Kopja Informali ta' Sentenza

QORTI TA' L-APPELL

S.T.0. PRIM IMHALLEF
SILVIO CAMILLERI

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

ONOR. IMHALLEF
NOEL CUSCHIERI

Seduta tal-31 ta' Jannar, 2014

Appell Civili Numru. 113/2006/1

Ta’ Frenc Real Estate Limited
V.

Michelina Camilleri u b’digriet tal-11 ta’ April 2008
lI-gudizzju gie trasfuz minn fug Michelina Camilleri
Ghal fuq isem Joseph, Paola armla ta’ Joseph Mizzi,
Agnes mart Alfred Portelli, Rose mart Lawrence Rapa,
Alfred Camilleri, kemm fismu proprju kif ukoll ghan-
nom u in rapprezentanza ta’ hutu l-imsefrin
Maria armla ta’ Michael Bertuello, Angelo, Anthony u
Peter ulied Paul u Michelina Camilleri

1. Dan huwa appell tas-socjeta attrici minn sentenza
moghtija fil-25 ta’ Jannar 2013 mill-Qorti tal-Magistrati
(Ghawdex), Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali, li
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cahdet talba tal-attri¢i fazzjoni taht il-garanzija kontra
evizzjoni fil-kuntrat ta’ bejgh-u-xiri.

2. L-attrici fissret illi b’kuntratt tal-15 ta’ Settembru
2003 fl-atti tan-Nutar Paul George Pisani |-konvenuta
kienet bighitilha fond li tidhol ghalih minn sqaq fi Triq il-
Wileg, fil-Qala, Ghawdex. Dan il-fond kien inbigh bil-prezz
ta’ sittin elf lira (Lm60,000), “liberu u frank u bid-drittijiet u
pertinenzi tieghu kollha, bil-pussess vakant u bil-garanzija
tal-pacifiku pussess u reali godiment skond il-ligi”. L-attrici
izda sabet illi I-fond huwa soggett ghal jedd ta’ moghdija
favur terzi. Ghalhekk, billi trid illi tithallas indennizz talli |-
konvenuta nagset milli tehles il-fond minn servitu li ma
ssemmietx fil-kuntratt, talbet illi I-qorti (i) tghid illi I-
konvenuta nagset mill-obbligazzjoni tal-garanzija dwar
servitu mhux iddikjarata, (ii) tillikwida I-indennizz li jmiss
lill-attrici minhabba f'hekk, u (iii) tikkundanna lill-konvenuta
thallas I-indennizz hekk likwidat, flimkien mal-ispejjez.

3. ll-konvenuta wiegbet illi fil-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri
tissemma |-provenjenza tat-titolu taghha, li gej minn
kuntratt ta’ divizjoni tal-4 ta’ April 1979 fl-atti tan-Nutar
Guzeppi Cauchi. F’dak il-kuntratt hemm deskrizzjoni tal-
fond mibjugh Ii fiha jinghad illi I-dardina tal-fond hija
“soggetta ghal passagg favur beni li jigu fuq it-tramuntana
taghha”. L-attri¢i kienet taf b’dan u, “jekk hija nagset Ii
ssemmi din is-servitu fil-kuntratt ta’ akkwist taghha, dan
ghamlitu bi skop malinn”.

4, Bla hsara ghal dan, il-konvenuta ressqet ukoll I-
ecctezzjoni ta’ preskrizzjoni ta’ sentejn taht l-artt. 1407,
1417 u 1423 tal-Kodi¢i Civili, li izda ma hijiex relevanti
ghall-ghanijiet ta’ dan |-appell.

