Rik. Nru. 25/2023 ISB

FIL-QORTI CIVILI - PRIM AWLA

IMRALLEF
ONOR. IAN SPITERI BAILEY LL.M. LL.D.

lllum |-Erbgha 1 ta’ Frar, 2023

Fl-atti tar-rikors ghall-hrug ta” Mandat ta" Inibizzjoni
Numru 25/20231SB fl-ismijiet :

Mario Psaila (373656M) u Maria Psaila (690662M)
VS

Charles Fenech (153660M) u Maria Fenech
(510962M)

[I-Qorti :

Rat ir-rikors prezentat mir-rikorrenti fid-9 ta’ Jannar 2023 fejn, ghar-ragunijiet
hemm indikati, ir-rikorrenti talbu lil din il-Qorti sabiex izzomm lill- intimati Charles
Fenech u Maria Fenech milli :

...ibieghu, inehhu, jitrasferixxu jew jiddisponu inter vivos, sew b’titolu
oneruz jew gratwitu, il-fond maghruf bhala “Ta’ Kelin Farmhouse”, fil-
Bidnija, limiti ta’ San Pawl il-Bahar, liema fond igawdi servitu™ minn fuq
passagg privat proprjeta’ tal-esponenti li jaghti access ghal Triq il-
Hzejjen, San Pawl il-Bahar.”

u dan ghar-ragunijiet u I-premessi maghmula, c¢ioe':
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[lli I-esponenti huma proprjetarji tal-fond maghruf bhala “The Meadows”, fi
Triq il-Hzejjen, Bidnija, limiti ta’ San Pawl il-Bahar (DOK ‘A’).

llli l-intimati Charles Fenech u Maria Fenech huma proprjetarji tal-fond
adjacenti maghruf “Ta’ Kelin Farmhouse”, li jgawdi servitu minn fuq
passagg privat proprjeta’ tal-esponenti, li jaghti access ghall-imsemmija
Triq il-Hzejjen. L-intimati jezercitaw dan id-dritt ta’ passagg ghall-
proprjeta’ taghhom, in forza ta’ kuntratt ta’ divizjoni tas-7 ta’ Frar 1982
fl-atti tan-Nutar Dr. Joseph Spiteri (DOK B’).

llli b’dan il-kuntratt kienet magsuma, fost ohrajn, I-ghalga bir-razzett,
maghrufa bhala “Ta’ Sarina”, fil-kontrada tal-Bidnija, u b’effett tal-istess
gasma, il-porzjoni li messet lill-awtur tal-intimati spiccat maghluga minn
kull naha, minghajr access fuq triq pubblika.

llli minhabba fhekk, id-dritt ta’ passagg imsemmi kien mehtieg, u
nholoq, fit-termini tal-artikolu 448 tal-Kodici Civili.

Illi b’kuntratt tal-20 ta’ Marzu 2006 fl-atti tan-Nutar Dr. John Spiteri (DOK
‘C’), l-intimati konjugi Fenech akkwistaw zewg terzi indivizi mir-razzett
maghruf bhala ‘Mikiel Fenech Farmhouse’ (illum ‘Ta’ Kelin Farmhouse’)
bir-raba’ madwaru maghruf bhala “Ta’ Sarina”, tal-kejl ta’ cirka 3,934
metri kwadri, accessibbli permezz ta’ passagg minn fuq il-fond
adjacenti, illum proprjeta’ tal-esponenti bl-isem “The Meadows”, fi Triq
iI-Hzejjen, il-Bidnija. L-intimat Charles Fenech wiret il-bgija tal-fond ‘Ta’
Kelin Farmhouse’ minghand missieru John Fenech li miet fit-18 ta’
Jannar 2003.

llli fis-16 ta’ Jannar 1993, I-intimati akkwistaw minghand John Fenech
porzjoni art li tmiss mal-fond imsemmi “Ta’ Kelin Farmhouse” u r-raba
ta’ madwarha, liema porzjoni tinkludi passagg li ghandu zbokk fi Triq il-
Hzejjen. (DOK D’).

