PRIM'AWLA QORTI CIVILI
ONOR IMHALLEF ANNA FELICE

Illum 06 ta’ Ottubru, 2016

Rikors Guramentat Nru: 88/2006 AF

Raymond u Audrey konjugi Falzon
Vs

Paul Azzopardi

II-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat ta’ Raymond u Audrey konjugi Falzon,
li permezz tieghu wara li gie premess illi:

Bis-sahha ta’ kuntratt pubbliku tas-sittax (16) ta’ Gunju 1990
fl-atti tan-Nutar Anthony Abela (Dokument A), Alfred Vella u
martu Tereza akkwistaw minghand Joseph, Rocco, Carmen u
Pauline ahwa Buhagiar, il-kantina internament markata bin-
numru (1), esternament markat numru tmienja (8), fi Parish
Sqgaure, Rabat, flimkien ma’ I-bqgija tal-fond sotterran
esternament markat bin-numri disgha (9), ghaxra (10) u tnax
(12), fi Parish Square, Rabat taht il-pattijiet u kundizzjonijiet
elenkati fl-istess kuntratt, fosthom illi I-proprjeta hekk
akkwistata mill-konjugi Vella jkollha wkoll “access min-numru
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tmienja (8) Parish Square” u illi “x-xerrejja ghandhom dritt i
iwahhlu tank tal-ilma u aerial tat-television fuq il-bejt tal-
kerrejja numru tmienja (8), u li jitilghu fuqg I-istess bejt biex
jirrangaw l-istess”.

Bis-sahha ta’ att dikjaratorju tal-hamsa u ghoxrin (25) ta’
Settembru 1992 fl-atti tan-Nutar Anthony Abela (Dokument B),
il-konvenut Paul Azzopardi iddikjara li ged jaghti I|-kunsens
tieghu ‘b’effett immedjat lil Tereza Vella proprio et nomine u
aventi kawza minnha, sabiex f'kaz li tkun trid, tkun tista’ tuza I-
kantina proprjeta taghha [internament markata bin-numru 1, fi
numru 8, Parish Square, Rabat] bhala parti integrali mill-
imsemmi proprjeta fuq deskritta numri disgha (9), ghaxra (10)
u tnax (12), Parish Sqaure, Rabat, Malta basta f'dan il-kaz I-
access ghall-istess ikun mill-proprjeta tal-istess Tereza Vella
proprio et nomine, u I-generu ta’ negozju fl-istess indirizz huwa

144

ta “bar and restaurant”’.

Bis-sahha ta’ kuntratt ta’ donazzjoni u ta’ bejgh tal-erbatax
(14) ta’ Lulju 1999, fl-atti tan-Nutar Anthony Abela (Dokument
C), Tereza Vella u wliedha bhala werrieta tal-mejjet missierhom
ttrasferew sehemhom mill-kantina internament markata numru
1, flimkien mal-bgija tal-fond sotterran li esternament igib in-
numri 9, 10, u 12 fi Parish Square, Rabat, Malta a favur tal-
atturi taht il-pattijiet u I-kundizzjonijiet tal-kuntratt t'akkwist
tas-16 ta’ Gunju 1990.

Il-konvenut huwa proprjetarju tal-fond terran sovrappost ghal
fond sotterran proprjeta tal-atturi, liema fond huwa
internament markat bin-numru 2, fi numru 8, Misrah il-
Parrocca, Rabat.

Meta |-atturi akkwistaw il-fond sotterran estarnament markat
bin-numri 9, 10 u 12, fi Parish Sqgaure, Rabat, il-kantina
internament markata numru 1 kienet diga minfuda mal-
kumplament tal-fond sotterran, liema proprjeta tintuza bhala
‘restaurant’ u hi maghrufa bhala “Grotto Tavern”.

Kif miftiehem fl-att dikjaratorju tal-25 ta’ Settembru 1992, I-
atturi mhumiex ged juzaw |-entratura komuni tal-fond numru
8, li jaghti ghall-kantina, bhala |-access ghar-restaurant, liema
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access ghar-‘restaurant’ huwa mill-entratura tal-fond bin-numri
9, 10, u 12.

