Kopja Informali ta' Sentenza

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH R. MICALLEF

Seduta tat-30 ta' April, 2015
Citazzjoni Numru. 241/1980/1

Carmelo CACHIA

VS

Lewis PACE u b’'degriet tat-28 ta’ Gunju, 1991, I-Avukat Dottor Yana
Micallef Stafrace u I-Prokuratur Legali George Scicluna nhatru Kuraturi
Deputati ta’ Myriam Pellegrini; u b’degriet tal-10 ta’ Mejju, 2005, il-Qorti

ordnat li I-gudizzju jghaddi mill-persuna tal-imharrek Lewis Pace ghal
isem uliedu Myriam Pellegrini, Vivienne Pac¢e u Margaret Rossignaud; u
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b’degriet tal-10 ta’ Jannar, 2012, |-atti tal-kawza ghaddew fuqg isem
Conrad Caruana Montalto wara |-mewt ta’ ommu Vivienne Pace

[I-Qorti:

Rat |-Att tac-Citazzjoni mressaq fit-28 ta’ Frar, 1980, li bih u ghar-
ragunijiet hemm imfissra, |-attur talab li (i) I-imharrek Lewis Pace jaghmel
Ix-xoghlijiet ta’ tiswija kollha mehtiega fit-tarag ewlieni u fis-sagaf tal-post
numru disgha u tletin (39), Trig San Pawl, Valletta, u li jaghmel tali
xoghlijiet fiz-zmien qasir u perentorju li I-Qorti joghgobha tqis bhala
xieraq li timponilu u taht id-direzzjoni ta’ perit li I-istess Qorti joghgobha
tahtar ghal dan il-ghan, u li fkaz li l-istess imharrek jonqos li jaghmel I-
imsemmija xoghlijiet fiz-zmien u bil-mod lilu ordnati, tawtorizza lill-attur
biex jaghmel l-istess xoghlijiet bi spejjez ghall-imharrek. Talab ukoll I-
ispejjez;

Rat in-Nota tal-E¢cezzjonijiet imressqga mill-imharrek Lewis Pace® li biha
laga’ ghall-azzjoni attri¢i billi gqal li I-hsarat li jilminta minnhom I-attur ma
sehhewx u la bi htija tal-awturi tal-e¢cipjent u lanqgas bi htija tieghu, imma
minhabba disgrazzja ac¢¢identali waqt maltempata gawwija. Zied jghid li
kull servitu’ ta’” moghdija li sata’ kien hemm favur is-sehem miksub mill-
attur intemmet ghall-finijiet tal-artikolu 516(1) tal-Kodi¢i Civili billi I-fond
ma jistax jintuza ghall-iskop li ghalih kien mahsub?, izda huwa ma kienx
jopponi li I-istess servitu’ terga’ ssehn mill-gdid jekk kemm-il darba jkun I-
attur li jaghmel ix-xoghlijiet mehtiega sabiex jinqgeda biha u jzomm il-jedd
taghha, u li jaghmel dan bi spejjez ghalih u b’mod |i jkun tal-angas xkiel
ghall-eccipjenti®. Fid-dikjarazzjoni mahlufa mehmuza mal-imsemmija
Nota tal-E¢¢ezzjonijiet, I-imharrek Pace zied jghid li I-azzjoni mibdija mill-

! Billi I-process kien intilef u kien rega’ nbena mill-gdid, ma hemmx kopja datata taghha imma biss fotokopja mressqa bhala Dok
“X1” fwahda mis-seduti peritali mizmuma fid-9.2.1993 (mhix enumerata). Kopja ohra tressqget mill-attur flimkien man-Nota ta’
Sottomissjonijiet tieghu u tinsab fpagg. 252 — 3 tal-process.

2 |llum l-art. 479(1) tal-Kap 16

®lllum l-art. 471 tal-Kap 16
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attur kienet wahda mahsuba biss biex iggeghelu jaccetta li jbigh sehemu
mill-binja lill-attur, wara li dan kien ghamillu offerta bi prezz baxx u li ma
jirriflettix il-valur xieraq ta’ sehemu mill-post. Qal ukoll li fazzjoni bhal
din, it-talba ghat-tiswija jew ghaz-zamma fkundizzjoni tajba saret tard
ghaliex ir-rabta ta’ manutenzjoni fkundizzjoni tajpa ma tghoddx fkaz
fejn, bhalma gara f'dan il-kaz, il-bini ngered jew garrab hsarat hekk kbar
li kulma jista’ jsir hu t-titligh mill-gdid b’xoghlijiet godda;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tat-2 ta’ Mejju, 1980 Ii bih
hatret lill-Perit Arkitett Albert Borg Costanzi bhala perit tekniku;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tad-29 ta’ April, 1983 bih
hatret lill-Avukat Guido Saliba bhala perit legali biex jghin lill-perit
tekniku, liema hatra thassret b’degriet tal-1 ta’ Marzu, 1989%, billi
minfloku nhatar |-Avukat Tonio Borg bhala perit legali sostitut;

Rat in-Nota mressga minn Margaret Rossignaud fit-18 ta’ Marzu, 1991°,
li biha iddikjarat li riedet tkompli I-kawza minflok I-imharrek missierha;

Rat in-Nota mressga minn Vivienne Caruana Montalto fis-7 ta’ Mejju,
19918, li biha iddikjarat li riedet tkompli I-kawza minflok |-imharrek;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tal-24 ta’ Gunju, 19917, li
biha hatret kuraturi deputati biex jidhru fisem Myriam Pellegrini, wahda
mill-werrieta prezunti tal-imharrek;

Rat in-Nota tal-E¢cezzjonijiet imressqa mill-Kuraturi Deputati fit-28 ta’
Jannar, 1992, li biha galu li ma kinux edotti mill-fatti li taw lok ghall-

