App. Civ.79/200

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 15 ta’ Jannar 2024

Numru 4

Appell numru : 79/2009 PC

George Xuereb

Pasquale u Graziella Catuogno;

u b’digriet tad-9 ta’ Frar 2010 Dr Kevin Mompalao gie nominat
kuratur deputat sabiex jirrapprezenta lil Graziella Catuogno li
tinsab imsiefra;

u b’digriet tad-19 ta’ Frar 2010 Dr Jean Paul Grech gie nominat
kuratur deputat minflok Dr Kevin Mompalao;

u b’digriet tal-21 ta’ Novembru 2019 Dr Jean Paul Grech gie
estromess minn kuratur deputat u I-atti gew trasfuzi minn fuq
iIsem Pasquale u Graziella Catuogno ghal fug isem Nicholas

Peter Cachia u Marcus Eyles (wara li fis-7 ta’ Diéembru 2018 il-
konjugi Catuogno ittrasferewlhom id-dar kif ukoll id-drittijiet
litigjuzi in konnessjoni mal-kawza)
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PRELIMINARI:

1. ll-kontendenti ghandhom proprjetajiet adjacenti fin-Nadur.
Permezz ta’ din il-kawza l-attur talab li I-konvenuti jigu kkundannati:

- jaghlqu b’mod permanenti tmien (8) aperturi li ghandhom jaghtu
mill-proprjeta’ taghhom ghal fuq il-proprjeta’ tieghu stante li nfethu kontra
I-ligi; u

- jtellghu l-opramorta sal-gholi rikjest mil-ligi.

2. Permezz ta’ sentenza moghtija fis-7 ta’ Novembru 2017, il-Qorti tal-
Magistrati (Ghawdex), Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali,

irriteniet li l-attur kellu ragun fir-rigward tal-gholi tal-opramorta (u ghalhekk

tat lill-konvenuti zmien ta’ xahar sabiex itellghuha sal-gholi rikjest mil-ligi),

izda mhux ukoll fir-rigward tal-aperturi, fejn irrizultalha li I-konvenuti fil-fatt

ghandhom servitu’ bid-destinazzjoni tas-sid ta’ zewq fondi (u ghalhekk

¢ahdet it-talbiet tieghu fir-rigward). Ordnat Ii I-ispejjez kellhom jithallsu 74

mill-konvenuti u % mill-attur.

3. L-attur hassu aggravat b’ tali decizjoni u ghalhekk fit-23 ta’
Novembru 2017 interpona appell quddiem din il-Qorti fejn talabha tvarja
s-sentenza appellata billi tikkonfermaha in kwantu lagghet it-tieni, it-tielet
u r-raba’ talbiet tieghu (dwar I-opramorta), u thassarha fejn ¢ahdet I-

ewwel talba (dwar |-aperturi), u minflok tilga’ wkoll I-ewwel talba tieghu, u
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biex tbiddel il-kap tal-ispejjez billi tikkundanna I-konvenuti appellati jhallsu
l-ispejjez kollha huma. Bl-ispejjez ta’ dan Il-appell kontra I-istess

konvenuti.

4. Ghal intendiment ahjar ta’ dan Il-appell din il-Qorti gieghda
tirriproduci s-sentenza appellata:

[I-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat li permezz tieghu I-attur, wara li ppremetta:

lli I-esponenti huwa proprjetarju tal-fond bla numru pero’ bl-isem “Sugar
Range’, fi trejget ta’ Xurdin, Nadur, Ghawdex akkwistat in forza ta’ tlett
kuntratti — wiehed tal-erbatax (14) ta’ Novembru 1990 (atti Nutar Ino Mario
Grech) — Dokument A; iehor tat-tlieta u ghoxrin (23) ta’ Mejju 2005 (atti
Nutar Enzo Dimech) — Dokument B, kif ikkorregut b’iehor tal-wiehed u
tletin (31) ta’ Awwissu 2007 (atti Nutar Enzo Dimech) — Dokument C, kif
ukoll ta’ strixxa art adjacenti ghal istess fond li hija tal-kejl ta’ ¢irka sitta u
ghoxrin punt tlieta metri kwadri (26.3m.k.) u konfinanti mill-punent mad-
dar residenzjali tieghu haw fug imsemmija, lvant ma’ beni tal-konvenut u
nofsinhar mat-trejget ta’ Xurdin, akkwistat in forza ta’ zewg kuntratti —
wiehed tat-tlettax (13) ta’ Jannar 1995 (atti Nutar Ino Mario Grech) —
Dokument D u l-iehor tas-sbatax (17) ta’ Jannar 1995 (atti Nutar Ino mario
Grech) — Dokument E;

llli I-konvenuti huma proprjetarji tad-dar adjac¢enti bla numru pero’ bl-isem
“‘Hena”, Trejget ta’ Xurdin, Nadur, Ghawdex, akkwsitata in forza ta’ att
pubbliku tal-ghaxra (10) ta’ Jannar 1995 (atti Nutar Michael Refalo) —
Dokument F;

lli skont I-istess kuntratt tal-akkwist tal-istess konjugi Pasquale u Graziella
Catuogno, is-sidien kienu taw permess lill-kkumpanija “Harrow
Developments Limited” - “to open apertures on the east of the property
in accordance with the annexed plan marked “A” which is a copy of
the plan annexed to the aforesaid agreement”;

[l ghalhekk mill-pjanta annessa mal-istess kuntratt — Dokument F jirrizulta
li kellhom jinfethu biss zewg aperturi fil-ground floor level, immarkati u
delinejati bl-ahmar fil-pjanta tal-Perit Guido Vella, hawn annessa u
markata bhala Dokument G;

llli minflok ma infetghu dawn iz-zewg aperturi fejn suppost kellhom jinfethu

skont il-pjanta, Dokument A annessa mal-kuntratt tal-konvenuti tal-ghaxra
(10) ta’ Jannar 1995 (atti Nutar Michael Refalo) infethu kontra I-ligi
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adirittura tminn (8) aperturi ta’ diversi dags u tip li wkoll jaghtu ghal fuq il-
proprjeta’ tal-attur;

lli oltre dan I-proprjeta’ tal-istess konvenuti ma fihx opra morta kull fejn |-
istess hija dovuta skont il-ligi li tinbena — Dokumenti H, I, J u K;

llli I-konvenuti, nonostanti li gew interpellati diversi drabi sabiex jaghlqu I-
istess tminn aperturi li hemm miftuha llegalment ghal fuq il-proprjeta’ tal-
attur kif ukoll sabiex jibnu l-opra morta kull fejn I-istess hija dovuta skont
il-ligi baqghu inadempjenti.

Talab lill-konvenuti jghidu ghaliex m’ghandhiex din il-Qorti:

1.

