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Seduta tat-28 ta' Gunju, 2011

Citazzjoni Numru. 367/2008

George FARRUGIA u martu Josette Farrugia

VS

Joseph GRIOLI u RK Developments Limited (C-41089)

[I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fl-14 ta’ April, 2008, li bih u
ghar-ragunijiet hemm imsemmija, l-atturi talbu li din il-
Qorti (a) issib i Il-izvilupp approvat mill-awtoritajiet
kompetenti fil-permess PA 4199/07 relattiv ghall-Plot C li
taghmel mill-fond tal-imharrek Grioli bl-isem ta’ “Targa
Mill”, Triq ir-Raheb Kurradu, fSan Pawl tat-Targa, fil-limiti
tan-Naxxar, u mitlub mill-imharrkin, ikun bi ksur tal-patti
miftehma bejn l-atturi u I-imharrek Grioli fkuntratt nutarili
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pubbliku ta’ transazzjoni tat-13 ta’ Novembru, 1992.
Talbu wkoll l-ispejjez, u zammew shah il-jeddijiet taghhom
ghal kull azzjoni ohra kontra |-imharrkin, maghdud it-
twaqqigh ta’ kull bini li jittella’ bi ksur tal-jeddijiet taghhom;

Rat id-degriet taghha tal-24 ta’ April, 2008, li bih ordnat in-
notifika lill-imharrkin u tat direttivi lill-atturi dwar it-tressiq
tal-provi min-naha taghhom;

Rat in-Nota mressga mill-atturi fid-19 ta’ Gunju, 2008,
b’tifsira tax-xhieda li kien fi hsiebhom iressqu;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqga mill-imharrek Grioli fit-23
ta’ Gunju, 2008, li biha laga’ ghall-azzjoni attrici billi gal |i t-
talbiet attrici m’humiex misthoqga ghaliex jekk wiehed
kellu jifli sewwa [-ftehim maghmul fil-kuntratt imsemmi
mill-atturi — li huwa ftehim ta’ transazzjoni bejn girien u
mhux ftehim li johlog servitu’ — wiehed mill-ewwel jara li
dak kien jolgot biss il-kmamar li kienu nbnew mal-haijt tal-
appogg. L-izvilupp mahsub li jsir ma kien bl-ebda mod
jolgot l-inhawi fejn hemm il-kmamar li jmissu mal-hajt tal-
appogg, ghaliex dak I-izvilupp propost se’ jkun il boghod
mill-imsemmi hajt bi tliet (3) metri;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa mill-kumpannija mharrka
RK Developments Limited fit-23 ta’ Gunju, 2008, li biha
lagghet ghall-azzjoni attri¢i billi qalet |i t-talbiet attrici
m’ghandhomx jintlagghu ghaliex |-obbligazzjoni mahluga
fil-kkuntratt kienet biss wahda personali li lilha ma
torbothiex, u li, fkull kaz, kienet tirrigwarda zewdt ikmamar
specifici u mhux il-bini kollu tal-imharrek Grioli. Temmet
tghid li I-bini progettat ma jolqotx il-kmamar li dwarhom sar
il-kuntratt ta’ transazzjoni bejn I-atturi u I-imharrek Grioli;

Rat id-dikjarazzjoni maghmula mill-avukati tal-partijiet
waqt is-smigh ta’ qabel il-process (pretrial) tal-5 ta’ Frar,
2009%;

! Pag. 73 tal-process
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Rat id-degriet taghha tal-5 ta’ Frar, 2009, li bih hatret lill-
Avukat Maria Dolores Gauci bhala Assistent Gudizzjarju
taghha biex izzomm seduti ghall-gbir tal-provi tal-partijiet;

Rat il-verbali tas-seduti mizmuma mill-Assistent
Gudizzjarju, ix-xhieda moghtija quddiemha, dik imressqa
mill-partijiet bil-mezz tal-affidavit u I|-provi dokumentali
kollha;

Rat id-degriet taghha tat-3 ta’ Gunju, 20107, li bih tat lill-
partijiet zmien biex iressqu s-sottomissjonijiet tal-gheluq
taghhom bil-miktub;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressga mill-atturi fit-30
ta’ Lulju, 20103

