PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMRALLEF
ONOR. CHRISTIAN FALZON SCERRI

Seduta ta’ nhar il-Gimgha, 3 ta’ Gunju, 2022

Rikors Mahluf Nru: 1169/2018

PAUL CUTAJAR U MARISA CUTAJAR
VS.

EMANUEL SIVE NOEL GALEA U MARIELLA GALEA

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza finali dwar it-talbiet kollha maghmula mill-atturi mizzewgin Cutajar:
() sabiex huma jiksbu konferma gudizzjarja li huma ghandhom dritt jghaddu I-katusi
tad-drenagg u tal-ilma tax-xita u tat-tindif minn gewwa I-kantina tal-proprjeta taghhom
ghal fuq il-proprieta tal-konvenuti mizzewgin Galea; (i) sabiex huma jinghataw
access mill-konvenuti biex jghaddu I-katusi msemmija; u kif ukoll (iii) sabiex huma
jithallsu tad-danni li batew minhabba n-nuggas tal-konvenuti li jhalluhom jghaddu I-

katusi mill-proprjeta taghhom;

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fit-23 ta’ Novembru, 2018, l-atturi fissru li fil-15 ta’ Jannar,
1992 huma xtraw bi¢ca art fi Triq il-Katakombi tal-Bistra, fil-Mosta bis-sahha ta’ kuntratt




maghmul fl-atti tan-nutar Henri Vassallo. Fuq din |-art huma bnew id-dar taghhom “Villa
Alba”. Huma spjegaw li skont dan il-kuntratt huma kellhom id-dritt li jghaddu |-katusi
tad-drenagg u tal-ilma tax-xita u tat-tindif minn gewwa I-kantina taghhom ghal fuq il-

proprjeta tal-mizzewgin Henry u Martha Vella;

Aktar tard, il-girien taghhom, Henry u Martha Vella bieghu I|-proprjeta taghhom lill-

konvenuti mizzewgin Galea permezz ta’ kuntratt tat-2 ta’ Marzu, 2011;

Meta bnew il-proprieta taghhom, ghal skopijiet ta’ prattic¢ita, l-atturi Cutajar kienu
ghaddew katusa minn fuq il-proprieta ta’ Alfred u Carmen Cachia, li min-naha
taghhom hallewhom jaghmlu dan b’mera tolleranza. Madankollu, fis-7 ta’ Lulju, 2017,
[-atturi r¢ivew ittra uffi¢jali minghand Alfred u Carmen Cachia fejn huma gew mitluba
jaghlqu |-katusa taghhom li kienet ghaddejja minn fuq il-proprjeta tal-mizzewgin

Cachia u minflok jghaddu din il-katusa minn fuq il-proprjeta tal-konvenuti Galea;

Ghalkemm l-atturi Cutajar talbu lill-konvenuti Galea biex ihalluhom jghaddu katusa
minn fuq il-proprjeta taghhom, dawn baqghu jichdulhom il-permess biex jaghmlu dan.
Huma jghidu li huma baghtu diversi ittri legali lill-konvenuti biex ihalluhom iwettqu x-
xoghlijiet ghall-moghdija ta’ katusa u barra minn hekk baghtu wkoll protest gudizzjarju
lill-konvenuti Galea u lil Henry u Martha Vella sabiex dawn jikkoregu I-kuntratt tat-2 ta’
Marzu, 2011 billi jirrikonoxxu fih id-dritt ta’ servitu li ghandhom [-atturi fuq il-proprjeta
tal-konvenuti. 1zda, minkejja dan, kemm il-konvenuti Galea, u kif ukoll Henry u Martha

Vella, bagghu ma ridux jafu;

Ghalhekk jghidu li huma ma kellhom |-ebda ghazla, hlief li jifthu din il-kawza fejn talbu

lill-qorti sabiex:

«1. Tiddikjara u tikkonferma illi I-atturi bhala s-successuri fit-titolu ta’ Alessio
Vella ghandhom dritt li jaghmlu dawk ix-xoghlijiet imsemmija fil-kuntratt tal-
21 ta’ Dicembru 1990 in atti tan-Nutar John Debono bejn Alessio Vella u Dr
Martha u Henry Vella fosthom illi jghaddu I-katusi tad-drenagg u tal-ilma tax-
xita u tindif minn gol-basement taghhom ghal fuq il-proprjeta maghrufa bl-
isem Carinja li tinsab fi Trig I-Inkurunazzjoni, Mosta, illum proprjeta tal-



konvenuti bhala successuri fit-titolu tal-konjugi Henry u Dottor Martha
Vella, u dan min-naha tal-appogg tan-naha tal-garage tal-imsemmija
konjugi Galea, ghal got-triq li minnha d-drive tal-istess garage u dar tal-
konjugi Galea hija accessibbli u fejn Il-attur a spejjez tieghu ikun jista’
jgabbad il-main tal-Gvern;

2. Tordna lill-konvenuti sabiex fi Zzmien qasir u perentorju jaghtu access lill-
atturi sabiex jaghmlu dawk ix-xoghlijiet imsemmija fil-kuntratt tal-21 ta’
Dicembru 1990 in atti tan-Nutar John Debono bejn Alessio Vella u Dr
Martha u Henry Vella billi jghaddu |-katusi tad-drenagg u tal-ima tax-xita u
tindif minn gol-basement taghhom ghal fuq il-proprieta tal-konvenuti
maghrufa bl-isem Carinja Ii tinsab fi Triq |-Inkurunazzjoni, Mosta, illum
proprjeta tal-konvenuti bhala succ¢essuri fit-titolu tal-konjugi Henry u Dottor
Martha Vella, u dan min-naha tal-appogg tan-naha tal-garage tal-
imsemmija konjugi Galea, ghal got-triq li minnha d-drive tal-istess garage
u dar tal-konjugi Galea hija accessibbli u fejn I-attur a spejjez tieghu ikun
jista’ jgabbad il-main tal-Gvern — liema zmien qasir u perentorju li jigi
ffissat minn dina I-Onorabbli Qorti jibda jiddekorri mhux gabel xahar minn
mindu l-atturi jew is-suc¢essuri taghhom jaghtu pre avviz bil-miktub lill-
konvenuti;

