Kopja Informali ta' Sentenza

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH AZZOPARDI

Seduta ta' I-10 ta' Dicembru, 2008

Citazzjoni Numru. 1452/2001/1

David, Anthony u Michael ilkoll ahwa Theuma.
_VS_

Giuseppi Spiteri, u b’digriet tat-18 ta’ Marzu, 2005 gie
kjamat in kawza d-Direttur ta’ I-Uffic¢ju Kongunt.

[I-Qorti;

Rat i¢-Citazzjoni pprezentata fl-14 ta’ Awissu, 2001 i
permezz taghha I-atturi ppremettew:

[lli l-atturi huma |-proprjetarji ta’ diversi meded ta’ art fl-
istess kontrada u cioe’ dik denominata “Taé-Cirimella”
limiti ta’ Hal-Kirkop, liema art, in parti diga’ gattghu jew
geghdin iqattghu, u dan peress illi |-ghejxien taghhom
jiddependi mill-estrazzjoni tal-gebla tal-franka.
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lIli permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dr. Joseph Lia tad-
29 ta’ Jannar, 1990 I-atturi kienu accettaw, xtraw u
akkwistaw bi¢éa art maghrufa bhala “Taé-Cirimella” fil-
limiti ta’ Hal-Kirkop tal-kejl superfi¢jali ta’ erbat elef, u
disgha u tletin metri kwadri (4,039m?), liema art kienet
tinhadem minn Katerina Cassar pero’ li ¢ediet il-gbiela,
minghand [-Amministratur tal-Beni Ekklesjasti¢i fMalta u
tal-Prebenda ta’ Bir iz-Zghir annessa mal-Katidral ta’
Malta u dan kif jirrizulta mill-kopja tal-kuntratt hawn
anness u mmarkat bhala Dok. ‘A’.

lIli permezz ta’ skrittura privata ta’ -1 ta’ Awissu, 1994 |-
atturi akkwistaw id-drittijiet u jeddijiet kollha appartenenti lil
Leonard Spiteri, u dan kif jirrizulta mill-kopja ta’ I-iskrittura
hawn annessa u mmarkata bhala Dok. ‘B’.

lIli dawn iz-zewg porzjonijiet aktar ’il fug indikati kienu
jifformaw parti minn ghalga akbar originarjament imgabbla
lil missier il-konvenut u sussegwentement diviza bejn |-
ahwa.

[l meta saret din id-divizjoni, u peress illi din I-ghalga
kienet taghti ghal fuq diversi toroq, il-porzjonijiet trasferiti
lill-atturi kienu acc¢essibbli minn Trig Valletta, Kirkop, dik
proprieta’ tal-konvenut kienet accessibbli minn Triq |-
Imdina u proprjeta’ ohra appartenenti lill-familjari tal-
konvenut, u li tikkonfina ma’ proprjeta’ tal-konvenut kienet
accessibbli minn dhul iehor, ukoll jaghti ghal fuq Imdina
Road, Kirkop, u dan kif muri ahjar fuq is-site plan hawn
annessa u mmarkata bhala Dok. ‘C’.

llli ghal xi raguni mhux maghrufa ghall-atturi, il-konvenut
kien ¢eda u abbanduna d-dritt ta’ ac¢ess li kellu minn Triq
I-imdina, u beda jaghmel uzu mid-dhul I-iehor li wkoll
jaghti ghal fug Imdina Road.

llli bejn il-proprjeta’ tal-konvenuti u dik ta’ I-atturi appena
akkwistata mill-poter ta’ Leonard permezz ta’ |-iskrittura ta’
I-1 ta’ Awissu, 1994, ma kien jezisti I-ebda access li jaghti
ghall-moghdija li minnha kienu jaghmlu uzu Leonard u
Katerina Cassar, u dan kif jirrizulta minn kopja ta’ ritratt
hawn annessa u mmarkata bhala Dok. ‘D’, liema ritratt Jie
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skattat mill-attur Anthony Theuma mill-ajru, u kif anke
jirrizulta minn kopja ta’ pjanta mahruga mil-Land Registry
hawn annessa u mmarkata bhala Dok. ‘E’.