Tiddikjara illi I-istess tminn (8) aperturi miftuha mill-fond tal-konvenuti
bl-isem “Hena”, Trejget ta’ Xurdin, Nadur, Ghawdex u li jharsu
direttament ghal fuq il-proprjeta’ tal-konvenut geghdin kontra I-ligi u
jridu jinghalqu;

Tiddikjara wkoll illi I-konvenui fil-fond taghhom hawn fuq deskritt
m’ghandhomx |-opramorta tal-istess fond taghhom mibnija sal-gholi
rikjest mil-ligi;

Konsegwentement tikkundanna lill-istess konvenuti sabiex fi Zmien
gasir u perentorju li jigi lilhom prefiss jaqghlqu b’'mod permanenti u
ghas-spejjez taghhom Il-istess tminn (8) aperturi kif ukoll li jibnu I-istess
opramorta kull fejn I-istess hija obbligata li tinbena skont il-ligi u dana,
okkorrendo bin-nomina ta’ perit arkitett li jigi nominat ghal istess fini;

F'’kaz li dan iz-zmien jghaddi inutiiment ghaliex I-istess attur
m’ghandux jigi awtorizzat li jaghmel dawn ix-xogholijiet kollha indikati
fit-tielet (3) talba huwa stess u ghas-spejjez tal-istess konvenuti.

Rat ir-Risposta Guramentata tal-konvenuti li eccepew:

1.

2.

[l huwa m’hux edott mill-fatti li taw lok ghal din il-kawza u ghaldagstant
mhux fil-posizzjoni li jissolleva I-e¢cezzjonijiet kollha applikabbli skont
il-ligi. Difatti fil-prezent huwa lanqas m’ghandu indirizz, numru tat-
telefon jew email li jistghu jippermettulu li jaghmel kuntatt ma’ Graziella
Catuogno. Ghalhekk, I-esponenti nomine qieghed jirriserva i
jipprezenta risposta guramentata ulterjuri jekk umeta huwa jkun fil-
pussess ta’ I-informazzjoni kollha mertu tal-kaz. Pero’ ghal kull buon
fini huwa gieghed minn issa jikkontesta t-talbiet tar-rikorrent George
Xuereb ghall-gheluqg tat-tmien (8) aperturi miftuha fil-fond bl-isem ta’
“Hena”, Trejget ta’ Xurdin, Nadur, Ghawdex kif ukoll ghall-bini ta’ I-
opramorta mitluba fil-fond imsemmi;

Salvi u impregudikati e¢cezzjonijiet ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.

B’riferenza ghall-paragrafi (mhux enumerati) tar-rikors guramentat |-
esponenti nomine mhux fil-posizzjoni li jikkummenta fuq il-veracita’ o
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meno taghhom stante li kif gia’ nghad huwa sprovvist mill-informazzjoni
kollha relattiva ghal dan il-kaz.

Rat l-atti I-ohra kollha tal-kawza, inkluzi I-verbali tax-xhieda prodotti, |-
affidavits u d-dokumenti ohra esebiti.

Rat in-Noti tal-Osservazzjonijiet rispettivi tal-kontendenti.

Rat id-digriet taghha tat-8 ta’ Gunju 2017 fejn halliet il-kawza ghal-lum
ghas-sentenza.

Ikkunsidrat:

llli permezz ta’ din il-kawza I-attur ged jezercita |-azzjoni negatorja. Jitlob
ukoll | I-konvenuti jigu ordnati jalzaw il-hajt divizorju li jifred il-proprjetajiet
rispettivi sal-gholi rikjest mil-ligi.

Fir-rigward tal-gholi tal-hajt divizorju, jidher li fil-mori tal-kawza u ftit wara
li giet istitwita, I-konvenuti Ziedu tliet filati mat-tliet filati tal-hajt ezistenti.
Imma xorta jidher li dan il-hajt ghadu ma jikkonformax mad-dettami tal-ligi
Dan ghaliex, kuntrarjament ghal dak li ged isostnu I-konvenuti, is-sitt filati
li hemm illum ma jgibux is-sitt piedi (jew 1.8m), indikati fl-artikolu 427 tal-
Kap. 16, billi huwa maghruf illi fGhawdex il-kantun gatt ma jkun oghla
minn hdax il-pulzier. ll-konvenuti jikkontendu wkoll li m’ghandhomx ibatu
l-ispejjez ta’ din it-talba ghax isostnu li jahti I-attur stess li ma tellawx il-filati
mehtieda gabel, billi dan kien dejjem igerrex il-haddiema taghhom.? Fl-
affidavit tieghu il-konvenut isemmi in¢ident meta I-attur talbu I-flus biex
ikun jista’ jidhol fl-istrixxa art ma’ genb id-dar tieghu halli ssir il-
manutenzjoni mehtiega.® Imma biex itella’ I-opramorta sal-livell rikjest mil-
ligi ma kellux ghalfejn jidhol fi hwejjeg |-attur, u ghalhekk din I-iskuza ma
tantx tregi. Terga’ fir-risposta taghhom ghall-ittri nterpellatorji mibghuta
mill-attur,* il-konvenuti m’ghamlu ebda referenza ghat-talba tal-attur dwar
din l-opramorta, u ghalhekk kien gustifikat I-attur jinkludi din it-talba, billi
sakemm gie biex jippresenta I|-kawza tieghu, I-konvenuti baqghu
inadempjenti.

Fir-rigward tat-talbiet I-ohra, dawn jirreferu ghal tmien twieqi li hemm fl-
istess hajt divizorju jaghtu ghal fuq passagg adjacenti ghad-dar tal-attur li
jaghmel mal-istess proprjeta’ tieghu.® ll-konvenuti jippretendu li dawn it-
twieqi jgawdu servitu’ fuq l-art tal-attur.

Jigi mghallem fid-dottrina legali dwar |-azzjoni negatorija illi:

"Si dice negatoria l'azione spettante al proprietario per difendersi

! Ara |-ahhar paragrafu tal-affidavit tal-attur a fol.55 — 56 u ritratti GX 5 u GX 6 a fol. 65 tal-
process

2 Ara raba paragrafu tar-Risposta Guramentata tal-konvenuti

3 A fol.156 - 157

4 Ara kopiji ta’ dawn I-ittri a fol. 60 - 64

% Ara pjanta Dok.GX redatta mil-A.I.C. Guido Vella a fol. 59
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da quelle usurpazioni, che, senza sopprimere interamente il
dominio sulla cosa.... arrecano delle limitazioni all'ezercizio del
medesimo, e si dice negatoria perche' tende a negare un diritto
vantato dal convenuto. L'actio negatoria, secondo l'opinione
prevalente, haluogo ogni qual volta avenga un'ingusta restrizione
del diritto di proprieta’."®

Dwar il-provi mehtiega sabiex tirnexxi kawza bhal din, ikompli jinghad fl-
istess oprailli:

"Fondamento dell'azione negatoria essendo la proprieta’, |'attore
deve provare in primo luogo che egli e' proprietario....In secondo
luogo l'attore deve provare la sofferta restrizione del suo diritto di
proprieta’, per fatto del convenuto. Se questi vuole sostenere che
egli aveva diritto di compiere il fatto di cui l'attore sa lagna, deve
fornire la prova, poiche tale fatto limita I'esercizio del diritto di
proprieta’ che e'illimitato per sua natura."’