3. Tahtar Perit sabiex jissorvelja x-xoghlijiet relattivi skont it-tieni talba;
4. Tiddikjara |-konvenuti responsabbli ghad-danni li sofrew u li ged isofru |-
atturi minhabba n-nuqqas taghhom i jippermettu I-atturi li jaghmlu dawk ix-

xoghlijiet imsemmija fil-kuntratt tal-271 ta’ Dicembru 1990 (Dok PC2);

5. Tillikwida d-danni sofferti mill-atturi jekk hemm bzonn anke bl-ghajnuna
ta’ periti nominandi;

6. Tikkundanna lill-konvenuti jhallsu lill-atturi d-danni hekk likwidati.
Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-Protest Gudizzjarju tal-31 ta’ Ottubru 2017 bin-
numru 333/2017 u bl-imghaxijiet kontra I-konvenuti minn issa ngunti ghas-

subizzjoni.»

7. ll-konvenuti Emanuel u Mariella mizzewgin Galea pprezentaw it-twegiba mahlufa

taghhom fis-27 ta’ Dic¢embru, 2018, u fiha huma ressqu dawn I-e¢c¢ezzjonijiet:

«1. llli m’hemm ebda relazzjoni guridika bejn l-atturi u l-intimati stante li
ma jirrizulta ebda servitu fuq il-proprjeta tal-intimati. Lanqas ma tezisti
ebda relazzjoni quridika bejn l-antekawza tal-intimati ossija |-konjugi
Vella u l-atturi u ghalhekk I-intimati ghandhom jigu liberati mill-
osservanza tal-gudizzju;



2. llli d-domandi attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt stante Ii t-
talbiet attrici huma ineffikaci in konfront tal-intimati minhabba [-fatt illi
dawn il-pretizi drittijiet tal-atturi ma gewx ikkreati u lanqas insinwati
fir-Registru Pubbliku Kif jirrizulta mill-istess nota u/jew nota ipotekarja
fil-kuntratt tal-akkwist taghhom tat-2 ta’ Marzu 2011 fl-atti tan-Nutar
Jean Paul Farrugia, immarkat bhala Dok. PC3 fil-process u lanqas fil-
kuntratt tal-akkwist tal-antekawza taghhom Henry u Dottor Martha
konjugi Vella skont kuntratt tas-17 ta’ Jannar 1991 fl-atti tan-Nutar
Dottor Remigio Zammit Pace, hawn anness u mmarkat bhala Dok.
EG1 hawn anness;

3. llli l-antekawza tal-intimati ossija |-konjugi Vella ma setghu qatt
jikkreaw drittijiet u/jew obbligi fuq il-proprjeta ta’ terzi ossija tal-konjugi
Falzon u ghalhekk dawn id-drittijiet ma jistghu qatt jissusistu fuq il-
proprjeta tal-intimati li akkwistawha libera u franka;

4. llli Kkif jirrizulta mill-att ta’ provenjenza tal-akkwist tal-intimati ma
jirrizulta ebda servitu favur l-atturi u ebda iskrizzjoni ta’ nota ta’ insinwa
ta’ xi dritt pretiz u ghalhekk I-attur ma jista’ jghaddi ebda pajpijiet tad-
drenagg mill-fond proprjeta tal-intimati u konsegwentement il-konvenuti
ghandhom jigu illiberati mill-osservanza tal-gudizzju;

5. llli konsegwentement il-konjugi Francis u Rita Falzon meta bieghu
I-proprjeta taghhom lill konjugi Henry u Dottor Martha Vella, dawn
bieghuh liberu u frank u minghajr obbligu ta’ drittijiet tal-atturi biex
Jjghaddu ebda pajpijiet tad-drenagg mill-fond proprjeta llum tal-intimati
u langas dawn l-istess drittijiet pretizi gew ikkreati mill-konjugi Vella fug
il-proprjeta li huma bieghu lill-intimati Galea;

6. i I-intimati Galea m’ghandhom ebda obbligu biex jersqu fuq il-
kuntratt ta’ korrezzjoni ghax id-drittijiet taghhom huma dawk naxxenti
mill-kuntratt ta’ akkwist taghhom u dawk tal-provenjenza taghhom,
xejn iktar u xejn inqas;

7. llli effettivament meta I-intimati akkwistaw il-proprjeta taghhom, I-
attur kien diga ghadda I-medda tad-drenagg tieghu mill-proprjeta
adjacenti tal-konjugi Alfred u Carmen Cachia fejn illum hemm mibnija
I-fond “Rising Sun”, Triq I-Inkurunazzjoni, Mosta;

8. llli I-vendituri tal-intimati jikkontendu li I-attur iddecieda biex jghaddi
I-pajpijiet tad-drenagg mill-fond adjacenti ta’ Alfred u Carmen Cachia
u ma uzufruwixxiex ruhu mill-permess li talvolta huma kienu ser
Jjaghtuh u konsegwentement ma gietx kostitwita servitu bejn |-
antekawza tal-intimati u |-atturi Cutajar;