5. Bis-sentenza li minnha sar |-appell I-ewwel gorti
¢cahdet |-ewwel talba tal-attri¢i, bl-ispejjez, wara li ghamlet
dawn il-konsiderazzjonijiet:

“llli permezz ta’ din il-kawza s-socjeta attrici ged titlob li tigi
kumpensata mill-konvenuta ghall-fatt li |I-proprjeta mixtrija
minghandha kienet soggetta ghal servitu ta’ passagg,
meta din il-proprieta nbighet bhala libera u franka. Kif
tispjega fin-nota tal-osservazzjonijiet taghha, il-kawza
taghha hija bbazata fuq dak li jipprovdi I-artikolu 1419(1)
tal-Kodici Civili taghna li jistipula illi:

“Jekk il-fond mibjugh ikun suggett ghal servitujiet li ma
jidhrux, li taghhom ma tkunx saret dikjarazzjoni, u dawn
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Is-servitujiet ikunu ta’ hekk importanza li wiehed ghandu
jahseb illi x-xerrej ma kienx jixtri I-fond li kieku gie
mgharraf bihom, dan jista’ jitlob il-hall jew indennizz.”
“ll-kkonvenuta tichad li s-socjeta attri¢i ma kinitx taf bil-fatt li
kien jezisti dan il-passagg meta giet biex tixtri |-proprjeta
taghha.

“A tenur tad-digriet taghha tat-2 ta’ Novembru 2012 din is-
sentenza in parte hija limitata ghad-dikjarazzjoni dwar jekk
il-konvenuta nagsitx mill-obbligi taghha lejn il-kumpraturi
fug il-kuntratt in kwistjoni, u konsegwentment jekk hux
dovut xi kumpens minnha.

“‘Permezz tal-kuntratt in atti Nutar Dr Paul G. Pisani tal-15
ta’ Settembru elfejn u tlieta, is-so¢jeta attrici xtrat
minghand il-konvenuta “il-fond in parti dilapidat minghajr
numru u minghajr isem accessibbli minn sqaq fi Triq il-
Wileg, Qala, Ghawdex, kompriza I-gardina mieghu
annessa min-naha tat-tramuntana, kollox bil-kejl ta’ circa
tliet mija u erbgha u sittin metri kwadri (364 m.k.) ... liberu
u frank bid-drittijiet u I-pertinenzi kollha tieghu u bil-
pussess vakanti.”

‘Huwa minnu ghalhekk illi fdan il-paragrafu fejn tinghata
deskrizzjoni tal-proprjeta in vendita ma jissemma ebda
servitu ta’ passagg, anzi jinghad addiritura li I-fond ged
jinbigh bhala “liberu u frank”. Gie mfisser fil-gurisprudenza
li sabiex tirnexxi talba bbazata fuq Il-artikolu 1419(1) tal-
Kap.16, bhal ma ghandna fil-kaz in ezami, iridu
jikkonkorru tliet elementi, u cioé:

“1. li I-fond mibjugh ikun suggett ghal servitujiet li ma
jidhrux;

“2.  li ma tkunx saret dikjarazzjoni ta’ dawn is-servitujiet;
u

“3. li s-servitujiet huma hekk importanti li wiehed

ghandu jahseb illi x- xerrej ma kienx jixtri |-fond Ili kieku
kien jaf bihom.”

‘M’hemmx dubbju li [-ewwel element huwa sodisfatt.
Kulhadd jagbel li I-fond mibjugh lis-socjeta attrici mill-
konvenuta huwa soggett ghal passagg favur il-beni ta’
terzi. Langas hemm ebda kwistjoni li s-servitu ta’ passagg
jagqa’ taht dawk is-servitujiet li ma jidhrux. Jista’ pero I-
istess jinghad ghat-tieni element? Huwa minnu, kif rajna
mill-paragrafu deskrittiv tal-proprjeta mibjugha, li dan is-
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servitu ma jissemmiex specifikament. Imma jirrizulta wkoll
illi ftit izjed 'l isfel fl-istess kuntratt insibu li gie mnizzel illi:
“Ghal kull buon fini gieghed jigi dikjarat li I-oggett ta’ dan
it-trasferiment huwa |-immobbli intier deskritt bhala item
numru sebgha (7) mill-proprjetajiet assenjati lill-venditrici
fugq kuntratt ta’ divizjoni fl-atti tan-Nutar Guseppi Cauchi
tal-erbgha (4) ta’ April tas-sena elf disa’ mija u disgha u
sebghin (1979).”

