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(GHAWDEX) GURISDIZZJONI SUPERJURI

MAGISTRAT DR.
PAUL COPPINI

Seduta ta' I-20 ta' Ottubru, 2009

Citazzjoni Numru. 77/2003

Michael Buttigieg
VS

lan u Jennifer konjugi Borg.

[I-Qorti,

Rat i¢-Citazzjoni li permezz taghha I-attur, wara i
ppremettailli:

llli I-attur huwa |-proprjetarju ta’ sqaq li jaghti ghal fug Triq
iI-Mithna, Qala, Ghawdex, qabel maghrufa bhala Triq il-
Wileg, kif ukoll I|-proprjetarju ta’ passagg li jigi aktar ‘il
gewwa mis-sqaq u dan kif murija ahjar bil-kulur ahmar fuq
il-pjanta annessa u mmarkata bhala Dokument ‘A’;

llli l-attur kien ukoll il-proprjetarju ta’ l-art li fugha illum
hemm fil-fond tar-residenza tal-konvenuti, liema art |-attur
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kien ittrasferixxa b ‘titolu ta’ bejgh lil Emanuel Buttigieg
permezz ta’ kuntratt li sar fl-atti tan-Nutar Dottor Michael
Refalo tal-wiehed u ghoxrin (21) ta’ frar elf disa’ mija u
disgha u tmenin (1989) li kopja tieghu qged tigi hawn
annessa u mmarkata bhala Dokument ‘B’;

lIli permezz ta’ l-istess kuntratt |-attur effettivament biegh
li Emanuel Buttigieg bi¢¢a art I-intier tal-kejl ta’ ¢irka mija
u erbgha u tletin punt disgha metri kwadri (134.9 m.k.) u
konfinanti mit-tramuntana u Ivant ma’ passagg privat u
nofsinhar ma’ Dalelands Street;

llli l-art trasferita kienet delineata bl-ahmar fuq pjanta
annessa mal-kuntratt tan-Nutar Michael Refalo tal-wiehed
u ghoxrin (21) ta’ frar elf disa’ mija disgha u tmenin (1989)
li hija I-istess pjanta annessa ma’ din i¢-Citazzjoni bhala
Dokument ‘A’ ;

llli I-istess Emanuel Buttigieg meta bena I-fond tieghu, li
llum huwa proprjeta’ tal-konvenuti, bena ferm aktar minn
dak li kien akkwista tant illi fug in-naha tal-punent bena
fuq art ta’ I-attur ghal tul ta’ madwar tmienja u ghoxrin (28)
pied u wisa’' ta’ madwar tlett (3) pied;;

i kif muri fug il-pjanta annessa ma’ I-istess kuntratt
imsemmi u bhala Dokument ‘A’ mac-citazzjoni kellu
jithalla passagg ta’ wisa’ ta’ tlett (3) piedi fejn hemm
immarkat ‘private passage’, liema passagg ghalkemm
thalla ma fihx il-wisa’ ta’ tlett (3) piedi;

[l I-attur permezz tal-kuntratt tal-wiehed u ghoxrin (21) ta’
Frar tas-sena elf disa’ mija disgha u tmenin (1989) kien ta
l-permess lil Emanuel Buttigieg filli jiftah aperturi fuq I-
isqaq li jigi fuq il-lvant ta’ l-immobbli in vendita’ u liema
sqaq huwa proprjeta’ esklussiva tal-venditur. Inoltre’ il-
kumpratur ghandu dritt ta’ passagg mill-istess sgagq.
B’dan pero’ illi jekk il-kumpratur (Emanuel Buttigieg)
jittrasferixxi b’att inter vivos I-immobbli in vendita matul il-
hajja tal-venditur, id-dritt ta’ passagg jigi terminat
awtomatikament u l-aperturi fuq il-passagg ghandhom
jinghalqu’;
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lli I-istess Emanuel Buttigieg fil-fatt fetah hames twieqi fuq
l-istess sgaqg u sussegwentement ittrasferixxa [-fond
tieghu lill-konvenuti b’att ta’ bejgh li sar fl-atti tan-Nutar
Mariosa Grech fl-erbatax (14) ta’ Marzu tas-sena elfejn u
tlieta (2003), kopja ta’ liema kuntratt ged tigi esebita bhala
Dokument ‘C’;