[l ghalhekk illum is-servitu’ ta’ passagg imsemmi m’ghadux mehtieg billi
I-proprjieta’ tal-intimati ghandha dhul iehor minn sqaq proprjeta’
taghhom stess, Ii jizbokka fl-istess Triq il-Hzejjen, u konsegwentement
m’hemmx aktar raguni ghalxhiex il-proprjeta’ tal-esponenti tibqa’
mghobbija b’dan id-dritt ta’ passagg favur il-fond imsemmi tal-intimati
Fenech.

llli permezz ta’ kontro talba fil-kawza fl-ismijiet Charles Fenech et vs
Mario Psaila et (Rikors Guramentat numru 1216/2015 MH) pendenti
quddiem il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili, I-esponenti talbu lill-Qorti sabiex:

(1) tiddikjara u tiddeciedi illi I-fond tal-intimati Fenech ‘Ta’ Kelin
Farmhouse’, bir-raba’ madwaru maghruf bhala “Ta’ Sarina”, Bidnija,
San Pawl il-Bahar ghandu ftuh fuq triq pubblika b’access minn sqaq
proprjeta’ tal-istess intimati, li jizbokka fi Triq il-Hzejjen, limiti ta’ San
Pawl il-Bahar;
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(i) konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi li I-imsemmija proprjeta’
tal-intimati Fenech ma tehtiegx aktar il-passagg minn fuq il-fond tal-
esponenti “The Meadows”, fi Triq il-Hzejjen, il-Bidnija, deskritt fil-kuntratt
ta’ divizjoni pubblikat min-Nutar Dr. Joseph Spiteri fis-7 ta’ Frar 1982;

(i)  konsegwentement ukoll, tiddikjara u tiddeciedi Ili I-istess
proprjeta’ tal-esponenti maghrufa bhala “The Meadows’, fi Triq il-
Hzejjen, Bidnija, limiti ta’ San Pawl il-Bahar, m’ghadhiex aktar
mghobbija b’din is-servitu’;

(iv)  tiddikjara u tiddeciedi ghalhekk li I-intimati m’'ghandhomx jedd

Jaccedu fdin il-proprjeta’ tal-esponenti u/jew b’xi mod jaghmlu uzu minn
Xi parti minnha.

llli I-esponenti saru jafu li recentement I-intimati Fenech geghdin fi
trattativi sabiex ibieghu u jittrasferixxu |-proprjeta’ taghhom “Ta’ Kelin
Farmhouse”, bir-raba’ madwaru maghruf bhala “Ta’ Sarina”, Bidnija,
San Pawl il-Bahar, lil terzi bid-dritt ta’ servitu’ fuq il-proprejta’ tal-
esponenti, minghajr I-isqaq, proprjeta’ tal-istess intimati Charles Fenech
u Maria Fenech, li jizbokka direttament fuq Triq il-Hzejjen, u dan bi
pregudizzju car tal-kontralba pendenti u tad-drittijiet tal-esponenti.

llli I-esponenti ghandhom ghalhekk interess li I-intimati Fenech ma
jittrasferux il-proprjeta’ taghhom imsemmija minghajr l-access i
ghandhom fuq I-isqaq proprjeta’ taghhom fuq imsemmi qabel tigi deciza
finalment il-kawza msemmija fl-ismijiet Charles Fenech et vs Mario
Psaila et (Rikors Guramentat numru 1216/2015 MH).

Rat id-dokumenti pprezentati mar-rikors promotur.

Rat id-digriet taghha tad-9 ta’ Jannar 2023, fejn laqghet it-talba tar-rikorrenti
b’mod prowvvizorju, ordnat in-notifika tal-atti lill-intimati bi zmien prefiss biex
iwiegbu, u fejn appuntat ir-rikors ghas-smigh ghall-udjenza tat-23 ta’ Jannar
2023.

Rat li I-intimati kienu debitament notifikati.

Rat ir-risposta tal-intimati pprezentata fis-17 ta’ Jannar 2023, fejn talbu lil din
iI-Qorti sabiex tichad it-talbiet tar-rikorrenti ghar-ragunijiet hemmhekk moghtija.