9. llli l-azzjoni tal-atturi in konfront tal-intimati ma tissustix stante illi
ma giet kreata ebda servitu fuq il-proprjeta tal-intimati u dan kif
jJirrizulta mill-kuntratt u mill-insinwi relattivi u l-azzjoni odjerna hija
estinta bil-moghdija tal-perjodu preskrittiv a tenur tal-Artikolu 481(1) u
483 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, u/jew Ii l-istess drittijiet gew
akkwistati mill-intimati a tenur tal-preskrizzjoni akkwizittiva kontemplata
fl-artikolu 2140 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan stante Ili ghaddew
aktar minn 10 snin minn meta |-proprjeta giet trasferita libera u franka
mill-konjugi Falzon lill-konjugi Vella u sussegwentement lill-intimati;

10. llli I-azzjoni hija estinta wkoll ghaliex ma jirrizultax ghal terzi mir-
Registru Pubbliku tali limitazzjonijiet pretizi b’dan ir-rikors guramentat
u r-rikorrenti ma jistghux jippretendu li I-intimati ghandhom xi obbligu
versu lejhom meta dawn id-drittijiet pretizi mill-istess atturi ma setghu
qatt jirrizultaw in konfront taghhom la mill-kuntratt tal-provenjenza
taghhom, lanqas fattwalment stante li I-medda tal-katusi inkwistjoni
tal-atturi ged tghaddi taht il-proprjeta tal-girien u mhux taghhom;

11. llii fil-mertu u bla pregudizzju ghal premess kwalsijasi obbligu
kien se mai personali u mhux tal-aventi kawza ta’ Henry u Dottor
Martha konjugi Vella stante illi kien dritt u obbligu personali u mhux
reali li fi kwalunkwe kaz huwa estint bit-trapass taz-zmien;

12. llli l-intimati Galea jaghmlu riferenza ghall-Artikoli 79(g)(ii) u
104(1) tal-Kap 10 tal-Ligijiet ta’ Malta minn fejn jirrizulta illi meta fil-
fehma tal-awtorita sanitarja hija haga li tista ssir ossija li wiehed igongi
mad-drenadg pubbliku li ghaddej minn quddiem id-dar tal-attur, |-istess
attur ghandu l-obbligu biex jehles id-dar tal-girien Cachia mis-servitu
ta’ pajpijiet ta’ drenagg billi jaghmel kanali ohra Ii jiehdu dak il-materjal
fdak id-drenagg jew fossa. Barra minn hekk, meta |-fond ikun flivell
aktar baxx mid-drenagg pubbliku huma ghandhom jipprovdu mezz biex
Jippumpjaw jew jerfghu I-materjal ghad-drenagg pubbliku ghaddej mit-
trig taghhom u ghalhekk fi kwalunkwe kaz, I-obbligu pretiz mill-atturi ma
jissustix;

13. llli l-atturi ma sofrew ebda danni stante li I-medda tal-katusa
taghhom ghaddejja minn taht il-proprjeta tal-girien Cachia fuq
decizjoni u ftehim li huma ghamlu mal-istess Cachia u konjugi Vella.

14. Salv eccezzjonijiet ohra.»

8. Fis-seduta tal-21_ta’ Gunju, 2021, b'referenza ghat-tielet talba maghmula fir-rikors

manluf tal-atturi Cutajar, l-avukat difensur tal-atturi ddikjara li ma kienx hemm aktar
htiega li I-qorti tahtar perit tekniku;



9. ll-partijiet ghalqu |-provi kollha taghhom fis-seduta tas-17 ta’ Jannar, 2022;

10. L-atturi Cutajar ressqu s-sottomissjonijiet taghhom bil-miktub fil-25 ta’ Marzu, 2022 (ara
pagni 225 sa 242 tal-atti tal-kawza), filwaqt li |-konvenuti Galea ressqu s-
sottomissjonijiet bil-miktub taghhom fit-22 ta’ April, 2022 (ara pagni 245 sa 251 tal-atti

tal-kawza);

11. Din il-gorti wara li hadet qies tal-provi u tas-sottomissjonijiet kollha mressqa fdin il-

kawza, issa tinsab fgaghda li tghaddi ghal din is-sentenza;

Fatti

12. B’kuntratt pubbliku ta’ xiri-u-bejgh maghmul fl-atti tan-nutar John Debono fil-21_ta’
Dicembru, 1990 (ara minn pagna 11 sa 15 tal-atti tal-kawza), Henry u Martha

mizzewgin Vella bieghu lil Alessio Vella bicc¢a art li tista’ tigi zviluppata;

13. Din il-bicca art, li kienet iggib in-numru 15, kienet taghmel parti mill-art imsejha “Il-
Hotba taz-Zokrija”, fi triq bla isem fil-Mosta. F’dan il-kuntratt, il-mizzewgin Vella taw id-
dritt lil Alessio Vella biex jghaddi I-katusi tad-drenadg u tal-ilma tax-xita u tat-tindif mill-
kantina tieghu ghal fuq il-proprjeta tal-mizzewgin Vella, li tigi fuq in-naha ta’ wara tal-

bi¢¢a art bin-numru 15, li kienet gieghda tinxtara minn Alessio Vella;

14. Xi gimghat wara li sar dan il-kuntratt, pre¢izament fis-17_ta’ Jannar, 1991, b’kuntratt

pubbliku ta’ self, xiri-u-bejgh maghmul fl-atti tan-nutar Remigio Zammit Pace (ara pagni
minn 45 sa 49 tal-atti tal-kawza), Francis u Rita mizzewgin Falzon bieghu lil Henry
Vella d-dar b'isem “Carinya”, fi triq bla isem fil-Mosta. Din id-dar, li giet mibjugha lil
Henry Vella libera u franka, tmiss min-naha ta’ wara mal-bi¢¢a art bin-numru 15 li xtara
Alessio Vella fil-21 ta’ Dicembru, 1990. F'dan il-kuntratt ma giex imsemmi li d-dar i

xtraw il-mizzewgin Vella hija milquta b’xi servitujiet;



15.