llli I-konvenut, appena ra li I-atturi akkwistaw |-art aktar il
fug indikata, ad insaputa ta’ l-atturi fetah bieb wiesgha
ghal fuq I-art minnhom appena akkwistata u
precedentement detenuta minn Leonard Spiteri u gieghed
jippretendi li huwa ghandu dritt jaghmel uzu mill-entratura
li tiehdok ghal fuq Valletta Road, Kirkop.

llli I-konvenut ghandu a¢c¢ess ghal-ghalqa tieghu, u cioe’
minn Imdina Road, u dan kif jirrizulta mill-kopja ta’ att ta’
divizjoni fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja ta’ |-14 ta’
Dicembru, 1999 hawn anness u mmarkat bhala Dok. ‘F’.

lIli ghalhekk il-pretensjoni tal-konvenut li jghaddi minn fuq
art proprieta’ ta’ jew detenuta mill-atturi hija wahda
kapriccuza, bl-ebda mod necessarju u ta’ pregudizzju
stante li huma ma jistghux jaghmlu uzu minnha ghall-
iskop li hi nxtrat.

lIli ghalkemm il-konvenut gie nterpellat diversi drabi sabiex
huwa jaghlaq l-a¢¢ess li hu fetah ghal fuq l-art proprjeta’
taghhom jew minnhom detenuta, huwa baga’
inadempjenti.

Jghid il-konvenut ghaliex din |-Onorabbli Qorti, wara i
jinghataw id-dikjarazzjonijiet u I-provvedimenti kollha
opportuni, m’ghandhiex:

1. Tiddikjara u tiddeciedi li I-konvenut (i) igawdi
dritt ta’ ac¢ess ghall-art tieghu minn fuq Trig I-Imdina u, (ii)
li 1-aécess li hu jippretendi li jibga’ jaghmel uzu minnu
minn fuq Triq Valletta huwa wiehed kapri¢cuz u mhux
necessarju fid-dawl tad-disposizzjonijiet tal-ligi, u (iii) illi
tali dritt ta’ passagg jigi terminat annullat u mhassar ai fini
u l-effetti kollha tal-ligi.

2. Tikkundanna lill-istess konvenut sabiex fi
zmien qasir u perentorju jirrilaxxa I-pussess ta’ I-imsemmi
passagg u jaghlaq kull fetha li hu fetah ghal fuq I-art
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proprjeta’ ta’ I-atturi jew minnhom detenuta sabiex b’hekk
jirrientegra lill-atturi fil-pussess shin u mhux imxekkel tal-
proprjeta’ taghhom.

3. In difett, l-atturi, jew min minnhom, ikun
awtorizzat jaghmel ix-xoghol ta’ gheluq u tnehhija ta’ kull
benefikat maghmul mill-konvenut u reintegrazzjoni i jkun
mehtieg taht id-direzzjoni ta’ perit nominand.

Bl-ispejjez kontra I-konvenut li huwa ngunt sabiex jixhed u
ghas-subizzjoni.

Rat id-dikjarazzjoni ta’ l-atturi mahlufa u I-lista tax-xhieda.

Rat in-nota ta’ |-ec¢ezzjonijiet tal-konvenut, ipprezentata
fis-6 ta’ Novembru, 2001, li permezz taghha ec¢cepixxa:

1. In linea preliminari l-azzjoni odjerna kif
proposta hija rrita u nulla peress li I-azzjoni kif dedotta hija
ta’ natura possessorja filwaq li I-azzjoni ghat-terminazzjoni
ta’ dritt ta’ moghdija hija azzjoni reali.

2. In linea preliminari wkoll, I-atturi m’ghandhomx
locus standi f'dawn il-proceduri peress li, kif jirrizulta mic-
Citazzjoni stess, huma akkwistaw biss il-jeddijiet minnhom
vantati permezz ta’ skrittura privata filwaqt li I-azzjoni
ghat-terminazzjoni ta’ dritt ta’ moghdija tispetta biss lis-
sidien tal-proprjeta servjenti.

3. In linea preliminari wkoll, u bla pregudizzju, it-
talbiet kif dedotti huma rriti u nulli peress li m’humiex
ikkontemplati bil-ligi fost l-azzjonijiet possessorji u b’hekk
m’humiex sostenibbli.