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-imharrkin
flimkien fis-17 ta’ Settembru, 2010*, bi twegiba ghal dik
tal-atturi;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tat-12 ta’ Ottubru, 2010, li bih halliet
Il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

llli din hija azzjoni dikjaratorja dwar xoghlijiet progettati li
jmorru kontra ftehim ta’ transazzjoni. L-atturi jghidu i
xoghlijiet mahsuba li jsiru fgid tal-gar taghhom se’ jiksru
ftehim milhuqg snin qabel fkuntratt pubbliku bejnhom u I-
istess gar dwar zvilupp li seta’ jsir fil-gid tal-imsemmi §ar;

lIli ghal din l-azzjoni, il-gar imharrek laga’ billi qal li I-ftehim
li jistriehu fuqu Il-atturi kien wiehed ta’ transazzjoni bejn
girien li ma johlogx dritt ta’ servitu’ favurihom, minbarra |i
kien jitkellem biss dwar ix-xoghlijiet li jolgtu l-ambjenti li

2 Pag. 191 tal-process
% Pagg. 192 sa 200 tal-process
* Pagg. 201 — 5 tal-process
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jissemmew fl-istess kuntratt. Ladarba x-xoghlijiet
mahsuba u progettati ma jmissux dawk I-inhawi tal-gid
tieghu, l-atturi ma jistghu jippretendu I-ebda jedd i
jzommu mit-tkomplija taghhom. Min-naha taghha, I-
kumpannija mharrka (aktar ’il quddiem imsejha “RK”)
lagghet billi qalet li |-kuntratt kien johloq biss rabtiet
personali li lilha ma jolqtuhiex u fkull kaz kien jitkellem
biss dwar zewgt ikmamar fil-gid tal-imharrek I-iehor li
m’humiex sejrin jintmessu bix-xoghlijiet progettati;

i, |-fatti rilevanti li jirrigwardaw il-kaz juru li I-atturi huma
s-sidien ta’ fond bl-isem ta’ “Barossa”, fi Triq Gdida fi Triq
Jules Verne, fSanta Marija tax-Xaghra, fil-limiti tan-
Naxxar. ll-post taghhom imiss mill-majjistral mal-gid tal-
imharrek Grioli li jgib l-isem ta’ “Targa Mill”, fi Triq ir-
Raheb Kurradu. L-atturi kisbu [|-gid taghhom fl-1974,
filwaqt li l-imharrek Grioli kiseb il-gid tieghu fI-1989 u
sehem martu fl-1991°. FI-1992, kiseb ukoll minghand il-
Gvern firxa art li kienet tigi wara I-gid minnu miksub

gabel®;

lIli ghall-habta ta’ Marzu, 1992, l-imharrek Grioli beda
jaghmel xoghlijiet ta’ thaffir ghal pixxina u bini ta’ remissa
tant l-art u kmamar fugha madwar [-istess pixxina. Dawn
il-kmamar bdew jinbnew mal-haijt li jifred il-gid tieghu minn
dak tal-atturi. ll-partijiet tkellmu bejniethom dwar dak i
kellu jsir, izda baga’ ma ntlahaqgx ftehim. F’April tal-1992,
l-attur ressaq rikors ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni
kontra I-imharrek Grioli, u kontra I|-kumpannija li kien
gabbad biex taghmel ix-xoghlijiet u I-perit taghha.
F’Ottubru tal-1992’, l-imharrek Grioli applika ghall-hrug
tal-permessi ghax-xoghlijiet imsemmija;

llli fiz-zmien li kien ghadu gieghed jinstema’ r-rikors ghall-
hrug tal-imsemmi Mandat u bis-sahha ta’ kuntratt tat-13
ta’ Novembru, 19928, fl-atti tan-Nutar John Debono, I-attur
u l-imharrek Grioli ftiehmu dwar il-pendenzi li kellhom
bejniethom dwar il-kwestjoni mgajma fl-atti tar-rikors ghall-
Mandat u fejn l-imharrek Grioli biegh u ttrasferixxa lill-attur

® Dok “A”, fpag. 92 tal-process

® Affidavit tieghu 26.11.2009, fpag. 148 tal-process
" Dok “IR”, fpag. 101 tal-process

