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Angelo Buhagiar
Josephine Buhagiar

VS

Marilyn Chetcuti

[llum, 27 ta’ Novembru 2023
[1-Qorti

Rat ir-rikors guramentat ta’ Angelo Buhagiar u Josephine Buhagiar ipprezentat
fit-23 ta’ Gunju 2021 permezz ta’ liema ppremettew is-segwenti:-

1. i permezz ta’ kuntratt ippubblikat flI-24 ta’ Settembru, 2015 in atti
tan-Nutar Joanne Spiteri, ir-rikorrenti bieghu u ttrasferew lil
Benjamin u Rita, konjugi Chetcuti (il-genituri tal-intimata) il-garaxx
internament immarkat bin-numru disgha (9) sitwat f’livell ta’
basement formanti parti minn kumpless za’ bini mibni u zviluppat
mir-rikorrenti fi Triq Sant’Antnin Abbati, Mosta.

2. i I-imsemmi garaxx gie mibjug/ u trasferit permezz tal-imsemmi
kuntratt bis-segwenti kundizzjoni:

“The ventilation and service tunnel situated at the back of the
garaxxijiet will remain the exclusive ownership of the Vendors and
therefore no share of it will be transferred to the owners of the
garages. However the owners of the garages will enjoy the
uninterrupted and perpetual right of use of this tunnel for the passage

»

of services and ventilaton ”.
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3. Hli r-rikorrenti skoprew illi fil-zajt ra” wara tal-imsemmi garaxx |-
ante kawza tal-intimata kellhom mhux ventilatur gial skop ta’
ventilazzjoni izda bieb li jiftaz gral fug il-ventilation and service
tunnel proprjeta’ tar-rikorrenti u li tali bieb kien ged jintuza biex
jaccedu ghal gol-imsemmi ventilation and service tunnel proprjeta’
tar-rikorrenti biex jazznu fih xi affarijiet personali tagzhom.

4. i s-sid tal-garaxx in kwistjoni m 'ghandu assolutament ebda dritt
ta’ uzu tal-imsemmi ventilation and service tunnel proprjeta’ tar-
rikorrenti u li jaccedi gral gol-istess u s-servitu™ hija limitata
unikament g#al ventilazzjoni u mogidija ta’ servizzi.

5. i r-rikorrenti bag#tu ittra datata 27 ¢’April, 2021 lill-imsemmija
Benjamin u Rita, konjugi Chetcuti (il-genituri tal-intimata) u
ghalkemm dawn wiegbu permezz ta’ email illi ma kinux gzadhom is-
sidien tal-imsemmi garaxx, I-oggetti murija fir-ritratt tnezizziew.

6. Illi minn ricerka minnhom magamula r-rikorrenti skoprew li |-
imsemmi garaxx gie trasferit a favur tal-intimata permezz ta’
kuntratt 7a’ donazzjoni datat 17 ta’ Settembru, 2020 in atti Nutar
Anne Marie Tonna.

7. Ili ghalhekk permezz ta’ ittra datata 8 fa” Gunju, 2021 ir-rikorrenti
interpellaw lill-intimata sabiex tag#laq I-imsemmi bieb li jag/ti gxal
fug I-imsemmi tunnel proprjeta’ tar-rikorrenti izda I-intimata
wiegbet fis-sens li ged tirrifjuta li tagzmel dan u gzalhekk kellha ssir
din il-kawza.

U wara li hekk ippremettew talbu:-

(i) Prevja kwalsijasi dikjarazzjoni ozra talvolta me#itiega u necessarja,
tiddikjara illi I-intimata b#ala s-sid tal-garaxx internament immarkat
bin-numru disgha (9) sitwat f’livell ta’ basement formanti parti minn
kumpless 7a’ bini mibni u zviluppat mir-rikorrenti fi Triq Sant ’Antnin
Abbati, Mosta ghandha biss servitu™ ta’ mog#idija ta’ servizzi u
venitlazzjoni fuq it-tunnel illi jmiss mal-parti a” wara tal-imsemmi
garaxx, liema tunnel jappartjeni lir-rikorrenti;

(i) Tiddikjara konsegwentement illi I-intimata m ‘ghandha ebda dritt illi
jkollha bieb jew apertura o#ra illi tag#ti ghal fug I-imsemmi tunnel
proprjeta’ tar-rikorrenti, kif fil-fatt ghandha fil-prezent, izda
ghandha biss id-dritt li jkollha ventilatur grall-finijiet ta’
ventilazzjoni;
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(i) Tordna lill-intimata sabiex fi zmien qgasir u perentorju li jigi prefiss
minn din I-Onorabbli Qorti, tag#laq il-bieb illi hija gaandha fil-zajt
tal-garaxx tagzha illi jagati ghal fuq it-tunnel proprjeta’ tar-
rikorrenti u dan, jekk me#tieg, tait is-supervizjoni ta’ perit arkitett
nominat minn din I-Onorabbli Qorti;

(iv) Tordna lill-intimat entro |-istess zmien qasir u perentorju li jigi
prefiss minn din I-Onorabbli Qorti, tagla’ u tirrimwovi I-imsemmi
bieb illi hija ghandha fil-%ajt tal-garaxx tagzha illi jag/ti gAal fuq it-
tunnel proprijeta’ tar-rikorrenti u tagslaq l-apertura tal-istess bieb
filwaqt li tzalli biss ventilatur giall-ventilazzjoni;

(V) F’kaz illi l-intimata tonqos milli tezegwixxi x-xog#olijiet li jigu
ordnati minn din I-Onorabbli Qorti entro t-terminu li jigi lilha prefiss
ghal dan l-iskop, tawtorizza lir-rikorrenti sabiex jezegwixxu tali
xog#olijiet huma stress a spejjez tal-intimata.

