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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 19 ta’ Jannar 2023

Rikors Nru. 95/2021 GM

Anthony Mangion detentur tal-karta tal-identita' numru 575345M
f’ismu proprju u ghan-nom ta' Colin Freakley (Passaport Brittaniku
numru 023923346) u ta' Dorothy Freakley (Passaport Malti numru
647592)

VS

Stefan Farrugia detentur tal-karta tal-identita’ numru 247475M u
Dorianne Farrugia detentri¢i tal-karta tal-identita' numru 115377M

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat ta' Anthony Mangion f’ismu proprju u ghan-
nom ta' Colin Freakley u ta' Dorothy Freakley, li permezz tieghu wara li

ppremettew illi:



1.  Permezz ta' konvenju datat sebgha (7) ta' Lulju tas-sena elfejn u
ghoxrin (2020) il-konvenuti Kienu obbligaw ruhhom li jixtru u jakkwistaw:

"porzjoni diviza ta' art agrikola tal-kejl ta' 1950 metri kwadri, fil-kontrada
msejia Ta' Zubu, accessibbli minn passagg privata li jizbokka fi Trig San
Anard, Haz-Zabbar, murija fil-pjanta annessa ma' att tan-nutar Bartolomeo
Micallef datat 15 ta' Frar 2003, libera u frank, bid-drittijiet u pertinenzi
taghha kollha, konfinati mill-punent ma' beni tal-familja Magro, mit-
tramuntana in parti ma' beni tal-familja Sladden u in parti ma' beni tal-
Venditur u min-nofsinhar ma' beni tal-familja Zammit. Fuqg din l-art hemm
zewg gwiebi, zewg glasshouses u kamra zZghira intiza ghal metre tad-dawl u
kamra mgarrfa; hawn tazt imsejza I-Ewwel Proprjeta’”; u

"porzjoni diviza ta' art agrikola tal-kejl ta' 75 metri kwadri, fil-kontrada
msejia Ta' Zubu, accessibbli minn passagg privata li jizbokka fi Trig San
Anard, Haz-Zabbar, murija fil-pjanta annessa ma' att tan-nutar Bartolomeo
Micallef datat 15 ta' Frar 2003, libera u frank, bid-drittijiet u pertinenzi
taghha kollha, konfinati mill-punent u min-nofsinhar ma' beni tal-Venditur,
mit-tramuntana ma' beni tal-Ewwel Venditur; hawn tast imsejia t-Tieni

nn

Proprjeta™.

u dan bil-pattijiet u kundizzjonijiet kif elenkati fil-konvenju hawn anness u
mmarkat bhala dok. AM 1, versu l-prezz ta' mitejn u erbghin elf ewro
(€240,000) ghall-Ewwel Proprjeta’ u I-prezz ta' ghaxaft elef ewro (€10,000)
ghat-Tieni Propjeta’. Fuq I-istess konvenju thallset is-somma ta' hamsa u
ghoxrin elf ewro (€25,000) bhala depozitu akkont u I-partijiet gablu li I-
bilan¢ jithallas fuq il-kuntratt ta' bejgh.

2. Permezz ta' ittra ufficjali intavolata mill-konvenuti nhar is-sittax (16)
ta' Dicembru, elfejn u ghoxrin (2020) (ittra numru 4367/20 annessa u
immarkata bhala dok. AM 2), il-konvenuti infurmaw lill-atturi li huma ma
kienux f'pozizzjoni li jakkwistaw din il-propjeta’ stante illi skont il-konvenuti
“t-titolu mhuwiex car u korett skont il-Ligi u meta ma jirrizultax minn att
pubbliku I-passagg li I-vendituri obbligaw ruzhom li jbigizulhom, li ma giex
kostitwit b’ att pubbliku.”

3. Ghal kuntrarju ta' dak allegat mill-konvenuti fl-ittra suriferita, t-titolu
tal-atturi huwa wiehed tajjeb u validu skont il-Ligi u dan kif ser jirrizulta
waqt it-trattazzjoni ta' din il-kawza.