® Dok “VS12”, fpagg. 21— 5 tal-process
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bicca art tal-kejl ta’ disgha punt disgha metri kwadri
(9.9m?). Fl-istess ftehim, tnizzlu patti ohrajn dwar bini
ezistenti fl-inhawi fejn il-gid taghhom imiss mal-haijt li jifred
il-gid taghhom, u dwar rabtiet li jimponu l-istess patti fkaz
ta’ kull trasferiment lil haddiehor tal-gid taghhom. Fl-istess
kuntratt, l-attur intrabat ukoll li jwaqqaf it-talba tieghu
ghall-hrug tal-Mandat;

li fGunju tal-2007°, wiehed Albert Muscat fisem RK
ressag talba mal-MEPA ghal zvilupp ta’ zewg plots mill-
gid ta’ Grioli. F’Lulju, l-attur gabbad perit biex iressaq I-
oggezzjoni tieghu ghall-izvilupp propost'®. F’'dak l-istess
xahar, l-atturi baghtu jinterpellaw lill-imharrkin b’ittra
uffi¢jali biex ma jhallu I-ebda zvilupp isir bi ksur tal-ftehim
milhuq fil-kuntratt tal-1992, u biex jirtiraw |-applikazzjoni
ghall-izvilupp u jiegfu minn kull xoghol. ll-permess
inhareg mill-MEPA fGunju tal-2008";

lli fSettembru tal-2007*2, l-atturi gabbdu lill-istess perit
taghhom biex jaghmel kostatazzjonijiet dwar I-izvilupp
mahsub fil-gid ta’ Grioli;

[lli din il-kawza nfethet f'April tal-2008;

llli I-konsiderazzjonijiet ta’ dritt marbuta mal-kaz jidher li
jolgtu n-natura tal-ftehim ta’ transazzjoni milhug mill-
partijiet fl-1992. Filwaqt li ghall-imharrkin, dak il-ftehim
kien wiehed specifiku dwar il-kwestjoni mgajma fl-atti tat-
talba ghall-hrug tal-Mandat ta’ Inibizzjoni u li halaq stat ta’
rabtiet personali bejn il-firmatarji, ghall-atturi I-istess ftehim
halag favurihom obbligazzjoni li ghabbiet il-gid tal-
imharrek Grioli. Din il-kwestjoni, ghalhekk, iggib il-htiega
tat-tifsir xieraq tal-kuntratt;

l1li tajjeb li jinghad ukoll li bosta mis-sottomissjonijiet u mil-
linja difensjonali tal-imharrek Grioli jinbnew fuq il-kwestjoni
li I-ftehim maghmul mill-partijiet bil-kuntratt pubbliku tat-13
ta’ Novembru, 1992, ma johlogx servitu’ kontra I-gid
tieghu. Fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet taghhom, I-atturi

° Dokti “VS17” u “IR1”, fpagg. 33 u 109 sa 112 tal-process
Dok “VS18”, fpagg. 34 — 6 tal-process
" Dok “IR1”, fpagg. 103 — 6 tal-process
2 Dok “GF1”, fpagg. 9 sa 20 tal-process
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jaghmluha ¢ara hafna “illi I-azzjoni attrici m’hijiex bazata
fuq il-premessi li d-drittijiet in ezami jammontaw ghal
servitujiet.  Ir-Rikors Guramentat imkien ma jsemmi |-
kelma ‘servitu” jew ‘dritt reali’. L-azzjoni attri¢i hija intiza
semplicement sabiex tinkiseb dikjarazzjoni li I-bini mertu
tal-permess PA4199/07 ser jikser id-drittijiet tal-atturi hekk
kif naxxenti mill-kuntratt in ezami u dan indipendentement
minn natura tal-istess drittijiet”*>. Din il-kjarifika tghin biex
iI-Qorti ma jkollhiex ghalfejn tidhol fkunsiderazzjonijiet fuq
ogsma li m'ghandhiex bzonn tgishom, izda ma tfissirx li |-
pretensjonijiet attri¢i jridu jitgiesu fl-astratt jew li m’humiex
Imsejsa fuq xi jedd partikolari;

llli l-atturi jibnu I-kaz taghhom fuq il-fatt li t-tifsira li trid
tinghata lill-kuntratt li kien sar mal-imharrek Grioli jmissu
jkun ¢ar bizzejjed biex juri li kull bini li huwa mahsub li jsir
fllambjenti milquta mill-gid li kien issemma fl-istess
kuntratt imur kontra r-rabtiet li I-istess imharrek (u s-
successuri legali tieghu) dahal ghalihom u accetta fl-istess
att pubbliku. L-imharrek jghid li dak il-kuntratt kien sar
biss bil-hsieb li jintemmu |-pendenzi mahluqa bil-pro¢eduri
tat-talba tal-atturi ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni
kontrih u bil-nsieb li jintlahaqg ftehim biex isahhah ir-rabtiet
tajpa bejn il-girien (jew kif ukoll maghruf, il-bonvi¢inat),
jigifieri bejnu u bejnhom. Huwa jghid li gatt m’ghaddielu
minn mohhu li jorbot gidu b’mod |i ma jkun jista’ jsir I-ebda
bdil jew bini gdid u, fuq kollox, jishaq li dak li jilmintaw
minnu l-atturi fil-kaz tal-lum huwa fieragh ghaliex illum
diga’ gqeghdin jaraw il-bini tad-dar tieghu m’oghla zewg
sulari li jigi oghla mill-kmamar |i dwarhom sar |-imsemmi
ftehim. Huwa jargumenta wkoll li gari tajjeb tal-fehma tal-
partijiet meta sar il-kuntratt bejniethom juri li dak Ii riedu
jirregolaw bih kien li “jikkanonizza x-xewqa ta’ dak iz-
zmien tal-esponent”* u ghalhekk izid jghid li ma hemm
bzonn li jsir l-ebda tifsir tal-kuntratt lil hinn minn dak i
jidher li sar gbil dwaru;