llli I-konvenuti ghalkemm interpellati diversi drabi sabiex
jaghlqu dawn it-twieqi u jitterminaw id-dritt ta’ passagg,
huma hallew l|-aperturi kollha u ghadhom juzaw il-passagg
u sqaq proprjeta’ ta’ I-attur;

llli I-konvenuti ghandhom il-katusa ta’ |-ilma tal-bejt taghti
ghas-sqaq proprjeta’ ta’ I-attur;

llli dan huwa kontra I-Ligi u ghalkemm interpellati diversi
drabi, il-konvenuti ma nehhewx din il-katusa;

llli l-istess konvenuti ghandhom pipes ta’ I-ilma u tad-
drenagg ghaddejjin mill-proprjeta’ ta’ l-attur u ghalkemm
interpellati diversi drabi, bagghu ma nehhewhomx;

[l Emanuel Buttigieg fil-kuntratt tal-wiehed u ghoxrin (21)
ta’ Frar tas-sena elf disa’ mija disgha u tmenin (1989)
obbliga ruhu illi ma jkunx jista’ jaghmel ebda benefikati
edilizji ta’ gholi ta’ aktar minn dsatax (19) —il filata mill-wi¢¢
tat-triq fuq dik il-parti mill-immobbli in vendita’ li ghandha
faccata fuq Dalelands Street u I-fond ta’ tmienja punt tnejn
metri (8.2 m), liema kundizzjoni kellha tibga’ valida ghal tul
ilI-hajja tal-venditur u ¢ioe’ I-attur f'din il-kawza;

llli I-fond tal-konvenuti fil-fatt mhux mibni skond din il-
kundizzjoni izda hemm washroom u opramorta li jiksru din
iI-kundizzjoni elenkata bl-ittra (c) fil-kuntratt tal-wiehed u
ghoxrin (21) ta’ Frar tas-sena elf disa’ mija disgha u
tmenin (1989), li I-konvenuti ghalkemm interpellati ma
nehhewkx;

llli I-konvenuti ghalkemm interpellati diversi drabi sabiex
jirimedjaw id-diversi nuqgasijiet taghhom, baqghu
inadempjenti.
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Talab lill-konvenuti jghidu ghaliex m’ghandhiex din il-Qorti:

1. Tiddikjara illi I-fond tal-konvenuti ghandu
parti kemm fuq I-lvant kif ukoll fuq il-punent mibnija fuq art
ta’ l-attur;

2. Tillikwida permezz ta’ Perit nominand il-
prezz ta’ |-art uzurpata mill-konvenuti;
3 Tikkundanna lill-konvenuti jhallsu l-ammont

kif hekk likwidat:

4., Tiddikjara li t-twieqgi jew aperturi li mill-fond
tal-konvenuti jaghtu fuq il-proprjeta’ ta’ l-attur kellhom
jinghalqu hekk kif Emanuel Buttigieg ittrasferixxa I-fond lill-
konvenuti;

5. Tikkundanna lill-konvenuti sabiex fi zmien
gasir u perentorju li jigi liilhom prefiss jaghlqu I-aperturi
kollha li jaghtu fuq il-proprjeta’ ta’ l-attur u fin-nuqgas
tawtorizza lill-attur sabiex jaghmel ix-xoghol hu stess a
spejjez tal-konvenuti taht id-direzzjoni ta’ perit nominat
mill-Qorti;

6. Tiddikjara li d-dritt ta’ passagg minn fuq il-
proprieta’ ta’ l-attur kellu jispic¢a mat-trasferiment tal-
proprjeta’ ta’ Emanuel Buttigieg lil terzi;