L-atturi dan I-ahhar saru jafu illi |-konvenut jew persuni
mqgabbda minnu mblokka |-bieb tal-kantina internament markat
numru 1, proprjeta tal-atturi, min-naha tal-entratura komuni,
kif ukoll bidel c-cwievet tal-entratura komuni tal-fond numru 8.

Dana kollu sar bla permess, bla dritt u minghajr ebda
awtorizzazzjoni tal-atturi u jfixkel id-drittijiet tal-atturi naxxenti
mill-att ta’ trasferiment tas-16 ta’ Gunju 1990 fl-atti tan-Nutar
Abela.

Minkejja li gie interpellat jirripristina [-affarijiet ghal li kienu, il-
konvenut qieghed jirrifjuta li jaghmel dan ghaliex qed
jinterpreta |-att dikjaratorju tal-25 ta’ Settembru 1992 bhala
rinunzja permanenti jew assoluta ghad-dritt t'access tal-atturi,
qua aventi kawza ta’ Tereza Vella, ghall-kantina internament
markata bin-numru 1, fi numru 8, fi Parish Square, Rabat,
liema kantina tifforma parti integrali mill-fondi numru 9, 10, u
12, proprjeta taghhom, mill-entratura komuni bin-numru 8, fi
Parish Square, Rabat.

Fil-fehma tal-atturi, |-att dikjaratorju tal-25 ta’ Settembru 1992
ma jammontax ghal ebda rinunzja permanenti jew assoluta ta’
dritt t'access tal-atturi ghall-kantina proprjeta taghhom mill-
entratura komuni bin-numru 8 u tad-drittijiet |-ohra naxxenti
mill-att ta’ trasferiment tas-16 ta’ Gunju 1990 fl-atti tan-Nutar
Abela, u ghaldagstant I-agir tal-konvenut huwa abbussiv u
illegali.

Fil-fehma tal-atturi |-att dikjaratorju jammonta biss ghal
obbligu da parti ta’ Tereza Vella u I-aventi kawza minnha, illi
jekk huma jinfdu I-kantina mal-kumplament tal-proprjeta |-
access ghall-kantina, bhala parti mir-‘restaurant’, ikun minn
proprjeta alternattiva u mhux mill-entratura komuni bin-numru
8, b’dan illi I-atturi xorta jistghu jaccedu ghall-partijiet komuni
in kwantu ghad ghandhom hemm arlogg tal-ilma, u jekk xi
darba I-atturi ma jridux illi I-kantina tkompli tifforma parti mill-
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kumplament tal-proprjeta, l-access ghall-kantina xorta jkun
mill-partjiet komuni u |-entratura komuni bin-numru 8.

Inoltre ghandhom jibgghu impregudikati d-drittijiet I-ohra tal-
atturi naxxenti mill-att ta’ trasferiment tas-16 ta’ Gunju 1990,
fosthom id-dritt li jwahhlu “tank tal-ilma u ‘aerial’ tat-television
fuq il-bejt tal-kerrejja bin-unmru 8, u li jititighu fuq I-istess bejt
biex jirrangaw |-istess”.

L-agir tal-konvenut ged jikkawza dannu lill-atturi fil-valur u fl-
uzu tal-proprjeta taghhom.

L-atturi jafu b’dawn il-fatti personalment.

Intalbet din il-Qorti biex:

1. Tiddikjara u tiddeciedi b’mod definittiv illi [-atturi ma
rrinunzjawx b‘mod permanenti w assolut ghad-dritt ta’
access ghal fond ossia kantina internament markata bin-
numru 1 fi Parish Square, Rabat, Malta minn entratura
komuni bin-numru 8, accessibli minn Parish Square,
Rabat, Malta;

2. Illi I-ftehim tal-25 ta’ Settembru 1992 ma jfissirx illi |-
konvenut ghandu dritt |i jbiddel is-serratura tal-bieb ta’
barra tal-entratura bin-numru 8, u jimblokka il-bieb tal-
kantina internament markata numru 1 jew illi b’xi mod
jimpedixxu lill-atturi milli jerzercitaw id-drittijiet taghhom
naxxenti mill-att ta’ trasferiment.