4, llli in linea preliminari wkoll u bla pregudizzju,
fi kwalunkwe kaz azzjoni possessorja fic-Cirkostanzi tal-
kaz odjern hu preskritt.

5. Fil-mertu, |-ecCipjent u l-awtur tieghu ilhom
igawdu d-dritt ta’ passagg de quo ghal iktar minn tletin
sena u b’hekk dan id-dritt gie akkwistat bi preskrizzjoni
akkwisittiva.
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6. i fil-mertu wkoll, u bla pregudizzju, it-talbiet
attrici huma nfondati fil-fatt u fid-dritt peress li |-proprjeta’
ta’ I-e¢cipjent mhux accessibbli minn trig ohra pubblika kif
jirrizulta waqt it-trattazzjoni kif ukoll ma jezistux I-elementi
rikjesti mil-ligi sabiex jitnehha I-jedd tieghu ta’ passagg.

7. Salvi ec¢¢cezzjonijiet ulterjuri.
8. Bl-ispejjez.

Rat id-dikjarazzjoni tal-konvenut mahlufa u I-lista tax-
xhieda.

Rat in-nota tal-konvenuti a fol. 42 tal-process li permezz
taghha |-konvenut iddikjara li ma baqax jinsisti fuq I-ewwel
u r-raba’ eccezzjonijiet tieghu.

Rat id-digriet ta’ 1-20 ta’ Gunju, 2002 li permezz taghha I-
Qorti lagghet it-talba attri¢i ghal Zieda fl-att tac-citazzjoni.

Rat id-digriet tagha tat-18 ta’ Marzu, 2005 li permezz
tieghu gie msejjah fil-kawza d-Direttur ta’ [-Uffic¢ju
Kongunt illi debitament notifikat ma pprezentax nota ta’ I-
eccezzjonijiet.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.
Rat ir-rapporti ta’ I-espert tekniku.

Rat l-atti pro¢esswali nkluz il-verbal tas-seduta tat-12 ta’
Novembru, 2008 |i permezz tieghu |-kawza thalliet ghas-
sentenza wara li I-Avukati trattaw il-kawza.

Ikkunsidrat;

llli din hija azzjoni negatoria u cioe’ li permezz taghha I-
atturi ged jitolbu dikjarazzjoni li I-konvenut ma ghandux
dritt ta’ passagg fuq il-proprjeta’ ta’ I-istess atturi. L-atturi
fil-kors tal-kawza talbu Zieda mac-cCitazzjoni originali fis-
sens li ziedu talba ohra li tghid illi: “Tali dritt ta’ passagg
Jigi terminat annullat u mhassar ai fini u effetti kollha tal-
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ligi.” L-atturi wkoll fil-kors tal-kawza fuq talba tal-konvenut
ipprecizaw li l-azzjoni taghhom hija wahda petitorja u
mhux ibbazata fuq il-pussess. II-Qorti thoss li dan ma
kienx strettament necessarju ghaliex |-azzjoni negatorja
tippressupponi li l-attur huwa proprjetarju. Ghalhekk I-
eccezzjonijiet kollha li jirreferu ghal azzjoni possessorja
huma ghal kollox irrilevanti ghall-kawza. L-atturi a fol. 35 a
dirittura ddikjaraw illi I-kawza hija bbazata fuq I-Artiklu 449
tal-Kodi¢i Civili. Fl-istess waqgt ghandu jinghad illi hafna
mill-kontenut tacé-citazzjoni huwa ghal kollox irrilevanti
ghall-essenzjal tal-kawza u cioe’ li d-dritt ta’ passagg gia’
uzat mill-konvenut ma baqgax iktar essenzjali.

Dan ghaliex kif sewwa rrimarka |-konvenut fwahda min-
noti ta’ sottomissjonijiet taghhom, il-mod kif giet korretta ¢-
citazzjoni jimplika li fil-fatt il-konvenut kien jesercita dritt ta’
passagg. ll-konvenut da parti tieghu ma esebixxa ebda
kuntratt u allura bilfors irid jibbaza d-dritt li juza |-passagg
fuq |-Artiklu 447 tal-Kodic¢i Civili li jghid illi: “Is-sid il-fond
tieghu li ma ghandux hrug fuq it-triqg pubblika jista’ jgieghel
lis-sidien tal-fondi ta’ magenbu Ii jaghtuh il-moghdija
mehtiega bi hlas ta’ kumpens ghall-hsara i ggib dik il-
moghdija.”