* Pag. 96 tal-process

® Pag. 118 tal-process
® Pag. 121 tal-process
" Pag. 123 tal-process
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kawza u zammew shih il-jedd li jressqu eccezzjonijiet ulterjuri fil-mertu
aktar il quddiem;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tat-8 ta’ Marzu, 19962, li
bih bidlet lill-Avukat Bord bhala perit legali (minhabba li kien lahaq
Ministru) u hatret minfloku lill-Avukat Joseph M Ciappara, liema degriet
thassar “contrario imperio” b’degriet tas-16 ta’ Dicembru, 1996°;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tal-24 ta’ Marzu, 1999%,
li bih hatret lill-Avukat Joseph Azzopardi bhala perit legali sostitut,
minflok I-Avukat Tonio Borg;

Rat id-degriet taghha tal-5 ta’ Marzu, 2003™, li bih iddikjarat maghluq I-
istadju tal-gbir tal-provi u ordnat lill-periti gudizzjarji jghaddu ghar-
rapport;

Rat id-degriet taghha tal-14 ta’ Mejju, 2003, i bih awtorizzat lill-
imharkin iressqu Nota ta’ Sottomissjonijiet biex il-periti gudizzjarji jiehdu
konjizzjoni taghha qgabel ma jghaddu biex iressqu r-rapport taghhom,
liema zmien ittawwal b’degriet tat-3 ta’ Lulju, 2003" fuq talba tal-istess
imharrkin b’rikors taghhom tat-30 ta’ Gunju, 2003;

Rat id-degriet taghha tat-28 ta’ Ottubru, 2003, li bih hassret il-hatra tal-
Avukat Joseph Azzopardi bhala perit legali minhabba li sadattant inhatar
imhallef u, fuq suggeriment tal-avukati tal-partijiet, hatret lill-Avukat
Anthony Ellul bhala perit legali sostitut, u ordnat ukoll li jinzamm acc¢ess
fuq il-post fil-prezenza tal-partijiet, [-avukati taghhom u I-periti gudizzjarji;

8 Pag. 170 tal-process
° Pag. 173 tal-process
0 pag. 185 tal-process
" Pag. 201 tal-process
12 Pag. 205 tal-process
2 Pag. 210 tal-process
4 Pag. 216 tal-process
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Accediet fuq il-post fis-27 ta’ Novembru, 2003";

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-attur fit-18 ta’ Marzu
2005";

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressga mill-imharrkin fl-14 ta’
Novembru, 2005, bi twegiba ghal dik tal-attur;

Rat in-Nota ta’ Replika mressga mill-attur waqt is-smigh tas-26 ta’
Ottubru, 2006™;

Rat in-Nota mressga mill-imharrkin fis-26 ta’ April, 2007*°, bi twegiba
ghar-Replika tal-attur;

Rat id-degriet taghha tad-19 ta’ Gunju, 2007%°, li bih hatret lill-Avukat
Robert Mangion bhala perit legali sostitut minflok I-Avukat Anthony Ellul
li sadattant kien inhatar magistrat;

Rat ir-Rapport imressaq mill-periti gudizzjarji fl-14 ta’ April, 2010, u
minnhom mahluf waqt is-smigh tat-22 ta’ Gunju, 2010;

Rat in-Nota mressga mill-attur fit-23 ta’ Gunju, 2010%%, u dik imressqa
mill-imharrka Myriam Pellegrini fl-24 ta’ Gunju, 2010%, li bihom intalbet il-
hatra ta’ periti addizzjonali;

'3 Process verbal fpagg. 226 — 9 tal-process
% Pagg, 244 sa 251 tal-process

7 Pagg. 258 sa 271 tal-process

'8 Pagg. 276 sa 284 tal-process

19 Pagg. 289 sa 293 tal-process

2 pag. 296 tal-process

% Pagg. 312 sa 337 tal-process
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Rat in-Noti mressqga mill-imharrka Myriam Pellegrini fid-19 ta’ Ottubru,
2010%*, u dik imressga mill-attur fit-12 ta’ Novembru, 2010%°, li biha
irrinunzjaw ghat-talba ghall-hatra ta’ periti addizzjonali;

Rat id-degriet taghha tal-24 ta’ Novembru, 2010%, i bih u fuq talba tal-
partijiet, awtorizzathom biex iressqu lill-periti gudizzjarji bhala xhud
taghhom feskussjoni;

Semghet ix-xhieda tal-periti udizzjarji mressqin mill-attur in eskussjoni;

Rat id-degriet taghha tal-5 ta’ Gunju, 2012%, li bih iddikjarat maghluq I-
istadju tal-gbir tal-provi u tat zmien lill-partijiet ghat-tressiq ta’ Noti bis-
sottomissjonijiet taghhom;

Rat in-Nota (ta’ Kritika) mressqga mill-attur fit-28 ta’ Awwissu, 20122%;

Rat in-Nota mressga mill-imharrkin fis-27 ta’ Settembru, 2012%°, bi
twegiba ghan-Nota ta’ Kritika mressqga mill-attur;

Semghet it-trattazzjoni ulterjuri tal-avukati tal-partijiet;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

2 pag. 340 tal-process

% pag. 339 tal-process

2 Pag. 342 tal-process

% pag. 343 tal-process

% pag. 344 tal-process

7 Pag. 372 tal-process

% pagg. 374 — 6 tal-process

% pagg. 378 — 380 tal-process
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Rat id-degrieti taghha li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni ghal twettiq ta’ tiswijiet strutturali ffond li minnu
jaghmlu aktar minn sid wiehed. L-attur kiseb sehem minn binja li tinsab
fi Trig San Pawl, Valletta, u li wiehed jidhol ghalih minn tarag ta’ binja li I-
imharrek huwa s-sid taghha. Minhabba li [-imsemmi tarag jinsab
fgaghda mgharrqa u minhabba li s-saqaf fuq dak it-tarag iggarraf, |-attur
irid li lI-imharrek jaghmel it-tiswijiet mehtiega fl-imsemmi tarag u saqgaf
halli jkun jista’ jidhol fl-appartament li hu xtara;