3. Konsegwentement tikkundanna lill-konvenut sabiex fi
zmien qasir u perentorju jghaddu kopja tac-cwievet tal-
bieb tal-entratura komuni tal-fond bin-numru 8 fi Parish
Square, Rabat, Malta billi jgieghdu dik is-serratura li kien
hemm qgabel ma I-konvenut jew persuni mqgabbda
minnhom abbusivament u arbitrarjament bidlu [-istess
serratura u fin-nugqas tawtorizza lill-atturi jibdlu s-
serratura tal-bieb a spejjez tal-konvenut.

4. Tikkundanna lill-konvenut jaghmel ix-xogholijiet
necessarji u opportuni sabiex jerga jgieghed il-parti
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komuni fl-istat |i kienet fih gabel ma I|-konvenut jew
persuni mgabbda minnu imblokka I-access tal-atturi ghall-
parti komuni kif ukoll inehhi kull oggett appartenenti lilu
mill-komun tal-fond numru 8 u fin-nugqgas tawtorizza lill-
atturi sabiex fiz-zmien hekk prefiss jaghmlu dawn ix-
xogholijet a spejjez tal-konvenut;

Bl-ispejjez u b’riserva ta’ kull dritt spettanti lill-atturi fil-ligi
ghad-danni u bl-ingunzjoni tal-konvenut in subizzjoni.

Rat id-dokumenti annessi.

Rat ir-risposta guramentata ta’ Paul Azzopardi |i permezz
taghha eccepixxa illi:

Id-domandi attrici huwa infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom
jigu michuda bl-ispejjez kontrihom stante illi kull dritt li seta’
jkollhom I-aventi kawza tal-atturi f'dina il-kawza gie tterminat
bit-transazzjoni li kienet saret permezz tal-kuntratt publici fl-
atti tan-Nutar Dottor Tony Abela tal-25 ta’ Settembru 1992,
dokument “B” anness mar-rikors promotorju, kollox kif jigi
spjegat izjed dettaljatament waqt it-trattazzjoni tal-kawza. Din
it-transazzjoni sehhet kwazi tmien snin gabel ma akkwistaw il-
fond in kwistjoni |-atturi minghand omm |-attur, liema atturi
ma setghux hlief akkwistaw dak li kellha ommu u xejn izjed u
dan a bazi tal-principju non dat quod non habet.

Mid-data ta’ dak il-kuntratt li permezz tieghu saret it-
transazzjoni fuq indikata, sad-data ta meta I[-attur ivvantaw
ghall-ewwel darba xi drittijiet li huma allegaw li kellhom fuq il-
proprjeta tal-eccipjenti u cioe li kellhom xi dritt ta’ passagg
sabiex jghaddu mill-bieb ta’ barra tal-fond tal-konvenut ghal
gol-kantina tal-Grotto Restaurant proprjeta taghhom u vivi
versa, cirka sena ilu, ghaddew izjed minn ghaxar snin u
ghalhekk il-kawza kkontemplata mir-rikorrenti hija perenta bit-
trapass taz-zmien u dana ai termini tal-Artikolu 2140 tal-Kodici
Civili.

Salv kull eccezzjoni ulterjuri.

Rat il-verbali tas-seduti mizmuma mill-assistent gudizzjarju.
Page 5 of 17



Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.
Accediet fuq il-post nhar id-29 ta’ Jannar 2015.
Semghet it-trattazzjoni finali tal-partijiet.

Rat li -kawza thalliet ghas-sentenza.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi permezz ta’ din I-azzjoni, I-atturi geghdin jitolbu
[-Qorti tikkonferma |li huma ghandhom dritt ta’ a¢cess ghall-
fond ossia kantina taghhom bin-numru internament markat
wiehed (1) gewwa I-fond numru tmienja (8), Parish Square,
Rabat, mill-entratura komuni tal-fond bin-numru 8 imsemmi,
liema fond huwa proprjeta tal-konvenut. Konsegwentement
gieghed jigi mitlub li [-Qorti tordna lill-konvenut jghaddi kopja
tac-Cavetta tal-bieb ta’ barra ta’ din I-entratura komuni lill-
atturi u jaghmel dawk ix-xogholijiet necessarji sabiex il-partijiet
komuni jitgieghdu fl-istat illi kienu qgabel ma I-konvenut
imblokka |-access ghall-atturi ghal din il-parti komuni. II-
konvenut laga’ ghat-talbiet attrici billi ec¢epixxa li kwalunkwe
drittijiet illi l-aventi kawza tal-atturi seta’ kellhom gie tterminat
bit-transazzjoni li saret permezz tal-kuntratt pubbliku tal-25 ta’
Settembru 1992 fl-atti tan-Nutar Tony Abela u li fi kwalunkwe
kaz l|-azzjoni attri¢i hija perenti bit-trepass taz-zmien ai termini
tal-artikolu 2140 tal-Kodici Civili.