llli I-Qorti tinnota li dik I-istess ¢arezza li z-zewg partijiet
jiddikjaraw u jistqarru li ged jaraw fil-kuntratt li sar
bejniethom hija sewwasew ir-raguni li wasslet biex ikun

2 Pag,. 196 tal-process
4 Pag. 202 tal-process
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hemm nuqqas ta’ gbil bejniethom. Li kieku dan ma kienx
hekk, kien ikun jghodd ghall-kaz dak li jipprovdi l-artikolu
1002 tal-Kodi¢i Civili. Fis-sewwa, z-zewg partijiet (jinghad
hekk ghaliex kemm I-imharrek Grioli u kif ukoll RK ressqu
s-sottomissjonijiet taghhom flimkien) joqoghdu ghal dan I-
artikolu tal-ligi, izda t-tnejn jaghtu I-kliem ta’ |-ftehim ta’
bejniethom tifsira differenti. L-atturi, min-naha taghhom,
jappellaw ghal zewg prin€ipji ohrajn li jghoddu ghall-
kuntratti, jigifieri pacta sunt servanda li jorbot lill-kontraenti
biex jogoghdu ghal dak li jkunu ftiehmu u li ma jistghux
jinhallu minn ftehim x’hin jiftlilhom™, u l-iehor li I-kuntratti
jitwettqu bil-bona fidi u jorbtu mhux biss ghal dak li jinghad
filhom izda wkoll ghall-effetti li dawk ir-rabtiet igibu
maght\eom skond ix-xorta taghhom, bl-ekwita’, bl-uzu jew
bil-ligi™;

i huwa acc¢ettat li meta fkuntratt il-partijiet ma jkunux
fissru rwiehhom b'mod c¢ar jew b’'mod Ii I-hwejjed
imsemmija jistghu jfissru aktar minn haga wahda, jew jekk
wara li jkun sar il-kuntratt tinbet xi haga li I-partijiet ma
kinux hasbu ghaliha u nqalghet kwestjoni dwarha, I-Qorti
trid tidhol biex tfisser il-ftehim milhuq u li dan taghmlu billi
tqis x’kienet il-fehma tal-partijiet dak inhar li lahqu I-ftehim
u kif din il-fehma tohrog mill-qafas tac¢-c¢irkostanzi li nisslu
dak il-kuntratt’’. 1l-ligi fiha sensiela ta’ dispozizzjonijiet i
jfasslu regoli, mhux assoluti, mahsuba biex jghinu u
jmexxu lill-Qrati dwar it-tifsir xieraq ta’ kuntratti meta
jingala’ nugqgas ta’ gbil bejn il-partijiet fug dagshekk™®;

llli fid-dawl tal-fatti li graw f'dan il-kaz u tal-principji hawn
fug imsemmija, jehtieg li wiehed iqis x’'wassal lill-partijiet
biex jersqu ghall-kuntratt li jholl u jorbot il-jeddijiet u r-
rabtiet ta’ kull wiehed u wahda minnhom. Ma hemm |-
ebda dubju — u dan jinsab dikjarat bla tlagliq fil-preamboli
tal-kuntratt innifsu — li I-ghan ewlieni tal-kuntratt kien ix-
xewqa tal-partijiet li jittransigu I-“pendenza” li kien hemm
bejniethom minhabba I-proceduri mhux maghluga mibdijin