Bl-ispejjez kollha kontra I-intimata li hija minn issa ngunta g/as-subizzoni.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuta Marilyn Chetcuti! ipprezentata fit-28
ta’ Lulju 2021 permezz ta’ liema eccepixxiet is-segwenti:-

1. Wi t-talbiet attrici kif dedotti fil-konfront tal-esponenti ghandhom
Jjigu respinti fit-totalita” taghhom stante illi huma nfondati fil-fatt u
fid-dritt u dan kif ser jirrizulta ahjar wagqt it-trattazzjoni tal-kawza u
senjatament minhabba s-segwenti ragunijiet;

2. Illi ma huwiex minnu illi I-esponenti jew il-genituri taghha (il-
predecessuri taghha fit-titolu) ghamlu [-apertura fil-garaxx mertu ta’
din il-kawza, kif ged jigi allegat mill-atturi. Kif ser jigi ippruvat waqt
IS-smigh ta’ dina [-kawza, [-atturi bieghu il-garaxx b din [-apertura
kif inhi prezentement (ghal kull buon fini jigi iddikjarat illi ma hi bieb
xejn izda tieqa). Din it-tieqa tirrizulta b’mod partikolari mill-pjanti
approvati mill-Awtorita’ tal-Ippjanar, kopja ta’ liema kienet
sahansitra giet annessa mal-att ta’ bejgh, illi permezz tieghu [-atturi
kienu trasferew il-garaxx lill-genituri tal-esponenti (kopja annessa u
mmarkata Dok. MC1). L-unika haga illi ghamlu [-genituri tal-
esponenti kienet illi wahhlu grada tal-hadid bhala mezz ta’ sigurta’
ghall-proprjeta’ taghhom u ghal ragunijiet sanitarji. Ghaldagstant,
jirrizulta b’mod ampju illi I-garaxx gie trasferit b’servitu” ta’ tieqa;

3. 1lli ghalhekk, hija impressjoni garrieqa dik li ged jipprovaw jaghtu
l-atturi, meta jallegaw illi ma kinux jafu b’din it-tieqa u/jew li

! Fol 24.
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ndunaw biha issa. Din il-kawza ma hija xejn ghajr azzjoni fiergha,
frivola u vessatorja, u l-esponenti ged tirrizerva kwalunkwe azzjoni
spettanti lilha skont il-ligi, inkluz ghall-hlas tad-danni illi tista’
gsarrab per konsegwenza tal-agir abbuziv tal-atturi, u jekk ikun il-
kaz, ghall-ksur ta’ garanziji moghtija mill-atturi fuq l-att ta’ bejgh;

4. Illi in ogni kaz u minghajr pregudizzju, mhux talli hekk, talli kienu I-
atturi stess illi nsistew mal-esponenti illi din it-tiega ma tigix
ostakolata, stante li kienet mehtiega sabiex [-atturi jottemperaw
ruhhom mal-permessi ta’ zvilupp relattivi approvati mill-awtoritajiet
kompetenti;

5. Illi in ogni kaz u minghajr pregudizzju, [-esponenti tikkontesta |-
interpretazzjoni zbaljata li ged tinghata lill-kelma “ventilazzjoni”
mill-atturi stante li mhuwiex minnu illi servitu® ta’ ventilazzjoni hija
strettament limitata ghall-ventilatur, peress illi I-iskop principali ta’
tieqa huwa ghall-ventilazzjoni tal-proprjeta’. Fid-dawl tal-ezZistenza
tat-tieqa meta sar l-att ta’ bejgh u anke peress li din kienet tirrizulta
wkoll mill-pjanti approvati, huwa car fil-kaz odjern illi I-intenzjoni
tal-atturi u l-genituri tal-esponenti meta sar il-bejgh, kienet illi s-
servitu' ta’ ventilazzjoni kienet ged tirreferi ghall-istess tieqa;

6. Illi in ogni kaz u minghajr pregudizzju, data ma non concesso illi [-
att ta’ bejgh jillimita d-dritt ta’ ventilazzjoni ghal ventilatur, jigi
rilevat illi I-binja li fih jinsabu I-garaxx u t-tunnel, gew Zviluppati
mill-atturi u kienu jappartjenu lill-istess atturi. Stante li t-tieqa kienet
diga ezZistenti meta [-garaxx gie trasferit lill-genituri tal-esponenti,
il-garaxx mertu ta’ din il-kawza tqieghed jew thalla fi stat li minnu
tnisslet servitu™ ta’ tieqa skont il-ligi bid-destinazzjoni ta’ sid ta’
zewg fondi;

7. 1lli ghaldagstant, ghar-ragunijiet suesposti, [-atturi m’ghandhom [-
ebda jedd illi jezigu li t-tieqa tinghalaq u tigi sostitwita b’ventilatur,

8. Illi in oltre, jigi rilevat illi mhuwiex minnu illi [-atturi geghdin juzaw
din it-tunnel sabiex jahznu I-affarijiet personali taghhom kif allegat,

Rat id-digriet? moghti fit-13 ta’ Jannar 2023 mill-Unur Tieghu I-Prim Imhallef
permezz ta’ liema din il-kawza giet assenjata lil din il-Qorti kif preseduta.

Semghet il-provi u t-trattazzjoni tal-partijiet.

Rat I-atti processwali.