Mill-provi prodotti jirrizulta li I-fatti tal-kawza huma dawn. L-
aventi kawza tal-atturi, Alfred u Teresa Vella, li jigu omm u
missier |-attrici, akkwistaw il-kantina bin-numru 9, 10, u 12 f
Parish Square, Rabat, Malta, minghand Joseph Buhagiar
permezz ta’ kuntratt datat 16 ta’ Gunju 1990 fl-atti tan-nutar
Anthony Abela. F’dan il-kuntratt hemm imnizzel hekk: ‘mill-
liema kantina, wiehed jidhol ghall-gherien ukoll appartenenti
dina I-proprjeta, u liema proprjeta wkoll ghandha access min
numru tmienja (8) Parish Square...’ L-atturi imbaghad
akkwistaw din il-proprjeta permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-nutar
Anthony Abela datat 14 ta’ Lulju 1999. F’dan il-kuntratt ukoll
gie dikjarat illi I-kantina ghandha acécess mill-proprjeta bin-
numru 8, Parish Square, Rabat. Mill-provi prodotti jirrizulta li
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filwaqt illi I-kantina §gib in-numru 9, 10 u 12, |-gherien jew
estensjoni tal-kantina li huma parti mill-proprjeta 9, 10 u 12
igibu n-numru internament markat 1 fil-fond numru 8, Parish
Square, Rabat.

Permezz ta’ kuntratt datat 4 ta’ Dicembru 1991 fl-atti tan-nutar
Anthony Abela, il-konvenut akkwista |-proprjeta bin-numru 8,
f'Misrah il-Parro¢¢a, Rabat, Malta, minghand |-ahwa Buhagiar.
F’'dan il-kuntratt hemm dikjarat illi din il-proprjeta hija soggetta
a favur terzi persuni li juzaw l|-entratura sabiex jidhlu ghall-
gherien sottoposti, ac¢cessibbli mill-istess fond, u internament
markati bin-numru 1.

Jirrizulta li permezz ta’ att dikjaratorju li jgib id-data 25 ta’
Settembru 1992, fl-atti tan-nutar Anthony Abela, dehru omm I-
attrici Teresa Vella, flisimha u fisem uliedha eredi ta’ zewgha
Alfred Vella, il-konvenut Philip Azzopardi u certu Anthony
Bugeja li huwa sid tal-kmamar sovraposti ghall-proprjeta tal-
konvenut, fejn gie miftihem li Philip Azzopardi seta’ jestendi |-
kéina tal-proprjeta tieghu billi jsaqqgaf parti mill-bitha interna.
Gie ddikjarat ukoll hekk:

“U in forza ta’ dan [-att il-komparenti jiddikjaraw illi Teresa
Vella proprio et nomine, hija s-sid tal-kantina internament
markata bin-numru (1), numru tmienja (8), Parish Square,
Rabat, Malta, bhala formanti parti integrali mill-fond numru
disgha, ghaxra u tnax (9, 10, 12), Parish Square Rabat.”

Fl-istess hin il-komparenti Azzopardi u Bugeja, ged jaghtu
I-kunsens taghhom, b’effett immedjat, lil Teresa Vella
proprio et nomine u aventi kawza minnha, sabiex f’kas Ii
tkun trid, tista’ tuza I-imsemmija kantina proprjeta taghha,
bhala parti integrali mill-imsemmi proprjeta fug deskritta
numri disgha (9), ghaxra (10) u tnax (12), Parish Square,
Rabat, Malta, basta f'dan il-kaz |-access ghall-istess ikun
mill-proprjeta tal-istess Teresa Vella proprio et nomine, u I-
generu ta’ negozju tal-istess indirizz huwa ta “bar and
restaurant”,
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Il-partijiet jiddikjaraw ukoll li parti mill-fug citat valur
jirrapprezenta likwidazzjoni ta’ danni bejn il-komparenti
Vella proprio et nomine u Azzopardi, b’mod li Azzopardi, sa
zmien erbgha (4) xhur mill-lum, jiftah bieb mill-proprjeta
tal-istess komparenti Vella proprio et nomine fuq citata, a
favur I|-imsemmija kantina, u [|i jaghmel ix-xoghol
necessarju relattiv.”