Rat id-dokumenti pprezentati.

Semghet is-sottomissjonijiet tal-abbli difensuri tal-partijiet fl-udjenza mizmuma
u rat illi r-Rikors thalla ghal provvediment in camera, kif ged isir illum.

Ikkunsidrat:
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llli kif jirrizulta mid-dokumenti esebiti, ir-rikorrenti huma propjetarji tal-fond
maghruf bhala “The Meadows’, fi Triq il-Hzejjen, Bidnija, limiti ta’ San Pawl il-
Bahar li jinsab adjacenti ghall-propjeta’ tal-intimati u ¢ioe™ I-fond maghruf bhala
‘Ta’ Kelin Farmhouse’, liema fond igawdi servitu™ minn passagg privat propjeta
tar-rikorrenti sabiex ikollu ac¢ess ghal Triq il-Hzejjen, liema passagg gie krejat
ai termini tal-artikolu 448 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Jispjegaw li sussegwentament |-intimati akkwistaw propjeta’ adjacenti li kellha
accéess ghall-istess triq u ghalhekk jikkontendu li s-servitu™ ta’ passagg imsemmi
minn fuq il-propjeta’ taghhom m’ghadux mehtieg, liema kontenzjoni hija s-
suggett ta’ kawza fl-ismijiet Charles Fenech et vs Mario Psaila et (Rik
1216/2015MH) li ghadha pendenti quddiem din il-Qorti diversament preseduta.

Jikkontendu li ricentament gie a konjizzjoni taghhom il-fatt li I-intimati Fenech
geghdin fi trattativi sabiex ibieghu u jittrasferixxu I-propjeta’ taghhom minghaijr
Il-passagg gdid li gie krejat sabiex jaghti access dirett lill-propjeta tal-intimati
ghat-triqg u dan bi pregudizzju ghall-pro¢eduri pendenti kif ukoll ghad-drittijiet tar-
rikorrenti li huma geghdin javvanzaw permezz tal-kontro-talba taghhom fil-
proceduri fug msemmija.

Ikkunsidrat ulterjorment:

llli min naha taghhom |-intimati Charles u Maria Fenech jikkontendu li t-talba
ghall-hrug tal-mandat ta’ inbizzjoni mir-rikorrenti saret b’'mala fede u intiza biex
ixekkel lill-intimati milli liberament jiddisponu minn hwejjighom minghajr bazi ta’
dritt jew ta’ fatt.

Jikkontendu li r-rikorrenti ma ghandhom I-ebda jedd prima facie billi huma ma
ghandhom I-ebda dritt, jedd jew titolu fuq I-propjeta’ tal-intimati u ghalhekk huwa
inkocepibbli li jistghu b’xi mod iwaqqfu lill-intimati milli jittrasferixxu I-propjeta’
taghhom u dana stante li l-intimati ghandhom dritt sancit mil-ligi illi jiddisponu
minn hwejjighom b’mod legittimu kif iridu huma. Jissottomettu li |-fatt li hemm il-
kawza pendenti bejn il-partijiet, fuq citata, mhuwiex bizzejjed sabiex wiehed
jissodisfa I-kriterju tad-dritt prima facie.

Jikkontendu li r-rikorrenti akkwistaw il-propjeta’ taghhom diga" soggetta ghall-
imsemmi servitu™ u ghalhekk ma jistax jinghad illi ghandhom xi dritt i jitolbu li
dan is-servitu® jispi¢ca u wisq anqas m’ghandhom dritt prima facie fdan ir-
rigward. Oltre” minn hekk, jissottomettu li r-rikorrenti Psaila akkwistaw il-
propjeta’ taghhom fI-2007 mentri s-servitu™ in kwistjoni nhologq ferm gabel u
ghalhekk kien gie specifikat u rikonoxxut minnhom illi I-propjeta’ kienet soggetta
ghall-imsemmi servitu'.
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Jikkontendu li, kuntrarju ghal dak li ged jinghad mir-rikorrenti, s-servitu™ in
kwistjoni gie mahluq b’kuntratt tas-7 ta’ Frar 1982 fl-atti tan-Nutar Joseph Spiteri
u ghalhekk ma jistax jigi tterminat kif hu pretiz mir-rikorrenti.