2 Fol 178.
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Ikkunsidrat
IL-PROVI

[1i I-atturi kien bieghu garaxx numru 9 (iktar tard enumerat numru 8) f’binja fi
Trig Sant’ Antnin il-Mosta lill-genituri tal-konvenuta, Benjamin u Rita Chetcuti,
permezz ta’ kuntratt® datat 24 ta’ Settembru, 2015 in atti tan-Nutar Joanne Spiteri.
Iktar tard il-koppja Chetcuti ghaddew dan il-garaxx lill-konvenuta permezz ta’
kuntratt ta’ donazzjoni* datat 17 ta’ Settembru 2020 fl-atti tan-Nutar Annemarie
Tonna.

i mill-pjanti® esebiti u li kienu parti integrali mill-permess 1i hareg mill-
Awtorita’ tal-Ippjanar jidher li fuq wara tal-garaxx in kwistjoni numru 9 ossija
numru 8, hemm xi forma ta’ ftuh mill-Ogaraxx ghal go mina li ghaddejja fuq wara
tal-garaxxijiet I-ohra wkoll u tizboq qrib ir-rampa ghal barra. Din il-mina sservi
ghal ventilazzjoni u biex tohloq spazju bejn il-blat u I-hitan ta’ wara tal-garaxxijiet
u hekk tipprotegihom mill-umdita’. Mill-pjanti jidher li din il-fetha hi mpengija
bhala tieqa u hi wiesa’ xi metru.

i fiz-zewg kuntratti msemmija hemm klawsola identika i tghid:

“The ventilation and service tunnel situated at the back of the garages
will remain the exclusive ownership of the Vendors and therefore no
share of it will be transferred to the owners of the garages. However
the owners of the garages will enjoy the uninterrupted and perpetual
right of use of this tunnel for the passage of services and ventilation .

[1li darba minnhom, diversi snin wara li sar il-bejgh tal-garaxx, I-attur li hu sid il-
mina kien ged inaddafha u nduna li I-garaxx numru 9, ossija numru 8, kellu bieb
bi grada tal-hadid u anke bi¢-Cappetti li kien jaghti ghal go din il-mina. Barra
minn hekk, kien hemm xi madum fil-mina bi dritt il-garaxx.® L-atturi baghatu ittra
bonarja’ lill-Benjamin u Rita konnugi Chetcuti, il-genituri tal-konvenuta, dwar
dan u dawn wiegbu li mhumiex is-sidien. Wara li ntbaghtet din I-ittra I-madum
tnehha mill-mina. Imbaghad saru ir-ricerki u l-atturi sabu li l-konjugi Chetcuti
kienu taw il-garaxx lit-tifla taghhom (il-konvenuta) u ghalhekk I-atturi baghatu
ittra bonarja lilha wkoll permezz ta’ liema interpellawha biex taghlaq il-bieb.? Il-
konvenuta pero irrifjutat it-talba tal-atturi.

3 Fol 4.

4 Fol 12.

5Fol 37 u 41.

6 Ara fol 9 u 10.
" Fol 11.

8 Fol 20.
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i fl-affidavit tieghu, 1-attur Angelo Buhagiar® jghid li I-konvenuta ghandha dritt
biss li tuza I-mina ghall-passagg ta’ servizzi u ghal ventilazzjoni imma mhux biex
taccedi fih. Qal li biex ikollha ventilazzjoni m’ghandhiex dritt ikollha bieb izda
ventilatur normali hu bizzejjed.

i fl-affidavit taghha, il-konvenuta Marilyn Chetcuti'® galet li meta marru jaraw
il-garaxx m’ommbha, dan ga kellu apertura kbira fuq wara tal-garaxx. Qalet li |-
garaxxijiet kollha ghandhom apertura ghal gol-mina, inkluz il-garaxxijiet ta’
hdejhom. Irrikonoxxiet li I-mina hi proprjeta’ tal-atturi u galet li ladarba l-apertura
ga kienet tezisti hemm gabel il-bejgh, allura I-attur kien jaf b’din il-fetha u kien
hu stess li ssuggerixxa li jaghmlu grada. Qalet li ghall-genituri taghha, I-
ventilazzjoni kienet importanti biex xtrawh. Qalet li I-kuntratt jirreferi ghall-
apertura u mhux ghal ventilazzjoni kif ighidu 1-atturi. Qalet li darba I-attur dahal
fil-garaxx ikellem lill-gharus taghha biex inehhu bi¢c¢a ghamara minn quddiem il-
fetha u qallu li din trid tibqa’ ‘ac¢¢essibbli’ (ghax hu kien ta dritt ta’ uzu tal-mina
ghas-servizzi u ventilazzjoni). Qalet li hemm ac¢ess iehor minn go xi garaxx ichor
ghall-mina. Qalet li din il-mina taghti ac¢ess ghal manutensjoni tas-servizzi minn
din l-apertura. Qalet li I-genituri taghha ghamlu biss grada tal-hadid u xibka tal-
insetti fuq gewwa taghha. Il-grada tissakkar minn gewwa. Qalet li dan mhux bieb
ghax qieghed zewg filati ‘1 fuq mill-art. Qalet li ma tistax tifhem kif talbuha
taghlaq |-apertura li huma stess galulha li trid tibqa’ miftuha. Ammettiet li poggiet
il-madum fil-mina bi zvista u nehhietu mill-ewwel kif galulha I-genituri taghha.
Qalet li I-atturi u I-konvenuta jghixu fl-istess blokka fuq il-garaxxijiet u l-attur
qed jaghmel hekk biex idejjaghom, lilha u I-girien |-ohra.

lli fl-affidavit taghha omm il-konvenuta Rita Chetcuti'! tghid li l-apertura li
ghandhom fil-garaxx tat-tifla hi mezz t’access ghas-service tunnel ghal
manutenzjoni. Qalet i gieli ngabar ilma tax-xita fil-mina u dahlilhom I-ilma fil-
garaxx mill-filati t’isfel u allura kellhom bZzonn inehhuh u I-mina titnaddaf. Qalet
li kif ircevew l-ittra mill-atturi huma wissew lit-tifla biex tnehhi I-madum mill-
mina u hi nehhietu mill-ewwel. Irrikonoxxiet li I-mina mhux taghhom. Qalet li
din il-fetha mhix bieb imma tieqga twila.