Il-kantina proprjeta tal-atturi llum il-gurnata tintuza bhala
restaurant bl-isem ta’ Grotto Tavern u ma jirrizultax illi huwa
kkontestat illi dan ir-restaurant huwa accessibli wkoll minn
entratura ohra. L-atturi jghidu li fGunju tal-2005 I-inkwilina
tar-restaurant, Sandra Sergent, sabet illi ma setghetx tiftah il-
bieb tal-kantina bin-numru 1 |li jaghti ghall-entratura komuni
tal-fond numru 8 u cioe l-access li jirrizulta mill-kuntratti
t'akkwist tal-partijiet rispettivi. L-atturi jghidu li [-konvenut
kien imbarra dan il-bieb b’'mod illi huma ma setghux jaccedu
izjed ghall-proprjeta taghhom mill-entratura tal-proprjeta bin-
numru 8. Il-konvenut jghid illi dan il-bieb kien ilu mbarrat
snin. Jirrizulta li I-kwistjoni bejn il-partijiet imbaghad wasslet
sabiex fit-28 ta’ Ottubru 2005 I-attur sgassa I-bieb in kwistjoni
u b’konsegwenza ta’ dan ittiehdu proceduri kriminali kontrih.

Ghaldagstant jirrizulta li I-mertu ta’ din il-kawza huwa bieb i
jifred il-kantina proprjeta tal-atturi mill-bgija tal-kantina
proprjeta tal-konvenuti fejn wiehed isib ukoll tarag |i jaghti
ghall-entrata tal-proprjeta numru 8, Misrah il-Parro¢c¢a, Rabat,
li hija proprjeta tal-konvenut. L-iskop ta’ din l-azzjoni huwa li
jigi deciz jekk l-atturi ghadx ghandhom dritt |i jaé¢edu ghall-
proprjeta taghhom mill-bieb li jifred il-proprjeta tal-atturi mill-
proprjeta bin-numru 8 li tappartjeni lill-konvenut.

Fin-noti ta’ sottomissjonijiet taghhom il-partijiet jaghmliu
riferenza ghall-gurisprudenza tal-Qrati taghna dwar |-azzjoni
rivendikatorja, izda fil-fehma tal-Qorti din il-gurisprudenza
mhijiex applikabbli in kwantu li ma jirrizultax illi |-azzjoni
odjerna hija wahda rivendikatorija.
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Fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Peter Azzopardi et vs
Joseph Azzopardi, deciza fis-7 ta’ Ottubru 2005 inghad hekk:

“L-azzjoni rivendikatorja hi azzjoni reali li ghandha bhala I-
oggett taghha r-rikonoxximent tad-dritt tal-proprjeta tal-
atturi u bhala konsegwenza r-restituzzjoni tal-haga
reklamata minghand min ikun qged jipposjediha.
Ghaldagstant [-actio rei vindicatoria hija diretta kontra |-
possessur biex huwa jigi ordnat jirritorna I-proprjeta lis-sid
reali taghha - I-azzjoni ghalhekk timplika |i I-konvenut
huwa |-possessur u mhux sid il-haga. F’kelma wahda, min
jistitwixxi 1-azzjoni rivendikatorja qged jitlob dikjarazzjoni li
huwa [-proprjetarju ta’ I-immobbli, u huwa ghalhekk Ii I-
attur, fkawza rivendikatorja, kif sewwa ssottometta I-
appellant, ghandu I-oneru assolut li jipprova t-titolu tieghu
pjenament u b’mod konklussiv erga omnes.”

Biss pero, fil-kaz in ezami, mit-talbiet tal-atturi huwa ¢ar illi din
I-azzjoni mhix wahda rivendikatorja. L-atturi fl-ebda hin ma
talbu r-rilaxx tal-proprjeta mill-pussess tal-konvenut. L-azzjoni
attri¢i hija mmirata lejn dikjarazzjoni dwar |-ezistenza ta’ dritt
illi huma jghidu li ghandhom fuq il-proprjeta u mhux li jigu
dikjarati sidien taghha.