“‘Mill-kopja tal-insinwa tad-divizjoni msemmija, esebita
mill-konvenuta flimkien mar-risposta guramentata taghha,
u li hija tghid li giet mghoddija lilha mil-legali tas-socjeta
attri¢i (dakinhar il-mibki avukat dottor Michael Grech),
jirrizulta li fil-paragrafu indikat, wara li jinghataw I-irjihat ta’
din il-proprjeta li f'dik id-divizjoni messet lill-konvenuta,
hemm imnizzel illi:

“Din il-gardina soggetta ghal passagg favur beni li jigu fuq
it-tramuntana taghha.”

“Is-soc¢jeta’ attrici ma tghid xejn dwar din id-dikjarazzjoni,
imma langas m’hu verosimili li d-diretturi taghha ma kinux
jafu biha, meta fuq il-kuntratt ta’ xiri taghhom din id-
deskrizzjoni, ghalkemm ma Jietx riprodotta fl-intier
taghha, hemm referenza specifika ghaliha kif gie indikat
hawn fug. Huwa mistenni illi, galadarba kienet ged issir
referenza ghal tali deskrizzjoni moghtija fuq kuntratt ta’
divizjoni partikolari, ix-xerrejja kienu intizi sew dwar x’kien
gie mnizzel fiha, inkluz ghalhekk li kien hemm dan id-dritt
ta’ passagg favur beni ta’ terzi. Kif sewwa qalet il-
konvenuta fin-nota tal-ossevazzjonijiet taghha, hija ma
setghex tbigh izjed milli kellha, (nemo dat quod non habet)
u galadarba ma saret ebda dikjarazzjoni fuq il-kuntratt in
kwistjoni li dan is-servitt ma kienx ghadu jezisti, wiehed
ghandu jifhem li s-socjeta attri¢i kienet dakinhar xorta
wahda kuntenta tixtri b’dak il-piz. Id-dikjarazzjoni fug dan
il-kuntratt li I-fond kien qed jinbigh “liberu u frank” kellha
ghalhekk necéessarjament tidi interpetata li tfisser li ghajr
ghal dak is-servitu, ma kienx hemm pizijiet ohra fugha.
Terga’ rrizulta wkoll mid-deposizzjoni tan-nutar Pisani li
rrediga dan il-kuntratt li huwa ma gie inkarigat jaghmel
ebda ricerki gabel ma gie biex jippubblika dan il-kuntratt, u
li d-diretturi tas-socjeta attrici marru ghandu bil-minuta
relattiva ga ppreparata, u probabilment redatta mil-legali
stess taghhom.
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“Zgur ghalhekk li ma jistax jinghad illi ma saritx
dikjarazzjoni dwar |-ezistenza ta’ dan is-servitu ta’
passagg fuq il-kuntratt in kwistjoni. Galadarba r-referenza
doppija li saret ghall-kuntratt ta’ divizjoni li permezz tieghu
din il-proprieta giet fidejn il-konvenuta ma saritx biss
ghall-fini ta’ provenjenza, imma wkoll specifikament biex
tinghata deskrizzjoni izjed dettaljata u preciza ta’ x’kienet
gieghda tbigh fdik I-okkazjoni I-konvenuta, tali
deskrizzjoni kellha titgies bhala parti integrali mill-kuntratt
proprju u ghalhekk ma setghetx tigi injorata ghal kollox, kif
jippretendu d-diretturi tas-socjeta attrici.

“‘Ghaldagstant billi t-tieni element mehtieg sabiex tkun
tista’ tirnexxi kawza bhal din ma giex sodisfatt, langas ma
tista’ tintlaga’ l-ewwel talba tas-socjeta attrici kif
maghmula f'din il-kawza taghha.”

6. L-attrici appellat minn din is-sentenza b’rikors tat-
22 ta’ Frar 2013. L-aggravji huma dawn:
7. referenza, fl-att ta’ bejgh-u-xiri, ghall-att li bih

il-bejjigha kisbet il-proprieta mibjugha ma tiswiex bhala
dikjarazzjoni ta’ servitt u ma tiswiex biex teghleb
dikjarazzjoni li I-proprjeta gieghda tinbigh “libera u franka”;
il-provenjenza tal-proprjeta mibjugha tissemma fatt ta’
bejgh ghal ragunijiet ohra;

8. l-ewwel gorti ma kellhiex tidhol
f’konsiderazzjoni ta’ x'setghu kienu jafu jew ma jafux id-
diretturi tas-socCjeta attrici; kellha tqgis biss Xighid il-
kuntratt u xejn aktar;

9. ma huwiex minnu illi meta sar il-bejgh id-
diretturi tal-attri¢i kienu jafu bis-servitu; u
10. fkull kaz, ukoll jekk I-attrici kienet taf bis-

servitu, il-fond inbigh bhala frank u hieles u ghalhekk is-
socCjeta attrici kellha jedd ghal indennizz taht l|-art. 1420
tal-Kodici Civili.