[l-fatti li taw lok ghall-kawza gew riassunti mill-espert
tekniku fir-relazzjoni tieghu bil-mod segwenti. L-atturi
xtraw l-art in kwistjoni minghand |-awtoritajiet ekklesjastici
fl-1990 u I-konvenut gie assenjat porzjon art permezz ta’
divizjoni li saret ma’ hutu fl-1999 fejn din I-art kellha dritt
ta’ access minn proprjeta’ in komuni bejniethom. Dan kellu
jkun ta' erbatax-il pied izda jzomm il-livell precedenti.
Huwa gie moghti wkoll dritt iehor ta’ servitu™ biex jidhol
f'ghalqga ohra mqabbla lilu. L-atturi in segwitu xtraw tliet
porzjonijet minn din l-art minghand uhud minn hut il-
konvenut — immarkati bil-lewn isfar skur fil-pjanta
mmarkata ‘X’ (fol. 128). Il-konvenut u hutu ghandhom
ukoll ghalga mmarkata bil-blu fil-gnub fuq I-istess pjanta.
ll-passagg li dwaru ged issir il-kawza huwa mmarkat bid-
dots homor. Ghandu jinghad ukoll li meta hut il-konvenut
Katerina Cassar u Leonard Spiteri ttrasferew il-porzjoni
taghhom lill-atturi saret skrittura fejn gie precizat I-atturi
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obbligaw runhom illi jirrispettaw il-passaggi li kienu jezistu
dakinhar.

Dwar dan il-fatt mill-punto di vista legali tajjeb lill-Qorti
ticcara li filwaqt li huwa minnu dak li ssottolinja I-konvenut
illi xi sentenzi jissanzjonaw ftehim bejn il-gabillotti fir-
rigward tal-modus vivendi ta’ bejniethom fejn jidhlu
passaggi u affarijiet ohra in konnesjoni mal-hdim ta’ I-
ghelieqi rispettivi — ara per ezempju s-sentenza tal-Qorti
ta’ I-Appell fl-ismijiet Antonio Bartolo vs Pawlu Vella
deciza fl-10 ta’ Ottubru, 1958 citata minn dik tal-Prim’Awla
moghtija fit-28 ta’ Jannar, 2004 fl-ismijiet John Aquilina vs
Charles Gauci — dan ma jfissirx li ftehim simili jorbot ukoll
lis-sid. Infatti I-Qorti ta’ I-Appell fil-kawza fl-ismijiet Alfred
Farrugia noe vs Joseph Psaila et deciza fil-21 ta’ Jannar,
1993 ghamlitha c¢ara illi: “Ftehim bejn il-gabilotti minghajr I-
intervent tas-sid ghandu jitqies ghas-sid bhala res inter
alios acta u konsegwentement mhux vinkolanti fuqu.” Fir-
rigward ta’ l-argument sorrett mis-sentenza Bartolo vs
Vella fuq imsemmija (Citata testwalment fis-sentenza), il-
Qorti qalet illi: “Tithem li dik is-sentenza ghandha tiftiehem
fis-sens |li |-Qrati ma ghandhomx jiddiskonoxxu ftehim
milhuq bejn il-gabillotti biss fkaz li tali ftehim ikun intiz biex
Jirregola materji i ma jkunux diga’ l-oggett ta’ xi
kondizzjoni espressa tal-kirja li timporta obbligazzjoni fuq
il-gabillott jew favur is-sid jew favur il-gabillotti ohra. Infatti
fdik is-sentenza u sentenzi ohra Ccitati mill-perit legali u i
fughom hi bbazata jaghmlu enfasi li ftehim simili bejn il-
bdiewa ma jippregudikax lis-sid.” Issa huwa minnu i |-
atturi ftehmu mas-sidien precedenti illi ser jirrispettaw il-
passagqi ezistenti dakinhar (u ghalhekk ma kienx f'dan is-
sens res inter alios acta) u allura dan ikompli jsostni t-tezi
li I-konvenut kien jesercita d-dritt, izda bhala sidien ma
jippregudikalhomx id-dritt illi jippro¢edu skond I-Artiklu 449
jekk il-kondizzjoni li jipprospetta dak I-artiklu jkunu jezistu.
Dan ghaliex per ezempju jista’ jigri, kif jidher li gara f'dan
il-kaz, li dak il-passagg ma jibqax iktar necessarju f'sens
legali ghaliex I-ghalga in kwistjoni ma tibgax interkjuza.
Hija pero’ assurda t-teorija avvanzata mill-atturi li Katerina
Cassar agixxiet b’mod illegali u kontra d-drittijiet tas-sidien
meta ffirmat dik l-iskrittura (pagna 6 ta’ I-ewwel nota ta’ |-
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atturi) u allura li I-ftehim huwa null meta huma stess kienu
parti minn dak il-ftehim u huma stess kienu s-sidien!