[1li in kontroezami l-attur gal li I-progett tal-binja inhadem bejnu u Joe Abela ta’
Pajaks Limited. Hu kellu l-art u Joe Abela zviluppaha u mbaghad qasmu I-
garaxxijiet. Lill-genituri tal-konvenuta bieghilhom Pajaks Limited imma fuq il-
kuntratti kollha deher I-attur. Qal li fil-kuntratt hemm miktub 1i ghandhom dritt
ghall-ventilatur. Fil-bieb tal-garaxxijiet hemm ventilatur ukoll.!? Qal li I-
garaxxijiet kollha ghandhom dritt ghall-uzu tal-mina ghal passagg ta’ servizzi u
ventilazzjoni. Qal li ventilazzjoni tfisser ventilator pero I-konvenuta jew I-aventi

9 Fol 68.
10 Fol 78.
11 Fol 81.
12 Ara ritratt a fol 94.
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causa taghha fethet bieb u poggiet 1-affarijiet taghha fi hwejgu. Meta baghat |-
ittra, I-konvenuta fethet il-bieb, dahlet fil-mina u nehhew l-affarijiet. Qal li dak li
hemm mhux ‘ventilation” imma bieb. Qal li I-mina hi twila mal-garaxxijiet kollha
u tiehu l-arja minn barra. Parti minnha biss hi msagqgfa. Qal li I-mina hi 60cm
wiesa’ u ghamilha hu biex il-hitan ma jmissux mal-blat mhabba 1-umdita’, kif
ftehmu hu u Pajaks Ltd. Qal li I-problema tieghu hi ghax il-konvenuta u I-familja
taghha fethu bieba u ghax zammew oggetti hemm. Qal li I-konvenuta ghandha
dritt ghal ventilatur normali, jigifieri sitta bi tlieta'®. Qal li ma ndunax mill-ewwel
bil-bieb, imma nduna xi sena u nofs gabel ix-xhieda tieghu li saret f’Marzu 2022.
Qal li I-arja tidhol mill-bieb ta’ barra tal-garaxxiiet u minn din il-mina. L-attur
immarka I-garaxx tal-konvenuta fuq il-pjanta b’ittra X4, Qal li hemm differenza
bejn il-pjanta fol 37 u fol 41. F’fol 41 il-pjanta mhix dritta fejn hemm il-garaxx
numru 9 imma mdarrsa. Qal li I-garaxxijiet kollha maghluqin fuq wara ghax
ghandhom ventilation quddiem gol-bieb. Qal li fil-pjanta kull garaxx ghandu
mmarkat ventilatur fuq wara. Qal li anke fil-kuntratt, ventilatur hemm imnizzel.
Hu ma riedx bieb fug wara tal-garaxx ghax il-mina hi proprjeta’ tieghu. Qal li
apparti din il-fetha 1i ghamlu fil-garaxx tal-konvenuta, I-mina ghandha access
ichor minn bieb fil-garaxx tal-attur, biex l-attur jista’ jaghmel manutenzjoni tal-
mina. Apparti dawn it-tnejn m’hemmx mod iehor kif tidhol fil-mina. Il-garaxxijiet
|-ohra ventilaturi ghandhom fil-fatt, kif inhu mnizzel fil-kuntratt. ll-fetha i
ghamlet il-konvenuta jew il-genituri taghha hi ta’ tmien filati u baga’ maghluq
biss zewg filati. Qal li I-grada li ghamlu ghandha ¢-¢appetti u tinfetah. Meta
ssuggerewlu li 1-garaxx tal-konvenuta kellu tieqa meta nbiegh lill-genituri taghha,
IX-xhud wiegeb li ma jafx x’ghamel Joe Abela. Imma jaf li issa bieb hemm, u la
hemm tieqa kif qed tghid li kien hemm il-konvenuta u langas ventilatur. U skont
il-kuntratt ventilatur suppost hemm. Ix-xhud ¢ahad li fil-kuntratt hu ssuggerixxa
li ghall-fetha li allegatament kien hemm, flok isir bieb fiss, issir grada. Cahad li
qatt dahal fil-garaxx tal-konvenuta u kellem lill-gharus taghha biex inehhu 1-
ghamara minn quddiem il-grada.

i fl-affidavit tieghu, Christopher Parnis®, I-gharus tal-konvenuta, gal li mar jara
I-garaxx gabel il-kunjati ffirmaw il-konvenju u kkonferma li t-tieqa kbira kienet
hemm diga, kif inhi issa. Qal li I-kunjati ghamlu biss xatba tal-hadid ghas-sigurta’.
Qal li darba I-attur dahal fil-garaxx meta kien hemm hu u qallu biex igorru I-
ghamara minn quddiem it-tieqa ghax dik trid tibgqa’ mhux ostakolata.

lli xehed ukoll I-Inginier Daniel Azzopardi'® fejn gal li kien ipprepara rapport li
I-verzjoni shiha tieghu hi a fol 96 kif ukoll fol 120 u 121. Dan ir-rapport hu Fire
Safety and Ventilation Requirement report ghal fini ta’ compliance, u jkun

13 Jigifieri 6 pulzieri x 3 puzieri.
14 Fol 37.

15 Fol 102.

16 Fol 104.
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ipprezentat lill-Awtorita’ tal-Ippjanar. Dan sar fGunju 2012. Biex ghamlu jkun
mar fuq il-post. F’fol 97 jghid li:

‘Since each garage is fitted with a window leading to a ventilation
tunnel, effective cross-ventilation of the individual garages shall be
achieved. The windows at the back of each garage shall remain open.’

Ix-xhud qal li ventilazzjoni hi wkoll parti mill-fire safety. Biex ghamel ir-rapport
mexa fuq linji gwida uffi¢jali i ghandna Malta fuq dan is-suggett. 1l-binja kollha
kkwalifikat bhala 1i ghandha spazju u ftuh bizzejjed ghall-ventilazzjoni naturali
ghal fire safety skont il-linji gwida relevanti f"Malta. Qal li meta mar fuq il-post
Kien ra xi tliet garaxxijiet miftuha u minnhom ra li kellhom twieqi ta’ dagsijiet
differenti kif jidhru fil-pjanti esebiti. Ma ré¢eviex minghand il-perit li kien hemm
xi tibdil dwar dan bejn kif kienu I-pjanti u kif fil-fatt inbena. Dwar il-garaxx in
kwistjoni, ma jafx x’kien hemm.