11.  L-attrici wiegbet fl-20 ta’ Marzu 2013 u fissret
ghala, fil-fehma taghha, l-appell ghandu jigi michud.

12.  L-azzjoni tal-attri¢i hija msejsa fuq l-artt. 1419(1) u
1420 tal-Kodic¢i Civili:

“1419. (1) Jekk il-fond mibjugh ikun suggett ghal servitujiet
li ma jidhrux, li taghhom ma tkunx saret dikjarazzjoni, u
dawn is-servitujiet ikunu ta’ hekk importanza li wiehed
ghandu jahseb illi x-xerrej ma kienx jixtri I-fond li kieku gie
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mgharraf bihom, dan jista’ jitlob jew il-hall tal-bejgh jew
indennizz.

“1420. lzda, meta I-fond ikun gie mibjugh bhala frank u
hieles minn kull servitu jew piz iehor, jew meta |-garanzija
tkun giet xort'ohra mwieghda espressament, f'dawn il-
kazijiet ix-xerrej jista’ jaghzel jew li jitlob il-hall tal-bejgh
inkella indennizz, jekk il-bejjiegh ma jnehhix kull servitu
jew piz iehor li ma jkunux gew imsemmija fil-kuntratt, ukoll
jekk din is-servitu jew piz ikunu ta’ xorta li jidhru, u jigi
ppruvat illi x-xerrej kien jaf bihom fiz-zmien tal-bejgh, izda
dan kemme-il darba ma jkunx jidher ¢ar illi I-hsieb tal-
partijiet ma kienx li jdahhlu din is-servitu jew piz fil-weghda
tal-garanzija.”

13. ll-konvenuta tghid illi  s-servitu  ssemmiet
b’referenza meta ssemma I-kuntratt ta’ divizjoni i bis-
sahha tieghu |-fond kien gie ghandha; [-attrici tghid illi
jiswa biss dak li jinghad fil-kuntratt, u r-referenza ghall-
kuntratt ta’ divizjoni saret biss biex tigi indikata I-
provenjenza tat-titolu u ghal xejn aktar.

14. Fil-fehma ta’ din il-qorti, ladarba I-kuntratt ta’
divizjoni ssemma fil-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri, u saret
referenza ghalih, ma jistax jinghad illi dak li jinghad fl-
ewwel kuntratt ma ghandu ebda relevanza ghat-tieni
wiehed, jew illi ghandu jitgies biss ghal ghanijiet specifi¢i u
limitati ta’ indikazzjoni ta’ provenjenza u xejn izjed, aktar u
aktar meta jinghad illi r-referenza qieghda ssir ghall-
ghanijiet ta’ deskrizzjoni ta' “l-oggett ta’ dan it-
trasferiment”. Meta, fil-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri, jinghad illi
I-fond mibjugh huwa dak deskritt fil-kuntratt ta’ divizjoni,
dik id-deskrizzjoni titgies imdahhla fil-kuntratt ta’ bejgh-u-
xiri dagslikieku giet ikkopjata fih kelma b’kelma.

15.  Din il-qorti ghalhekk ma tagbilx ma’ dak li jinghad fl-
ewwel aggravju illi r-referenza ghad-deskrizzjoni tal-fond
ma ghandhiex titgies bhala dikjarazzjoni ta’ dak Ii jinghad
fl-istess deskrizzjoni, fost hwejjeg ohra s-servitu. Langas
ma tagbel ma dak li jinghad fit-tieni aggravju illi ghandu
jitgies biss dak li jinghad espressament fil-kuntratt ta’
bejgh-u-xiri, ghax dak li jissemma b’referenza jiswa dags
dak li issemma espressament.