4.  Ghalhekk permezz ta' ittra ufficjali datata erbgha (4) ta' Jannar, elfejn u
wiehed u ghoxrin (2021), l-atturi rrispingew l-allegazzjonijiet u |-
pretensjonijiet maghmula mill-konvenuti fl-ittra ufficjali taghhom bhala
infondati fil-fatt u fid-dritt, u I-istess konvenuti gew interpellati sabiex jersqu
ghall-pubblikazzjoni tal-att finali skont il-ligi (ittra numru 10/21 annessa u
mmarkata bhala dok. AM 3).
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5. Minkejja din l-interpellazzjoni, il-konvenuti baqghu inadempjenti u
nagsu milli jersqu ghall-kuntratt finali u dan minghajr raguni gusta fil-ligi.
Ghalhekk il-konvenuti nagsu milli jonoraw I-obbligi kontrattwali taghhom u
b'konsegwenza ta' dan tilfu s-somma mhallsa bhala depozitu fuq il-konvenju.

6. In oltre b'rizultat tal-agir tal-konvenuti, [-atturi soffrew danni
konsistenti, inter alia, fi spejjez u dizborsi nkorsi minnhom minhabba I-
istruzzjonijiet li l-konvenuti kienu qed jaghtu lill-atturi wara I-iffirmar tal-
konvenju.

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

I. Tiddikjara li I-konvenuti huma nadempjenti u baqghu ma ressqux
ghall-publikazzjoni tal-kuntratt tal- “porzjoni diviza ta' art agrikola tal-kejl
ta' 1950 metri kwadri, fil-kontrada msejza Ta' Zubu, accessibbli minn
passagg privata li jizbokka fi Triq San Anard, Haz-Zabbar, murija fil-pjanta
annessa ma' att tan-nutar Bartolomeo Micallef datat 15 ta' Frar 2003, libera
u frank, bid-drittijiet u pertinenzi taghha kollha, konfinati mill-punent ma’
beni tal-familja Magro, mit-tramuntana in parti ma' beni tal-familja Sladden
u in parti ma' beni tal-Venditur u min-nofsinhar ma' beni tal-familja Zammit.
Fuqg din I-art hemm zewg gwiebi, zewg glasshouses u kamra Zghira intiza
ghal metre tad-dawl u kamra mgarrfa; hawn tast imsejia I-Ewwel
Proprjeta™ u "porzjoni diviza ta' art agrikola tal-kejl ta' 75 metri kwadri, fil-
kontrada msejza Ta' Zubu, accessibbli minn passagg privata li jizbokka fi
Trig San Anard, Haz-Zabbar, murija fil-pjanta annessa ma' att tan-nutar
Bartolomeo Micallef datat 15 ta' Frar 2003, libera u frank, bid-drittijiet u
pertinenzi taghha kollha, konfinati mill-punent u min-nofsinhar ma' beni tal-
Venditur, mit-tramuntana ma' beni tal-Ewwel Venditur; hawn tazt imsejza t-
Tieni Proprjeta™ kollox kif fuq intgal taht it-termini tal-konvenju citat, u
ghalhekk huma tilfu s-somma ta' hamsa u ghoxrin elf ewro (€25,000)
minnhom imhallsa fuq I-istess konvenju.

ii.  Tiddikjara ghalhekk illi s-somma ta' hamsa u ghoxrin elf ewro
(€25,000) 1i 1-konvenuti kienu ghaddew lill-atturi kif hawn suespost hija issa
proprjeta’ tal-atturi.

ii.  Tiddikjara li I-konvenuti huma responsabbli ghall-hlas tad-danni
sofferti mill-atturi u tillikwida I-istess danni, occorendo bl-opera ta' periti
nominandi.

iv.  Tikkundanna lill-konvenuti biex ihallsu lill-atturi dawk id-danni hekk
likwidati;
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Rat ir-Risposta Guramentata li permezz taghha I-konvenuti eccepew illi:

1. Id-domandi attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt stante li r-rikorrenti
m'humiex fposizzjoni jezegwixxu l-obbligi minnhom assunti ghat-
trasferiment tal-proprjeta’ minkejja li huma gew notifikati b'ittra ufficjali tas-
16 ta' Dicembru 2020 biex jaghmlu dan, skont Dokument AM2 fil-process.

2. Kif jirrizulta mill-istess ittra uffi¢cjali, din I-art in kwistjoni kellha tkun
accessibbli kemm bir-rigel u kemm bil-vettura, kull hin u ghal dejjem, u illi
I-access ghall-istess raba’ kien kostitwit permezz ta' kuntratt pubbliku.