Permezz tal-ewwel ecéezzjoni tieghu I-konvenut jeccepixxi li
Teresa Vella u Il-aventi kawza taghha rrinunzjaw ghal
kwalunkwe dritt li seta’ kellhom fuq |-aécess ghall-gherien jew
kantina mill-proprjeta tieghu permezz tal-kuntratt tal-1992.

Minn ezami tal-provi li ressqu I-partijiet, jidher li hemm kunflitt
ta’ verzjonijiet. Kif galet din il-Qorti diversament presjeduta fil-
kawza fl-ismijiet George Bugeja vs Joseph Meilaq, deciza fit-30
t'Ottubru 2003:

“Fil-kamp Ccivili ghal dak li hu apprezzament tal-provi, il-
kriterju ma huwiex dak jekk il-gudikant assolutament
jemminx I-ispjegazzjonijet forniti lilu, imma jekk dawn |-
istess spjegazzjonijiet humiex, fic-Cirkostanzi zvarjati tal-
hajja, verosimili. Dan fuq il-bilan¢ tal-probabilitajiet, sostrat
baziku ta’ azzjoni civili, in kwantu huma dawn, flimkien
mal-proponderanza tal-provi, generalment bastanti ghall-
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konvinciment. Ghax kif inhu pacifikament akkolt, ic-
Certezza morali hi ndotta mill-preponderanza tal-
probabilitajiet. Dan ghad-differenza ta’ dak |li japplika fil-
kamp kriminali fejn il-htija trid tirrizulta minghajr ma thalli
dubju ragjonevoli. Kif kompla jinghad fl-imsemmija kawza
“Farrugia vs Farrugia”, "mhux kwalunkwe tip ta’ konflitt
ghandu jhalli lill-Qorti f'dak I-istat ta’ perplessita i
minhabba fih ma tkunx tista’ tiddeciedi b’kuxjenza kwieta u
jkollha taga’ fuq ir-regola ta’ “in dubio pro reo™.
II-konflitt tal-provi huwa haga li I-Qrati jridu min dejjem ikunu
lesti ghaliha. II-Qorti ghandha tezamina jekk xi wahda miz-
zewg verzjonijiet, fid-dawl tas-soliti kriterji tal-kredibilta u
spec¢jalment dawk tal-konsistenza u verosimiljanza, ghandhiex
verzjoni teskludi lill-ohra, anke fuq bilan¢ ta’ probabiltajiet, u
tal-preponderanza tal-provi, ghaliex dawn, f'kawzi Civili huma
generalment  suffi¢jenti  ghall-konvin¢iment  tal-gudikant
(Farrugia vs Farrugia, deciza minn din il-Qorti fl-24 ta’
Novembru 1966).

Fil-mori tal-kawza xehdu permezz ta’ affidavits I-atturi kif ukoll
diversi xhieda mressga minnhom inkluz haddiema u impjegati
tar-restaurant Grotto Tavern |i kollha jikkonfermaw illi
ghalkemm ma kienux jaghmlu uzu regolari mill-aécess ghat-
trig mill-bieb illi jaghti ghall-proprjeta tal-konvenut, dan il-bieb
kien jintuza meta jingala |-bzonn bhal per ezempju meta saru
xi xogholijiet fil-proprjeta tal-atturi u riedu jarmu xi materijal.
Ix-xhieda kollha jikkonfermaw illi I-bieb ma kienx imbarrat
gabel I-incident |i wassal sabiex |-atturi jressqu din il-kawza u
kollha jsemmu episodji partikolari fejn huma jiftakru li ghamiu
uzu minn dan il-bieb li naturalment ma kienx imbarrat u lanqgas
ma gew imwaqqgfa minn xi hadd milli jghaddu minnu.