Ili x-xhud Joseph Abela gal li hu bena blokka I-Mosta u I-genituri tal-konvenuta
xtraw garaxx fiha. Hu kien li bena I-garaxx u urieh lill-genituri tal-konvenuta u
nnegozja maghhom il-prezz imma l-garaxx hu ta’ Angelo Buhagiar u mhux hu
deher ghall-kuntratt. Qal li I-garaxxijiet kollha kien fihom tieqa li taghti ghal go
service tunnel, u dan ghal skop ta’ ventilazzjoni. It-tieqa kienet prezenti fil-garaxx
gabel il-konvenju.

Illi x-xhud lan Galea, rapprezentant tal-Awtorita’ tal-lppjanar, esebixxa pjanti
approvati tal-applikazzjoni numru PA 2424/12,'" u ¢ioe’ decision notice flimkien
ma’ tliet minor notices ohra. Il-permess inhareg f’isem Angelo Buhagiar. Il-Fire
and Ventilation Report hu parti minn dawn id-dokumenti.

KONSIDERAZZJONIJIET

Illi essenzjalment °din il-kawza l-atturi ged jitolbu li titnehha 1-grada li hemm
mal-fetha 1i taghti mill-garaxx tal-konvenuti ghall-mina propjeta ta’l-atturi, u qed
jitolbu ukoll li tinghalaq il-fetha b’mod li jithalla biss ftuh suffi¢jenti ghal
ventilatur. L-atturi jikkontendu li d-dritt li ghandha 1-konvenuta ai termini tal-
kuntratt huwa dak ta’ ventilazzjoni allura 1-fetha ghandha tkun ta’ daqs konformi.

Ikkunsidrat

[li jibda biex jinghad li d-drittijiet 1i ghandha I-konvenuta fuq il-mina jirrizultaw
mill-kuntratt ta’ akkwist taghha u tal-aventi causa taghha. Il-genituri taghha,
bhalha, akkwistaw il-garaxx, sehem mill-partijiet komuni tad-dahla tal-garaxx
imma m’akkwistaw 1-ebda parti mill-mina. Hu ¢ar hafna fil-kuntratt li I-mina

17 Fol 132 et seq.
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baqghet tal-atturi u I-konvenuta m’akkwistat 1-ebda dritt fugha bhala sid, lanqas
bhala wahda mill-partijiet komuni. Fil-kuntratt tal-bejgh jidher ¢ar ukoll li din il-
mina mhix wahda mill-partijiet komuni tal-binja, peress li a fol 4 hemm lista tal-
partijiet komuni u din il-mina mhix wahda minnhom. Barra minn hekk hemm
ukoll klawsola li tipprovdi li s-sidien tal-garaxxijiet gqed jixtru sehem mill-partijiet
komuni tal-binja ‘but excluding the ventilation and service tunnel situated at the
garage level .18

Ili I-klawsola 1i tispjega car id-dritt tal-konvenuta fug il-mina hi s-segwenti:

“The ventilation and service tunnel situated at the back of the garages
will remain the exclusive ownership of the Vendors and therefore no
share of it will be transferred to the owners of the garages. However
the owners of the garages will enjoy the uninterrupted and perpetual
right of use of this tunnel for the passage of services and ventilation”.

[11i dan juri ¢ar li:

- L-konvenuta, flimkien mas-sidien tal-garaxxijiet I-ohra, ghandha dritt tuza
I-mina biex tghaddi s-servizzi.

- ll-konvenuta, flimkien mas-sidien tal-garaxxijiet I-ohra, ghandha dritt tuza
I-mina ghall-ventilazzjoni.

- Dawn huma zewg drittijiet separati, jigifieri d-dritt li tuza 1-mina biex
tghaddi s-servizzi mhux marbut mad-dritt i tuza I-mina ghall-ventilazzjoni.

- Dawn id-drittijiet ma jistghux ikunu interrotti.

- Dawn id-drittijiet m’ghandhomx limitu ta’ Zmien, u jibqghu ghaddejjin.

Ikkunsidrat

Ili skond I-artikolu 454 tal-Kodi¢i Civili, il-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta®®,
sidien jistghu jistabbilixxu, skont [-artikolu 400, kull servitu li ma tkun bl-ebda
mod kuntrarja ghall-ordni pubbliku.

i skond I-istess Kap 162° servitujiet kontinwi u li jidhru jitnisslu

a) bis-sahha ta’ titolu;

b) bil-preskrizzjoni, jekk il-fond i fuqu jigu ezercitati jista’ jinkiseb bil-
preskrizzjoni;

c) bid-destinazzjoni tas-sid ta’ zewg fondi.

i fil-kaz in ezami id-dritt ta’ uzu tal-mina ghal ventilazzjoni huwa wiched
kontinwu u li jidher u tnissel bis-sahha ta’ titolu, cioe il-kuntratt permezz ta’ liema

18 Klawsola 6, fol 6.
19 F>din is-sentenza imsejjah “il-Kqp 16”.
20 Fl-artikolu 457.
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I-genituri tal-konvenuta akkwistaw il-garaxx in ezami. Fil-kuntratt dan id-dritt li
gie kreat ma giex deskritt bhala servitu u mkien fil-kuntratt ma ntuzat il-kelma
“servitu”.

Ili f°dan ir-rigward il-Qorti ser taghmel referenza ghal sentenza mghotija f’1-1 ta’
April 2014 mill-Qorti ta’l-Appell fil-kawza Patrick Caruana Dingli vs Alberto
Bonello Ghio. F’dak il-kaz il-Qorti ta’ 1-Appell ikkonfermat il-prin¢ipju li dak li
hu relevanti mhux kif il-partijiet kon¢ernati jiddeskrivu, jew ma jiddeskrivux, Xi
dritt mahluq, ghaliex wiehed irid igies in-natura ta’ dak id-dritt u jekk ghandux I-
elementi ta’ servitu. U minkejja li I-partijiet ma jirreferux ghalih bhala servitu
xorta ghandu jitqies bhala servitu. II-Qorti ta’ |-Appell galet hekk, anke
b’referenza ghal gurisprudenza dwar dan il-punt:

...... irid issa jigi deciz jekk, fil-fatt, infiologx servitu” ta’ uzu tal-bejt
fil-kaz tax-xerreja tad-diversi appartamenti.