llli ghal din I-azzjoni, I-imharrek laga’ billi gal li I-hsarat li jilminta minnhom
l-attur ma sehhewx u la bi htija tal-awturi tal-e¢¢ipjent u langas bi htija
tieghu, imma minhabba disgrazzja a¢cidentali wagt maltempata gawwija.
Zied jghid li kull servitu’ ta’ moghdija li sata’ kien hemm favur is-sehem
miksub mill-attur intemmet minhabba li I-post gieghed fi stat li ma jistax
jintuza aktar, izda huwa ma kienx jopponi li I-istess servitu’ terga’ ssehn
mill-gdid jekk kemm-il darba jkun l-attur li jaghmel ix-xoghlijiet mehtiega
sabiex jingeda biha u jzomm il-jedd taghha, u li jaghmel dan bi spejjez
ghalih u b’mod Ii jkun tal-anqas xkiel ghall-e¢cipjenti, kif trid il-ligi. Temm
jghid li l-attur fetah il-kawza bil-ghan li jipprova jisfurzah ibieghlu sehemu
wara li l-attur kien ipprova jixtri dak is-sehem u kien offrielu prezz baxx
hafna;

lIli ghal dak li jirrigwarda I|-fatti marbuta mal-kaz jirrizulta li l-imharrek
kiseb is-sehem maqgsum tieghu mill-korp ta’ bini bin-numru disgha u tletin
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(39), Trig San Pawl, Valletta minghand Emanuele Anastasi bis-sahha ta’
kuntratt pubbliku tal-31 ta’ Ottubru, 1965%, fl-atti tan-Nutar Victor
Bisazza®'. Fiz-zmien li kiseb is-sehem tieghu, il-post kien diga’ fqaghda
ta’ tigrif  bil-moghdijiet li jdawru I-bitha interna u i jaghtu ghall-
appartamenti fuq kull sular imgarrfin diga’ sa minn xi sentejn gabel®?. Hu
jghid li dan kien gara fmaltempata u li I-kerrejja kienet tbattlet minn min
kien jghix fil-post fug ordni tad-Dipartiment tad-Djar. Meta |-imharrek
kiseb sehemu mill-binja, fil-bini ma kien jghix hadd, ghalkemm wahda
mill-kmamar fil-livell terran kienet tintuza minn xihadd bhala hanut tal-
meréa®’;

lIli ghal zmien twil il-fond kien iservi ta’ kerrejja — xi drabi maghrufa wkoll
bhala “Kerrejja Fantazma” — u, qabel ghadda f'idejn il-partijiet fil-kawza,
kien mizmum fishma maqgsuma (“pro diviso”) mill-familja Ciappara u
minn Emanuele Anastasi (I-awtur tal-imharrek)*. 1l-post kien maghmul
minn ghadd ta’ appartamenti fbosta sulari — il-bi¢¢a I-kbira minnhom
ambjenti ta’ kamra kull wahda b’xi latrina u k¢ina zghira ma’ kull wahda u
b’tiega li taghti ghall-bitha ¢entrali interna — u li wiehed jasal ghalihom
minn tarag li jitla’ madwar |-imsemmija bitha c¢entrali u moghdijiet li
johorgu mill-istess tarag. Meta sar il-kuntratt bejn il-familja Ciappara u
Emanuele Anastasi, inghad li l-intrata, it-tarag li jitla” madwar il-bitha, il-
moghdijiet u I-latrini kienu proprjeta’ tal-istess Anastasi b’jedd ta’
moghdija u uzu (servitu’) favur il-familja Ciappara®. Kien magbul ukoll li
“il signor Anastasi sara’ tenuto in qualunque futuro tempo a sopportare
le spese che saranno necessarie pel mantenimento in buon stato
dell’entrata, delle scale, del cortile, gabinetti, passaggi soggetti all'uso
degli inquilini delle comodita” appartenenti ai Signori fratelli e sorelle
Ciappara™®, b'dan illi l-imsemmija ahwa Ciappara kienu ntrabtu li
jzommu fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni l-appartamenti u l-ambjenti li kienu
sidien taghhom;

% Dokument fpagg. 62 sa 71 tal-process
z; Xhieda tieghu 16.4.1984, fpag. 20 tal-process
Ibid.
 Xhieda tieghu 20.7.1984, fpag. 23 tal-process
% Ara kuntratt 23.9.1911 fl-atti tan-Nutar Vincenzo G Gioioso, fpagg. 29 sa 52 tal-process
% |bid. fpag. 32 tal-process
% |bid. fpag. 33 tal-process
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Illi minn rapporti li dehru fil-gurnali ta’ kuljum®’, is-sogfa interni tal-binja
ggarrfu fl-ewwel jiem tal-1965;

[lli, min-naha tieghu, l-attur kiseb is-sehem maqgsum tieghu mill-imsemmi
fond minghand Carmelo Zammit Haber nomine (fisem I-ahwa Micallef u
Urry) u dan taht il-patti u I-kundizzjonijiet imsemmija u miftehma f'kuntratt
nutarili pubbliku tal-15 ta’ Novembru, 1979, fl-atti tan-Nutar Nicola Said*®.
Dan is-sehem maqgsum kien maghmul minn dan il-gid li sejjer jissemma:
(a) l-appartament numru tnejn (2) fil-pjan terren; (b) kantina magsuma li
tigi fbicca minnha taht I-imsemmi appartament numru 2 u fbic¢a ohra
tant l-appartament numru tlieta (3), liema kantina taghti ghall-bitha
ewlenija ta’ isfel; (¢) l-appartamenti numri hamsa (5) u sitta (6) fl-ewwel
sular; (d) l-appartamenti numri tmienja (8) u disgha (9) fit-tieni sular; (e) I-
appartamenti numri hdax (11) u tnax (12) fit-tielet sular; u (f) I-bjut ta’ fuq
l-imsemmija appartamenti 11 u 12. Maghdud mal-bejgh kien hemm id-
dritt tal-uzu tal-water closets li jinsabu fil-bitha ewlenija u f’kull sular u d-
dritt tal-moghdija. Kien stipulat ukoll li “ghal dak [ jirrigwarda I-
manutenzjoni ta’ I-entrata, tat-tarag, tal-water closets u komoditajiet ohra
indikati fl-istess att ta’ divizjoni*® u ghal dak li jirrigwarda I-konsum ta’ I-
ilma u ta’ l-elettriku li ghandhom ikunu kollha ghak-kariku esklusiv tas-sid

tal-porzjon I-ohra diviza ta’ l-imsemmija dar bl-appartamenti”*;