L-istess jispjega Francesco Ricci fl-opera tieghu “Corso Teorico-
Pratico di Diritto Civilie (Torino ed.1886 vol.ll # 473):

‘“L’azione negatoria, come indica lo stesso nome, tende a far
riconoscere la liberta’ del fondo, ed escludere percio’ la servitu’ che altri
pretenda di esercitare sul medesimo. Devesi proporre dal proprietario
del fondo, che vuolsi far dichiarare libero, contro il proprietario del fondo,
a cui profitto si pretende esercitare la servitu'.......

E’ questione, se nell’esercizio della negatoria I'onere della prova
incomba all’attore o al convenuto. La liberta’ del fondo e’ presunta,
perche’ e’ una conseguenza del diritto di proprieta’ competente sul
medesimo; 'attore dunque ha nell’esercizio della negatoria a suo favore
la presunzione, ed in conseguenza non esso, ma chi si fa a combattere
tale presunzione, affaciando I'onere stabilito della servitu’, ha I'obbligo
di somministrare /a prova.”

Mhux kontestat li I-attur huwa s-sid tal-istrixxa art ta’ 26.3 m.k. li min-
naha tal-punent tmiss mal-bini tal-konvenuti.® Infatti rrizulta li I-attur
akkwista din l-art, li gabel kienet tappartjeni lil missier il-mara tieghu,
permezz ta’ diversi kuntratti:

(i) FI-14 ta’ Novembru 1990, waqt iz-zwieg tieghu ma’ Frances
Muscat, akkwista minghand missierha, inter alia I-enfitewsi perpetwa
ta’ porzjon raba “ta’ Frabezz” limiti Nadur, tal-kejl ta’ xi 543m.k. Fuqg din
[-art il-konjugi Muscat sussegwentement bnew id-dar taghhom.®

(i)  Fit-13 ta’ Jannar 1995 xtara minghand Philip Muscat, hu I-mara
tieghu, s-sehem li dan kien wiret minghand missieru mill-istrixxa art in
kwistjoni. Fid-deskrizzjoni moghtija ta’ din I-art inghad i din kienet

® Digesto Italiano vol.VIIl.pt.l.pag.859 (Torino 1929); per V.Campogrande

" ibid. pag. 860

8 Ara pjanta taghha a fol.18, u I-pjanta a fol. 27 li turi r-relazzjoni taghha mal-fond tal-konvenuti
° Ara kopja ta’ dan il-kuntratt esebit bhala Dok. A a fol. 16 — 19 tal-process
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“...soggetta ghas-servitujiet ta’ aperturi favur I-art adjacenti...”; °

(i) Fis-17 ta’ Jannar 1995 xtara minghand omm il-mara u ohtha I-
ishma taghhom mill-istess strixxa art. Fid-deskrizzjoni moghtija ta’ din
l-art rega’ inghad li din kienet *“...soggetta ghas-servitujiet ta’
aperturi favur |-art adjacenti...”;

(iv) Fit-23 ta’ Mejju 2005, in segwitu ghas-separazzjoni tieghu minn
ma’ martu, din bieghet lill-attur is-sehem taghha mid-dar mibnija fuq I-
art akkwistata fl-1990;*?

(v) Fil-31 ta’ Awwissu 2007 sar att korrettorju biex ma’ dan il-bejgh
tal-ahhar gie inkluz ukoll is-sehem |i Frances Muscat kienet wirtet
minghand missierha mill-istrixxa art ta’ 26.3m.k.%3

Jirrizulta ghalhekk li I-ewwel rekwizit sabiex tirnexxi din l-azzjoni, u ¢ioe’
dak tal-prova tat-titolu fl-attur fuq l-istrixxa art in kwistjoni, gie sodisfatt.

It-tieni rekwizit huwa li I-attur irid juri li qed isofri restrizzjoni fit-tgawdija
ta’ din il-proprjeta’ tieghu. L-attur ged jilmenta minn tmien twieqi mill-
ghaxra li I-konvenuti ghandhom fil-hajt divizorju tad-dar taghhom jaghtu
ghal fuq din l-istrixxa art.}* Proprjament tnejn minn dawn it-twieqi, u
¢ioe’ dawk fin-naha ta’ wara nett ta’ dan il-hajt ma jaghtux ghal fuq I-art
tal-attur, u ghalhekk il-pretensjoni tieghu fir-rigward taghhom zgur li ma
tregix. L-attur jikkontendi li tnejn biss mill-ghaxra li hemm f'dan il-hajt
kienu gew awtorizzati mill-predecessuri fit-titolu tieghu, u ¢ioe’ dawk
ikkuluriti bl-isfar fuq il-pjanta redatta mill-A.l.C. Guido Vella.'® Dan, fil-
fehma tieghu jirrizulta mill-att li bih il-konvenuti kienu akkwistaw il-
proprjeta’ taghhom minghand il-familja tal-mara tieghu, fejn gie dikjarat
li:

“Parties hereby declare for all intents and purposes of the law that
in virtue of an agreement dated twenty sixth (26th) February on
thousand nine hundred ninety three (1993), the vendors (or rather
Carmen Muscat and her husband Joseph Muscat, who has since
died and was succeeded by his children, vendors on this deed)
gave their consent to the Contractors to open apertures on the east
of the property in accordance with the annexed plan marked “A”
which is a copy of the plan annexed to the aforesaid agreement.”
16 |-attur jikkontendi illi kienu biss iz-zewg twieqi li jidhru fug din il-
pjanta li gew awtorizzati biex jinfethu ghal fuq din I-istrixxa art.’

10 Ara kopja ta’ dan il-kuntratt esebit bhala Dok. GX a fol. 57 - 58
1 Ara kopja ta’ dan il-kuntratt esebit bhala Dok. E a fol. 21 - 22
12 Ara kopja ta’ dan il-kuntratt esebit bhala Dok. B a fol. 9 — 12

13 Ara kopja ta’ dan il-kuntratt esebit bhala Dok. C a fol. 13 — 14
14 Ara pjanta redatta mill-AlC Guido Vella a fol. 59

15 |bid.

16 Ara kopja ta’ dan il-kuntratt esebit bhala Dok. F a fol. 23 - 26
17 Ara twiegi mmakati bl-ittra “X” fuq il-pjanta a fol. 27
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It-tielet rekwizit issa jitfa |-piz tal-prova fuq il-konvenuti biex juru illi huma
kellhom id-dritt ghal dawn it-twieqi kollha jaghtu ghal fuq I-art tal-attur,
u mhux biss ghal dawk it-tnejn li ged jikkoncedi I-attur. ll-konvenuti
jissottomettu illi dawn it-twieqi kienu gia jezistu meta l-istrixxa art ta’
26.3 m.k. giet trasferita lill-attur, u ghalhekk jikkostitwixxu servitu’ per
destinazione di pater familias a favur il-proprjeta’ taghhom.