Fir-rigward ta’ l-akkwist ta’ din is-servitu" permezz tal-
preskrizzjoni, il-ligi hija ¢ara izda il-Qorti ser ti¢cita biss
decizjoni recenti (19 ta’ Ottubru, 2003) fil-kawza fl-ismijiet
Carmelo Vassallo vs Paul Camilleri et fejn intqal illi: “Il-
passagqg irid jibqa’ dak li kien, ghalkemm il-metodu ta’
tgawdija jista’ jinbidel maz-zmien is-servitu" jrid jibqa’ dak
li hu u ma jistax jigi estiz ghall-akbar kumdita’ tas-sid tal-
fond dominanti. ll-fatt li |-attur gieli thalla jghaddi b’ingenji
kbar minn fuq l-art tal-konvenuti ma jista’ jirrekalu ebda
dritt. Dritt ta’ passagqg hu b’disposizzjoni espressa tal-ligi -
Artiklu 455(3) tal-Kodici Civili. Servitu® mhux kontinwu u
bhala tali ma jistax jinholoq bil-preskrizzjoni izda biss bis-
sahha ta’ titolu - Artiklu 469. Ara wkoll Vella vs Grech
deciza mill-Qorti ta’ I-Appell fit-13 ta’ April, 1951 fejn intqal
car u tond illi s-servitu™ ta’ passagg ma tistax tigi
akkwistata hlief bis-sahha ta’ titolu. Biex tigi akkwistata bil-
preskrizzjoni hemm bzonn li I-fond pretiz dominanti jkun
interkjuz, jigifieri ma jkollux hrug ghat-triq ghax imdawwar
bil-fondi vi¢ini. Din I-interkjuzura pero’ ma tridx tkun l-effett
ta’ bejgh, tpartit jew gasma imma trid tkun independenti
mill-volonta’ tas-sid tal-fond pretiz dominanti jew ta’ I-
awturi tieghu.”

F'dan il-kaz jidher li ghal zmien twil dan il-passagg intuza
mill-awtur tal-konvenut, ossia missieru kien ilu juza dan il-
passagg ghal hafna snin u jidher li I-problemi bdew
jingalghu tard fis-snin disghin wara li I-atturi akkwistaw il-
proprieta’ taghhom. Hu Xinhu pero’ I-perit tekniku
kkonkluda hekk fir-relazzjoni tieghu:

“ll-konvenut jista’ jac¢edi ghal go I-art imgabbla lilu mill-
Gvern ta’ Malta tramite [-uffi¢ju kongunt minn go |I-
passagg komuni proprjeta’ ta’ I-istess konvenut u Autu u I-
atturi stess liema passagg hu bizzejjed wiesgha biex isir
access bir-rigel u b’vetturi ohra, u liema passagg jaghti
direttament minn Triq |-Imdina |i twassal ghal Valletta
Road. Il-moghdija mertu ta’ din il-kawza, liema moghdija
llum il-bic¢a I-kbira taghha ma ghadhiex tezisti kienet ghal
aktar minn erbghin sena l-acc¢ess principali ghall-konvenut
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u hutu biex jac¢edu ghall-art imgabbla lilhom mill-Gvern
ta’ Malta tramite I-uffic¢ju kongunt liema art giet imqatta’
bhala barriera fil-parti |-kbira taghha mill-atturi fug medda
ta’ snin.”