Illi fil-bidu ta’ Frar tal-1980*, I-attur baghat ittra uffigjali lill-imharrek biex
jitolbu isewwi t-tarag u jsaqgaf it-tromba tal-istess tarag. Ftit tal-jiem
wara®, l-attur gabbad perit biex jaghtih rapport dwar il-qaghda tal-post, I-
izjed fejn jidhlu I-partijiet komuni tal-binja, u X'tiswijiet kienu mehtiega
biex il-post jerga’ jitqieghed fi stat u kundizzjoni tajba;

i fit-28 ta’ Frar tal-1980, |-attur fetah din il-kawza;

%7 AraDok “LP2” fpag. 236 tal-process
% Dok fpagg. 53 — 61 tal-process
% Hawnhekk ir-riferenza hi ghall-kuntratt tat-23.9.1911 fl-atti Nutar Gioioso (ara Nota 34)
“® Hawnhekk ir-riferenza hi ghas-sehem miksub mill-imharrek
41 WAY - .
Dok “A”, fpag. 4 tal-process
“2 Ara Dok fpag. 8 tal-process
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i b’ittra ufficjali tal-4 ta’ Marzu, 1980*, I-attur talab lill-imharrek biex, fi
zmien hmistax-il jum, jaghmel ix-xoghlijiet kollha ta’ tiswija li huma
mehtiega u zammu responsabbli ghat-telf i jista’ jgarrab fin-nuggas,
minhabba ma jistax jikri I-parti tieghu mill-post lil terzi;

lli fAwissu tal-1980*, waqt aécess mizmum mill-perit tekniku mahtur
mill-Qorti, hareg li minkejja li s-saqgaf tal-parti tat-tromba tat-tarag kien
iggarraf u t-tarag li jaghti ghal kull indana kien ghoddu mgdarraf, |-attur
kien ghamel xi xoghlijiet ta’ moghdija ta’ kanen biex iwassal il-provvista
ta’ ilma sal-postijiet miksubin minnu;

[lli huwa xieraq li I-Qorti tibda I-konsiderazzjonijiet taghha dwar I-aspetti
ta’ dritt marbuta mal-kawza tal-lum billi tishaq li fdin il-kawza hareg ¢ar li
I-mertu ta’ dritt tal-azzjoni attri¢i (it-tharis tar-rabta kuntrattwali accettata
minn wiehed mis-sidien tal-binja) kien kundizzjonat hafna mill-qaghda
fattwali tal-post. Dan gieghed jinghad minhabba |-fatt li, meta I-partijiet
kisbu l-ishma maqsuma rispettivi taghhom mill-korp tal-bini, I-istess korp
ta’ bini kien diga’ jinsab fqaghda mwieghra minhabba I|-hsarat kbar li
kien garrab mal-medda taz-zmien u kif ukoll fmaltempata qalila li sehhet
fl-ahhar jiem tal-1964 jew l-ewwel jiem tal-1965*°. Dan wassal ukoll biex,
fwahda mill-e¢¢ezzjonijiet tieghu, I-imharrek ec¢epixxa li I-obbligi li s-
sehem minnu miksub kien tghabba bihom (jigifieri, dak li jidhol ghall-
ispejjez mehtiega biex il-partijiet komuni — b’mod partikolari t-tarag li
minnu s-sehem tal-attur kien igawdi s-servitu’ tal-moghdija — jinzammu fi
stat tajjeb ta’ tiswija u manutenzjoni) kienu ntemmu sewwasew
minhabba t-tigrif tal-post jew bi¢¢a minnu li, minhabba f'hekk, ma setax
jibga’ jintuza®;

[lli mill-qari tat-titoli rispettivi tal-partijiet (jew l-awturi taghhom) johrog i I-
attur huwa s-sid tal-gid jew fond dominanti, filwaqt li I-imharrek kiseb I-
ishma tal-fond serventi. Din id-distinzjoni tnisslet fil-kuntratt tal-gasma

3 Dok f'pag. 10 tal-process

“* Ara verbal ta’ acéess fpag. 11 tal-process
> Ara d-Dok “MR1”, fpag. 153 tal-process

“® Ara art. 479(1) tal-Kap 16
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tal-gid ippubblikat fit-23 ta’ Settembru, 1911, fl-atti tan-Nutar Vincenzo
Gioioso;

lIli ghal dak li jirrigwarda l-istharrig tat-talbiet tal-attur fil-mertu, jidher
car li l-attur jishaq li r-raguni ghaliex is-sogfa tal-bini ggarrfu kienet
minhabba t-traskuragni fil-manutenzjoni min-naha tal-imharrek jew tal-
awturi tieghu fit-titolu. Min-naha tieghu, |-imharrek jilga’ ghal din ix-xilja
billi jghid li t-tigrif gara minhabba forza magguri (fl-ewwel ec¢ezzjoni
tieghu jsejhilha “disgrazzja accidentali”) li grat minhabba maltempata ta’
gawwa mhux tas-soltu li hakmet fl-inhawi. L-attur ixejjen dan I-argument
billi jghid li kienu biss is-sogfa tal-binja mertu tal-kawz li §garrfu u dawk
tal-ebda bini iehor fl-inhawi, minkejja li I-bini tal-madwar huwa gadim
dags dak li fih iggarrfu I-imsemmija sogfa;