A tenur tal-artikoli 455 u 457 tal-Kodiéi Civili taghna, servitu’ ta’ tieqa
jikkwalifika bhala wiehed kontinwu u li jidher, u ghalhekk jista’ jinholoq
bid-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi. Dwar dan ir-Ricci jispjega li:

“Per stabilire la servitu’ in forza della destinazione del padre di famiglia
e’ necessario, ...ill concorso di quatro condizioni: 1a che i fondi,
dominanti I'uno e servente laltro, siano appartenenti ad uno stesso
proprietario; 2a che questi pose e lascio’ le cose nello stato dal quale
risulta la servitu’; 3a che i fondi attualmente siano divisi, appartenenti
cioe’ a proprietari diversi; 4a che nel passare I'un fondo od entrambi in
domino d’altra o altre persone nulla siasi stabilito rapporto alla
servity’."18

Fil-kaz in ezami gia rajna kif sew il-fond illum tal-konvenuti, kif ukoll |-
istrixxa art adjacenti li akkwista l-attur, kienu gabel jappartjenu lil
Joseph Muscat, missier il-mara tal-attur. Nafu wkoll li meta akkwista I-
attur, il-vendituri ndikaw li din l-istrixxa art kienet soggetta ghal
servitujiet ta’ twieqi. Li ghad irid jigi stabilit ghalhekk huwa jekk, kif ged
jikkontendu I-konvenuti, |-fond taghhom kienx mibni u lest mill-
kostruzzjoni, bit-twieqi kollha gia ezistenti fil-hajt divizorju li jmiss ma’
din il-bi¢ca art, meta xtraha I-attur, inkella kienx hemm biss iz-zewg
twiegi mmarkati fuq il-pjanta annessa mal-kuntratt tal-konvenuti, kif ged
isostni l-attur. Din il-Qorti temmen li t-twieqi kollha kienu gia fposthom
meta l-attur beda jixtri I-ishma minn din I-art, u dan tliet ijiem biss wara
li kien sar il-bejgh lill-konvenuti. Kien ghalhekk li fil-kuntratti tieghu
ssemma li din |-art kienet soggetta ghal servitujiet ta’ twieqi (in generali)
u dan is-servitu’ ma giex limitat ghal zewg twieqi biss. II-Qorti waslet
ghal din il-konkluzjoni wara li gieset illi:

1. L-attur innifsu mkien ma jghid li dawn it-twieqi saru wara li kien
akkwista din l-istrixxa art; anzi mistogsi direttament in kontro-ezami il-
bini tal-konvenuti kienx lest meta xtraha, |-attur ammetta li kien jonqos
biss il-bejt u l-opramorti.*®

2.  Fil-kuntratt ta’ akkwist tad-dar tal-konvenuti gie dikjarat illi:
“..the balance ...refers to construction works undertaken by the
Contractors on the said land which works were completed on the
fourteenth (14th) November one thousand nine hundred ninety four

18 Corso Teorico Pratico di Diritto Civile vol.Il, ed.1886, para. 452, pag. 577
19 Ara deposizzjoni tieghu a fol. 296

Pagna 8 minn 27



App. Civ.79/200

(1994)...720;

3. L-A.LC. Victor Bigeni, direttur tal-kumpanija Harrow
Developments Limited, li deher ghall-kuntratturi msemmija fug dan il-
kuntratt, afferma izjed minn darba li x-xogholijiet ta’ kontruzzjoni fuq din
id-dar kienu lesti ghal kollox meta sar il-kuntratt, anzi jsostni li I-
finishings kienu kwazi lesti kollha ukoll; %t

4. Pasquale Catuogno stqgarr fl-affidavit tieghu li : “.. while we were
away the house was being built and in fact the house was ready before
we signed the contract.”??

5. Joseph Spiteri li fornixxa I-madum u kmamar tal-banju lill-
kuntrattur inkarigat mill-bini tad-dar tal-konvenuti, jiftakar li meta kien

imur bix-xoghol: “... fug in-naha tal-lemin tad-dar meta thares lejha mit-
trig kien hemm diversi twieqi u jekk mhux sejjer zball kienu madwar
tmienja.”?3

6. Teddy Vella, li jaf lill-konvenuti sa minn meta bdew jigu Ghawdex
stqarr li: “..jien dhalt god-dar meta kienet ghadha kemm tlestiet u
niftakar li t-twieqi mertu tal-kawza kienu hemm. ..Fil-fatt kien hemm
tieqa fil-kamra li mbaghad saret kcina u ohra tahtha, ohra fil-kaxxa tat-
tarag, ohra fil-garage, ohra fil-kamra li mbaghad saret dining room u
ohra tahtha, ohra fil-kamra tal-banju ta’ fuq u ohra taht it-tarag.”?*

7. Antoinette Said, oht il-mara tal-attur, li tghix barra minn dawn il-
gzejjer, kienet giet hawn fl-okkazzjoni tal-funeral ta’ missierha
fNovembru 1994, u tiftakar li: “.. fdan iz-zmien jiena kont mort fl-inhawi
ta’ Trejget ta’ Xurdin. Nista’ nghid li dak iz-zmien id-dar tal-familja
Catuogno kienet gia mibnija. Din baqghet stampata fmohhi ghar-raguni
li meta kont tlagt jiena, kull ma kien hemm mibni kien biss il-garaxx.
Allura x’hin mort u rajt il-binja stajt nara d-differenza bejn dak li kien
hemm qabel sifirt u dak li rajt jiena dakinhar meta gejt ghall-funeral ta’
missieri. Ghandi amment ukoll li d-dar kienet gia maghluga bl-aperturi.
lllum il-gurnta I-binja tal-familja Catuogno minn barra ghadha kif kienet
dakinhar fl-1994, inkluz wkoll I-aperturi ta’ din id-dar li jaghtu ghal fuq il-
passagg.”®®

Gialadarba ghalhekk il-konvenuti rnexxielhom jippuvaw il-holgien ta’
servitu’ ta’ twieqi per destinazione di pater familias fir-rigward tat-twieqi
kollha li ghandhom jaghtu ghal fuq il-passagg tal-attur, u li dawn it-
twieqi kienu pre-ezistenti I-akkwist da parti tal-attur tal-istess passagg,
it-talbiet tieghu biex jinghalqu dawn it-twieqi ma’ jisghtux jintlagghu.

20 Ara kopja tal-kuntratt in atti Nutar Dr. Ino Mario Grech tal-10 ta’ Jannar 1995, esebita bhala
Dok. F a fol. 23 - 27

21 Ara deposizzjoni tieghu a fol. 145 u 319

22 Ara affidavit a fol. 156

23 Ara affidavit tieghu a fol. 159

24 Ara affidavit tieghu a fol. 160

% Ara affidavit taghha a fol. 310
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Ghaldagstant tiddecidi I-kawza billi, filwaqt illi tilga’ I-e¢¢ezzjonijiet tal-
konvenuti fir-rigward tal-aperturi li ghandhom iharsu fuq l-art tal-attur:

1. Ti¢had l-ewwel talba;
2. Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara li I-konvenuti fil-fond taghhom
m’ghandhomx I-opramorta tal-hajt li jmiss mal-passagg tal-attur mibnija

sal-gholi rikjest mil-ligi;

3. Tilga’ t-tielet talba limitatament pero’ sabiex tordna lill-konvenuti
jibnu din l-opramorta skont il-ligi, u dan fi Zzmien xahar mil-lum;

4.  Tilga’ wkoll ir-raba talba u tawtorizza lill-attur sabiex jaghmel hu,
a spejjez tal-konvenuti, x-xoghol mehtieg f'kaz li I-konvenuti jongsu milli
jaghmlu huma dak hawn ordnat fiz-zmien koncess.