16. Dawn Il-ewwel zewg aggravji huma ghalhekk
michuda.
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17.  L-attrici tkompli tghid illi qalet hazin I-ewwel qorti
meta galet illi meta sar il-bejgh id-diretturi taghha kienu
jafu bis-servitu.

18. Bla hsara ghal dak li sejjer jinghad aktar 'il quddiem
dwar ir-raba’ aggravju', din il-qorti tista’ forsi tasal biex
temmen illi d-diretturi tas-socjeta attri¢ci ma kinux jafu bis-
servitu jew, X'aktarx, li ma fehmux ir-relevanza taghha.
Dan, izda, strettament huwa irrelevanti ghall-ghanijiet tal-
kawza. Jekk fil-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri hemm it-taghrif
kollu mehtieg biex ix-xerrej ikun jaf bis-servitu, imputet sibi
jekk jongos milli jagra d-deskrizzjoni tal-haga mibjugha i
ghaliha ssir referenza fl-att. L-attri¢i kienet avzata illi ghal
deskrizzjoni tal-fond kellha tara dak li jinghad f'paragrafu
specifiku tal-kuntratt ta’ divizjoni; jekk nagset milli taghmel
hekk ma tistax titfa’ I-ntija fuq haddiehor.

19. lIt-tielet aggravju wkoll huwa ghalhekk mi¢hud.

20. Ir-raba’ aggravju huwa msejjes espressament fuq I-
art. 1420: ighid illi ladarba I|-fond inbigh bhala frank u
hieles, dejjem hemm il-garanzija kontra s-servitu, ukoll
jekk din kienet maghrufa.

21. Dan ma hux korrett. Li tghid il-ligi hu illi “Fdawn il-
kazijiet”, i.e. “meta I-fond ikun gie mibjugh bhala frank u
hieles minn kull servitu”, ix-xerrej ikollu jedd ghal
indennizz “jekk il-bejjiegh ma jnehhix kull servitu jew piz
iehor i ma jkunux gew imsemmija fil-kuntratt”. Fil-kaz
tallum is-servitu giet “imsemmija fil-kuntratt”, ghalkemm
indirettament. ll-kliem tal-ligi stess ghalhekk johrog is-
servitu msemmija mill-garanzija.

22. F'dan il-kuntest ma jistax ma jiksibx relevanza I-
mod kif sar il-kuntratt. In-nutar li ippubblika I-kuntratt
xehed mhux biss illi ma kienx imgabbad jaghmel ricerki
izda wkoll illi I-minuta tal-kuntratt ma hejjihiex hu izda I-
avukat tas-sodjeta attrici®. Ladarba fil-minuta li hejja
semma wkoll il-kuntratt ta’ divizjoni, u semma wkoll il-
paragrafu specifiku ta’ dak il-kuntratt fejn hemm id-
deskrizzjoni tal-fond, din il-qorti hija moralment konvinta li
l-avukat tal-attrici kien jaf bis-servitu, ukoll jekk ghal xi
raguni seta’ ma qalx lid-diretturi, ghalkemm dwar dan il-

! Para. 22, infra.

2 Ara x-xiehda tan-Nutar Paul George Pisani fis-seduta tas-26 ta’ Ottubru

2007, foll. 37 et seqq. tal-process tal-ewwel qorti.
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gorti ma jistax ma jkollhiex dubji’. Il-qorti izda ma
ghandhiex dubju illi kieku |-hsieb tal-attri¢i kien li tinghata
garanzija kontra s-servitu dan kien jinghad espressament
fil-kuntratt miktub minn min kien imgabbad minnha biex
ihares l-interessi taghha. Fic¢-¢irkostanzi ghalhekk il-gorti
temmen, fi kliem l-art. 1420, “illi |-hsieb tal-partijiet ma
kienx li jdanhlu din is-servitu jew piz fil-weghda tal-
garanzija”.

23.  Dan l-ahhar aggravju wkoll huwa ghalhekk mi¢hud.
24. Ghal dawn ir-ragunijiet il-gorti tichad I-appell,
tikkonferma s-sentenza appellata u tikkundanna lis-
socjeta attrici appellanti thallas I-ispejjez tal-appell.

< Sentenza Finali >

Ara para. 18, supra.
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