16.

17.

18.

19.

Imbaghad, fis-27 ta’ Gunju, 1991, b’kuntratt ta’ xiri-u-bejgh maghmul fl-atti tan-nutar

John Debono (ara minn pagna 188 sa pagna 190 tal-atti tal-kawza), Alessio Vella
biegh I-imsemmija art bin-numru 15, li taghmel parti mill-art imsejha “ll-Hotba taz-
Zokrija”, fi triq bla isem fil-Mosta, lii Carmelo Zammit. F’dan il-kuntratt regghet
issemmiet il-kundizzjoni li giet imnizzla fil-kuntratt tal-21 ta’ Dicembru, 1990, fejn ix-
xerrej Carmelo Zammit inghata d-dritt li jghaddi I-katusi tad-drenagg u tal-ilma tax-xita u
tat-tindif mill-kantina tieghu ghal fuq il-proprietd bl-isem “Carinya”, li kienet tal-

mizzewgin Vella;

Din il-bié¢a art bin-numru 15 regghet giet mibjugha minn Carmelo Zammit lill-attur Paul

Cutajar permezz ta’ kuntratt ta’ xiri-u-bejgh datat 15 ta’ Jannar, 1992, li gie maghmul

fl-atti tan-nutar Henri Vassallo (ara minn pagna 7 sa pagna 9 tal-atti tal-kawza). Id-dritt
ta’ servitu li jikkonsisti fil-moghdija ta’ katusi tad-drenagg minn fuq din il-bi¢¢a art ghal
fug id-dar bl-isem “Carinya”, proprjeta tal-mizzewgin Vella, rega’ gie mnizzel fuq dan

il-kuntratt;

Ftit jiem wara li sar dan I-ahhar kuntratt, |-atturi Cutajar bdew bix-xoghlijiet biex jibnu d-
dar taghhom, bl-isem Villa Alba, li tinsab fi Triq il-Katakombi tal-Bistra, fil-Mosta. Fl-
istess zmien, Alfred u Carmen Cachia, li jigu girien tal-atturi Cutajar, ukoll kienu
geghdin jibnu d-dar taghhom fuq bi¢¢a art li kienet tmiss mad-dar bl-isem “Carinya”,

proprjeta tal-mizzewgin Vella;

Peress li I-mizzewgin Cachia kien ghadhom kif ghaddew il-katusi tad-drenagg fil-
proprjeta taghhom, ghall-ghanijiet ta’ pratti¢ita huma hallew lill-atturi Cutajar jghaddu
katusa minn fuq il-proprjeta taghhom. Dan ghamluh biss b’'mod temporanju u b’'mera

tolleranza;

Imbaghad, fit-2_ta’ Marzu, 2011, b’kuntratt ta’ self, xiri-u-bejgh ippubblikat min-nutar

Jean Paul Farrugia, Henry u Martha Vella bieghu d-dar bl-isem “Carinya”, fi Triq I-
Inkurunazzjoni, fil-Mosta lill-konvenuti Emanuel u Mariella Galea. Din il-proprjeta

nbieghet libera u franka u fil-kuntratt ma ssemmiex li d-dar hija milquta b’xi servitujiet;



20.

21.

22.

23.

F’'Lulju tas-sena 2017, l-attur Paul Cutajar kien gie avvicinat mill-gar tieghu Alfred
Cachia li infurmah li I-konvenuti Galea kienu ser jibdew bix-xoghlijiet taghhom fid-dar,
fosthom billi jbiddlu I-madum tal-gardina ta’ quddiem taghhom. Ghalhekk, skont Cachia
dan kien il-mument fwagqtu li I-atturi Cutajar jghaddu I-katusa tad-drenagg taghhom
minn fuq il-proprjeta tal-konvenuti. Fil-fatt, I-attur Paul Cutajar ir¢ieva ittra ufficjali

datata 7 ta’ Lulju, 2017 minghand il-mizzewgin Cachia fejn huma talbuh ifittex

jaghlaq il-katusa li kellu ghaddejja mill-proprjeta taghhom u jghaddi katusa ohra mill-

proprjeta tal-konvenuti Galea;

Wara li r¢ieva din is-sejha minghand il-mizzewgin Cachia, I-attur Paul Cutajar jghid li
huwa ghamel diversi tentattivi biex jasal bil-kelma t-tajba: kemm mal-konvenuti Galea
biex jghaddi |-katusa tieghu mill-proprjeta taghhom u kif ukoll ma’ Henry u Martha
Vella sabiex dawn ifittxu jsewwu l-izball |i sar meta huma bieghu d-dar bl-isem

“Carinya” lill-konvenuti Galea. Madankollu, dawn it-tentattivi tieghu sfaw fix-xejn;

Fil-bidu tas-sena 2018, I-attur Paul Cutajar nehha I|-katusa tieghu li kienet ghaddejja
mill-proprjeta tal-mizzewg@in Cachia. Huwa jghid li kien imgieghel jaghmel numru ta’

xoghlijiet fis-sistema tad-drenadg li huma ta’ natura temporanja;

Jishaq li I-konvenuti Galea bagqghu ma tawhx permess biex jghaddi katusa tad-
drenagg minn fuq il-proprjeta taghhom u ghalhekk huwa spi¢¢a biex dahal fi spejjez
kbar u bla bzonn biex jaghmel xoghlijiet ta’ tibdil estensiv fis-sistema tad-drenagg.

Kien ghalhekk li huwa mexa billi fetah din il-kawza;

Konsiderazzjonijiet

24,

Din hija kawza fejn l-atturi Cutajar geghdin ifittxu li jiksbu dikjarazzjoni li huma
ghandhom dritt ta’ servitu li jikkonsisti fil-moghdija ta’ katusi tad-drenagg, u tal-ilma tax-
xita u tat-tindif minn fuq id-dar tal-konvenuti Galea. Huma qeghdin jippretendu wkoll li
din il-gorti ghandha tordna lill-konvenuti Galea biex dawn jaghtuhom access fil-



25.

