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Din hija azzjoni ta’ spoll.

I¢-Citazzjoni tghid illi s-socjeta konvenuta ghandha b'kiri I-
garage fi Trig I-Imdina, Hal Qormi, li gieghed fuq garages
ohrajn proprjeta ta’ l-atturi.

Dawn il-garages ta’ l-atturi huma “soggetti ghaf-favur tal-
beni sovrapposti ghall-moghdija tal-katusi tad-drains,
drenagg u ilma tax-xita ezistenti, u ta’ I-aperturi ezistenti,
altrimenti liberi u franki u hielsa minn kwalinkwe dritt u jew
servitu reali jew personali favur terzi ... ... ...
ll-garage tal-konvenuti tidhol ghalih minn Triq |-Imdina,
waqt illi dawk ta’ l-atturi tidhol ghalihom minn Triq San
Dwardu, Hal Qormi.

Fil-gimghat qabel ma nfethet il-kawza, bejn il-Famis 3 ta’
Marzu u s-Sibt 5 ta’ Marzu 2005, is-so¢jeta konvenuta
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fethet bieb, li jigi ghalhekk fl-ewwel sular, u gie jaghti fuq
il-bitha fejn ghandhom il-garages I-atturi u accessibbli
minnha. B’dan il-mod, ighidu l-atturi, is-soc¢jeta konvenuta
ghamlet spoll kontriehom.

L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza u geghdin jitolbu illi I-
gorti:

1. tikkundanna lill-konvenuta tnehhi l-ispoll li ghamlet
kontra I-atturi;

2.  tghid illi x-xoghlijiet li I-konvenuta ghamlet fil-garage
mikri lilha ghamlithom bla ma kellha jedd u bi ksur tal-ligi;
3. tikkundanna lill-konvenuta sabiex, fi zmien qasir u
perentorju li jinghatalha, tgieghed kollox kif kien gabel, u,
jekk il-konvenuta ma taghmilx dan, taghti lill-atturi s-
setgha li jaghmlu huma x-xoghlijiet mehtiega bi flus il-
konvenuta; u

4.  tikkundanna lill-konvenuta thallas |-ispejjez tal-
kawza.

Is-socjeta konvenuta ressqget dawn I-ec¢ezzjonijiet:

1. l-atturi ma ghandhomx legittimazzjoni attiva biex
imexxu b’din il-kawza — u ghalhekk il-konvenuta ghandha
tinheles mill-harsien tal-gudizzju — ghax I-atturi la

ghandhom il-proprjeta tal-bitha interna jew drive-in privata
fi Triq San Dwardu, Fal Qormi, u lanqas fuq l-arja ’l fuq
mil-livell tas-sagaf tal-garages taghhom; ghandhom biss
— flimkien ma’ min ghandu |-garages I-ohrajn fil-bitha
interna — jedd ta’ access mill-bitha ghall-garages
taghhom;

2. tongos l-integrita tal-gudizzju ghax il-bitha interna,
ghall-ingas fil-faxx ta’ arja li jigi quddiem il-garage mikri lill-
konvenuta, hija proprjeta ta’ terzi bla ma I-atturi ghandhom
jedd ta’ tgawdija fugha, u I-bitha jingeda biha kulmin
ghandu garage fl-istess bitha;

3. l-azzjoni ma tistax tintlaga’ kontra s-socjeta
konvenuta ghax din fethet il-bieb Ii dwaru saret il-kawza
bil-kunsens tas-sidien tal-garage mikri lilha, li kienu kisbu
dak il-garage “bid-drittijiet u I-pertinenzi kollha tieghu”,
fosthom servitu ta’ access minn fuq il-bitha interna;

4.  ma hemmx |-elementi mehtiega biex tirnexxi azzjoni
ta’ spoll; u

5. ma hux minnu illi I-ftuh tal-bieb jaghmel xi “dannu”
lill-atturi, ghax il-ftuh ta’ bieb go hajt li jigi fuq il-proprjeta
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ta’ l-atturi ma jtellifx it-tgawdija ta’ l-atturi meta dawn
jingdew bis-servitu li jgawdu fuq il-bitha interna.
Ghalkemm |-ewwel eccezzjoni tressget bhala eccezzjoni
ta’ nugqas ta’ legittimazzjoni attiva, fil-fatt tolqot il-meritu
tal-kawza ghax effettivament gieghda tghid illi jongos |-
element tal-pussess, jew tgawdija materjali, li huwa
mehieg biex tirnexxi I-azzjoni ta’ spoll. Din il-kwistjoni ta’
pussess jew detenzjoni hija, fil-fatt, il-kwistjoni ewlenija
f'din il-kawza.