Dak li jiddistingwi servitu™ minn sempli¢i obbligazzjoni hija r-
relazzjoni ta’ dominazzjoni ta’ proprjeta” fuq ohra fl-istess inhawi li
jinkolog fl-ewwel kaz. Kif joiid il-Laurent (“Diritto Reale-Delle
Servitu’) “il carattere essenziale della servitu'” hija “che un onere
viene imposto ad un fondo per [’uso e ['utilita" di un altro fondo”. Fil-
kawza Risiott v. Bajada, deciza mill-Prim Awla tal-Qorti Civili fit-22
ta’ Mejju 1998, gie osservat li dak li jiddistingwi servitu™ minn
sempliéi regolament amministrattiv, hija é-éirkostanza ta’ jekk dak ir-
regolament igibx sitwazzjoni fejn jista’ jigi identifikat fond dominanti
u fond servjenti, u f'dik il-kawza |-Qorti ravvizat |-eZistenza ta’ servitu®
bil-fatt li r-regolament i impona limitazzjoni ta’ zvilupp “holoq
sitwazzjoni fejn kull bini fl-iskema huma fl-istess zin fond dominanti u
fond servjenti, ghax huwa soggett ghal-limitazzjoni dwar g#oli izda fl-
istess Zin igawdi wkoll is-servitu™ li bini iezzor ma jkunx og#ila minnu.”

Fil-kaz in ezami, tezisti din ir-relazzjoni bejn il-fondi dominanti tal-
atturi, u I-bejt u l-arja, proprjeta’ servjenti tal-konvenut. Ma jistax
jinghad li kien biss il-venditur fuq id-diversi kuntratti li obbliga ruzu
li jikkawtela I-uzu tal-bejt mis-sidien tal-appartamenti, izda hu kien
ged jintrabat gAalih u ghal aventi kawza minnu, u I-fatt li ma ntuzatx
Il-frazi “holgien ta’ servitu™”, jew xi haga simili, ma jfissirx li, bhala
dritt, ma n#ologx tali dritt. Fil-fatt, din il-Qorti, fil-kawza Scicluna v.
Sant, deciza fit-30 ta’ Novembru 2007, osservat illi:

“F’dawn ic¢-c¢irkostanzi din il-Qorti ma tara ebda nugqas fil-kuntratt
ta’ akkwist tal-atturi billi ma ntuzawx il-kliem “servitu’ ta’ dritt ta’
passagg”, u dan billi dak li tnizzel fil-kuntratt ifisser proprju dan u
ma hemm ebda formula sagro santa li teftieg li |-kelma “servitu™”
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tintuza espressament kemm-il darba mill-korp tal-kuntratt jkun jidher
li tali dritt gieghed effettivament jinghata. 2

I1li b’applikazzjoni ta’ dawn il-prin¢ipji ghall-kaz in ezami huwa car li, minkejja
li fil-kuntratt bejn I-atturi u I-genituri tal-konvenuta ma ntuzatx il-kelma “servitu”
huwa ¢ar li fil-fatt inholoq servitu. Dan ghaliex I-atturi taw id-dritt, li ghandu jkun
uninterrupted and perpetual, lis-sidien tal-garaxxijiet 1i juzaw il-propjeta
taghhom (ta’ 1-atturi), il-mina, b’mod kontinwu u ghal dejjem biex il-garaxxijiet
ikollhom ventilazzjoni. Din l-obligazzjoni irrendiet il-mina servjenti, in
perpetwita, fil-konfront tal-garaxxijiet li ghalhekk ghandhom jitqiesu bhala fond
dominanti.

Ikkunsidrat

Ili I-kontestazzjoni tal-partijet hija dwar I-estensjoni tas-servitu li jirrigwarda |-
uzu tal-mina ghal skop ta’ ventilazzjoni. L-atturi jikkontendu li la darba I-kuntratt
isemmi ventilazzjoni ghandu jkun hemm ventilatur “sitta bi tlieta” u xejn akbar
minn hekk. ll-konvenuta da parti taghha tghid li I-apertura li hemm fil-garaxx, li
hija tiddeskrivi bhala tieqa, u li ged isservi ghall-ventilazzjoni hija I-istess
apertura li sabu il-genituri fil-post meta akkwistaw minghand I-atturi.

[1i 1-Kap 16 jipprovdi li:

Kull min ghandu jedd ta’ servitu ghandu jingeda b’dan il-jedd skont it-
titolu tieghu, u ma jista’ jaghmel la fil-fond serventi u langas fil-fond
dominanti ebda tibdil li jista’ jtagqal izjed il-piz tal-fond serventi.??