Oltre” minn hekk, jikkontendu li I-passadg in kwistjoni jikkonsisti fi kwazi triq illi
minnha jghaddu vetturi u ingenji li jaslu sar-residenza tal-intimati sabiex jaghtu
servizz lill-istess. Jispjegaw li I-passagg ulterjuri li jaghmlu referenza ghalih ir-
rikorrenti fir-rikors taghhom ma jmissx mar-residenza tal-intimati u sabiex isir
dan trid tinholoq trig minn qalb I-ghelieqi li jikkontendu Ili hi kwazi impossibli
minhabba li I-propjeta’ tinsab barra miz-zona tal-izvilupp.

Jissottomettu li x-xerrej prospettiv ser jakkwista |-propjeta’ in kwistjoni ser
jakkwista wkoll id-drittijiet litigjuzi u ser jassumi l-atti tal-kawza pendenti minflok
l-intimati, li jkompli juri li r-rikorrenti m’ghandhom I|-ebda jedd prima facie.

Isostnu li langas ma jezisti I-element ta’ pregudizzju u dana stante li x-xerrej ser
ikun ged jidhol fiz-zarbun tal-intimati u anke kieku ma kienx ser isehh dan u r-
rikorrenti jinghataw ragun fil-pro¢eduri pendenti, I-intimati jkollhom I-obbligu li
jaghtu I-passagg lix-xerrej prospettiv.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

llli skond I-Artikolu 873(1) tal-Kap12 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-iskop ta’ Mandat ta’
Inibizzjoni huwa dak li jzomm persuna milli taghmel kwalunkwe haga li tista’
tkun ta’ pregudizzju ghall-persuna li ged titlob il-mandat.

Issa skond I-Artikolu 873(2) tal-Kap 12, il-Qorti m ghandhiex tohrog tali
mandat jekk ma tkunx sodisfatta li dak il-mandat huwa mehtieg sabiex jitharsu
l-jeddijiet tar-rikorrent, u li dak ir-rikorrent ‘prima facie’ jidher Ii ghandu dawk il-
jeddijiet.

Fil-fatt mill-Artikolu 873(2), johorgu zewg elementi li r-rikorrent jrid jissodisfa:

1) fl-ewwel lok, irid juri li -mandat huwa mehtieg sabiex jitharsu jeddijiet i
ged jippretendi li ghandu; u

2) fit-tieni lok, irid jipprova li prima facie ghandu dawn il-jeddijiet.

Appuntu dwar il-prova prima facie tal-jeddijiet, il-Qorti tal-Appell fis-sentenza
taghha fil-kawza Grech pro et noe vs Manfre'! galet hekk:

114 ta’ Lulju 1988, (Kollez. Vol. LXXIL.11.290)

Pagna 5 minn 8



Rik. Nru. 25/2023 ISB

... huwa rekwizit oggettiv u mhux soggettiv, ma jiddependix mill-element
diskrezzjonali tal-gudikant, jew il-jeddijiet jidhru ‘prima facie’, ma’ I-ewwel
daqqa t’'ghajn, jew ma jidhru xejn, ghall-finijiet tal-hrug tal-mandat.

L-elementi li jwasslu ghall-hrug tal-Mandat huma kumulativi u mhux alternativi.
Li allura jfisser illi jekk xi wiehed mill-elementi ma jirrizultax, il-Qorti hija obbligata
tichad it-talba ghall-hrug tal-Mandat mitlub. Huwa ukoll riaffermat i I-procedura
tal-lum hija mahsuba biex tkun wahda sommarja.

[I-fatt illi tintlaga™ talba ghall-hrug tal-Mandat, m ghandux ifisser Ii |I-jedd huwa
ippruvat. Kif daqgstant iehor m ghandux ifisser li jekk il-hrug tal-Mandat ikun
michud, allura |-jedd pretiz ma jezistix. Unikament ghall-fini tal-akkoljiment o
meno tat-talba, mhux kompitu ta™ din il-Qorti li tgis il-pretensjonijiet tal-partijiet
fil-mertu.