!5 Art. 992 tal-Kap 16

18 Art. 993 tal-Kap 16

7 App. Civ. 13.2.1950 fil-kawza fl-ismijiet Cuschieri noe vs Vincenti (Kollez. Vol:
XXXIV.i.27)

' App. Civ. 15.12.1995 fil-kawza fl-ismijiet Cassar et vs Cassar (Kollez. Vol:
LXXIX.ii.704)
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mill-attur ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni fil-konfront
tal-imharrek Grioli. It-talba ghall-hrug tal-Mandat kienet
biex jitwaqqgfu x-xoghlijiet fuq il-bini §did ta’ flatlet jew ahjar
kmajjar li jmissu mal-haijt li jifred il-gid tal-atturi minn dak
tal-imharrek “eskluzi xoghlijiet fuq is-swimming pool u
xoghlijiet ohra li m’ghandhomx x’jagsmu mal-flatlet ossija
kmamar |i gqed jheddu d-drittijiet tal-esponenti”. [l-Qorti
ntweriet provi wkoll i dak il-kuntratt sar wara
diskussjonijiet li saru bejn il-partijiet mghejjuna mill-avukati
taghhom, sewwasew fuq il-kwestjoni mahluga bl-
imsemmija proceduri tal-Mandat. Mill-premessi tar-rikors
ghall-hrug tal-Mandat johrog ¢ar ukoll li t-thassib tal-attur
kien dwar inkonvenjent |li seta’ nholog bil-bini tal-
imsemmija kmajjar kemm bit-tharis ghal gol-gid tal-atturi
(introspezzjoni) u kif ukoll bit-tgeghid fug bjuthom ta’
makkinarju jew taghmir li jaghti fil-ghajn. Kemm hu hekk,
klawsola minnhom — klawsola “d” — kienet tipprovdi biex
jitgholla I-hajt tal-appogg b’filata halli I-kmajjar ma jkunux
jidhru “mil-livell tal-art (ground-floor level)” tal-post tal-
atturi;

llli l-attur ifisser li I-ghan ahhari li wasslu biex resaq ghal
dak il-kuntratt kien “li qatt ma jittellghu zew§ sulari jew
aktar f'dik il-parti tal-gnien ta’ Grioli illum okkupata mill-
kmamar suggett ghall-kuntratt’’®.  Min-naha tieghu, I-
imharrek Grioli jghid li ghalih il-kuntratt kien ifisser li “il-
fastidju li kien ged jaghti lill-vicin tieghi kien dawk iz-zewgt
ikmamar; u jiena serrahtlu rasu li mhux ser nitla’zofuq il-

bejtbiex noqghod nittrombjalu. Dak kien il-kuntratt™”;

[l mix-xhieda taz-zewd avukati li kienu dehru ghall-
partijiet dak inhar tal-ftehim, johrog li I-qofol tal-kwestjoni
f'dak iz-zmien kienet il-kmamar li kienu nbnew fil-gnien tal-
imharrek Grioli u kif ir-relazzjonijiet ta’ bejn il-girien ma
jithassrux minhabba fhekk. Ghalhekk, filwaqt li ghall-
avukat tal-atturi |-hsieb kien li “ma jkun hemm Il-ebda
kostruzzjoni jew installazzjoni ulterjuri fuq il-kmamar i
nbnew i tkun vizibbli mill-gonna rispettivi tal-partijiet”™,
ghall-avukat tal-imharrek “il-ftehim kien ristrett ghal dawn

9 Pag, 60 tal-process
2 Xhieda tieghu 22.3.2010, fpag. 178 tal-process
% Dok “MV3”, fpag. 67 tal-process
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il-kmamar u jien qghadt attent li dan il-ftehim i kien ser
iwassal ghall-bwon vi¢inat bejn Joe Grioli u s-sinjuri
Farrugia ma jikkostitwix servitu”?* u li I-ghan ewlieni kien li
jsib tarf “kif iz-zewq partijiet ser jghixu flimkien — gishom
mzzewgin, biex nghid hekk”. 1I-Qorti tqis li, minkejja i
dawn l-istgarrijiet (kemm tal-partijiet involuti fil-kuntratt u
kif ukoll tal-avukati li kienu jidhru ghalihom f'dak iz-zmien)
saru kollha matul is-smigh tal-kawza, jaghtuha hjiel aktar
minn bizzejjed biex tara x’kien il-hsieb ta’ kulhadd dak iz-
zmien u kif imissu jsir |-ahjar tifsir tar-rabtiet li I-partijiet
kontraenti dahlu ghalihom fil-kuntratt;