L-ispejjez, fic-Cirkostanzi, ikunu kwantu ghal tliet kwarti (3/4) a karigu
tal-attur, u kwart (1/4) ghall-konvenuti.

RIKORS TAL-APPELL TAL-ATTUR (23.11.2017):

5. L-aggravji tal-attur appellant huma, in succint, is-segwenti:

(1) L-Ewwel Qorti ddecidiet il-kawza fuq eccezzjoni li I-konvenuti ma

gajmux (cioe" |-e¢¢ezzjoni tad-destinazzjoni tal-paterfamilias);

(2) L-Ewwel Qorti ma fehmitx il-limiti stretti u sussidjariji li fih tissussisti
s-servitu” tad-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi, partikolarment meta |-

estenzjoni_tas-servitu™ tigi mnizzla fil-kuntratt ta’ aljenazzjoni mis-sid

originali taz-zewg fondi;

(3) ll-pjanta tifforma parti integrali minn kuntratt, u mhix biss
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accessorju ghaliha. ll-pjanta ta’ mal-kuntratt ta” akkwist tal-konvenuti hija

¢ara u turi zewq aperturi. ll-fatt li I-kuntratt sar wara li gew kostruwiti I-

aperturi (mill-proposti kumpraturi, u mhux mill-venditur, ossia missier tal-

familja) jeskludi, u mhux jinkludi, xi kunsens tacitu mis-sid originali.

(4) L-Ewwel Qorti ghamlet interpretazzjoni manifestament zbaljata tal-
ligi billi ddikjarat li nholqot servitu™ bid-destinazzjoni ta’ missier tal-familja
minkejja li servitu™ bhal din hi bbazata fuq I-intenzjoni prezunta tal-

partijiet u kwindi hija_eskluza meta |-partijiet jesprimu ruhhom b’mod

differenti — u espress — permezz ta’ kuntratt jew att pubbliku iehor ta’

allenazzjoni.

RISPOSTA TAL-APPELL TAL-KONVENUTI (18.12.2017):

6. ll-konvenuti appellati wiegbu biex jghidu li I-appell tal-attur huwa

sentenza appellata kkonfermata in toto.

I-KUNTRATTI TAL-AKKWIST TAL-KONTENDENTI:

7. ll-kuntratti tal-akkwist li permezz taghhom il-kontendenti akkwistaw

il-proprjetajiet rispettivi taghhom huma s-segwenti:
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14.11.1990 : Kuntratt fl-atti tan-Nutar Ino Mario Grech li permezz
tieghu Giuseppe Muscat ikkonéeda b’titolu ta’ enfitewsi perpetwa lill-

attur George Xuereb (ir-ragel ta’ bintu Frances nee Muscat):

“...porzjon raba imsejha “Ta’ Frabezz” limiti Nadur, Gozo, tal-kejl
ta’ xi hames mija u tlieta u erbghin metri kwadri 543mz2, tmiss
nofsinhar ma’ beni ta’ Giusepp Camilleri, tramuntana ma’ beni tal-
eredi ta’ Giovanni Curmi, u lvant ma’ beni ta’ Giuseppe Muscat, libera

u franka, bid-drittijiet u |-pertinenzi taghha kollha u murija ahjar fuq I-
annesa pjanta markata “‘A”.”
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(Fuq din I-art eventwalment inbniet id-dar tal-konjugi Muscat “Sugar
Range”, Trig Xurdin, Nadur).

18.11.1994 :  Miet Giuseppe Muscat, missier il-mara tal-attur.
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10.01.1995 : Kuntratt fl-atti Nutar Michael Refalo, bejn :

(i) Carmen Muscat (armla ta’ Giuseppe Muscat) u uliedha Frances
Xuereb, Antoinette Said u Philip Muscat (vendituri) 2¢;

(i) Harrow Developments Ltd (kuntrattur) u

(iii) l-konvenuti Pasquale u Graziella Catuogno (kumpraturi)

li permezz tieghu il-vendituri bieghu lill-kumpraturi:

“.an unnumbered and unnamed tenement in a new street off Ta’ Xurdin
Lane, Nadur, Gozo, built on part of the land known as “Ta Frabezz”
bounded on the south by the street, east and west by property of the
heirs Muscat, free and unencumbered, with all its rights and
appurtenances and with vacant possession and in its present state.

This sale is being made and is being accepted in consideration and for
the price of eighteen thousand Maltese Liri (Lm18,000) of which an
amount of six thousand Maltese Liri (Lm6,000) refers to the price of the
land and is being paid hereon unto the vendors and the balance of
twelve thousand Maltese Liri (Lm12,000) refers to construction works
undertaken by the Contractors on the said land which works were
completed on the fourteenth (14") November one thousand nine
hundred ninety four (1994). Of this amount, an amount of two thousand
five hundred Maltese Lilri (Lm2,500) is being paid hereon and the
balance is payable by not later than the end of February of the current
year without interest. Provided that should the purchasers fail to pay
the balance by this date interest at the maximum rate allowed by law
shall be due from today. In warranty of the punctual payment of this
balance, the Contractors reserve in their favour the Special Privilege
according to law on the property transferred by this deed.

Parties hereto declare for all intents and purposes of the law that in
virtue of an agreement dated twenty sixth (26t February one thousand
nine hundred and ninety three (1993) the vendors (or rather Carmen
Muscat and her husband Joseph Muscat, who has since died and who
was_succeeded by his children, vendors on this deed) gave their
consent to the Contractors to open apertures on the east of the property
in accordance with the annexed plan marked “A” which is a copy of the
plan annexed to the aforesaid agreement.”

(sottolinejar ta’ din il-qorti)

26 Fl-istess kuntratt gie dikjarat li I-proprjeta” mertu tal-kuntratt:
“was built on part land acquired by onerous title by Joseph Muscat, during his marriage
to Carmen Muscat, by deed in the records of Notary Dr Paul Pullicino dated twenty first
(21%Y) December one thousand nine hundred seventy two (1972). The said Joseph
Muscat died on eighteenth (18") November one thousand nine hundred ninety four
(1994) and was succeeded by his children vendors on this deed.”
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13.01.1995 : Kuntratt fl-atti tan-Nutar Ino Mario Grech li permezz tieghu Philip

Muscat biegh lill-attur George Xuereb is-sehem tieghu ta’ ottav indiviz (1/8)

fuq l-istrixxa art li tkejjel 26.3mk:
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“... mill-art maghrufa “Ta Frabezz” limiti Nadur, Gozo, bil-kejl ta’
xi sitta u ghoxrin punt tlieta metri kwadri (26.3mk), tmiss mill-
irjihat kollha ma’ beni tal-eredi Muscat jew is-successuri
taghhom fit-titolu, kif soggetta ghal servituijiet ta’ aperturi
favur |-art adjacenti u indikata ahjar fuq pjanta annessa ma’ att
tieghi ta’ llum stess....”