[I-fatti relevanti huma dawn:

B’kuntratt tat-3 ta’ Gunju 1988 fl-atti tan-Nutar Pierre
Cassar I-atturi u ohrajn — fosthom is-sidien tal-fond illum
mikri lill-konvenuta — kienu xtraw bi¢¢a art fHal Qormi

“accessibbli minn drive-in privata ezistenti ... ... ... [1i]
tizbokka f'Saint Edward Street, u bil-konsegwenti dritt ta’
servitu ta’ access ... ... ...". ll-kuntratt ighid ukoll illi “x-

xerrejja obbligati ma jingombrawx id-drive-in privata u |-
bitha interna, b’'mod perd li dan ma jfissirx li meta
jezercitaw in negozju taghhom dan ma jigix [recte, jigi]
konsidrat bhala ingombru”.

Fuqg din l-art inbnew il-garages li llum huma ta’ I-atturi, li
tidhol ghalihom mid-drive-in, u, fug dawn il-garages, il-
fond mikri lill-konvenuta, li tidhol ghalih minn Trig I-Imdina,
numru tlieta u sebghin (73).

Imbaghad, b’kuntratt tat-30 ta’ Mejju 2003, sar kuntratt ta’
gasma: il-garages haduhom I-atturi, u I-fond numru tlieta
u sebghin (73) hadu min imbaghad krieh lis-socjeta
konvenuta. Fil-kuntratt ta’ qasma dawn il-proprjetajiet
huma mfissra hekk:

a) is-sitt garaxxijiet, kollha minghajr numru u bla isem,
minghajr l-arja taghhom, peress illi sottoposti ghall-
proprjeta deskritta fil-paragrafu ittra “b” hawn taht, liema
garaxxijiet huma kollha attigwi u adjacenti ghal xulxin, u
jinsabu fi Trig il-Gdida, Hal Qormi. L-imsemmija
garaxxijiet huma acécessibbli minn drive-in privata/mina li
tizbokka fi Trig San Edwardu, Hal Qormi u jgawdu
permezz ta’ servitu d-dritt ta’ aé¢cess ghall-imsemmija
drive-in. Il-garaxxijiet huma soggetti ghaf-favur tal-beni
sovrapposti ghall-moghdija tal-katusi tad-drains, drenadg
u ilma tax-xita ezistenti u ta’ [-aperturi ezistenti, altrimenti
huma liberi u franki, u hielsa minn kwalunkwe drittijiet u
jew servitu reali u jew personali favur terzi, bid-drittijiet,
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gustijiet u pertinenzi kollha taghhom, konfinanti mill-
punent ma’ beni tal-komparenti partijiet jew sucécessuri
taghhom fit-titolu, mit-tramuntana ma’ beni tal-kumpanija
N.I.B. Company Limited jew ta’ |-aventi kawza taghha u
minn nofsinhar ma’ Mdina Road jew irjieh verjuri.

