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Citazzjoni Numru. 1807/1999/1

Victor u Carmen konjugi Zammit

versus

Joseph Cortis u S.M.W. Cortis Limited

Din il-kawza hija dwar servitu ta’ moghdija.

I¢-Citazzjoni tghid illi b’zewd kuntratti fl-atti tan-Nutar Paul
Pullicino — wiehed tat-3 t‘Awissu 1984 u Il-iehor tal-10 ta’
Jannar 1986 — l-attur Victor Zammit kien xtara minghand
is-soc¢jeta Carmelo Cassar Limited zewgt imhazen imissu
ma’ xulxin gewwa kumpless ta’ mhazen fil-Gudja, wiehed
ghandu arja ta’ circa tliet mija u erbgha u tletin punt
dec¢imali tnejn metri kwadri (334.2 m?) u l-iehor ta’ circa
mija u erbgha u tletin punt decimali sitta tnejn metri kwadri
(134.62 m?®), murija bl-ahdar fuq il-pjanta mehmuza bhala
dok A maé-éitazzjoni'.

Biex tasal ghall-imhazen trid tghaddi minn rixtellu bla
numru li jaghti ghal Triq il-Gudja, jew Trig Tarxien, u minn

. Fol. 7.
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fuq arja murija bhala arja ta’ “ac¢ess” fil-kuntratti fuq
Imsemmija. L-istess kuntratti jaghtu lill-atturi jedd ghal
dejjem ta’ moghdija “bir-rigel, veikoli u mezzi
mekkanizzati”.

B’¢itazzjoni numru 1405/1994 fl-ismijiet Carmelo Cassar
nomine versus Victor Zammit, is-socjeta Carmelo
Cassar Limited (predecessur fit-titolu tal-partijiet) kienet
fittxet li tbiddel is-servitu ta’ moghdija ta’ I-atturi b’mod illi |-
moghdija tkun minn fuq arja ohra maghzula minnha. II-
kawza kienet differita sine die fit-12 t'Ottubru 1998 u
dezerta fl-1 ta’ Lulju 1999.

L-atturi jingdew bl-imhazen taghhom regolarment fin-
negozju taghhom ta’ produzzjoni u bejgh ta’ zebgha u
wood finishes ghax hemm jahznu I|-materia prima u
jahdmu u jahznu |-prodott.

[I-konvenuti llum huma s-sidien tal-bitha u tal-moghdija —
wara li xtraw minghand Carmelo Cassar Limited —
gewwa |-kumpless ta’ mhazen fejn hemm l-imhazen ta’ |-
atturi u fejn l-atturi ghandhom jedd ta’ moghdija. Fid-19
ta’ Gunju 19999 il-konvenuti bdew xoghlijiet ta’ thaffir u
thammil gewwa I-arja mahsuba ghall-ac¢ess ta’ |-atturi, u
gattghu u haffru l-wic¢ kwazi kollu ta’ dik l-arja, b’'mod illi I-
atturi ma jistghux jidhlu fl-imhazen taghhom. Wara illi |-
atturi kisbu I|-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni numru
3024/1999, il-konvenuti kienu mizmuma milli jaghmlu
xoghlijiet, ikunu xi jkunu, fuq dik I-arja. L-atturi mbaghad
fethu din il-kawza u geghdin jitolbu illi I-qorti:

1.  tghid illi huma, bhala s-sidien ta’ I-imhazen, igawdu
ghal dejjem jedd ta’ moghdija bir-rigel, veikoli u mezzi
mekkanizzati, sabiex jidhlu fl-imhazen taghhom, minn fuq
l-arja murija bl-orangjo fuq il-pjanta mehmuza bhala dok
A, u illi ghalhekk il-konvenuti ma jistghu jaghmlu ebda tip
ta’ xoghol ta’ bini, maghdud ukoll xoghol ta’ thammil u/jew
thaffir fl-istess arja;

2. ghalhekk izzomm ghal dejjem lill-konvenuti milli
jaghmlu dawk ix-xoghlijiet fl-arja li fugha I-atturi ghandhom
il-jedd ta’ moghdija;

3.  tghid illi x-xoghlijiet ta’ thaffir u thammil maghmula
mill-konvenuti saru bi ksur tal-jeddijiet ta’ I-atturi, u tordna
lill-konvenuti sabiex fi zmien gasir u perentorju, u taht is-
supervizjoni ta’ perit arkitett, jaghmlu dawk ix-xoghlijiet li
jkunu mehtiega sabiex l-arja li fugha I-atturi jgawdu jedd
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ta’ moghdija titregga’ ghal li kienet gabel ma nbdew ix-
xoghlijiet; u

4.  jekk iz-zmien moghti mill-qorti biex isiru x-xoghlijiet
mill-konvenuti jghaddi bla ma jkunu saru x-xoghlijiet, taghti
lill-atturi s-setgha illi, bi flus il-konvenuti u taht id-direzzjoni
ta’ I-istess perit arkitett, jaghmlu x-xoghlijiet huma.
Qeghdin jitolbu wkoll I-ispejjez, fosthom dawk tal-mandat
ta’ inibizzjoni u ta’ atti gudizzjarji li ghandhom x’jagsmu
mal-vertenza.