7. Konsegwentement tinibixxi lill-konvenuti milli
juzaw il-proprjeta’ ta’ l-attur bhala passagg;

8. Tiddikjara illi I-katusa ta’ I-ilma tax-xita, pipes
ta’ I-ilma u drenagg jaghtu ghal fuq il-proprjeta’ ta’ l-attur u
ghalhekk huma llegali;

9. Tikkundanna lill-konvenuti sabiex fi zmien
gasir u perentorju li jigi liilhom prefiss, inehhu I-istess
katusa ta’ I-ilma tax-xita u pipes ta’ I-ilma u tad-drenagg li
jaghtu ghal fuq il-proprjeta’ ta’ l-attur u fin-nuggas
tawtorizza lill-attur sabiex jaghmel ix-xoghol hu stess a
spejjez tal-konvenuti taht id-direzzjoni ta’ perit nominat
mill-Qorti;
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10. Tiddikjara illi I-fond tal-konvenuti huwa gholi
aktar minn dak permess fil-kuntratt tal-wiehed u ghoxrin
(21) ta’ Frar tas-sena elf disa’ mija disgha u tmenin (1989)
u li -washroom li hemm fuq il-bejt hi mibnija farea fejn ma
kellux isir bini;

11. Tikkundanna lill-konvenuti sabiex fi zmien
gasir u perentorju li jigi lilhom prefiss inaqqsu I-bini sa I-
gholi permess bil-kuntratt tal-wiehed u ghoxrin (21) ta’
Frar tas-sena elf disa’ mija disgha u tmenin (1989) u
jnehhu l-washroom |i hemm fuq il-bejt, u fin-nuggas
tawtorizza lill-attur sabiex jaghmel ix-xoghol hu stess a
spejjez tal-konvenuti taht id-direzzjoni ta’ perit nominat
mill-Qorti.

Bl-ispejjez inkluzi dawk ta’ I-ittri ufficjali u interpallatorji
kollha mibghuta lill-konvenuti u bl-ingunzjoni tal-konvenuti
ghas-subizzjoni.

H

Rat id-dikjarazzjoni tal-fatti ta’ I-attur debitament

ikkonfermata bil-gurament tieghu.
Rat in-nota ta’ I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti li e¢cepew illi:

1. lIli dawn it-talbiet ghandhom jigu respinti billi
l-attur gieghed jagixxi mhux ghaliex ghandu xi interess jew
utilita’ prattika izda unikament bi skop emulatorju u
vessatorju ghaliex |-esponenti irrifjuta I-inviti morbuzi ta’ |-

attur.  Dan in virtu tal-princCipju li “malities non est
indulgendum?”.

2. lIli minghajr pregudizzju l-attur ghandu jgib
il-prova konklussiva i l-isgaqg imsemmi fi¢-cCitazzjoni

jappartjeni lilu u jappartjeni lilu fl-interezza tieghu. Fin-
nuqgas ta’ tali prova hemm il-karenza ta’ I-interess
guridiku fl-attur.

3. llli I-obbligazzjonijiet assunti minn Emanuel
Buttigieg fil-kuntratt tal-21 ta’ Frar 1989 ghar-rigward ta’ |-
gheluq ta’ aperturi jaghmlu stat biss fir-rigward tar-
relazzjonijiet ta’ bejn il-partijiet u ma jorbtux ukoll lill-
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esponenti in kwantu huma biss obbligazzjonijiet
personali.

4. lIli minghajr pregudizzju ghall-premess fir-
rigward ta’ l-ewwel tlett talbiet attrici, I-esponenti ma
ghamel ebda xoghlijiet li bihom seta’ uzurpa xi proprjeta’
minghand il-konvenuti u jekk gatt saru dawn ix-xoghlijiet
dan kien da parti tal-precedessur fit-titolu tieghu
Emmanuel Buttigieg. Ghalhekk it-talba ghall-kumpens
kellha tigi diretta kontra tieghu.