26.

27.

28.

proprjeta taghhom biex b’hekk I-atturi jkunu jistghu jwettqu x-xoghlijiet mehtiega ghall-
moghdija ta’ dawn il-katusi. Barra minn hekk, huma qgeghdin jistennew ukoll li I-

konvenuti jhallsuhom ghad-danni li huma geghdin jghidu li garrbu;

Ghalhekk, il-qorti gieghda tqis li l-azzjoni tal-konvenuti hija maqsuma fi tnejn: (i)
fazzjoni konfessorja sabiex jigi rikonoxxut jedd ta’ servitu; u (ii) fazzjoni ghall-hlas ta’
danni. It-tieni azzjoni torbot ghalkollox fuq dik tal-ewwel. Ghaldagstant jaghmel sens |i
din il-qgorti tistharre§ gabelxejn l-azzjoni konfessorja, u mbaghad jekk din il-gorti
jirrizultalha li din tkun giet ippruvata b’su¢cess, tghaddi biex tqis ukoll I-azzjoni ghad-

danni;

L-ghan ewlieni tal-azzjoni konfessorja huwa li s-sid ta’ proprjeta li jgawdi servitu fuq
proprjeta ohra jitlob dikjarazzjoni mill-qorti li taghraf li I-§id tieghu tassew igawdi minn
dik is-servitu u li s-sid tal-post |-iehor, b’ghemil jew b’fatt iehor, ikun gieghed ixekklu jew
icahhdu mit-tgawdija taghha (ara Philip Bonello et v. Gaetano Tabone et deciza mill-
Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Novembru, 2016 u Josephine Darmanin v. Joseph Camilleri
moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-3 ta’ Gunju, 2004);

Hekk kif imtenni mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Anthony Falzon v. Saviour
Aquilina et maqgtugha fit-18 ta’ Lulju, 2017, l-actio confessoria servitutis timmira lejn
il-kkonferma ta’ dritt ta’ servitu favur l-attur bhala sid il-fond dominanti kontra I-

konvenuti bhala s-sidien tal-fond servjenti;

Peress li I-azzjoni konfessorja hija wahda ta’ natura petitorja u mhux possessorja (ara
Carmelo Agius v. Michael Grech et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-20 ta’ Frar,
2009), azzjoni bhal din tmiss biss lil sid il-fond (ara Rose Muscat v. Paul Cachia
nomine deciza mill-Qorti tal-Appell nhar id-19 ta’ April, 2012) u tista’ ssir biss kontra s-
sid tal-fond servjenti bhala I-persuna li ghandha interess legittimu li tikkontesta I-
ezistenza tas-servitu li tkun gieghda tigi allegata (ara Andrew Zammit et v. Joseph
Pavia et deciza mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Jannar, 2018);



29.

30.

31.

32.

Ghalhekk, fazzjoni bhal din I-attur irid juri zewg affarijiet, kemm: (i) li huwa s-sid tal-gid
dominanti, u kif ukoll; (i) li dik il-proprjeta tassew tkun tgawdi minn servitu fuq il-gid
servjenti (ara Joseph Lautier nomine v. Angelo sive Gino Tabone, Appell Superiuri,
27 ta’ Lulju, 2007);

Fil-kaz taghna m’hemmx dubju li l-atturi Cutajar huma s-sidien ta’ darhom, “Villa Alba”,
ghaliex din giet mibnija fuq il-bi¢¢a art bin-numru 15, li taghmel parti mill-art imsejha “II-
Hotba taz-Zokrija”, fi triq bla isem fil-Mosta, li I-atturi xtraw minghand Carmelo Zammit,
b’kuntratt tal-15 ta’ Jannar, 1992 maghmul fl-atti tan-nutar Henri Vassallo. L-ewwel
element tal-azzjoni konfessjorja viz. li I-atturi huma sidien tal-post li allegatament igawdi

mis-servitu, huwa ghalhekk sodisfatt;

Imiss issa ghalhekk li jigi mistharreg it-tieni element tal-azzjoni konfessorja, jigifieri jekk
id-dar bl-isem “Villa Alba” tal-atturi Cutajar ghandhiex id-dritt ta’ servitu i jikkonsisti
fmoghdija ta’ katusi ta’ drenagg minn fuq id-dar bl-isem “Carinya”, li tigi proprjeta tal-
konvenuti Galea. Dan huwa |-qofol ukoll tal-kontestazzjoni mressga mill-konvenuti
Galea fl-ewwel sitt ec¢ezzjonijiet tar-risposta mahlufa taghhom, li jekk taghsarhom
f'daqqa jghidu kollha l-istess haga, viz. li I-gid tal-atturi ma jgawdi minn ebda servitu

fuq il-gid tal-konvenuti;

Ir-ragunijiet ghac-cahda tas-servitu li jaghtu I-konvenuti Galea fdawn is-sitt

eccezzjonijiet jistghu jingabru fil-qosor kif gej:

i. is-servitu li geghdin jallegaw I-atturi Cutajar ma gietx mahluga, la meta xtraw id-
dar bl-isem “Carinya” Henry u Martha Vella fis-17 ta’ Jannar, 1991, u lanqgas

meta xtrawha I-konvenuti Galea fit-2 ta’ Marzu, 2011;

i. Henry u Martha Vella ma setghu qatt joholqu servitu fug id-dar bl-isem
“Carinya” meta din kienet ghadha proprjeta ta’ Francis u Rita Falzon. Fil-fatt il-

mizzewdin Falzon bieghu din id-dar lil Henry u Martha Vella libera u franka, u
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33.