[lli minn dawn il-fehmiet johrog ¢ar li (i) il-partijiet dehru fuq
iI-ftehim bhala sidien tal-gid rispettiv taghhom, li (ii) riedu
joholqu rabtiet recCipro¢i dwar ambjenti partikolari u
mifhuma sewwa bejniethom li jinsabu qrib il-hajt li jifred I-
istess @id rispettiv, (iii) li |-ghan ta’ tali rabtiet kien li
jnaqqas jew igib fix-xejn kull inkonvenjent li seta’ nhalaq
bl-uzu tal-imsemmija ambjenti, (iv) li ma nghata |-ebda
zmien li fih dawk ir-rabtiet jintemmu u (v) i dak I-
arrangament riedu li jkun jibga’ jghodd ukoll jekk kemm-il
darba jghaddu dak il-gid lil haddiehor. 1l-Qorti tgis li dawn
huma |-elementi li jmisshom imexxuha biex taghraf safejn
ried jasal il-ftehim. Kull parti li tipprova tislet xi tifsira ohra
jew tigbida ta’ dak miftiehem tkun gieghda tabbuza minn
dak magbul u kull parti li, hu Xinhu I-hsieb ta’ mohhha,
ddur mal-imsemmi ftehim biex taghmel ta’ rasha tkun
gieghed timxi hazin u ma jisthoqqilhiex il-barka tal-Qorti;

llli I-Qorti tqgis li ladarba z-zew partijiet holqu, dwar dak
miftiehem bejniethom, rabta ta’ reciprocita’ fuq hwejjighom
u l-uzu li kellu jsir mill-ambjenti milquta, ma johrogx li xi
wiehed mill-postijiet kien serventi ghall-iehor. Huwa
minhabba f'hekk li I-Qorti m’hijiex qgieghda tara I-kwestjoni
bejn il-partijiet bhala wahda li holgot servitu’ predijali.
Minbarra dan, billi, kif inghad, il-ftehim kien bejn is-sidien
infushom tal-gid rispettiv, qajla jghoddu I-prin¢ipji bazilari
tal-kuncett tas-“servitu’ personali” prospettati mill-atturi fis-
sottomissjonijiet taghhom, u I-kazijiet li huma jirreferu
ghalihom biex isahhu |-argument taghhom ma jsibux wisq

2 Dok “AG”, fpag. 150 tal-process
2 Xhieda tieghu 26.4.2010, fpag. 187 tal-process
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rilevanza ghac-cirkostanzi partikolari li sawru I-ftehim ta’
bejn il-partijiet f'din il-kawza;

lIli fdan ir-rigward il-Qorti tgis ukoll Ii I-kuntratt kien wiehed
ta’ transazzjoni, imhares bl-artikolu 1718 tal-Kodici Civili, u
ghalhekk bhala tali jrid ikun marbut mal-kwestjoni i
wasslet lill-partijiet jersqu ghalih. Dan jinghad ghaliex |-
oggett ta’ transazzjoni hu I-litigazzjoni jew kwestjoni
dibattuta — kemm fkawza attwali u kif ukoll jekk fkawza

imminenti®* — i I-partijiet iridu jeliminaw billi jaghmlu
konc¢essjonijiet recCipro¢i permezz tas-sagrificéju tal-
pretensjonijiet opposti®®>.  B’dan i Il-istess ftehim ta’

transazzjoni jrid ikun tabilfors jolgot I-oggett li dwaru I-
partijiet kellhom nuqqgas ta’ gbil, u ghalhekk dak il-ftehim
ma jkun transazzjoni xejn jekk kemme-il darba [-partijiet
idahhlu fih aspetti li dwarhom ma kien hemm I|-ebda
kwestjoni bejniethom?®. Mela, fil-fehma tal-Qorti, |-ftehim
maghluq bil-kuntratt bejn il-partijiet f'din il-kawza jrid jitgies
fil-gafas tal-kwestjoni li kien hemm, u dan ghaliex huma
nfushom ippremettew |i r-raguni li ghaliha resqu ghalih
kien il-hsieb li jittransigu |-pendenzi mahluga bil-proceduri
tal-Mandat ta’ Inibizzjoni. Hekk ukoll jista’ jinghad li fejn
wahda mill-partijiet semplicement ic¢edi I-armi u taccetta li
toqghod biss ghall-pretensjonijiet tal-parti I-ohra, dik ma
tkunx transazzjoni izda rinunzja ghall-jedd®’. Fil-kaz tal-
lum, ma jidher li I-ebda wahda mill-kontraenti ma hadet
atteggament ta’ rinunzja jew li issubixxiet il-gid taghha
b’servitu’ favur I-ohra;

lIli wara li sar dan kollu, jidher bi¢-¢ar li I-imharrek Grioli
jrid li l-post tieghu ibieghu (fparti minnu jidher li diga’
ghamel hekk) biex minflok isir bini iehor. Ma hemm I-ebda
dubju li biex isir dan irid jitwaqgqga’ I-bini u jitnehhew il-
benefikati ezistenti. Il-kmajjar u l-ambjenti milqutin fil-
kuntratt tal-1992 jaqghu fdik li ssejhet “plot C” billi I-post
tal-imharrek inqasam ferba’ (4) porzjonjiet imdaqqgsin |i
dwarhom kollha ntalab il-permess ghall-izvilupp. Fost it-