5. i minghajr pregudizzju ghall-premess
gieghed jigi eccipit li I-katusi ta’ I-ilma tax-xita, il-pipes tad-
drenagg u I-gholi tal-bini li dwarhom issa gieghed jilmenta
l-attur fit-tmienja, disgha, I-ghaxra u I-hdax-il talba, saru
bil-kunsens espress u bl-adezjoni tieghu u ghalhekk I-attur
ma ghandu ebda jedd jitlob li dawn jitnehhew.

Salvi ec¢cezzjonijiet ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.

Rat id-dikjarazzjoni tal-fatti tal-konvenuti kkonfermata bil-
gurament ta' lan Borg Attard.

Rat [-atti |-ohra kollha tal-kawza, inkluzi |-verbali tax-
xhieda prodotti, |-affidavits u d-dokumenti ohra esebiti.

Rat in-nota ta' l-attur tat-3 ta' Gunju 2009 fejn irrinunzja
ghat-talbiet numru 1, 2, 3, 8, 9, 10 u 11 filwaqt illi zamm
ferm it-talbiet numri 4, 5, 6, 7.

Rat il-verbal taghha tat-30 ta' Gunju 2009 fejn halliet il-
kawza ghal-lum ghas-sentenza.

Ikkunsidrat:

i permezz ta' din il-kawza, wara li gew irtirati diversi
talbiet, |-attur ged jillimita ruhu biex jitlob li I-konvenuti jigu
mgeghla jaghlqu diversi aperturi fil-fond taghhom deskritt
fic-Citazzjoni li jaghtu ghal fuq sqaq proprjeta’ ta' I-attur u
adjacenti ghalih. Qed jintalab ukoll li I-konvenuti ma
jithallewx jibgghu jac¢edu minn fug dan Il-isqaq.
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B'referenza ghal dawn it-talbiet, il-konvenuti e¢cepew illi:
(i) l-attur irid igib il-prova konklussiva li l-isgaq in kwistjoni
huwa proprjeta' tieghu, u (ii) li I-obbligazzjonijiet assunti
minn Emanuel Buttigieg fuq il-kuntratt tal-21 ta' Frar 1989
huma biss obbligazzjonijiet personali u ma jorbtux lilhom.

Gara illi permezz ta' kuntratt in atti nutar Dottor Michael
Refalo tal-21 ta' Frar 1989" I-attur kien ittrasferixxa b'titolu
ta' bejgh lil ¢ertu Emanuel Buttigieg, "bicca art b’zewg
kmamar mibnija fugha f'Daleands Street, Qala, Gozo, I-
intier tal-kejl ta' ¢irca mija u erbgha u tletin punt disgha
metri kwadri (134.9 sq. m.) u konfinanti mit-Tramunata u
Lvant ma' passagg privat u nofsinhar ma' Dalelands
Street, delineata bl-ahmar fuqg l-annessa pjanta markata
"A", libera u franka bid-drittijet u I|-pertinenzi taghha
kollha." ?

Fuq l-istess kuntratt die miftiehem, fost hwejjeg onhra, illi:
"il-kompratur ghandu I-fakolta' illi jiftah aperturi fug I-isqaq
li jigi fuq il-lvant tal-imobbli in vendita u liema sgqaq huwa
proprjeta’ esklussiva tal-venditur. Inoltre |-kompratur
ghandu dritt ta' passagg mill-istess sgaq. B'dan pero' illi
jekk il-kompratur jittrasferixxi b'att inter vivos I-immobbli in
vendita matul il-hajja tal-venditur, id-dritt ta' passagg jigi
terminat awtomatikament u l-aperturi fuq il-passagg
ghandhom jinghalqu." *

Sussegwentement |-imsemmi Emanuel Buttigieg, flimkien
ma' martu Caroline, permezz ta' kuntratt in atti Nutar
Mariosa Grech ta' I[-14 ta' Marzu 2003, bieghu lill-
konvenuti prezenti |-fond li huma kienu bnew fuq din il-
bic¢a art li kienu akkwistaw minghand l-attur bil-kuntratt
hawn fuq ¢itat.* Gie stipulat inter alia f'dan il-kuntratt illi I-
kumpraturi kienu ged jakkwistaw din il-proprjeta’: "With all
the conditions as acquired by the vendor Emanuel
Buttigieg by a deed of Purchase published by Notary
Doctor Michael Refalo on the twenty first (21%) of

! Ara kopja tieghu "Dok. B" anness ma' ¢-¢itazzjoni a fol. 7 - 8 tal-process
/.