17.01.1995: Kuntratt fl-atti tan-Nutar Ino Mario Grech li permezz tieghu Carmen
Muscat (armlata’ Giuseppe Muscat) u bintha Antoinette Said bieghu lill-attur George

Xuereb l-ishma taghhom mill-art ta’ 26.3mk:

“...is-sehem illi I-vendituri ghandhom (ammontanti ghal nofs indiviz ghal
Carmen Muscat u kwart indiviz ghal Antoinette Said) mill-art maghrufa “Ta’
Frabezz” limiti Nadur, Ghawdex tal-kejl ta’ xi sitta u ghoxrin punt tlieta metri
kwadri (26.3mk) tmiss mill-irjihat kollha ma’ beni tal-eredi Muscat jew
successuri taghhom fit-titolu, kif_sogqgetta ghas-servituijiet ta’ aperturi
favur |-art adjacenti u indikata ahjar fuq il-pjanta annessa ma’ att tieghi tat-
13 ta’ Jannar tas-sena korrenti....”

23.05.2005 : Kuntratt fl-atti tan-Nutar Enzo Dimech li permezz tieghu (in segwitu ghal

separazzjoni bejniethom) Francis Xuereb bieghet lill-attur George Xuereb is-sehem
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taghha tad-dar, cioe’:

“...nofs (72) indiviz jew ahjar id-drittijiet kollha spettanti lilha mill-fond minghajr
numru ufficjali u bl-isem “Sugar Range” Triq Ta’ Xordin, Nadur, Ghawdex, bil-
gnien retrostanti, bil-kejl komplessiv ta’ cirka hames mija u tlieta u ghoxrin
metri kwadri (523mKk) u l-intier konfinanti min-nofsinhar mat-trig, mil-Lvant ma’
beni tal-konjugi Whitehouse, u mill-punent ma’ beni tas-suc¢cessuri fit-titolu ta
Joseph Muscat, liberu u frank bid-drittijiet u pertinenzi kollhla tieghu u bill-
pussess vakat.”

;

31.08.2007 : Att korrettorju fl-atti tan-Nutar Enzo Dimech li permezz tieghu gie
korrett il-kuntratt tat-23.05.2005 ghal dak li jirrigwarda I-kejl (b’mod li giet inkluza
l-istrixxa art ta’ 26.3mk):

“....il-partijiet indunaw li I-kejl hemm indikat ma kienx korrett peress li fil-fatt il-
kejl korrett huwa ta’ cirka hames mija tlieta u tmenin punt tnejn metri kwadri
(583.2mKk) bl-istess irjieh indikati...ll-fond intier bil-kejl korrett jinsab delinejat
bil-kulur ahmar fuq il-pjanta u site plan hawn annessa bhala dokument “Y” u
ghalhekk jikkomprendi I-partijiet indikati bl-ittra A, B u C fuq l-istess pjanta.
Jigifieri dik indikata bl-ittra A li fiha |I-kejl ta’ cirka sitta u ghoxrin punt tlieta metri
kwadri (26.3mk), dik indikata bl-ittra B fiha kejl ta’ cirka hames mija u hamsa
u ghoxrin punt erbgha metri kwadri (625.4mk) u dik indikata bl-ittra C li fiha |-
kejl ta’ cirka wiehed u tletin punt hamsa metri kwadri (31.5mk).

Ghaldagstant bis-sahha ta’ dan I-att il-partijiet geghdin jikkorregu I-kejl tal-
proprjeta’ trasferita bl-imsemmi kuntratt tieghi tat-tlieta u ghoxrin (23) ta’ Mejju
elfejn u hamsa (2005) fis-sens li l-intier huwa ta’ cirka hames mija tlieta u
tmenin punt thejn metri kwadri (583.2mk) u mhux cirka hames mija u ghoxrin
metri kwadri (523mk).”
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IT-TWIEQI MERTU TA’ DIN IL-KAWZA:

8. Fir-rikors guramentat tieghu l-attur jargumenta li skont il-pjanta

annessa mal-kuntratt tal-10 ta’ Jannar 1995 (fol 27) |Ii bih il-

konvenuti Catuogno akkwistaw il-proprjeta” taghhom (ara pjanta

supra) kellhom jinfethu biss zewq (2) aperturi fil-ground floor level.

B'referenza ghall-pjanta tal-perit Guido Vella?’” (Dok G, fol 28)

jilmenta bil-fatt li barra tali zewg aperturi, indikati fuq I-istess pjanta

bil-kulur ahmar, infethu adirittura tmien (8) twieqi ohra li jaghtu ghal

27 |l-perit Guido Vella fix-xiehda tieghu spjega li huwa kien mar fuq il-post fuq inkarigu tal-attur
George Xuereb f Ottubru 2009 u ghamel pjanta ta’ dak li ra.
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fuq il-proprjeta’ tieghu.

ELEVATION FACING Ci

(DOK G, fol 28)

KUNSIDERAZZJONIJIET TA’ DIN IL-OORTI DWAR L-AGGRAVJI:

L-ewwel aggravju:

(li I-ewwel gorti laqghet eccezzjonijiet li I-konvenuti “ma gajmux”)

9. Fl-ewwel lok l-attur ja¢cenna ghall-fatt li I-ewwel gorti ¢ahdet I-
ewwel talba tieghu biex jigi dikjarat li t-tmien aperturi lamentati minnu
infethu kontra I-ligi wara li lagghet |-ec¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti fir-

rigward. Jilmenta pero” li I-konvenuti effettivament ma ressqu I-ebda
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eccezzjoni fil-mertu u li b’hekk gie li I-ewwel qorti laqghet e¢cezzjonijiet
li ma jezistux fl-atti, izda li §ew sollevati ex officio. 1zid jghid li, aghar minn
hekk, hija statuwiet fuq e¢c¢ezzjonijiet imgangla minnha stess minghajr
ma wrietu I-hsieb taghha sabiex huwa jkun f gaghda li jiddefendi ruhu

kontra tali e¢cezzjonijiet.