3. Mir-ricerki interkorsi min-Nutar Pierre Cassar irrizulta illi l-access ma
kienx kostitwit b'kuntratt pubbliku, liema prova ghad trid tingab tul it-
trattazzjoni tal-kawza, oltre li t-titolu tar-rikorrenti mhux validu skont il-Ligi
stante li I-vendituri antecedenti ossia Emanuel Buhagiar u Mikelina Buhagiar
ma setghu qatt ibieghu lil Anthony Mangion et peress li l-antenati taghhom
kienu gabillotti tar-raba’ in kwistjoni kif jirrizulta mill-annali tad-
Dipartiment tal-Agrikoltura u t-titolu taghhom gie akkwistat bi preskrizzjoni.

4. Ai termini tal-Artikolu 1839 et seq. tal-Kodi¢i Civili I-ebda persuna ma
tista’ tippreskrivi kontra t-titolu taghha stess biex issir sid galadarba t-titolu
tal-antenati tal-vendituri tar-rikorrenti kienu gabillotti, u dan ai termini ta'
sentenza de¢iza mill-Qorti tal-Appell Appell Civili Numru, 121/2005/1 fl-
ismijiet Anglu, Pawlu, Margherita xebba, Grazzia mart Gio Maria
Sciberras, Salvu, Joseph u Maria mart Karmenu Galea, ilkoll ahwa
Mizzi versus Joseph Cauchi u Dolores sive Doris Cauchi f’isimha u
bhala mandatarja tal-imsiefer zewgha Francesco Cauchi de¢iza fit-3 ta’
Frar 2012.

5. B'sentenzi varji dec¢izi mill-Qorti tal-Appell, I-akkwirenti m’humiex
obbligati biex jixtru I-proprjeta’ meta t-titolu tal-vendituri taghhom huwa
naxxenti minn titolu preskrittiv stante illi huwa dejjem dubjuz u mhux ¢ar I-
ezistenza o meno tal-istess titolu, u ghalhekk ghal din ir-raguni wkoll I-
intimati ghandhom jigu liberati mill-osservanza tal-gudizzju.

6. Barra minn hekk, b'sentenza de¢iza mill-Prim' Awla tal-Qorti Civili
fid-9 ta' Ottubru 2019 Rikors Guramentat Nru. 155/2007 AF fl-ismijiet
Mario Portelli et vs Anthony Mangion, Dok. SF1 hawn anness, irrizulta illi I-
imsemmi attur Anthony Mangion kellu jaghlaq kull ac¢ess li huwa fetah fuq
l-art de quo, u fin-nuggas li jaghmel dan, l-atturi f'dik il-kawza kellhom
jaghmlu x-xoghlijiet mehtiega a spejjez taghhom, kif jirrizulta mill-istess
sentenza. llli I-kawza odjerna hija sotto appell u ghalhekk sal-gurnata tal-lum
[-attur Mangion ma seta’ qatt jaghti access mill-moghdija li tinsab taht il-hajt
biswit il-proprjeta’ Runco Farm, fi Triq San Anard, Xghajra, Zabbar, kif
obbliga lilu nnifsu li jaghmel bil-konvenju fug msemmi,

7. Ghalhekk konsegwentement huma m'humiex obbligati biex jersqu
ghall-att finali relattiv u l-atturi huma obbligati biex jirrifondu d-depozitu ta'
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€25,000, oltre 1-imghaxijiet legali mis-7 ta' Lulju 2020 liema talba ged issir
b'talba rikonvenzjonali ma’ din ir-risposta.

Rat il-kontro-talba tal-konvenuti li permezz taghha wara li ppremettew
illi:

1. Huma dahlu f’konvenju mal-atturi rikonvenzjonati ghall-bejgh ta' porzjoni
diviza ta' art agrikola tal-kejl ta' 1,950m.k. fil-kontrada msejha ta' Zubu
aceessibbli minn passagg privat li jizbokka fi Trig San Anard, Haz-Zabbar,
murija fil-pjanta annessa ma' att tan-Nutar Bartolomeo Micallef tal-15 ta'
Frar 2003, libera u franka bid-drittijiet u I-pertinenzi taghha, konfinanti mill-
Punent ma' beni tal-Familja Magro, mit-Tramuntana in parti ma' beni tal-
familja Sladden u in parti ma' beni ta' Anthony Mangion, Colin Freakley u
Dorothy Freakley u minn Nofsinhar ma' beni tal-familja Zammit, taht il-
pattijiet u kundizzjonijiet kollha kif stipulati fil-konvenju tas-7 ta' Lulju
2020, Dokument AML fil-process.

2. L-intimati rikonvenzjonanti hallsu fuq I-istess konvenju lill-atturi
rikonvenzjonati s-somma ta' €25,000 bhala depozitu akkont tal-prezz, bil-
bilan¢ jithallas mal-att finali.