Meta jkun hemm dubju dwar l-estensjoni tas-servitu, wiefied ghandu
jingeda biha fil-limiti ta’ dak li hu mehtieg, billi jittiehdu b’qies id-
destinazzjoni li |-fond dominanti kellu fiz-zmien li giet stabbilita s-
servitl u l-uzu konvenjenti ta’ dak il-fond, bl-angas hsara tal-fond
servant.?®

[1li dwar servitu imnissla b’titolu u I-estensjoni taghhom esprimiet ruhha 1-Qorti
ta’l-Appell fis-sentenza mghotija fil-31 ta’ Jannar 2011 fil-kawza S.M.W. Cortis
Limited vs Lewis Press Limited; f’din il-kawza intqal hekk:

Fl-ewwel lok huwa stabbilit li kuntratt huwa konvenzjoni jew ftehim
bejn tnejn minn nies jew izjed, illi bih tigi magAamula, regolata, jew
marlula obbligazzjoni (Art. 960). Kull kuntratt magzmul skond il-ligi
ghandu s-saifia ta’ ligi ghal dawk li jkunu ghamluh (Art 992). IlI-

21 |s-sottolinear huwa kollu ta’ din il-Qorti.
22 -artikolu 475.
23| -artikolu 476.
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kuntratti gzandhom jigu ezegwiti bil-bona fidi, u jobbligaw mhux biss
ghal dak li jingzad fihom, izda wkoll g#al konsegwenzi kollha li ggib
mag/ha l-obbligazzjoni skont ix-xorta tagzha, bl-ekwita’, bl-uzu jew
bil-liggi (Art. 993). Meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li
ghandu skont I-uzu fiz-zmien tal-kuntratt, hu car, ma hemmx lok gzal
interpretazzjoni (Art. 1002). Fid-dubbju, il-konvenzjoni tigi mfissra
kontra dak li favur tiegzu saret I-obbligazzjoni u favur dak li ntrabat
bl-obbligazzjoni.

Servitu™ i tiniolog kemm b’ligi kif ukoll mill-fatt tal-bniedem, huwa
jedd stabbilit ghall-vantagg ta’ fond fug fond ta’ haddieror, sabiex isir
uzu minn dan il-fond ta’ haddiehor jew sabiex ma jitzalliex li sidu juza
minnu kif irid. ... Kull min gAaandu jedd ta’ servitu ghandu jingeda
b’dan il-jedd skond it-titolu tiegiu, u ma jista’ jaghmel la fil-fond
serventi u langas fil-fond dominanti ebda tibdil li jista’ jtagqal izjed il-
piz tal-fond serventi (Art. 475). ... Finalment meta jkun hemm dubbju
dwar l-estensjoni tas-servitu', wiefied giandu jingeda biha fil-limiti ta’

dak li hu mef#tieg billi jittieidu b ’qgies id-destinazzjoni li I-fond
dominanti kellu fiz-zmien li giet stabbilita” s-servitu™ u I-uzu konvenjenti
ta’ dak il-fond, bl-anqgas %sara tal-fond serventi (Art. 476). ... ll-kliem

tal-ligi huma cari, u dagstant hija cara I-klawsola li permezz tagZha
nghatat din is-servitu'. Konsegwentement kif jingzad fl-Artikolu 1002
meta I-kliem huma cari ma hemmx itiega ta’ interpretazzjoni billi b ’dak
il-mod tista’ tigi sostitwita l-intenzjoni tal-kontraenti b’dik tal-
gudikant.

Ikkunsidrat

Ili dwar id-dritt ta’ uzu ai fini ta’ ventilazzjoni I-kuntratt jghid biss li the owners
of the garages will enjoy the uninterrupted and perpetual right of use of this
tunnel for the passage of services and ventilation. Ma jipprovdix jekk hux se
jitgawda permezz ta’ ventilatur jew tieqa, jew addirittura bieb; wisq anqas
jipprovdi ghall-gisien relattivi. Pero’ ¢ertament hu dritt ta’ uzu limitat ghal
ventilazzjoni. F’dan l-istadju huwa relevant 1i jigi mfakkar li I-garaxx in ezami
jifforma parti minn binja gdida mibnija fuq art ta’l-atturi. Huwa relevanti ukoll li
|-garaxx inbiegh lill-genituri tal-konvenuta in a finished state including the
garage door, and with the common areas of the garage complex also finished?*.
Pjanta ta’ dan il-garaxx kif ukoll tal-binja kollha huma esebiti in atti, inkluz dawk
approvati mill-MEPA. Fil-fatt il-kuntratt jispecifika ukoll 1i the garage and in
particular and the block in general are duly covered by a valid building permit
issued by the Malta Environment and Planning Authority®.

24 Deskrizzjoni tal-propjeta mibjugha a tergo fol 4.
% Kundizzjoni 4 fol 6.
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[1li minn gari sempli¢i ta’ dawn il-pjanti jidher li kien hemm fetha mill-garaxx in
kwistjoni ghal gol-mina; jidher ukoll li I-wiesgha ta’ din il-fetha huwa ta’ xi
metru. Fil-pjanti jidher li din il-fetha mhiex markata b’l-istess mod bhall-bibien
allura wiehed jista jassumi li I-fetha fuq in-naha ta” wara ma kenitx intiza li tkun
bieb. Hadd mill-partijiet ma ressaq xhieda biex ifissru I-pjanti esebiti u jiccaraw
il-kejl u dettalji ohra fuq il-pjanti. Xehed pero I-Inginier Daniel Azzopardi, li
ghamel il-Fire Safety and Ventilation Requirement report ghal fini ta’
compliance, u kemm fir-rapport imsemmi u kif ukoll waqt id-depozizzjoni tieghu
jirreferi ghal dawn l-aperturi bhala twieqi. Anke il-kuntrattur Joseph Abela, i
bena il-binja, jirrferi ghal dawn l-aperturi bhala twieqi fil-fatt hu jghid 1i 1-
garaxxijiet kollha kellhom tieqa li taghti ghal go service tunnel.

[1li minn dan wiched jista’ facilment jikkonkludi li 1-fetha li kellu jkun hemm fil-
garaxxijiet, inkluz dak tal-konvenuta, ghandha tigi deskritta bhala tieqa. Il-
kwistjoni li issa jehtieg li tigi rizolta hija x’dags suppost ghandu jkollha din it-
tiega li hija intiza ghal skopijiet ta’ ventilazzjoni. L-atturi jikkontendu li I-fetha li
hemm hija akbar minn dak necessarju biex taqdi l-iskop li nhalget ghalih; huwa
fil-fatt jiddeskriviha bhala bieb. Il-konvenuta da parti taghha tghid li 1-fetha hija
dik li sabu I-genituri taghha meta xtraw il-garaxx, allura kif infassla mill-atturi, u
ma sar |-ebda tibdil fiha.