10. Ghalkemm huwa minnu li fir-risposta guramentata tal-21 ta’ April
2010 I-Avukat Dr Jean Paul Grech (kuratur deputat nominat biex

jirrapprezenta lill-imsiefra Graziella Catuogno) ma ressagx ec¢cezzjonijiet

fil-mertu, xahrejn wara, fis-17_ta’ Gunju 2010 il-konvenuti konjugi
Catuogno ressqu is-segwenti risposta guramentata (sottolinejar ta’ din il-

gorti):

1. ILLIt-talbiet huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghalhekk ghandhom
jigu mi¢huda bl-ispejjez kontra I-istess attur;

2. ILLI I-proprjeta’ tal-konvenuti tgawdi minn servituijiet ta’ twieqi fuq
il-proprieta’ tal-attur u li |I-konvenuti akkwistaw il-proprjeta’ taghhom
hafna qabel I-atturi u t-twieqi kienu hemm sa minn meta nbiet id-dar tal-
konvenuti u dan kif ser jirrizulta matul it-trattazzjoni tal-kawza;

3. ILLI allura t-talba tal-attur sabiex jinghalqu dawn it-twieqi ghandha
tigi michuda bl-ispejjez kontra tieghu;

4. ILLI ghar-rigward l-opramorta, il-konvenuti ilhom diversi snin
jippruvaw jaghmluha imma li I-attur kull meta xi haddiema jew xi hadd
jersaq lejn id-dar tal-konvenuti jagla’ I-problemi u ghalhekk jisfratta

kollox. Illi biex ibajdu I-hajt divizorju l-attur jippretendi li I-konvenuti
jhallsuh;
5. ILLI allura kemme-il darba I-attur jobbliga ruhu li ma jimmolestax

lill-haddiema tal-konvenuti, huma lesti jaghmlu |-opramorta minnufih
pero’ ovvjament ma ghandhomx jigu kkundannati jhallsu spejjez in
konnessjoni ma’ din it-talba ghaliex mhux tort taghhom li I-opramorta
ma saritx.
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Salvi eccezzjonijiet ulterjuri u bir-riserva ta’ kull dritt u azzjoni
kompetenti lill-konvenuti ghad-danni kollha li ged jikkaguna I-attur bl-
agir tieghu.

11. Veru li l-ewwel gorti fis-sentenza taghha (aktarx bi zvista) ma
rriproducietx tali risposta guramentata ulterjuri tas-17 ta’ Gunju 2010
(kif irriproduciet dik tal-21 ta’ April 2010) izda b’dagshekk ma jfissirx
li ma kinitx fl-atti. Il-konvenuti fil-fatt ecCipew li jgawdu servitu® fuq it-

twieqi in kwistjoni.

12. In oltre, kif jargumentaw il-konvenuti fir-risposta tal-appell taghhom,
ma jistax jinghad li l-attur sofra xi pregudizzju, ghaliex tant kien
konxju tad-difiza taghhom li fit-8 ta’ Frar 2017 ressaq rikors biex
jottieni l-inverzjoni tal-prezentata tan-noti tas-sottomissjonijiet®,

liema rikors gie michud?® ghaliex l-ewwel qorti osservat li I-attur kien

28 Fir-rikors tat-8 ta’ Frar 2017 l-attur talab hekk:

“..Jirrizulta kemm mill-ittra ufficjali risponsiva tal-konvenuti kif ukoll mir-risposta
guramentata taghhhom, il-konvenuti qed jippretendu li ghandhom servitu® ta’ twieqi fug
I-art tal-attur, liema art ma hemm I-ebda kontestazzjoni li hija proprjeta’ esklussiva tal-
attur;

llli ghaldaqstant huma I|-konvenuti li ghandhom jibdew bin-nota ta’ sottomissjonijiet
taghhom, stante li huma qed jippretendu li I-art tal-attur hija mghobbija b’servitu;

Ghaldagstant l-esponenti ged jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti joghgobha tordna
lill-konvenuti jibdew bin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom u imbaghad I-attur ikun jista’
Jaghmel in-nota risponsiva tieghu”.,

2 B’digriet tas-27 ta’ Frar 2017 ir-rikors tal-attur gie mi¢hud:
“...Billi I-attur sa mill-bidu tal-kawza kien konxju tad-difiza Ii kienu ged iressqu I-konvenuti,
imma xorta wahda ghazel li jibda’ jressaq il-provi tieghu, minghajr ma qatt talaba Ii jkun
hemm inverzjoni tal-provi;
Tichad it-talba ' dan Il-istadju u tikkoncedi lill-attur sad-differiment li jmiss ghan-nota ta’

sottomissjonijiet tieghu, u tirriserva li tiffissa terminun ghan-nota responsiva tal-konvenuti
f' dik l-udjenza.....”
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13.

14.

15.

ben konxju tad-difiza li kienu ged iressqu I-konvenuti” “sa mill-bidu

tal-kawza” izda qgatt ma talab li jkun hemm inverzjoni tal-provi.

Ghaldagstant dan I-ewwel aggravju tal-attur jirrizulta infondat.

lt-tieni, it-tielet u r-raba’ aggravju:

(li I-pjanta annessa mal-kuntratt tal-70 ta’ Jannar 1995 teskludi Ii I-
konvenuti ghandhom servitu™ imnissla bid-destinazzjoni taz-zewg

fondi fir-rigward tat-tmien aperturi in kwistjoni)

Fir-rigward ta’ servituijiet li jitnisslu bid-destinazzjoni tas-sid ta’ zewg
fondi I-attur appellant jaghmel ampja riferenza ghall-insenjament tal-
gurista Pothier kif riprodott u diskuss mit-trattista Laurent, u ghall-
gurisprudenza Taljana u nostrana fejn giet applikata tali dottrina,

bazikament:

- li meta sid ta’ zewg fondi jiftah aperturi minn fond ghall-iehor,
sakemm iz-zewg fondi jibqghu tal-istess sid is-servizz li fond jaghti lill-
iehor mhux servitu™ ghaliex persuna ma tistax tohloq servitu™ ghal fuq
il-proprjeta’ taghha stess, izda huwa ezercizzju tad-dritt ta’ proprjeta’;

u
- li meta z-zewg fondi jsiru ta’ sidien differenti is-servizz li fond kien

jiehu minghand l-iehor isir dritt ta’ servitu,” sakemm ma tkunx giet
espressa volonta® kontrarja fil-mument tas-separazzjoni.

Abbazi ta’ din id-dottrina |-attur appellant jargumenta li ladarba I-

pjanta annessa mal-kuntratt tal-10 ta’ Jannar 1995 turi biss zewg
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16.

17.

aperturi, isegwi allura li I-konvenuti ghandhom biss servitu® limitata
ta’ zewg aperturi, irrispettivament minn kemm kien hemm aperturi
miftuha bhala stat ta’ fatt fil-mument li sar il-kuntratt. Anzi jargumenta
li I-fatt li I-kuntratt sar wara li gew kostruwiti I-aperturi in kwistjoni

adirittura jeskludi li kien hemm kunsens tacitu fir-rigward taghhom.