3. Bittra uffi¢jali tas-16 ta' Dicembru 2020, Dokument AM2 fil-process,
I-intimati rikonvenzjonanti infurmaw lill-atturi rikonvenzjonati li huma
m'humiex lesti li jersqu ghall-att finali relattiv stante li t-titolu taghhom
mhuwiex c¢ar u korrett skont il-ligi u ma jirrizultax langas minn att pubbliku
I-passagg li I-vendituri obbligaw ruhhom li jbighulhom stante li ma giex
kostitwit b'att pubbliku.

4. Minkejja dan, l-atturi rikonvenzjonati bir-rikors guramentat odjern
talbu l-ezekuzzjoni tal-istess konvenju li l-intimati rikonvenzjonanti ged
jopponu li jersqu ghal tali ezekuzzjoni, ghar-ragunijiet fug msemmija.

5. Ghalhekk id-depozitu ta' €25,000 inkluz l-imghaxijiet legali mis-7 ta'
Lulju 2020 ghandhom jigu rifuzi lill-atturi mill-intimati rikonvezjonati in
solidum bejniethom.

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

1. Tikkundanna lill-atturi rikonvenzjonati in solidum bejniethom sabiex
jirrifondu lill-intimati rikonvenzjonati s-somma ta' €25,000 oltre 1-imghax
legali mis-7 ta' Lulju 2020, rigwardanti depozitu mhallas minnhom fugq
konvenju tas-7 ta' Lulju 2020 redatt min-Nutar Pierre Cassar, liema konvenju
ma jistax jsehh ghar-ragunijiet u tortijet tal-istess atturi rikonvenzjonati
stante |i t-titolu taghhom mhuwiex titolu validu skont il-ligi u stante li ma
jirrizultax minn att pubbliku I-passagg li I-vendituri obbligaw ruhhom Ii
jbighulhom u dan ma giex kostitwit b'att pubbliku.



Rat ir-Risposta Guramentata tal-atturi ghall-kontro-talba li permezz taghha

eccepew li:

1. Il-kontrotalba hija infondata fil-fatt u fid-dritt u dan hekk kif spjegat
fir-Rikors Mahluf tal-esponenti u hekk kif sejjer jigi ppruvat fil-mori tal-
kawza u ghaldagstant ghandha tigi michuda bl-ispejjez kontra I-konvenuti
rikonvenzjonanti.

2. It-talbiet tal-konvenuti kontenuti fil-kontro-talba huma bla bazi fil-fatt
u fid-dritt peress li mhuwiex minnu li I-konvenuti kellhom ragunijiet validi
fil-ligi biex ma jersqux ghall-pubblikazzjoni tal-att. Kif ser jirrizulta matul it-
trattazzjoni ta' din il-kawza, il-konvenuti rega’ bdielhom u riedu jirtiraw mill-
konvenju u ghalhekk ivvintaw skuzi fiergha biex jaghmlu dan.

3. ll-fatti msemmija mill-konvenuti rikonvenzjonanti huma kkontestati u
t-talbiet attrici ma humiex fattwalment sostenibbli.

Rat I-atti tal-kawza.

Semghet it-trattazzjoni bil-fomm tal-abbli avukati difensuri tal-partijiet.
Ikkunsidrat:

Permezz ta’ konvenju tas-7 ta’ Lulju 2020 il-konvenuti ntrabtu li jixtru
porzjon diviza t’art “acCessibbli minn passagg privat li jizbokka fi Triq
San Anard, Zabbar”. Skont parti tal-konvenju intestata “Kundizzjonijiet
rizoluttivi”, huwa kien qieghed, fost |I-ohrajn, isir soggett ghall-patt:

(1) “li 1-proprjeta’ hi ac¢essibbli kemm bir-rigel u kemm bil-vettura f’kull

hin u ghal dejjem u li l-acCess gie kostitwit permezz ta’ kuntratt

pubbliku”.
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(2) “li m’hemm l-ebda litigazzjoni pendenti, jew xi drittijiet ta’ terzi li

jaffettwaw il-proprjeta’”.