[I-konvenuti ressqu dawn |-e¢cezzjonijiet:

1. huma qatt ma ¢ahdu illi hemm servitu ta’ moghdija
minn fuq I-art taghhom, u x-xoghlijiet illi ghandhom il-hsieb
li jaghmlu ma jfixklux u ma jnaqqsux din is-servitu;

2. huma ma humiex mizmuma, lanqas bil-ligi, milli
jaghmlu xoghlijiet fil-proprjeta taghhom, u x-xoghlijiet li
ghandhom il-hsieb illi jaghmlu taht il-wi¢¢ ta’ I-art ma kinux
sejrin ifixklu lill-atturi; u

3.  ma tinghatax “inibizzjoni definittiva jew perpetwa”.
Din il-kawza nstemghet flimkien ma’ dawk mibdija bic-
Citazzjonijiet 1400/1996, 1640/1999 u 1837/1999. Il-fatti i
wasslu ghall-kawza graw hekk:

L-atturi ghandhom proprjetajiet — murija bl-ahdar fuq il-

pjanta esebita fol. 7 tal-process — li tidhol ghalihom minn
moghdija murija bl-orangjo fuq I-istess pjanta li hija parti
minn bitha akbar proprjeta tal-konvenuti. Il-jedd ta’

moghdija li dwaru saret din il-kawza kien inholoq bis-
sahha tal-kuntratti msemmija fi¢-citazzjoni li bihom I-atturi
kienu kisbu Il-imhazen minghand is-socjeta Carmelo
Cassar Limited. Dawn il-kuntratti jghidu illi kull mahzen
‘huwa accessibbli minn passagg privat li ghandu rixtellu
fuq Tarxien Road maghrufa wkoll bhala Gudja Road ... ...
... fuq liema access il-kompratur ghandu jkollu dritt ta’
passagg bir-rigel, veikoli u mezzi mekkanizzati in
perpetwu”. Dan ma huwiex kontestat mill-konvenuti, i
kienu kisbu minghand I-istess Carmelo Cassar Limited il-
bitha li minn fug parti minnha hemm il-jedd ta’ moghdija.
ll-kawza tallum saret ghax il-konvenuti jridu jibnu kantina
tanht l-art, izda l-atturi geghdin ighidu illi s-servitu illi biha
hija mghobbija I-proprjeta tal-konvenuti favur dik ta’ I-atturi
zzomm lill-konvenuti milli jaghmlu dan ix-xoghol.

It-tielet ecCezzjoni tghid illi ma tinghatax “inibizzjoni
perpetwa”’. Dan huwa minnu fis-sens illi, ladarba mandat
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ta’ inibizzjoni huwa mandat kawtelatorju, ma jistax
jinzamm fis-sehh ghal dejjem. Dan ma ffissirx izda illi
sentenza ma tistax izzomm lill-konvenut milli jaghmel xi
haga. Ladarba fdan il-kaz l-atturi geghdin ifittxu illi
jzommu lill-konvenuti milli jaghmlu xi haga bis-sahha ta’
servitu, it-talba ta’ l-atturi ghandha tiftehem fis-sens illi,
jekk tassew is-servitu tolgot dak li jridu jaghmlu I-
konvenuti, il-konvenuti ghandhom jinzammu sakemm
tibga’ fis-sehh is-servitu.

It-tielet ec¢ezzjoni ghalhekk ma hijiex ta’ tfixkil biex il-qorti
tqis it-talbiet ta’ l-atturi.

[l-meritu tal-kawza huwa jekk ix-xoghlijiet Ii jridu jaghmlu |-
konvenuti jnaqqgsux il-jedd ta’ moghdija li ghandhom I-
atturi jew ifixkluhomx meta jigu biex jingdew b’dak il-jedd.
ll-konfigurazzjoni ta’ |-imhazen ta’ l-atturi u I-bitha tal-
konvenuti |i minn fugha I-atturi ghandhom jedd ta’
moghdija hija murija fuq il-pjanta li gieghda fol. 55 tal-
pro¢ess. Fuq dik il-pjanta |-imhazen ta’ l-atturi huma
murija bil-blu bin-numri 1 u 2, ir-rixtellu li minnu jghaddu I-
atturi biex jidhlu fil-bitha huwa muri bin-numru 3 u |-bitha
tal-konvenuti li minn fugha jghaddu l-atturi hija murija bl-
isfar.

Ix-xoghlijiet li jridu jaghmlu I-konvenuti u i l-atturi jridu
jzommuhom milli jaghmlu, skond kif xehed I-attur fl-
affidavit tieghu mahluf fil-11 t Awissu 20037, huma dawn:

1. li jaghalqu r-rixtellu muri bhala numru 3 fuq il-pjanta;
u
2. i jaghmlu kantina tant |-art tal-bitha.