% ara pjanta "Dok. A annessa ma' ¢-Citazzjoni wkoll a fol. 6 .

® ara para. (e) tal-kuntratt tal-21.2.1989 a fol . 8 .

* ara kopja tal-kuntratt relattiv esebit bhala Dok. C a fol. 9 - 14 tal-process
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February one thousand nine hundred and eighty nine
(1989). The purchasers declare to know what said
conditions are and are hereby accepting them." °

llli din il-klawsola hija ¢ara u inekwivoka u ma thallix wisq
ghazla lill-konvenuti, li minkejja l-oppozizzjoni taghhom,
ma jistghux jinhallu mill-obbligi assunti minnhom fug dan
il-kuntratt minghajr ftehim mill-gdid ma' |-attur.

M'hux qged jigi nnegat li Emanuel Buttigieg ttrasferielhom
iI-fond in kwistjoni waqt li Michael Buttigieg kien ghadu
haj. Infatti kien Il-istess Michael Buttigieg li pproceda bil-
kawza prezenti, hekk kif sar jaf b'dan it-trasferiment.
Imbaghad il-pretensjoni tal-konvenuti li I-obbligi assunti
minn Emanuel Buttigieg fuq il-kuntratt tal-21 ta' Frar 1989,
kienu purament personali ma jista' jkollha ebda bazi legali.
Dan ghaliex huma stess kienu, kif rajna, assumew
espressament fuq il-kuntratt ta' akkwist taghhom tal-2003
dawn I-obbligazzjonijiet. Langas huwa I-kaz, kif ged
jippretendu I-konvenuti, li I-attur irid gabel xejn jipprova t-
titolu tieghu fuq dan I-isqaq. Li dan kien proprjeta’ tieghu,
kien gie accettat minn Emanuel Buttigieg, il-venditur
taghhom stess fuq il-kuntratt ta' akkwist tieghu tal-1989, u
certament il-konvenuti qatt ma setghu jakkwistaw izjed
minn dak i kien xtara I-venditur taghhom.

Ghaldagstant I-ebda wahda minn dawn |-e¢¢ezzjonijiet tal-
konvenuti ma tista' tregi.

Ghal dawn il-motivi, tiddecidi I-kawza billi, filwaqt illi ti¢had
l-e¢cezzjonijiet tal-konvenuti, tilga' t-talbiet rimanenti ta' I-
atturi u:

1. tiddikjara li t-twieqi jew aperturi li mill-fond
tal-konvenuti jaghtu ghal fuq il-proprjeta’ ta' l-attur kellhom
jinghalqu hekk kif Emanuel Buttigieg ittrasferixxa I-fond lill-
konvenuti;

2. tikkundanna lill-konvenuti sabiex fi Zzmien
tliet xhur mil-lum, jaghlqu l-aperturi kollha li jaghtu fuq il-

® ara tieni pargrafu a fol. 13 tal-process .
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proprjeta’ ta' I-attur u fin-nugqgas tawtorizza lill-attur sabiex
jaghmel dan ix-xoghol hu stess a spejjez tal-konvenuti u
tant id-direzzjoni tal-perit Alex Bigeni, li ged jigi nominat
ghal dan il-fini;

3. tiddikjara li d-dritt ta' passagg minn fuq il-
proprieta’ ta' l-attur kellu jispic¢a mat-trasferiment tal-
proprjeta’ ta’ Emanuel Buttigieg lil terzi; u

4. konsegwentement tinibixxi lill-konvenuti milli
juzaw il-proprjeta’ ta' I-attur bhala passagg.

Bl-ispejjez kontra I-konvenuti.

< Sentenza Finali >
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