* P A. 28.6.1962 fil-kawza fl-ismijiet Chircop vs Drago (Kollez. Vol: XLVL.ii.668)

% App. Inf. 13.2.2009 fil-kawza fl-ismijiet Unpaused Company Ltd vs Horos Ltd

% App. Civ. 5.10.2001 fil-kawza fl-ismijiet Patiniott et vs Cini et (Kollez. Vol:
LXXXV.ii.665)

" Ara Mag. (Gh) AE 24.11.2009 fil-kawza fl-ismijiet Scicluna Enterprise (Gozo) Ltd vs
Michael Cini et (appellata)
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twaqqigh mahsub, hemm I-imsemmija kmajjar. L-
imharrek jghid li I-kuntratt maghmul bejnu u [-attur ma
jzommux milli jwaqgqa’ dawk il-kmajjar x’hin u kull meta
jrid. Sa hawn, ma tista’ tlum xejn mill-argument tieghu, u
dan ghaliex imkien fil-kuntratt ma kien hemm xi rabta i
hadd mill-partiiet ma jista’ jibdel aktar ilgid tieghu,
sakemm ma jitgholiex il fuq mill-wi¢¢ tal-hajt divizorju.
|zda, I-imharrek izid jghid li, ladarba I-kamajjar jitwaqqghu,
tintemm ir-rabta li huwa kellu dwarhom. Huwa jogghod
fuq il-kliem tal-klawsola “f” tal-kuntratt li tghid “li entrambi
partijiet jobbligaw ruhhom Ili, hlief ghal dak hawn taht
imsemmi, ma jaghmlu ebda bini iehorma’ dak jew fuq dak
li diga’ ghandhom ezistenti mal-kmamar ta’ barra fil-
gardina”. Huwa jghid, ghalhekk, li dak il-kliem jorbot biss
sakemm l-imsemmija kmamar jibgghu hemm u ma jibgax
jghodd ladarba jinhattu;

llli meta I-Qorti tgis dan Il-argument fid-dawl tal-
konsiderazzjonijiet li saru aktar gabel u tal-fatti rizultanti,
issib li dan [-argument ma huwiex tajjeb ghaliex tifsira bhal
dik ma tagbilx mal-oggett tal-kuntratt?®. 1l-Qorti hija tal-
fehma li r-rabta tal-partijiet hija fis-sens |i kull fejn
ghandhom jew ser ikollhom bini li jmiss ma’ jew jinsab qrib
tal-hajt i jifred il-gid rispettiv taghhom, dan ghandu jittella’
u jinzamm kif miftiehem fil-kuntratt. Dak li I-Qorti tara
wkoll hu li dawk il-limitazjonijiet jirreferu ghall-ambjenti
specifici li dwarhom il-kuntratt jitkellem, jigifieri I-arja
mehuda mill-kmajjar fil-kaz tal-gid tal-imharrek u Il-arja ta’
9.9 metri kwadri miksuba mill-atturi dak inhar tal-kuntratt.
Lil hinn minn hemm |-ebda parti ma tista’ tindahal lill-ohra
kif u fejn isir l-izvilupp, sakemm dan ikun jagbel mal-
permessi mitluba u mahruga;

lli mill-provi hareg li I-bini mahsub fug Plot C jkun imiss
parti mill-wisgha tal-gnien okkupata mill-kmajjar u I-
ambjenti ta’ tanthom. Dan johrog mill-fatt mistqarr mill-
imharrek li I-bini I-gdid mahsub li jkun ’il boghod xi tliet (3)
metri mill-hajt li jifred il-bini tal-atturi minn dak tal-imharrek.
Hemm ukoll stqarrija fdan is-sens mill-imharrek fix-
xhueda tieghu u mix-xhieda tal-perit imressa mill-atturi®®.