b) il-fond ufficjalment markat bin-numru tlieta u sebghin
(73), bl-arja libera tieghu, sovrappost ghas-sitt garaxxijiet
deskritti fil-paragrafu ittra “a” hawn fuq, fi Trig I-Imdina, Hal
Qormi, igawdi d-dritt tal-moghdija tal-katusi tad-drains,
drenagg u ilma tax-xita, ezistenti u ta’ l-aperturi ezistenti
kontra |-garages sottoposti, liberu u frank, u hielsa minn
kwalunkwe drittijiet u jew servitu reali u jew personali favur
terzi, bid-drittijiet, gustijiet u pertinenzi kollha tieghu,
konfinanti mill-punent ma’ beni tal-komparenti partijiet jew
successuri taghhom fit-titolu, mit-tramuntna ma’ beni tal-
kumpanija N.I.B. Company Limited jew ta’ I-aventi kawza
taghha u minn nofsinhar ma’ Mdina Road jew irjieh verjuri.
Issa gara illi s-soCjeta konvenuta, barra I|-a¢cess i
ghandha minn Triq |-Imdina, fethet bieb ghal fuq id-drive-
in biex tkun tista’ ddahhal merkanzija minn hemmhekk.
Naturalment, billi dan il-bieb infetah fit-tieni sular mhux fil-
pjan terren, huwa mahsub illi |-merkanzija tiddahhal
b’forklifter. Il-bieb il-gdid infetah fparti tal-hajt tal-fond
mikri lill-konvenuta li tahtha ma hemmx bibien tal-garages
ta’ l-atturi, b’mod illi meta I-forklifter ikun gieghed ighabbi
jew ihott ma jigix quddiem xi bieb ta’ garage ta’ I-atturi
izda fl-ispazju bejn zewg bibien.

L-atturi izda ighidu illi dan xorta jfixkilhom, ghax, billi I-
ispazju taht il-bieb li fethet il-konvenuta u bejn il-bibien tal-
garages taghhom ma huwiex wisq usa’ minn forklifter,
meta jkun hemm forklifter wieqaf hemm, ihott jew ighabbi,
il-bibien tal-garages taghhom ma jkunux jistghu jinfethu
b’'mod illi jigu catti mal-hajt izda jkollhom jibqghu
perpendikolari mal-linja tal-hajt.

L-atturi jghidu wkoll illi kienu mfixkla fil-pussess ghax,
waqt illi I-kuntratt ta’ qgasma jaghtihom proprjetajiet
soggetti biss ghas-servitu ta’ I-“aperturi ezistenti” (barra
katusi, etc. li ma humiex relevanti ghall-ghanijiet tal-kawza
tallum) issa zdiedet apertura ohra u ghalhekk is-servitu
zdiedet, u nagset it-tgawdija taghhom.

Dwar dawn l-aperturi ghandu jinghad illi I-fond mikri lill-
konvenuta ghandu aperturi li jaghtu kemm fuq id-drive-in
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illi hija proprjeta ta’ terzi u kemm fuq bitha ohra proprjeta
ta’ l-atturi. Ill-konvenuti jghidu illi lI-aperturi msemmija fil-
kuntratt ta’ gasma huma biss dawk li jaghtu fuq il-bitha ta’
l-atturi, u mhux fuq id-drive-in, li hija ta’ terzi, ghax huma
biss l-aperturi li jaghtu fuq il-proprjeta ta’ I-atturi li huma
miftuhin bis-sahha ta’ servitu fuq dik il-proprjeta; I-aperturi
li jaghtu fuq id-drive-in huma miftuhin, se mai, bis-sahha
ta’ servitu fuq il-proprjeta ta’ terzi.

[I-konvenuti jghidu wkoll illi, meta sid il-kera taghhom kien
kiseb, flimkien ma’ l-atturi, l-art i fugha llum hemm il-
garages u I-fond mikri, kien kiseb din |-art “ac¢c¢essibbli
minn drive-in privata ezistenti ... ... ... [li] tizbokka f'Saint
Edward Street, u bil-konsegwenti dritt ta’ servitu ta’
access ... ... ...”. Din is-servitu ma saret ebda rinunzja
ghaliha fil-kuntratt ta’ gasma, u ghalhekk il-fond mikri lill-
konvenuta, billi mibni fuq l-istess art dominanti, ghadu
jgawdi mill-istess servitu, u ghalhekk sid il-fond mikri lill-
konvenuta kellu kull jedd ihalli li jinfetah il-bieb li dwaru
saret din il-kawza biex il-fond ikompli jgawdi dan I-ac¢ess.
[l-gorti ma tarax illi dan I-ahhar argument tal-konvenuta
huwa tajjeb. Bla ma tidhol fi kwistjonijiet ta’ jedd — ghax
din hija azzjoni ta’ spoll — u ghalhekk bla ma tislet ebda
konkluzjoni mill-fatt illi fil-kuntratt ta’ gasma jinghad
espressament illi I-garages ta’ I-atturi “huma accessibbli
minn drive-in privata/mina li tizbokka fi Triq San Edwardu,
Hal Qormi u jgawdu permezz ta’ servitu d-dritt ta’ access
ghall-imsemmija drive-in”, waqt illi ma jinghad xejn dwar
dan il-jedd ta’ access ghall-fond mikri lill-konvenuta, il-qorti
tosserva biss illi, bhala fatt, il-fond mikri lill-konvenuta ma
kellux dan l-aécess, li nholog biss meta nfetah il-bieb, u
ghalhekk il-ftuh tal-bieb bidel sitwazzjoni ta’ fatt.