34.

35.

36.

37.

minghajr ebda servitujiet, hekk kif ghamlu wkoll il-mizzewgin Vella meta huma

bieghu I-istess dar lill-konvenuti Galea; u

iii.  ladarba ma hemm |-ebda servitu fuq il-proprjeta tal-konvenuti Galea, ma hemm

I-ebda relazzjoni guridika bejn l-atturi Cutajar u I-konvenuti;

Megjusa d-difiza tal-konvenuti, wiehed jehtieglu jzomm quddiem ghajnejh li fejn hemm
dubju dwar jekk servitu gietx mahluqa jew le, I-interpretazzjoni ghandha tkun restrittiva
favur il-proprjeta li jkun gie allegat li hija servjenti (ara Carmelo Galea et v. Giuseppe
Aquilina, Appell Superjuri, 20 ta’ Lulju, 1970 u Oliver James et v. Joseph Testa,
Appell Superijuri, 29 ta’ April, 2008);

Hekk ukoll, il-Professur Caruana Galizia jikkonferma fin-noti tieghu (ara Notes on

Civil Law, pagna 643) i,

«Servitude is a limitation to the right of ownership which, by its very
nature, is absolute and unlimited; therefore servitudes are exceptional
juridical relations which exist as a derogation to the general principles of
common law, according to which property is free. Consequently in case
of doubt as to the existence of a servitude the presumption is in favour
of the freedom of property.»;

Dan ifisser li fkaz ta’ dubju, is-servitu li tkun giet allegata ghandha tigi eskluza;

Huwa maghruf illi I-Kodiéi Civili taghna jaghmel distinzjoni bejn id-diversi kategoriji ta’
servitujiet. L-artikolu 455(1) ta’ dan il-Kodié€i jghid li dawn huma kontinwi jew mhux
kontinwi, li jidhru jew li ma jidhrux. Din id-distinzjoni hija wahda mehtiega ghaliex din
twassal ghad-determinazzjoni tal-mod li bih jistghu jigu miksuba d-diversi servitujiet
(ara Joan Cachia v. Maria Schembri, dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-31 ta’
Jannar, 2003);

Skont l-artikolu 455(2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, «Is-servitujiet kontinwi huma

dawk li -ezeréizzju taghhom huwa jew jista’ jkun kontinwu minghajr ma jkun mehtieg
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38.

39.

40.

41.

fil-waqt il-fatt tal-bniedem: hekk huma l-akwedott (i.e. kanal artifi¢jali ghad-distribuzzjoni
tal-ilma minn post ghall-iehor), l-istillicidju (i.e. taqtir tal-ilma), il-jedd ta’ prospett, u
ohrajn ta’ din ix-xorta (ara Giovanni Gauci v. Anthony Camilleri dec¢iza mill-Qorti tal-
Appell fl-14 ta’ Settembru, 2004). Fil-fehma ta’ din il-gorti taht il-kategorija «ohrajn ta’
din ix-xorta» hemm maghdud il-katusi ta’ latrina jew ta’ ilma ghaliex |-ezercizzju

taghhom huwa kontinwu minghajr l-intervent tal-bniedem;

llli ladarba s-servitu li gieghda tigi allegata mill-atturi Cutajar hija wahda kontinwa, biex
tinholoq, din trid tigi mnissla b’xi wahda mill-modi msemmija fl-artikolu 457 tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta, jigifieri: (a) bis-sahha ta’ titolu; (b) bil-preskrizzjoni, jekk il-fond li
fuqu tigi ezercitata jista' jinkiseb bil-preskrizzjoni; u (¢) bid-destinazzjoni ta' sid ta' zewg

fondi;

Dak li jinteressana f'dan I-istadju tas-sentenza huwa s-sub-in¢iz (a) ghaliex il-konvenuti
Galea jishqu li s-servitu li gieghda tigi allegata mill-atturi Cutajar mhijiex imnissla bis-

sahha ta’ titolu skont ma titlob il-ligi;

Biex il-holgien tas-servitu li gieghda tigi allegata tkun wahda valida, il-ftehim i
jsawwarha hemm bzonn i jigi fformalizzat fatt pubbliku (ara fdan is-sens Raymond
Abela et v. Alfred Ellul et, Appell Superjuri, 3 ta’ Ottubru, 2008). Tant hu hekk, li I-
artikolu 458 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jiddisponi li t-titolu li bih tigi mnissla
servitu jkun null jekk dan ma jidhirx minn att pubbliku. Hekk ukoll, skont I-istess artikolu,
meta servitu tigi mnissla b’att inter vivos din ma tkunx tiswa fir-rigward ta’ terzi gabel

ma l-att jigi nsinwat fir-Registru Pubbliku skont I-artikolu 330 tal-istess Kodici;

Issa fil-kaz taghna I|-atturi Cutajar jishqu li s-servitu ta’ moghdija ta’ katusi tad-drenagg
minn fuq id-dar tal-konvenuti Galea hija mnizzla iswed fuq |-abjad fil-kuntratt tal-15 ta’
Jannar, 1992, li permezz tieghu huma xtraw il-bic¢a art li fugha bnew id-dar taghhom
minghand Carmelo Zammit. Huma jghidu li dan id-dritt ta’ servitu gie mnissel ghall-
ewwel darba fil-kuntratt tal-21 ta’ Dicembru, 1990, li permezz tieghu Henry u Martha

Vella bieghu I-art inkwistjoni lil Alessio Vella u gie mbaghad trasferit lii Carmelo Zammit
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42.

43.

44.