Minn din il-konkluzjoni jirrizulta allura li llum il-konvenut
ghandu access ghat-triq pubblika minn go proprjeta’ ohra
li taghha huwa wiehed mill-proprjetarji u allura tiskatta I-
kondizzjoni msemmija fl-Artiklu 449 Ii jghid illi: “Jekk il-
moghdija moghtija kif jinghad ma tibgax mehtiega
minhabba |-ftuh ta’ triq pubblika, is-sid tal-fond serventi
jJista’ jitlob it-tmiem ta’ dak il-jedd ta’ moghdija.” Huwa ¢ar
ghall-Qorti i I-passagg li llum huwa disponibbli ghall-
konvenut huwa ta’ inqas hsara ghall-atturi u ma jistax
jippretendi li jibga’ juza dak il-passagg ghaliex huwa iktar
komdu ghalih, kif langas ma jista’ jghinu |-argument li |-
passagg il-gdid gie mahlug bil-ghan Ii jkollu minn fejn
jghaddi sakemm l-atturi rrispristinawh fil-pussess in
segwitu ghal azzjoni ta’ spoll li huwa fetah kontrihom u i
giet deciza favur tieghu. ll-fatti juru li kellu u ghandu a
disposizzjoni tieghu passagg minn fejn jghaddi u huwa
prin¢ipju sagrosant fir-rigward illi ghandha ssir mill-inqas
hsara possibbli lis-sid ghaliex is-servitujiet huma bla dubju
eccezzjoni ghad-dominju assolut tal-proprjetarju u allura I-
ezercizzju tal-kreazzjoni u uzu taghhom ghandu jsir bil-
massima cCirkospezzjoni. L-argument imressaq mill-
konvenut li |-passagg in kwistjoni jinkludi proprjeta’ li
m’hijiex ta’ l-atturi ma jfissirx li dawn ma ghandhomx
interess Quridiku jew li b’dagshekk ma jistghux jitolbu t-
tmiem ta’ l-uzu tal-passagg ghaliex kull sid ghandu dritt li
l-proprjeta’ tieghu ma tibgax soggetta ghas-servitu™ i
ttaggalha anke jekk din ittaggal ukoll proprjeta’ ta’
haddiehor.

Hemm fattur iehor li jimmilita kontra I-konvenut li ftit sar
ac¢enn fuqu, anzi l-atturi ma rreferewx ghalih
esplicitament fic-Citazzjoni. Il-passagg uzat minn missieru
u minnu stess qabel ma nqalghet il-kwistjoni huwa biex
tkun servita proprjeta’ li ma hijiex proprjeta’ tieghu izda
mikrija lilu. L-istess kien japplika ghal missieru. Ghalhekk
il-passagg in kwistjoni sia pure indubbjament uzat mill-
konvenut ma seta’ gatt jittrasforma ruhu f'servitu® fis-sens
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legali proprju ghaliex |-Artiklu 447 jaghti d-dritt lis-sid ta’ |-
ghalga interkjuza. Wiehed ma jistax b’ebda estensjoni ta’
interpretazzjoni jinkludi l-inkwilin ta’ I-ghalqga taht dan |-
artiklu — ara s-sentenza Cutajar Paris vs Fiorini deciza
mill-Qorti ta’ I-Appell fid-29 ta’ Ottubru, 1999 li qalet Ii: “L-
inkwilin ma jistax jikkostitwixxi servitu™ favur fond li tieghu
ma kellux proprjeta’” Ghalhekk il-pozizzjoni tal-konvenut
f'din il-kawza hija aktar vulnerabbli. Fi kwalunkwe kaz kif
gia’ inghad ladarba llum ghandu minn fejn jac¢¢edi ghal triq
pubblika, anke jekk kellu dan id-dritt |-atturi llum jistghu

jitolbu i jintemm skond [-Artiklu 449.

Ghal dawn il-motivi |-Qorti tiddeciedi I-kawza billi
filwaqt li tichad |-e¢cezzjonijiet tal-konvenut, tilga’ t-
talbiet kollha attric¢i. Ghall-fini tat-tieni talba tipprefiggi
lill-konvenut terminu ta’ xahar u ghall-fini tat-tielet
talba tinnomina lill-AIC Godwin Abela. L-ispejjez fic-
cirkostanzi jkunu bla taxxa bejn il-kontendenti.

Mogrija.

< Sentenza Finali >
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