[l filwaqt li I-imharrek jishaq li fiz-zmien meta kemm hu u kif ukoll |-attur
kisbu l-ishma rispettivi taghhom il-bini kien diga’ fgaghda mqgghabra u
ghalhekk wiehed ma setax aktar joqghod fuq |-obbligi mnissla bil-kuntratt
tal-gasma tal-1911, I-attur jghid li ladarba I-kuntratti rispettivi taghhom
tennew |-imsemmija rabtiet (taz-zamma f'’kundizzjoni tajba tat-turgien u I-
ambjenti komuni bi spejjez ghas-sid tal-fond serventi) sahansitra wara li
I-post kien gie fi stat ta’ tigrif, dan ghandu jfisser li dawk ir-rabtiet kienu
ghadhom jghoddu. L-attur jghid li I-imharrek ra dan kollu sa minn gabel
Kiseb is-sehem tieghu u ghalhekk messu gaghad b’seba’ ghajnejn ghal
dak li kien ser jidhol ghalih;

lli fis-sottomissjonijiet tieghu I-imharrkin jishqu li r-rimedju wahdieni li I-
attur ghandu jekk tabilhaqq irid jingeda bis-servitu’ tal-moghdija ghall-
appartamenti permezz tat-tarag li ggarraf hu li jerga’ jibni t-tarag hu stess
b’nefqa ghalih kif irid I-artikolu 471 tal-Kodi¢i Civili;

llli, min-naha l-ohra, l-attur jghid li n-natura tal-azzjoni tieghu mbhijiex
mibnija fuq il-jedd tas-servitu’, imma fuq ir-rabta kuntrattwali specifika li I-
imharrek kien intrabat biha meta kiseb is-sehem diviz tieghu mill-binja.
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L-attur jerga’ jtenni li din ir-rabta tohrog mill-kuntratt tal-qasma ta’
Settembru tal-1911. Huwa jghid*’ li dawn ir-rabtiet inzertaw jinbnew
ukoll fuq il-jedd tal-moghdija (s-servitu’) li s-sehem tieghu jgawdi fl-
imsemmija binja, imma huma rabtiet li jzommu wahedhom fir-rigward tal-
gid immobbiljari kollu li minnu taghmel il-binja bhala kundizzjoni mahluga
bejn il-kondividenti, irrispettivament mill-fatt li sehem Il-imharrkin huwa
wkoll gid serventi;

[l meta I-periti mgabbda mill-Qorti gew biex jaghmlu I-kostatazzjonijiet u
I-konsiderazzjonijiet taghhom wara li giesu I-provi mressqa matul iz-
zmien twil li din il-kawza hadet biex tasal ghal tmiemha u kif ukoll tas-
sottomissjonijiet miktuba tal-partijiet, dawn waslu ghall-fehma li: (i) r-
rabta ghaz-zamma fi stat tajjeb tal-bitha ewlenija, tal-entrata, tat-tarag u
I-kmamar tal-banju i jinsabu fl-indani tat-tarag, tat-tarag u tal-bjut
(minbarra dawk fuq l-appartamenti 11 u 12) kienet rabta li ntrabat biha I-
awtur tat-titolu tal-imharrek “in qualunque futuro tempo” u biex dan irid
jaghmlu bi spejjez ghalih; (ii) tali rabta kienet tghodd ghal dak i
jirrigwarda xoghlijiet ta’ manutenzjoni ordinarja, filwaqgt li I-qaghda i
jinsab fiha I-bini mertu tal-kaz ilu sa minn zmien qabel ma |-partijiet kisbu
l-ishma taghhom fi stat li jitlob xoghlijiet ta’ natura straordinarja; (iii) li
mill-provi mressga ma jistax jinghad ragonevolment li s-sogfa tal-binja
ggarrfu minhabba nuqqas ta’ manutenzjoni fwaqtha u regolari tal-post
min-naha tal-imharrek (jew tal-awturi tieghu fit-titolu); (iv) fkull kaz, kien
jaga’ fuq l-attur li jressaq provi tajbin bizzejjed u sal-grad mistenni mil-ligi
li juru li tabilhaqq kien I-imharrek (jew l-awturi tieghu) li nagsu li jiehdu
hsieb il-manutenzjoni xierga tal-post; (v) I |-fatt wahdu li I-post jinsab
fgaghda dagstant imwieghra ma jgibx b’dagshekk it-temm tas-servitu’ li
|-attur igawdi bhala sid tal-fond dominanti; izda (vi) minhabba |i r-rabta
dwar it-tiswijiet u z-zamma fkundizzjoni tajba kienet meqjusa tghodd
biss ghal manutenzjoni ordinarja, l-imharrek ma bagax aktar marbut b’dik
ir-rabta, ladarba ma ntweriex li t-tigrif dara minhabba t-traskuradgni jew
nuqqas ta’ harsien tal-istess obbligu; (vii) min-naha |-ohra, jekk kemm-il
darba l-attur irid tassew Ili jzomm hajja s-servitu’ favur hwejgu, u
b’harsien tar-regola li servitus in faciendo consistere nequit, tezisti |-
prezunzjoni li s-sid tal-fond dominanti (fdan il-kaz, l-attur) jaghmel ix-

" Ara Nota ta’ Sottomissjonijiet, fpagg. 279 — 282 tal-process
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xoghlijiet mehtiega bi spejjez ghalih u b’'mod |i jahlag I-angas
inkonvenjent lis-sidien tal-fond serventi, sakemm in-nefqa ma tkun ghall-
piz tas-sid tal-fond serventi bis-sahha tat-titolu li bih is-servitu’ tkun
inhalget; (viii) fil-kaz tal-lum, it-tarag li minnu l-attur irid jghaddi biex jasal
sal-ambjenti miksuba minnu huwa l-istess tarag li minnu I-imharrkin iridu
jghaddu biex jaslu sal-ambjenti mill-binja li huma sidien taghhom:
ghalhekk, it-tiswija tat-tarag hija ta’ fejda ghalihom ukoll u mhux biss
effett tar-rabta kuntrattwali li biha jzommu hajja s-servitu’ li jgawdi l|-attur;
(iX) n-nefqa ghat-titigh mill-gdid tat-tarag trid issir bejn il-partijiet
“kalkolata a bazi tal-proporzjon tal-proprjeta’ rispettiva komparata mal-
edificcju shih”; (x) it-thaddim ta’ din ir-rakkomandazzjoni taghhom jista’
jistrieh fuq dispozizzjonijiet tal-artikolu 14 tal-Att dwar il-Condominia (Kap
398); (xi) fkull kaz, minbarra li I-kwalita’ ta’ tiswijiet li I-post jitlob illum il-
gurnata jagbzu dawk li kellu fmohnhu l-attur meta fetah il-kawza, ma
jaghmilx sens li jittella’ mill-gdid it-tarag jew jinbena mill-gdid is-saqaf li
ggarraf, jekk fl-istess kedda ma jsirux ukoll xoghlijiet radikali ohrajn fi
bnadi ohrajn tal-istess binja li llum il-gurnata marru lura;