45.

permezz tal-kuntratt tas-27 ta’ Gunju, 1991 u eventwalment lilhom permezz tal-kuntratt
tal-15 ta’ Jannar, 1992;

Min-naha l-ohra, il-konvenuti Galea jishqu li din is-servitu i l-atturi geghdin jippretendu li
ghandhom fuq id-dar taghhom bl-isem “Carinya” fi Triq |-lnkurunazzjoni, fil-Mosta ma
tohrog minn imkien, la mill-kuntratt tat-2 ta’ Marzu, 2011, li bih huma xtraw din id-dar
minghand Henry u Martha Vella u langas mill-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 1991 li bih

dawn tal-ahhar xtraw din l-istess dar minghand Francis u Rita Falzon;

ll-konvenuti jzidu jghidu li Henry u Martha Vella ma kinux is-sidien tad-dar bl-isem
“Carinya” fi Triq I-Inkurunazzjoni, fil-Mosta meta huma taw id-dritt ta’ servitu fugha lil
Alessio Vella fil-21 ta’ Dicembru, 1990. Huma jishqu li dan id-dritt seta’ jigi moghti biss

minn Francis u Rita Falzon li kienu s-sidien ta’ din id-dar fdik il-gurnata;

Minn ezami tal-provi, din il-gorti tabilhaqq jirrizultalha li Henry u Martha Vella ma kinux
is-sidien tad-dar bl-isem “Carinya” fi Triq I-Inkurunazzjoni, fil-Mosta meta huma taw id-
dritt ta’ servitu fugq din id-dar lil Alessio Vella fil-kuntratt tal-21 ta’ Dicembru, 1990
ghaliex din id-dar giet mixtrija minnhom ftit gimghat wara b’kuntratt tas-17 ta’ Jannar,
1991. Dan l-istat ta’ fatt ammettietu wkoll Martha Vella li fix-xiehda taghha (ara pagna
101 tal-atti tal-kawza) stgarret li meta hija u zewgha bieghu I-bi¢¢a art li fugha hemm
mibnija d-dar tal-atturi Cutajar lil Alessio Vella u tawh id-dritt ta’ servitu fuq id-dar bl-
isem “Carinya”, din id-dar ma kinitx taghhom izda tal-mizzewgin Falzon. Skont Martha
Vella, dan gara minhabba li I-bank li I-mizzewgin Vella kienu sejrin jisselfu I-flus
minghandu biex jaghmlu |-akkwist tad-dar kien ippostponielnom id-data tal-kuntratt

b’xahar (ara pagna 103 tal-atti tal-kawza);

|d-dritt ta’ servitt moghti lil Alessio Vella bil-kuntratt tal-21 ta’ Dicembru, 1990 baga’ ma
giex imnizzel fil-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 1991 li bih Henry u Martha Vella xtraw id-dar
bl-isem “Carinya” u langas fil-kuntratt tat-2 ta’ Marzu, 2011, li fih il-mizzewgin Vella

bieghu I-istess dar lill-konvenuti Galea;
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46.

47.

48.

49.

Ghalkemm fix-xiehda taghha, Martha Vella sahqet li hija kienet semmiet lin-nutar Jean
Paul Farrugia dwar din is-servitu meta resqet ghall-konvenju li wassal ghall-bejgh tad-
dar bl-isem “Carinya” lill-konvenuti Galea (ara pagna 102 tal-atti tal-kawza), dan gie
michud kemm minn Emanuel Galea (ara I-kontro-ezami tieghu fpagni 215 u 216 tal-
atti tal-kawza) u kif ukoll min-nutar Jean Paul Farrugia. Dan tal-ahhar ikkonferma bil-
gurament tieghu li meta huwa wettaq ir-ricerki, huwa ma rrizultalux li fug id-dar bl-isem
“Carinya”, fi Trig I-Inkurunazzjoni, fil-Mosta kien hemm xi servitu ta’ xi sistema tad-
drenagg li tibda ghaddejja minn fuq id-dar tal-atturi Cutajar (ara l|-affidavit tieghu
fpagna 208 tal-atti). Huwa spjega li kieku waqt il-konvenju li sar quddiemu ssemmew
Xi servitujiet dwar id-dar bl-isem “Carinya”, dawn kienu jitnizzlu fil-konvenju (ara x-

xiehda tieghu fpagna 222 tal-atti tal-kawza);

Megjus dan kollu, il-mistogsija li allura tqum hija din: (i) il-fatt li Henry u Martha Vella ma
kinux is-sidien tad-dar bl-isem “Carinya”, fi Trig I-Inkurunazzjoni, fil-Mosta meta fil-
kuntratt tal-21 ta’ Dicembru, 1990 huma taw id-dritt ta’ servitu ta’ moghdija ta’ katusi
fugha lil Alessio Vella; u (i) il-fatt li fdik il-gurnata I-mizzewdin Falzon bhala s-sidien
tad-dar bl-isem “Carinya” ma dehrux fuq il-kuntratt tal-21 ta’ Di¢éembru, 1990, iwasslu

ghan-nuqqas ta’ siwi tas-servitu mnissla fdan il-kuntratt?;

Din il-mistogsija diga giet imwiegba fis-sentenza fl-ismijiet Giorgio Zammit v.

Francesca Borg, li giet dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fl-24 ta’ Gunju, 1960, fejn intgal i,

«Biex wiehed jakkwista fond bhala li jgawdi dritt ta’ passagqg fuq fond
kontigwu ebda prova ma tidderiva favur tieghu mill-att tal-akkwist;
ghaliex id-dikjarazzjoni tal-venditur fis-sens li Ifond minnu trasferit
igawdi dritt ta’ passagg fuq fond kontigwu, ma tiswa xejn bhala titolu li
tezigi I-ligi, jekk is-sid tal-fond pretiz serventi ma jkun ha ebda parti fdak
[-att»;

Mela allura, hekk ukoll fil-kaz taghna, huwa ghalxejn li fil-kuntratt tal-21 ta’ Dicembru,
1990 il-bejjiegha Henry u Martha Vella ddikjaraw li Alessio Vella kellu d-dritt ta’ servitu

ta’ moghdija ta’ katusi fuq id-dar bl-isem “Carinya” fi Triq I-Inkurunazzjoni, fil-Mosta
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50.