Illi huwa propju hawn il-gofol tal-vertenza bejn il-partijiet. Il-genituri tal-
konvenuta xtraw il-garaxx, lest kif mibni mill-atturi; fil-garaxx fuq in-naha ta’
wara kien hemm il-fetha li taghti ghall-mina. Wiehed ghalhekk jista’ jipprezumi
li din il-fetha li kien hemm meta xtraw il-genituri tal-konvenuta kienet tad-dags li
xtaquha l-atturi. Ilum l-atturi ged jilmentaw li I-fetha hija akbar minn dak li
suppost. Biex l-atturi jinghataw ragun f’ilment taghhom irid jintwera li |-fetha, li
kif intgal aktar ‘1 fuq tista’ tigi deskritta bhala tieqa, issubiet alterazzjonijiet
(b’mod li tkabbret) wara li I-genituri tal-konvenuta akkwistaw il-garaxx.

Illi huwa f’dan ir-rigward li I-azzjoni ta’l-atturi tfalli ghaliex ma ngiebet |-ebda
prova dwar x’dags kellha it-tieqa meta inbiegh il-garaxx, b’mod li ma jistax
jinghad i t-tiega li hemm llum hija akbar minn dik li kien hemm meta nbiegh il-
garaxx ghall-ewwel darba. Ta’ ¢erta relevanza f’dan ir-rigward l-asserzjoni tax-
xhud I-Inginier Daniel Azzopardi li meta kien fuq il-post biex ihejji r-rapport
tieghu hafna mill-garaxxijiet kienu maghluqga pero seta’ jinnnota li t-twieqi li ra
kellhom gisien differenti, ghalhekk ezami komparattiv mat-twieqi I-ohra forsi ma
kienx ikun dagstant konklussiv. Fil-fatt fil-pjanta approvata mill-MEPA jidher li
t-twieqi li jaghtu ghal gol-mina mhumiex indags. Pero la l-attur u langas il-
kuntrattur Joseph Abela ma jaghtu hjiel ta’ x’daqgs kellha t-tieqa mertu ta’ dawn
il-pro¢eduri. Aghar minn hekk mistogsi b’mod specifiku, 1-attur jghid li ma jafx
x’kien hemm fil-fatt fil-garaxxijiet li biegh Joseph Abela®, fosthom il-garaxx in

2 Kif jirrizulta mir-riassunt tal-provi l-attur spjega li skond ftehiem li kellhom, u ghalkemm deher hu fuq il-
kuntratti, Abela innegozja I-bejgh ta’ uhud mill-garaxxijiet bhala I-hlas ghax-xoghol ta’ kontruzzjoni.
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kwistjoni, u ¢ioe’ jekk kienx hemm ventilatur, tieqa jew bieb. Akatr minn hekk
Il-Qorti ma tistax tassumi li t-tiega inbniet skond il-permess.

I1li la darba l-atturi ma jafux x’kien hemm, ossia x’dags kellha it-tieqa, fil-garaxx
mibni minnhom u fuq struzzjonijiet taghhom, u la darba ma ngibitx prova
materjali ta’ xi xoghol ta’ alterazzjoni fil-kostruzzjoni originali*’, ma jistax
jinghad li t-tiega llum hija akbar minn dik li hallew I-atturi.

Ikkunsidrat

i I-atturi jilmentaw ukoll f’1-apertura li hemm fil-garaxx tal-konvenuta hemm
grada tal-hadid bic-cappetti u allura grada 1i tinfetah; jghidu li din il-grada
ghandha titnehha ghax skond il-kuntratt ventilatur suppost hemm.

lli diga gie stabbilit 1i I-kuntratt ma jsemmiex ventilatur imma uzu tal-mina ai
fini ta’ ventilazzjoni; gie stabbilit ukoll li I-kuntratt ma jsemmi xejn aktar f’dan
ir-rigward u I-provi huma skarsi hafna. Minn dawk il-provi prodotti gie stabbilit
li I-uzu ai fini ta’ ventilazzjoni imsemmi fil-kuntratt kellu jsir permezz ta’ tieqa.
Ma ngiebet I-ebda prova li titfa’ dawl fuq kif kellha tinghalaq it-tiega b’mod li
taghlaq l-a¢c¢ess personali fil-waqt li tippermetti I-ventilazzjoni. Fil-verita langas
I-attur ma qal kif ged jesigi li tinghalaq it-tieqa.

I1li £°dawn i¢-¢irkostanzi I-Qorti ssib i I-atturi ma rnexxielhomx juru li I-grada
ghandha titnehha.

I1li ghal kull bon fini il-Qorti qed tirreferi ghall-fatt allegat mill-atturi u mhux
kontestat mill-konvenuta 1i hija kienet halliet xi affarijiet fil-mina. Il-konvenuta
nehhiet dawn l-oggetti u tirrikonoxxi li m’ghandhiex dritt li tuza I-mina b’dan il-
mod imma biss ghall-mghodija ta’ servizzi u ghal ventilazzjoni.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi fil-waqt li tilga” 1-ewwel talba
ta’l-atturi u tiddikjara li l-konvenuta ghandha biss servitu™ ta’ moghdija ta’
servizzi u ta’ venitlazzjoni fuqg il-mina illi tmiss mal-parti ta’ wara tal-garaxx
taghha, tichad it-talbiet |-ohra ta’l-atturi. Spejjez ta’ dawn il-proceduri ghandhom
jigu sopportati kwantu ghal erbgha minn hamsa (4/5) mill-atturi u kwantu ghal
wiehed minn hamsa (1/5) mill-konvenuta.

DR. DOREEN CLARKE MARVIC PSAILA
IMHALLEF DEPUTAT REGISTRATUR

27 Prova li possibilment setghet tingib permezz ta’ perit tekniku.
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