[lli I-Qorti hija tal-fehma li l-azzjoni attrici hija wahda msejsa b’mod
ewlieni fug l-adempiment jew twettiq ta’ rabta kuntrattwali u mhijiex biss
azzjoni ta’ harsien ta’ servitu’. Naturalment, l-attur jixli lill-imharrek (u lil
dawk li wirtu minghandu) b’nuqqas ta’ twettiq jew inadempiment. Huwa
jghid li dan I-inadempiment inzerta lagat ukoll it-tgawdija tas-servitu’ ta’
moghdija li s-sehem miksub minnu jgawdi fuq is-sehem magsum miksub
mill-imharrek. Jixli lill-imharrek ukoll li, bl-e¢¢ezzjonijiet li huwa gajjem,
ipprova j¢aqglaq in-natura tal-azzjoni tieghu;

i filwaqgt i 1-Qorti ttenni li l-azzjoni hija wahda ta’ inadempiment
kuntrattwali, u tagbel ukoll li seta’ tabilhaqq li I-ec¢ezzjonijiet imgajma
mill-imharrek kellhom xi ftit tal-influwenza fuq ix-xejra tal-kawza, ma
jidhirx li I-periti mahtura mill-Qorti warrbu minn quddiem ghajnejhom il-
gofol tal-azzjoni attrici jew tilfu I-boxxla dwar il-konsiderazzjonijiet i
ressqu ghall-ezami ta’ din il-Qorti. Hawnhekk, il-Qorti terga’ ttenni li I-
attur ma jistax issjjes l-azzjoni tieghu biss fuq il-kliem ta’ kuntratt li kien
sar ghexur ta’ snin gabel il-partijiet fil-kkawza dahlu fix-xena, bla ma fl-
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istess waqt jitgiesu wkoll i¢-Cirkostanzi fattwali li jolgtu I-binja li ghaliha
dak [-istess kuntratt jirreferi. Fil-fehma tal-Qorti, ghajr ghal xi
precizazzjonijiet li sejrin isiru aktar ’il quddiem, il-periti Judizzjarji taw
konsiderazzjonijiet u apprezzament tal-qaghda (teknika dagskemm
guridika) tajbin u flokhom li jirriflettu b’dehen is-soluzzjoni tal-kaz;

llli huwa prinCipju accettat li n-nugqgas ta’ twettiq ta’ obbligazzjoni
kuntrattwali iggib fis-sehh I-effetti “sekondarji” tal-istess obbligazzjoni —
jigifieri l-effett li min jonqos li jwettaq dak li ntrabat ghalih irid jaghmel
tajjeb ghad-danni li tkun garrbet il-parti li maghha kien intrabat*®. Dan
minbarra l|-effett “primarju” li jista’ jwassal ghat-thassir tal-obbligazzjoni
jew kuntratt li jkun;

lIli meta parti tkun intrabtet li twettaq xi haga u ma taghmilhiex jew ma
ttemmhiex, il-parti |-ohra (jigifieri, I-kreditur tal-obbligazzjoni) tista’
tinghata s-setgha li twettagha hi bi spejjez ta’ min ikun naqgasha (jigifieri,
d-debitur tal-obbligazzjoni)*®. Kreditur ta’ obligazzjoni li haddiehor ikun
intrabat mieghu li jwettag, u dan jonqos li jwettagha, ghandu |-ghazla li
jew jinsisti mad-debitur tal-obbligazzjoni li jwettaq dak |i ntrabat li
jaghmel® jew, fkaz li I-adempiment ma jkunx ghadu jista’ jsir aktar, li
jitlob il-hlas tad-danni mgarrba minhabba dak in-nugqqgas®™;

lIli meta wiehed jintrabat li jwettaq obbligazzjoni huwa mistenni li jaghmel
dan bl-ghaqal ta’ missier tajjeb tal-familja®. Dan ghaliex, ukoll fejn id-
debitur ma jkunx mexa b’mala fidi, huwa jrid jaghmel tajjeb ghal kull
dannu li jgarrab il-kreditur tal-obbligazzjoni kemm dwar in-nuqqas ta’
twettiq tar-rabta u kif ukoll dwar id-dewmien fl-ezekuzzjoni®>>. Biex jehles
minn dawn l-effetti, id-debitur irid juri li n-nuggas ta’ twettiq tal-
obbligazzjoni jew id-dewmien fit-twettiq taghha fiz-zmien miftiehem kienu

“8 Art. 1125 tal-Kap 16

“ Art. 1127 tal-Kap 16

® p.A. 13.12.1952 fil-kawza fl-ismijiet Galea vs Calleja (Kolez. Vol: XXXVL.ii.578)

! Kumm. 13.2.1952 fil-kawza fl-ismijiet Petroni vs Petroni noe (Kollez. Vol: XXXVL.iii.629)
52 Art. 1132(1) tal-Kap 16