Mir-ricerki li ghamel in-Nutar inkarigat mill-konvenuti, ma rrizulta 1-
ebda kuntratt pubbliku li jaghti d-dritt ta’ passagg imsemmi. Mhux hekk
biss, imma inghatat sentenza li tichad id-dritt ta’ passagg in kwistjoni, li
giet appellata u ghadha pendenti quddiem il-Qorti tal-Appell. Ghalhekk
galadarba z-zewg kundizzjonijiet msemmija, espressament pattuwiti fil-
konvenju, ma gewx sodisfatti, il-konvenuti ma kellhom I-ebda obbligu li
jersqu ghall-kuntratt ta’ bejgh definittiv. Il-ksur ta’ wahda biss minn
dawn iz-zewg kundizzjonijiet kien bizzejjed biex iholl lill-konvenuti mill-

obbligu taghhom 1i jixtru.

In kwantu ghall-provenjenza ta’ fond li jkun qieghed jigi mibjugh, ix-
xerrej prospettiv ghandu jedd li jkun sodisfatt mit-titlu u li jserrah rasu li
jkun xtara tajjeb. Jekk ikollu xi biza’ mill-validita™ tat-titlu, huwa mhux
obbligat jersaq ghall-bejgh. Biza’ li jrid ikun wiehed ragonevoli inkella

(L3

kull xerrej ikollu skuza biex ma jersagx ghall-kuntratt definittiv: “un
giusto motivo di timore di essere molestato nel pacifico possesso del
detto immobile”.! Kif jinnota Pacifici Mazzoni “Di timori vani, la legge
non tiene, ne” puo ne deve, far conto alcuno, meno ancora delle cose
minime”.2 Min jallega jrid jipprova u ghalhekk sta ghax-xerrej li jipprova

I-biza’ fondat ta’ molestja potenzjali.®

Jirrizulta mill-provi akkwiziti li I-atturi akkwistaw I-art suggett tal-

konvenju permezz t’att ta’ xiri tal-15 ta’ Frar 2003* minghand Emanuel

1 Marchese Henri Testaferrata Olivier v Antonio Bartolo 20.04.1924 Appell Civili XXV.i.442.

2 Della Vendita, Vol 11, § 8, pag. 17.

3 Giuseppe Cassar v Filippa Grech 13.01.1955 Prim’Awla (Onor. Imh. Alberto Magri) XXXIX.ii.510.
4 Dok AM5 a fol 67 et seq.
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Buhagiar (nudu proprjetarju) u Michelina armla ta’ Gerolamo Buhagiar
(uzufruttwarja) li fih in-Nutar gie ezentat milli jaghmel is-soliti ricerki, u
hemm iddikjarat li l-art giet akkwistata mill-bejjiegh billi wiritha
minghand Gerolamo Buhagiar li miet fil-11 t”Awwissu 1999. Ma nstab I-
ebda kuntratt 1i bih akkwista Gerolamo Buhagiar, ghalkemm giet esebita
dikjarazzjoni li huwa Kkien is-sid mill-arkivji tad-Dipartiment tal-
Agrikoltura. Li jfisser li d-dubju tal-konvenuti dwar it-titlu tal-bejjiegha

huwa ragonevolment dubjuz.

L-atturi ghamlu riferenza ghal xi sentenzi li jiddikjaraw li hemm titlu
abbazi tal-preskrizzjoni akkwizittiva. Ix-xerrej izda qatt ma jista’ jkun
cert li 1-elementi kollha rikjesti ghall-preskrizzjoni gew sodisfatti. Li
tista’ tirrizultalu ‘1 quddiem li tigi ppruvata xi kawza ta’ interruzzjoni jew
sospensjoni taghha. F’¢irkostanzi bhal dawn hemm ukoll lok ghal dubju
ragonevoli dwar il-pac¢ifiku pussess. IlI-Qorti ma tistax iggieghel lill-

konvenuti li jixtru b’riskji ikbar minn kumpratur ragonevoli u bil-ghaqal.®

Ghal dawn il-motivi I-Qorti:

(1) Tichad it-talbiet tal-atturi.

(2) Tilga” I1-kontrotalba tal-konvenuti billi tikkundanna lill-atturi
rikonvenzjonati in solidum bejniethom sabiex jirrifonduhom is-somma ta'
€25,000 rigwardanti depozitu mhallas minnhom fuq konvenju tas-7 ta'
Lulju 2020 redatt min-Nutar Pierre Cassar oltre I-imghax legali mis-16
ta’ Dicembru 2020.

5 Rebecca Aquilina v Emmanuele Baldacchino 28.06.1968 Prim’Awla.
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Spejjez, kompriz tal-ittra uffi¢jali tas-16 ta’ Dicembru 2020, a kariku tal-

atturi.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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