Tibga’ izda I-kwistjoni jekk dan il-bdil naggasx il-pussess
jew tgawdija materjali li kellhom |-atturi gabel ma nfetah il-
bieb,

[l-gorti tagbel mal-konvenuta illi I-argument tas-servitu ma
huwiex konvin¢enti ghax, kif sewwa argumentat il-
konvenuta, ladarba I-bieb jaghti fuq id-drive-in ta’ terzi il-
ftuh tal-bieb se mai johloq servitu fuq dik il-proprijeta ta’
terzi u mhux fuq il-proprjeta ta’ l-atturi. Ghalhekk, il-ftuh
tal-bieb ma jtagqgalx b’servitu gdida I-proprjeta ta’ |-atturi.
Jifdal il-kwistjoni, izda, jekk de facto |[-ftuh tal-bieb
Inaqgasx it-tgawdija materjali ta’ I-atturi.
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It-tfixkil li jistghu jbatu l-atturi — ghax il-bieb tal-garage
taghhom ma jkunx jista’ jinfetan ghal kollox meta jkun
hemm forklifter taht il-bieb il-gdid li fethet il-konvenuta —
ikun konsegwenza mhux tal-ftuh tal-bieb izda tat-tqeghid
ta’ forklifter tahtu. Ghalhekk Il-att ta’ spoll, jekk ikun
hemm, ikun it-tqeghid tal-forklifter, u mhux il-ftuh tal-bieb:
iI-bieb innifsu ma jfixkilx lill-atturi.

Naturalment, il-bieb infetah biex jintuza, u jekk jintuza bil-
mod kif geghdin jibzghu l-atturi, i.e. billi jitwassal forklifter
sal-hajt taht il-bieb b’mod illi I-bibien tal-garages ta’ I-atturi
ma jkunux jistghu jinfethu ghal kollox, jista’ jkun hemm
tfixkil. 1zda |-qorti ma hijiex ghal kollox konvinta illi I-bieb
jista’ jintuza biss b’dan il-mod; bhala ezempju nistghu
nsemmu |-possibbilta ta’ platform |i tohrog ’il barra mill-
bieb u jkolla tarf jappoggja mat-targa tal-bieb u tarf iehor
imdendel mal-hajt minn fug — bhal drawbridge tal-kastelli
tal-medjuevu — biex hekk il-forklifter ma jkollux ghalfejn
jitkahhal mal-hajt biex ighabbi jew ihott, u jkun jista’ jzomm
boghod bizzejjed biex il-bibien tal-garages ikunu jistghu
jinfethu quddiemu.

Billi ghalhekk hija tal-fehma illi I-ftuh tal-bieb mis-socjeta
konvenuta, fih innifsu, ma jfixkilx lill-atturi fit-tgawdija ta’
hwejjighom, il-qgorti tghid illi ma sarx spoll bil-ftuh tal-bieb u
ghalhekk it-talbiet ta’ Il-atturi kif maghmula ma jistghux
jintlaqghu.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti taqta’ I-kawza billi tichad it-
talbiet ta’ I-atturi u tikkundannahom ihallsu I-ispejjez kollha
tal-kawza.

< Sentenza Finali >
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