%% Art. 1133 tal-Kap 16
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I-kawza ta’ haga barranija li huwa ma kienx jahti ghaliha, bhal fil-kaz ta’
accident jew forza magguri®*;

llli I-ligi taghna taghraf id-difiza tal-forza magguri bhala raguni tajba biex
biha persuna tehles mir-responsabbilta’ ghan-nuqqas taghha fil-konfront
ta’ persuna ohra li maghha tkun intrabtet. ll-helsien ta’ persuna mir-
rabtiet kuntrattwali taghha minhabba forza qawwija jew accidentali ma
jiddependix bilfors minn patt fdan is-sens. Jekk haga miftehma ma
tistax titwettaq minhabba forza magguri, m’hemmx bzonn il-kunsens tal-
parti |-ohra biex dak li jkun jinheles mir-rabta. Huwa sewwasew
minhabba li I-ac¢ident jew il-forza magguri joholqu c¢irkostanza lil hinn
mir-rieda tal-persuna li I-ligi taghti I-helsien mir-rabta. |zda dan, kif
iIssemma gabel, irid isir biss jekk kemme-il darba d-debitur tal-
obbligazzjoni jsehhlu juri tajjeb bizzejjed li I-kaz fortuwitu (fdan il-kaz, il-
maltemp gawwi u mhux tas-soltu li hakem fdak iz-zmien partikolari) kien
kemm imprevedibbli u kif ukoll inevitabbli®®>. Dik id-difiza tghodd ukoll
jekk kemme-il darba ma jintweriex li d-debitur tal-obbligazzjoni ma kienx
b’ghemilu (jew b’nuggas tieghu) stess halla I-hada esposta izjed ghall-
effetti tal-grajja fortuwita®;

llli 1-Qorti taghraf is-siwi tal-argument tal-attur li d-difiza mqajma mill-
imharrek li I-binja ggarrfet minhabba ragunijiet ta’ forza magguri tista’
titfisser bhala stqarrija implicita tar-responsabbilta’ li tohloq ir-rabta
kuntrattwali nnifisha. Qari tajjeb tal-premessi tal-azzjoni attrici juri li I-
attur jistrieh fuq ir-responsabbilta’ kuntrattwali li tghabba biha I-imharrek
li jzomm il-binja kollha — b’'mod partikolari dak is-sehem miksub mill-attur
— fi stat tajjeb ta’ tiswija;

llli I-kwestjoni li tgajmet kienet jekk kienx dmir l-attur i jipprova I-
inadempiment jew jekk kienx jaga’ fuq I-imharrek li jipprova I-grajja
fortuwita minkejja li gaghad ghar-rabtiet assunti minnu fil-kuntratt. Jidher
li I-attur illimita ruhu billi sejjes I-azzjoni tieghu fuq il-patt kuntrattwali li sar

 Art.1134 tal-Kap 16
5 App. Inf. PS 6.10.2010 fil-kawza fl-ismijiet Etienne Rapinette noe vs Spray Pack Ltd
 p.A. PS 2.2.2005 fil-kawza fl-ismijiet George Bonniéi noe vs Nicholas Ellul et noe (mhix appellata)
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fil-kkuntratt tal-gasma tal-binja. Fuq is-sahha ta’ din huwa jghid li ma
kellux ghalfejn jipprova li I-imharrek (jew l-awturi tieghu) naqsu milli
jwettqu dik ir-rabta kuntrattwali. 1I-Qorti hija tal-fehma li l-attur seta’
tabilhaqq joqghod fuq ir-rabtiet kuntrattwali li kienu jixhtu fuqg I-imharrek I-
obbligu li jzomm fkull Zmien il-binja fi stat tajjeb ta’ tiswija. Ladarba I-
binja issa kienet fi stat li tehtieq tiswija, allura I-attur seta’ fuq is-sahha
tal-imsemmija rabta kuntrattwali jressaq il-pretensjonijiet tieghu;

[lli I-Qorti ma jidhrilhiex li I-periti udizzjarji qalu sewwa meta illimitaw ir-
rabta dwar |-infieq ghaz-zamma fkundizzjoni tajba tal-binja biss ghal
tiswijiet ta’ natura ordinarja. Qari tal-kuntratt ta’ gasma ta’ Settembru tal-
1911 ma jidhirx li jaghmel din id-distinzjoni u ma jidhirx lanqgas Ii tali
tifsira tista’ ssir bi tgabbil ma’ x’kienet tkun il-qaghda f'rabta ta’ lokazzjoni
(bhalma ghamlu I-periti gudizzjarji). F'dan il-kaz, kif sewwa jghid I-gharef
difensur tal-attur, ir-rabta kienet bejn sidien komuni ta’ I-istess fond u
huwa f'dan is-sens Ii jridu jitfissru |-patti tal-kuntratt komuni li minnu
jintirtu |-jeddijiet rispettivi miksuba mill-partijiet. Fil-gaghda li kien il-post
kemm meta kiseb sehemu minnu |-imharrek u wisq aktar meta kiseb
sehemu l-attur, kien jidher car li t-tiswijiet li kien hemm bzonn isiru kienu
tiswijiet ta’ natura straordinarja u x’aktarx kienu jitolbu kwazi I-bini mill-
gdid tal-binja kollha. X'aktarx huwa dan li sawwar b’'mod determinanti I-
fehmiet tal-periti gudizzjarji;

lIli dan kollu jfisser li waga’ fuq |I-imharrek il-piz li jghid ghaliex dan Ii talab
l-attur ma kellux jintlaga’. Huwa hawnhekk li tiehu r-rilevanza taghha d-
difiza tal-kaz fortuwitu jew tal-grajja li fugha I-imharrek ma kellux kontroll.
Minn dak li hareg mill-provi mressga u mill-kostatazzjonijiet tal-periti,
hareg li t-tigrif tas-saqaf tat-tromba tat-tarag komuni sehh tabilhaqq
b’rizultat ta’ maltempata qawwija. Il-periti, langas fl-eskussjoni, ma sabu
li kien hemm Hhjiel li t-tigrif sehh minhabba li I-imharrek (jew l-awturi
tieghu) kienu nagsu milli jwettqu d-dmir taghhom taht il-kuntratt. Huwa
minnu li xi provi dokumentali®” jindikaw |i seta’ kien hemm ilmenti mill-
kerrejja sa minn snin gabel dwar il-qaghda tal-binja, izda ma jidhirx li dan
Kien rizultat tat-traskuragni tas-sidien (awturi tal-imharrek) u wisq anqas