L-ghelug tad-dahla fejn hemm ir-rixtellu, kemm jekk
tinghalaq il-fetha kif ukoll jekk ir-rixtellu jinzamm imsakkar,
ovvjament ifixkel lill-atturi fit-tgawdija tal-moghdija, u
ghalhekk dan ix-xoghol ma jistax isir.

Ix-xoghlijiet ta’ taht I-art jistghu jfixklu I-access:

1. meta |-wi¢c¢ ta’ I-art ikun maqglugh, sakemm jitlestew
ix-xoghlijiet; u

2.  jekk it-thaffir li jsir taht il-wic¢ ta’ I-art idghajjef il-wicc
b’mod illi dan ma jkunx jiflah il-piz ta’ ingenji tqal.

Tassew illi ghandu mnejn illi, sakemm jitlestew ix-xoghlijiet
tant il-wic¢ ta’ I-art, I-ac¢ess minn fejn ikunu geghdin isiru
x-xoghlijiet ikun imfixkel.

2 Foll. 47 et seqq.
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|Izda hekk kif il-htigiet tal-buon vicinato jridu illi sid ta’
proprjeta jittollera inkonvenjent, sakemm dan ma jkunx
ghal zmien itwal minn kemm huwa assolutament mehtieg
u jkun proporzjonat, sabiex il-gar ikun jista’ jingeda bil-
proprjeta tieghu billi jizviluppaha, hekk ukoll min ghandu
jedd in re angas mill-proprjeta — bhal ma hija servitu —
ukoll ghandu, bl-istess kondizzjonijiet, jittollera
inkonvenjent ghal zmien qgasir sabiex il-gar ikun jista’
jtejjeb il-proprjeta tieghu.

Fil-fehma tal-qorti, ghalhekk, ukoll jekk I-atturi jkollhom xi
tfixkil fl-access sakemm jitlestew ix-xoghlijiet taht il-wicc
ta’ l-art, il-konvenuti ma ghandhomx jinzammu milli
jaghmlu dawk ix-xoghlijiet, sakemm ix-xoghol ma jdumx
aktar milli hu mehtieg u sakemm jitgassam b’'mod illi |-
inkonvenjent ikun |-angas possibbli u ghall-agsar zmien
possibbli.

Jifdal il-problema jekk il-wi¢¢ gdid ta’ I-art jiflahx I-ingeniji i
l-atturi jridu li jghaddu minn fuqu sabiex jaslu sal-proprjeta
taghhom. Dan jiddependi mit-teknika tal-kostruzzjoni, u |-
konvenuti, biex ma jnaqqsux il-jedd li l-atturi jgawdu,
ghandhom jaghmlu x-xoghlijiet kollha mehtiega sabiex il-
wicc ta’ I-art ikun jiflah I-itqal ingenju li jghaddi minn fuqu.
Wara li gieset dawn il-fatturi kollha, il-qorti hekk taqgta’ din
il-kawza:

1.  tghid illi I-proprjetajiet li kisbu I-atturi b’kuntratti tat-3
t'‘Awissu 1984 u tal-10 ta’ Jannar 1986 fl-atti tan-Nutar
Paul Pullicino igawdu servitu ta’ moghdija bir-rigel,
b’vetturi u b’mezzi ohra minn fuq il-bitha proprjeta tal-
konvenuti murija bl-orangjo fuq il-pjanta esebita a fol. 7
tal-process;

2. ghalhekk izzomm lill-konvenuti, ghaz-zmien kollu
sakemm jibqghu fis-sehh is-servitujiet, milli jaghalqu I-
access minn dik il-parti tal-bitha; u

3. ghall-istess zmien izzomm lill-konvenuti  milli
jaghmlu, tant il-wi¢¢ ta’ l-art, thaffir jew xoghlijiet ohra li
bihom il-wi¢¢ ta’ l-art, wara |i jitlestew ix-xoghlijiet, ma
jkunx garantit mill-perit arkitett responsabbli ghax-
xoghlijiet illi jiflah il-piz ta’ I-ingejni li I-atturi ghandhom il-
jedd illi jghaddu bihom fuq il-wi¢¢ ta’ I-art, b’dan illi x-
xoghlijiet ghandhom isiru b’'mod illi [-a¢c¢ess ghall-atturi
jkun imfixkel I-angas li jista’ jkun u ghal Zmien ta’ mhux
aktar minn ghaxart ijiem, taht penali ta’ mitt lira (Lm100)
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ghal kull jum wara |-ewwel ghaxart ijiem illi l-atturi ma
jkollhomx acéess bla tfixkil ghall-proprjetajiet taghhom, u
b’dan ukoll illi jekk il-wi¢¢ ta’ l-art jibgqa’ maglugh ghal
zmien itwal minn ghaxart ijiem, l-atturi jkollhom is-setgha li
bi flus il-konvenuti, u wara li jkunu kisbu I-approvazzjoni
tal-qorti ta’ stima ta’ l-ispejjez, jaghmlu huma x-xoghlijiet
mehtiega sabiex jerga’ jinfetah I-access.

L-ispejjez tal-kawza ghandhom jingasmu bin-nofs bejn il-
partijiet.

< Sentenza Finali >
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