% Art. 1005 tal-Kap 16
® Xhiedea ta’ I-A.I.C. Valerio Schembri 2.6.2009, fpag. 138 tal-process
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Jekk kemme-il darba dan huwa hekk, hija I-fehma tal-Qorti
li, b’harsien ta’ dak magbul u miftiehem bejn il-partijiet fil-
kuntratt ta’ transazzjoni, I-ebda bini gdid fuq xi parti fejn
illum hemm il-kmajjar fil-gid tal-imharrek Grioli ma ghandu
jagbez |-gholi tal-hajt divizorju ezistenti u lanqas ma jista’
jsir uzu mill-istess bini b’mod li jaghti fastidju jew jaghti fil-
ghajn mil-livell tat-terran tal-gid tal-atturi;

llli sal-limiti hawn imfissra, jirrizulta li I-ilment tal-atturi
huwa misthoqq u jirrizulta li bini li jsir kif mahsub ikun sar
bi ksur tar-rabtiet maghmula fil-kuntratt ta’ transazzjoni;

llli dwar il-pozizzjoni tal-kumpannija mharrka f'dan
kollu jrid jinghad li huwa minnu li sal-lum ma jirrizultax li
RK xtrat l-art li fugha talbet il-hrug tal-permessi tal-bini.
Madankollu, laqghet ghall-azzjoni attric¢i billi qalet li I-
ftenim kien johloq rabtiet in personam u li lilha ma
jolgtuhiex ghaliex ma kinitx parti mill-ftehim;

lIli bla ma ghandha ghalfejn ittawwal wisq dwar dan, il-
Qorti ma tarax li I-ewwel ec¢¢éezzjoni ta’ RK hija tajbin. FI-
ewwel lok, ir-rabtiet li dahal ghalihom dak li se’ jkun I-
awtur taghha ma kinux personali, izda kienu jorbtu I-gid
tieghu. Imkien fil-kuntratt ma jinghad li dik tal-imharrek
Grioli kienet rabta fuqu biss, bhalma mkien ma jinghad Ii r-
rabta tal-attur kienet fuqu personalment. Din kienet tkun
tifsira tal-kuntratt li ma tagbilx mal-fatti. Huwa car li dak li
I-kuntratt kien jitkellem dwar il-gid innifsu u mhux dwar min
kien ged jingeda bih f'dak il-mument. Fit-tieni lok, ghal
aktar minn darba I-kuntratt jaghmilha ¢ara li dak li ntrabtu
bih il-kontraenti kien irid jissemma wkoll fkaz li xi wiehed
minnhom jghaddi I-gid milqut lil haddiehor. Dawn il-
kundizzjonjiet jinsabu wkoll insinwati fir-Registru Pubbliku.
Dan ifisser li RK ma tistax twarrabhom f’kaz li tghaddi biex
tikseb dak il-gid minghand |-imharrek Grioli. Dak li jorbot
lill-awtur taghha jkun jorbot lilha wkoll hekk kif hija taghzel
li tixtri I-art milquta bil-ftehim;

llli, jekk kemm-il darba RK hija fqaghda |i twettaq il-
progett bla ma tolqgot I-inhawi li ghalihom jirreferi I-kuntratt
ta’ 1-1992, allura m’hemm xejn x'izommha milli taghmel
kulma I-permessi jaghtuha li taghmel. 1zda fuq l-ambjenti
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in kwestjoni, trid toqghod ghal dak li ntrabat bih I-awtur
taghha;

llli ghalhekk, safejn I-e¢¢ezzjonijiet ta’ RK ma jagblux ma’
dak li ssemma aktar gabel, m’humiex sejrin jintlaqghu;

Ghal dawn ir-radunijiet, il-Qorti geghda taqta’ u tiddeciedi
I-kawza billi:

Tilqa’ t-talba attrici billi ssib li dawk ix-xoghlijiet mahsuba
u progettati mill-imharrkin, jew min minnhom, li jsiru fl-
ambjenti tal-fond “Targa Mill”, Triq ir-Raheb Kurradu, fil-
limiti tan-Naxxar li jissemmew fil-kuntratt ta’ transazzjoni
tat-13 ta’ Novembru, 1992, fl-atti tan-Nutar John Debono
bejn l-attur u l-imharrek Joseph Grioli, jkunu jiksru I-
imsemmi kuntratt jekk kemme-il darba ma jkunux konformi
mal-patti msemmijin fih u sal-limitu tal-istess patti;

Tichad l-ewwel ec¢cezzjoni ta’ kull wahda mill-partijiet
imharrkin, billi m’humiex misthoqqa fil-fatt u fid-dritt; u

Tordna li l-imharrkin flimkien u solidalment bejniethom
ihallsu |-ispejjez tal-kawza.

< Sentenza Finali >
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