" Dok “LP2", fpag. 236 tal-process
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tal-imharrek wara li kiseb is-sehem tieghu. Min-naha I-ohra, il-Qorti ma
tistax toqghod fuq il-kongettura u, fin-nuqggas ta’ prova ohra kuntrarja,
toqghod fuq il-fehma teknika tal-perit mahtur minnha biex tasal hija wkoll
ghall-fehma li I-imharrek senhlu juri li t-tigrif u I-hsara fil-binja kienu
tassew ir-rizultat ta’ grajja li fugha hu ma kellu |-ebda setgha u li ma
kenitx imhaffa jew provokata b’xi nuggas tieghu minn qabel;

[lli fil-fehma tal-Qorti, din il-konkluzjoni tehles lill-imharrek jew lill-aventi
kawza minnu (I-imharrkin tal-lum) mir-rabta mnissla mill-kuntratt tal-
gasma ta’ Settembru tal-1911, u minhabba fhekk tintlagat fil-qalba t-
talba attrici li, kif imfassla, ma tistax tintlaga’;

lli jifdal li I-Qorti taghmel precizazzjoni ohra marbuta mat-tieni u t-tielet
eccezzjonijiet tal-imharrek. Din tirrigwarda |-fehma tieghu dwar is-
servitu’ li I-gid dominanti (jigifieri sehem I-attur mill-binja) jgawdi fuq il-gid
serventi (jigifieri dak is-sehem mill-binja li I-imharrek huwa s-sid tieghu);

llli 1-Qorti ma tagbilx mal-imharrek li s-servitu’ li kien igawdi s-sehem
miksub mill-attur tabilhaqq intemm kif irid l-artikolu 479(1) tal-Kodici
Civili. Kemm hu hekk, l-artikolu msemmi fih dispozizzjonijiet (fit-tieni
sub-inc¢iz tieghu) li juru li tali servitu’ jerga’ jitghajjex jekk kemme-il darba I-
haga terga’ titgieghed fi stat li wiehed jista’ jerga’ jingeda biha. Din ir-
regola, wara kollox, hija b’harsien tal-prin¢ipju li n-nuggas ta’ possibilta’
tal-uzu tas-servitu’ ma jgibx it-temm definittiv taghha, imma biss is-
sospensjoni taghha jekk kemm-il darba t-twaqqif ma jkunx wiehed li ma
jista’ qatt jitregga’ lura, u dan tkun xi tkun ir-raguni li minhabba fiha s-
servitu’ ngabet fix-xejn: kif inghad, “e’ operante qualunque sia la causa
di tale impossibilita’, dipenda essa da eventi naturali o da fatti imputabili
tanto al proprietario del fondo servente che al proprietario del fondo
dominante”®. Minbarra dan, huwa stabilit ukoll li “occorre che si tratti di
distruzione totale e definitiva che involga, prima di ogni altro, il diritto
stesso di proprieta’, e cioe’ che si tratti di un vero e proprio perimento
completo della cosa, si’ che risulti irrimediabilmente perduta per il

%8 Cass. 25.10.1968 Nru. 3540
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proprietario. ... Il mutamento di destinazione del fondo dominante e la
sua trasformazione per adattarlo ad un uso diverso non possono quindi
assimilarsi all'interitus rei”°. Dan jinghad ghaliex “Iimpossibilita’ di uso e
la mancanza di utilita’ della servitu’ determinano soltanto la quiescenza
della servitu’ ... Pertanto fino a che dura la possibilita’ del ripristino del
Suo esercizio, la servitu’ dev’essere tutelata e non puo’, quindi, ritenersi
legittimo il compimento, da parte del proprietario del fondo servente, di
atti contrari alla servitu’ medesima. Infatti I-esercizio effettivo della
servitu’ non e’ condizione della sua esistenza ed il potere sulla cosa, in
Cui essa consiste, si presenta come afttuale anche se lesercizio e’

subordinato al ripristino dello stato dei luoghi™®;

lIli minhabba r-ragunijiet li I-Qorti waslet ghalihom dwar is-siwi tat-talba
tal-attur, ma jidhirx li hemm ghalfejn wiehed jidhol fezami tad-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 472 tal-Kodi¢i Civili, ghalkemm lill-attur
dejjem tibga’ miftuha I-possibilita’ li huwa nnifsu jzomm hajja s-servitu’
billi jingeda bid-dispozizzjonijiet tal-artikolu 471 tal-istess Kodi¢i jekk
jaghzel li jaghmel dan;

lIli minhabba fil-kostatazzjonijiet tekni¢i u fattwali li hargu mill-aécessi
mizmuma fil-post u minn dak li jidher mal-ewwel daqga ta’ ghajn, il-Qorti
ma tahsibx li jkun ghaqgli ghall-attur li jaghmel dan minghajr ma jitgies
pjan aktar wiesgha u shih dwar x’'uzu ser isir mill-binja kollha mizmuma
bejnu u I-imharrek jew il-werrieta tieghu, kif tajjeb jissuggerixxu I-periti
gudizzjarji.  1-Qorti ma tistax aktar milli tittama |li [-partijiet jaslu
farrangament xieraq u denju bejniethom f'dan ir-rigward;

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi:

Tichad it-talba attri¢i billi ma tirrizultax misthoqqa fil-fatt u lanqas fid-
dritt;

% Cass. 1.4.1974 Nru. 915
€ Cass. 30.3.1968 Nru 997
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Tilga’ I-ewwel eécéezzjoni tal-imharrek billi ssib li I-hsarat ma sehhewx
minhabba nuqqasijiet min-naha tieghu jew tal-awturi tieghu fit-titolu, izda
minn forza magguri li fugha la hu u langas huma ma kellhom setgha;

Tichad l-e¢¢ezzjonijiet I-ohrajn bhala mhux misthoqqa fil-fatt u fid-dritt;
u

Bi thaddim tal-artikolu 223(3) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, tordna li
kull parti thallas |-ispejjez taghha tal-kawza.

< Sentenza Finali >
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