Hadd mill-partijiet ma jista® jew m'ghandu jippretendi li mad-“daqqga t ghajn”
ghandha tkun propju din il-Qorti li tiddeciedi hi |I-mertu tal-kwistjoni bejn il-
partijiet bil-pro¢edura specjali u partikolari tal-Mandat ta” Inibizzjoni.

Finalment irid jigi precizat ukoll illi I-Mandat ta" Inibizzjoni huwa mezz
procedurali ec¢ezzjonali. Ghalhekk ma jistax ikun hemm il-hrug tal-Mandat jekk
iI-hsara li minnha r-rikorrent ikun gieghed jilmenta tkun tista’ tigi rimedjata mod
iehor.

Dan kollu ged jinghad sabiex il-kontendenti jithmu li I-mansjoni ta’ din il-Qorti
mhuwiex li tiddeciedi finalment dwar il-pretensjonijiet taghhom fil-mertu izda
huwa limitat u ¢irkoskritt biex tara jekk huwiex sodisfatt dak li trid il-ligi sabiex
ikun operattiv Mandat ta" Inibizzjoni.

Dan kollu maghdud, il-Qorti ikkunsidrat ulterjorment:

lli jirrizulta li r-rikorrenti, permezz tar-rikors taghhom qeghdin jitolbu i
jimpedixxu |-bejgh/trasferiment tal-propjeta’ maghrufa bhala ‘Ta’ Kelin
Farmhouse’, bir-raba’ madwaru, maghruf bhala ‘Ta’ Sarina’ tal-kejl ta’ ¢irka
3,934 metri kwadri, liema propjeta tgawdi servitu’ ta’ passagg minn fuq il-
passagg privat fuq il-proprjeta’ tar-rikorrenti li jaghti access ghal Triq il-FHzejjen,
liema proprjeta’ intiza illi tinbih u/jew tigi trasferita hija tal-intimati.
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Jirrizulta li I-partijiet iihom mis-sena 2015 ghaddejjin bi pro¢eduri legali rigward
is-servitu™ ta’ passagg fuq imsemmi u cioe’ il-proceduri quddiem din il-Qorti,
diversament preseduta, fl-ismijiet Charles Fenech et vs Mario Psaila et (Ref:
1216/2015 MH). Jirrizulta wkoll li I-intimati geghdin fug konvenju ghat-
trasferiment tal-propjeta’ taghhom jew parti minnha.

[I-Qorti tifthem Ii I-inkwiet tar-rikorrenti, li wassal ghat-talba ghall-hrug tal-mandat
odjern jirrivolvi mal-biza™ li ghandhom Ili Il-intimati mhux ser jitrasferixxu I-
propjeta’ fl-intier taghha u b’hekk il-posizzjoni taghhom fl-imsemmija kawza tigi
ppregudikata.

[I-Qorti m’ghandha l|-ebda dubju li |-pretensjonijiet li ghandhom ir-rikorrenti li
jissalvagwardjaw id-drittijiet litigjuzi taghhom fil-kawza ¢itata jissodisfaw il-
kriterju ta’ jedd prima facie kif rikjest mill-artikolu 873(2) tal-Kap. 12. Hija sina
gua non li kull persuna ghandha dritt tirrikorri ghall-§ustizzja, ma jfissirx li dik il-
persuna ghandha d-dritt li I-kwistjoni tigi de¢iza favuriha izda li jkollha smigh
xieraq u bla xkiel sabiex il-Qorti tkun tista tistabilixxi |-verita’ u taghti I-
provvedimenti taghha dwarha. Isegwi ghalhekk li huwa obbligu tal-istess Qorti,
fit-tfittxija taghha ghall-verita’, li tassigura li kemm jista jkun dik il-gustizzja ma
tigix ostakolata u jekk kemm -il darba parti tintebah li hemm ostakolu u ggib dan
ghall-konjizzjoni tal-Qorti, din il-Qorti tenhtieg immedjetament twaqqaf dak I-
ostakolu milli jtellef lilha mit-tfittxija tal-verita'.

