultax. Fl-ewwel lok, ghaliex diga
ntwera li I-atturi ghandhom band’ohra mnejn jidhlu ghar-raba’ taghhom. Fit-tieni
lok, ghaliex biex wiehed jitkellem dwar “interkjuzura” irid jirrizulta li “din ma
tistax tkun ir-rizultat ta’ bejgh, tpartit jew gasma, imma trid tkun I-effett ta’
avveniment indipendenti mill-volonta tal-proprjetarju tal-fond pretiz dominanti,
jew tal-awturi tieghu”®. Il-kuntratt ta’ gasma bejn l-ahwa Farrugia li sar
fOttubru tal-2001 jaghmel sewwasew dan kollu u jxejjen il-pretensjoni tal-
interkjuzura;

Illi la darba |-Qorti waslet ghall-fehma 1i ma jezistix jedd ta’
moghdija bl-ingenji ghal fuq ir-raba’ ta’ 1-imharrek, I-ewwel talba attri¢i mhux
ser tintlaga’. Minhabba li t-talbiet |-ohrajn jiddependu u huma konsegwenza ta’
dik it-talba, isegwi li langas it-tieni u t-tielet talbiet ma jistghu jintlagghu;

2 Art. 992(1) tal-Kap 16
2PA. TM 9.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Camilleri vs Paul Camilleri et (mhix appellata)
% App. Civ. 13.4.1951 fil-kawza fl-ismijiet Vella vs Grech (Kollez. Vol: XXXV.i.67)
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Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti qieghda taqta’ u tiddeciedi 1-kawza
billi:

Filwagqt li tilga’ 1-eééezzjonijiet tal-imharrek;

Tichad it-talbiet attri¢i billi jirrizulta 1i 1-atturi m’ghandhomx il-
jedd ta’ moghdija kif pretiz minnhom minn fuq ir-raba’ tal-imharrek; u

Tordna li l-atturi jhalsu l-ispejjez tal-kawza.

Moqrija

Onor. Joseph R. Micallef LL.D.,
Imhallef
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Marisa Bugeja
Deputat Registratur
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