Huwa utli gabel xejn li tigi spjegata r-retroxena wara I-kuntratt tal-10

ta’ Jannar 1995.

ll-perit Victor Bigeni, xehed li s-soc¢jeta™ Harrow Developments Ltd
(kuntratturi) li taghha kien direttur, originarjament kienet ghamlet
konvenju ma’ Muscat fl-atti tan-Nutar Paul Pisani. Spjega |li meta
ghamlu I-konvenju I-proprjeta ma kinitx ghadha art, izda kien hemm
fugha zvilupp fl-istadju ta’ ground floor, li kien fl-istat li jidher fir-ritratti
A u B esebiti minnu. Qal li Muscat kien ghamel tali zvilupp hu, fejn

fetah iz-zewg twieqi (li jaghtu ghal fuq l-istrixxa art illum tal-attur).
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18. Ix-xhud enfasizza li Harrow Developments Ltd kellha ftehim li
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setghet tiftah twieqi kemm riedet fil-hajt, kemm fil-ground floor kif
ukoll fil-livell ta’ fuqu. “Li naf hu Ii ahna kellna fil-ftehim illi nistghu
nifthu twieqi kemm irridu fuq dak il-hajt’ (cioé I-haijt li jifred il-proprjeta
minn dik illum tal-attur). Mistogsi kellux kopja tal-konvenju wiegeb
fin-negattiv. Kompla jghid li I-kuntratt ma sehhx u dahlu |-konjugi
Catuogno li xtraw minghand Muscat huma. Spjega li Harrow
Developments Ltd kienet imbaghad dehret fuq il-kuntratt ta’
Catuogno bhala “il-kuntratturi” u kienet thallset minghand I-istess
Catuogno tax-xoghlijiet, liema xoghlijiet kienu tlestew qgabel il-
kuntratt (kif fil-fatt gie dikjarat fuq l-istess kuntratt). Sostna li x-
xoghlijliet ghamluhom dejjem bil-kunsens ta’ Muscat li kien jaf ezatt
xX’inhu jigri. B’referenza ghall-pjanta li giet annessa mal-kuntratt tal-
10 ta’ Jannar 1995, gal li dik fil-fatt kienet il-pjanta “illi ged turi I-istat
illi konna dhalna ahna fil-konvenju ma’ Muscat’. Sostna li fejn hemm
il-hajt (divizorju) indikat bl-ittri ABC, Muscat kien tahom id-dritt li jifthu
twieqi kemm iridu, kemm fil-ground floor, u kif ukoll fil-first floor.
“Ara jiena dan illi nista’ nghid, illi din il-pjanta hija pjanta illi
konna ghamilna fil-ftehim mal-konvenju ma’ Muscat......
Jiena niftakar illi fuq din il-marka A, B u C konna, kien tana d-
dritt Muscat illi ahna nkomplu nifthu t-twieqi, kemm u fejn irridu
ahna, kemm fi stat ta’ ground floor u kiemm fi stat ta’ first

floor....

L-istess drittijiet li kien ta lilna Muscat baqgghu ghaddejjin ghal
fuq il-post.”
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19.

Mistogsi ghaliex ma saritx pjanta emendata, flok ma gabdu u wahlu

tali pjanta mal-kuntratt tal-10 ta’ Jannar 1995, wiegeb li ma jafx.

Din il-gorti ma tagbilx mal-attur appellant li d-dikjarazzjoni li tinsab
fil-kkuntratt tal-10 ta’ Jannar 1995 (fejn jinghad li fuq il-ftehim tas-26
ta’ Frar 1993 kien inghata kunsens mill-konjugi Muscat biex il-
kuntratturi jifthu aperturi fuq I-ilvant tal-proprjeta’ kif indikati fuq il-
pjanta annessa — fejn jidhru zewq aperturi) teskludi li I-konvenuti
ghandhom servitu™ mnissla bid-destinazzjoni taz-zewg fondi fir-
rigward tat-tmien aperturi in kwistjoni. Tali argument tal-attur huwa
kompletament imxejjen fid-dawl tas-segwenti fatti (li fil-fatt
Jissostanzjaw il-verzjoni moghtija mill-perit Bigeni fix-xiehda tieghu):
(1) Meta fl-10 ta’ Jannar 1995 sar il-kuntratt li permezz tieghu
Muscatijiet bieghu lill-konjugi Catuogno I-fond, it-tmien twieqi

in kwistjoni kienu diga ezistenti fil-hajt divizorju. It-twieqi
infethu proprju fil-kors tax-xoghlijiet ta’ zvilupp li sar mill-

kuntratturi. Muscatijiet kienu wkoll sidien tal-proprjeta’
adjacenti (illum proprjeta’ tal-attur).

(@) Ma jirrizultax li I-vendituri Muscat (jew missierhom, li
miet fit-18 ta’ Novembru 1994) qatt waqqfu lill-kuntratturi milli
jifthu t-twieqi in kwistjoni fil-kors tax-xoghlijiet, minkejja li I-
izvilupp esegwit mill-kuntratturi minn dejjem kien ghal
skopijiet ta’ bejgh (originarjament intiz biex jinbiegh lill-istess
kuntratturi, ghalkemm sussegwentement inbiegh lill-konjugi
Catuogno).

(b)  Likieku dakinhar tal-bejgh il-vendituri Muscat ma ridux
ibieghu il-fond b’dawn it-twiegi miftuha fih, wiehed jistenna li
kienu jiddikjaraw fuq il-kuntratt li I-bejgh kien ged isir bil-patt
li t-twieqi jinghalqu.
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21.

22.

(ii)

(c) Alternattivament il-vendituri Muscat setghu anke ma
bieghux il-fond sakemm it-tmien twieqi mertu tal-kawza
jinghalqu.

(d) In oltre fuq il-kuntratt gie dikjarat li Lm212,000 mill-
prezz globali ta Lm18,000 jirrapprezenta x-xoghlijiet ta’
kostruzzjoni maghmula mill-kuntratturi, liema prezz kellu
jithallas direttament mill-kumpraturi lill-kuntratturi. Bhala stat
ta’ fatt I-imsemmija xoghlijiet esegwiti mill-kuntratturi jinkludu
t-tmien aperturi; dan ikompli jikkonferma kemm it-tmien
aperturi nfethu bil-barka tal-vendituri Muscat u kemm l-istess
vendituri riduhom jibgghu miftuha.

Meta fit-13 u fis-17 ta’ Jannar 1995 I-attur xtara minghand
Philip Muscat, u minghand Carmen Muscat u Antoinette Said
rispettivament (tlieta mill-erba’ vendituri li ftit jiem gabel kienu
dehru wkoll fuq il-kuntratt tal-10 ta’ Jannar 1995) l-ishma
taghhom fuq l-istrixxa art adjac¢enti ghall-fond li kien ghadu
kemm inbiegh lill-konvenuti, gie dikjarat li I-art mertu tal-bejgh
kienet soggetta ghal servituijiet ta’ twieqi favur I-art adjacenti,
cioé favur il-fond tal-konvenuti. Minkejja li kienu diga jezistu
t-tmien twieqi in kwistjoni oltre z-zewg twieqi |-ohra, ma giex
dikjarat li s-servituijiet huma limitati ghaz-zewg twieqi biss. Ir-
referenza ghas-servitu™ hija, kif gieset I-ewwel qorti, wahda
generali.

Fid-dawl tas-suespost din il-Qorti ssib li dawn |-ahhar tliet aggraviji

tal-attur huma infondati.

DECIDE

Ghal dawn il-motivi din il-qorti gieghda tichad I-appell tal-attur u

tikkonferma s-sentenza tal-Ewwel Qorti in toto.

L-ispejjez ta’ dan I-appell ghandhom jithallsu mill-attur appellant.
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Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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