Minkejja dan, il-Qorti tehtieg tindaga li I-parti li ged tallega dak I-ostakolu mhix
fil-fatt gieghda tostakola hi I-Qorti fix-xoghol taghha. Isegwi ghalhekk li din il-
Qorti jehtieg tezamina jekk giex b’xi mod pruvat li I-biza" tar-rikorrenti hija wahda
fiergha u i filfatt id-drittijiet litigjuzi taghhom ser ikunu qeghdin jigu
salvagwardjati fl-eventwali trasferiment.

F'dan ir-rigward, tosserva d-dikjarazzjoni tad-difensur tal-intimati maghmula
waqt l-udjenza tat-23 ta’ Jannar 2023, fis-sens illi I-propjeta’ kienet ser tigi
ttrasferita fl-intier taghha u c¢ioe™ inkluz dik il-parti li tinkludi dak li r-rikorrenti
geghdin jallegaw li huwa passagg alternattiv kif ukoll id-drittijiet litigjuzi fil-kawza
fuq citata. Minkejja dan, il-Qorti tosserva wkoll ir-rezistenza tal-intimati i
jipprezentaw quddiem din il-Qorti, fuq talba tar-rikorrenti, kopja tal-konvenju li I-
intimati ghandhom ma terzi. Din il-Qorti tithem li I-intimati jista’ ghandhom rizervi
dwar certu dettalji kontenuti fl-istess konvenju, izda ma kien hemm xejn
x’jimpedixxi lill-istess intimati li jipprezentaw estratt mill-konvenju in kwistjoni li
juri biss il-partijiet pertinenti biex jissostanzjaw il-posizzjoni taghhom.
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In vista ta’ dan, din il-Qorti m’ghandhiex is-serhan tal-mohh, lanqas fug bazi
prima facie li d-drittijiet litigjuzi li bla dubju ghandhom ir-rikorrenti fil-kawza fuq
Citata ser jigu salvagwardjati.

Ghalhekk din il-Qorti hija sodisfatta li jezisti I-jedd prima facie kif rikjest mill-
artikolu 873(2) tal-Kap 12.

Ikkunsidrat Ultejrorment:

Stabbilit Ii jinkorri I-element ta’ dritt prima facie jongos issa li I-Qorti tezamina
jinkorrix ir-rekwizit ta’ pregudizzju fil-konfront tar-rikorrent jekk kemm -il darba
dan il-mandat ma jintlagax.

[I-Qorti tqis illi una volta ppruvat il-jedd prima facie, ikun, fi¢-cirkostanzi tal-kaz,
inopportun illi jigi mi¢hud il-Mandat bil-konsegwenza illi I-insenjament hawn fuq
citat jigi mormi mit-tiega.

Jirrizulta li jekk kemm -il darba dan il-Mandat ma jintlagax mhu ser ikun hemm
xejn li jostakola lill-intimati milli jitrasferixxu I-propjeta’ taghhom mhux fl-intier
taghha lil terzi bil-konsegwenza li jkunu gew predudikati il-pretensjonijiet tal-
intimati fil-kawza fuq citata (hawnekk rikorrenti). Wara kollox huwa principju
fundamentali li I-gustizzja trid issir u ghalhekk ikun ghal kollox kontradittorju li I-
Qorti tara I-possibilita’ li l-istess gustizzja tigi ostakolata u ma taghtix ir-rimedju
necessarju sabiex twaqqgaf dak I-ostaklu milli jsehh.

B’hekk il-Qorti hija sodisfatta wkoll li jinkorri I-element ta’ pregudizzju rikjest
sabiex dan il-mandat jigi akkordat.

GHALDAQSTANT, ghar-ragunijiet kollha premessi, din il-Qorti gieghda
tiddeciedi billi tilga’ it-talba ghall-hrug tal-Mandat kif mitlub b’mod definittiv.
Spejjez ta’ din il-pro¢edura a karigu tal-intimati.

Moghti in camera, illum, I-Erbgha I-1 ta’ Frar, 2023.

Onor. lan Spiteri Bailey Marisa Bugeja
Imhallef Deputat Registratur
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