51.

52.

53.

54.

ghaliex dik id-dikjarazzjoni setghu jaghmluha biss is-sidien ta’ dik id-dar, Francis u Rita

Falzon, li dakinhar ma hadu ebda sehem fdak il-kuntratt;

Tapplika hawnhekk il-massima legali nemo dat quod non habet. Fil-kuntratt tal-21 ta’
Dicembru, 1990, Henry u Martha Vella ma setghu qatt jaghtu lil Alessio Vella xi haga li

taghha huma ma kinux sidien u ghalhekk is-servitu li giet moghtija lilu ma tiswiex;

Anke I-fatt li aktar tard Henry u Martha Vella saru sidien tad-dar “Carinya” b’kuntratt
tas-17 ta’ Jannar, 1991, ma jbiddilx din il-pozizzjoni. Dan ghaliex biex is-servitu tigi
mahluqa kif suppost kien hemm bzonn li Henry u Martha Vella jersqu ghal kuntratt fejn
fih jiddikjaraw li bhala sidien huma kienu geghdin jaccettaw li tinholoq servitu fuq
gidhom. Mill-atti tal-kawza perd ma jirrizultax li wara li Henry u Martha Vella saru sidien
tad-dar “Carinya” huma ffirmaw xi att pubbliku fejn fih huma aécettaw li tinholoq is-

servitu. Ghalhekk ma jistax jinghad li Henry u Martha Vella holqu servitu;

Ma ninsewx hawnhekk li s-servitu torbot fuq il-gid u mhux fuq I-individwi, b’dana Ii kull
dikjarazzjoni li setghu ghamlu Henry u Martha Vella gabel ma saru sidien tad-dar
“‘Carinya” ma setghet gatt torbot lill-imsemmija dar, imma jekk xejn setghet torbot

lilhom biss taht obbligazzjoni personali;

Tassew id-dritt ta’ servitu li geghdin jippretendu I-atturi Cutajar fuq id-dar bl-isem
“Carinya” baga’ gatt ma nghata mis-sidien ta’ dik id-dar, la fil-kuntratt tas-17 ta’ Jannar,
1991 meta xtraw din id-dar Henry u Martha Vella, u lanqas fil-kuntratt tat-2 ta’ Marzu,
2011 meta xtraw l-istess dar il-konvenuti Galea;

Minbarra dan, megjus li s-sidien tad-dar bl-isem “Carinya” qatt ma taw xi dritt ta’ servitu
fuq id-dar taghhom, id-dritt ta’ servitu li nghata lil Alessio Vella fil-kuntratt tal-21 ta’
Dicembru, 1990, lil Carmelo Zammit fil-kuntratt tas-27 ta’ Gunju, 1991 u eventwalment
lill-atturi Cutajar fil-kuntratt tal-15 ta’ Jannar, 1992 huwa res inter alios acta ghall-

konvenuti Galea, ghaliex la dawn tal-ahhar u langas il-predecessuri fit-titolu taghhom
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ma kienu parti fdawn il-kuntratti (ara fdan is-sens Oliver James et v. Joseph Testa
et, Appell Superjuri, 29 ta’ April, 2008);

55. Jghidu tajjeb allura I-konvenuti Galea li huma ma ghandhom I|-ebda relazzjoni duridika
mal-atturi Cutajar;

56. Ghaldagstant, fid-dawl ta’ dan kollu, u darba li gie stabbilit li ma hemm I-ebda dritt ta’
servitu ta’ moghdija ta’ katusi tad-drenagg mill-proprjeta tal-atturi Cutajar ghal fuq il-
proprjeta tal-konvenuti Galea, I-ewwel sitt e¢cezzjonijiet tal-konvenuti Galea geghdin
jigu milqugha;

57. Hekk ukoll, ladarba I-qorti sabet li ma jezistix id-dritt ta’ servitu li geghdin jippretendu I-
atturi Cutajar, din il-gorti ma tistax issib li l-atturi garrbu xi danni minhabba l-agir tal-
konvenuti Galea. Ghalhekk, fi¢-Cirkostanzi, il-qorti gieghda tastejni milli tqis il-bqgija tal-
eccezzjonijiet tal-konvenuti Galea filwaqt i tichad it-talbiet kollha mressga mill-atturi
Cutajar;

Decizjoni

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet fuq imsemmija din il-qorti gieghda taqgta’ u tiddeciedi din il-

kawza billi:

Tilga’ I-ewwel sitt e¢cezzjonijiet tal-konvenuti Emanuel u Mariella Galea peress |i d-
dar taghhom bl-isem “Carinya” fi Triq I-Inkurunazzjoni, fil-Mosta mhijiex mghobbija
b’servitu ta’ moghdija ta’ katusi tad-drenagg, tal-ilma tax-xita u tat-tindif favur id-dar bl-

isem “Villa Alba” fi Triq il-Katakombi tal-Bistra, fil-Mosta, li tigi proprjeta tal-atturi; u

Tichad it-talbiet kollha tal-atturi Paul u Marisa Cutajar;
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Fl-ahhar nett, peress li I-atturi Paul u Marisa Cutajar huma I-parti telliefa fdin il-kawza, il-gorti
gieghda tordna bit-thaddim tal-artikolu 223(1) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, li dawn

ghandhom ibatu l-ispejjez kollha marbuta ma’ din il-kawza.

Christian Falzon Scerri
Imhallef

Mary Josephine Musu

Deputat Registratur
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