L-atturi kif ukoll xhieda mressqga minnhom fosthom Sandra
Sergent, jghidu li omm il-konvenut Giuseppa Azzopardi li kienet
toqghod fil-proprjeta tal-konvenut, sikwiet kienet tavvicinahom
biex titlobhom icedu d-dritt taghhom ghall-a¢cess mill-

proprjeta tal-konvenut anke billi offriet illi in kontrakambju
¢ccedilhom kamra fil-kantina |i taghmel parti mill-proprijeta
numru 8. L-attur jghid illi anke I|-konvenut gieli avvic¢inah

sabiex jitolbu jcedi dan id-dritt.
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Teresa Vella, li flimkien ma zewgha kienet xtrat il-proprjeta 9,
10 u 12 minghand il-familja Buhagiar, tghid illi |-kantina
internament markata numru 1 kienet diga imniffda mal-bgija
tar-restaurant u cioe il-proprjeta 9, 10 u 12 meta hi u zewgha
xtraw din il-proprijeta. Joe Buhagiar, wiehed is-sidien
precedenti tal-proprjetajiet in kwistjoni li llum jappartjenu lill-
partijiet rispettivi, ukoll spjega li |-parti tal-kantina internament
markata bin-numru 1 fin-numru 8, Misrah il-Parro¢c¢a, kienet
diga mnifda mal-bqgija tal-kantina bin-numru 9, 10 u 12 meta
din il-proprjeta inbieghet lill-Alfred u Teresa Vella.

L-atturi jghidu li I-iskop wara I-kuntratt dikjaratorju tal-1992
minn fejn il-konvenut jghid illi jirrizulta li Teresa Vella bhala |-
aventi kawza tal-atturi irrinunzjat ghad-dritt taghha li tuza I-
bieb in kwistjoni, sar ghaliex I-konvenut xtaq illi jsagqaf il-bitha
interna, kif filfatt ghamel, u Teresa Vella ghazlet |li minflok hlas
titolbu jiftah bieb mill-kantina 9, 10 u 12 ghall-gherien
internament markati bin-numru 1 parti mill-istess kantina. L-
attric¢i tghid illi skont I-att dikjaratorju tal-1992, il-klijenti tar-
restaurant ma setghux jac¢edu ghar-restaurant li jinsab fil-
kantina mill-entratura tal-proprjeta numru 8. Teresa Vella
tikkonferma dan kollu kif ukoll illi fl-istess kuntratt kienet talbet
permess u gie miftiehem illi hija setghet tuza I-kantina
internament numru 1 bhala parti mir-restaurant basta li |-
klijenti tar-restaurant ma jghaddux mill-proprjeta tal-konvenut.
Il-konvenut jikkonferma |li Teresa Vella kienet accettat li ¢cedi
parti mill-arja taghha sabiex il-konvenut ikun jista’ jsaqgaf u
jestendi I-kcina tieghu u in kontrakambju Teresa Vella talbitu
permess sabiex il-kantina taghha tintuza bhala restaurant.

In-nutar Anthony Abela jispjega li sa fejn jiftakar hu, |-iskop
tal-ftehim tal-1992 kien sabiex Teresa Vella tkun tista’ tuza I-
gherien internament markati 1 fin-numru 8, Parish Square,
bhala parti mill-bqija tar-restaurant li jinsab fil-kantina 9, 10 u
12 bil-patt illi I-klijenti ma juzawx |-entratura tad-dar numru 8.
In-nutar ikompli hekk:

“U fl-istess kuntratt kien gie dikjarat, fil-fatt fil-kopja
taghkom tigi t-tieni paragrafu gabel I-ahhar tat-tieni pagna,
li ma ged isir ebda trasferiment ta’ proprjeta. Jigifieri s-
sehem indiviz ta’ dak il-passagg li mit-trig taghti ghal isfel
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jew id-dritt ta’ servitu jew whatever it is, gatt ma dgie
trasferit b’dan il-kuntratt imma kien ged jigi dikjarat stat
attwali li kien jezisti."*

Filwaqt illi 1-konvenut jghid illi sa meta fetah il-bieb iehor fil-
proprjeta ta’ Teresa Vella skont ma gie miftiehem fil-kuntratt
tal-1992 |-gherien kienu accessibli biss mill-entratura tad-dar
numru 8 u cioe |-proprjeta tieghu, kif diga nghad din hija
kontradetta mix-xhieda tal-atturi, Teresa Vella u Joe Buhagiar,
li kkonferma |li meta hu biegh il-kantina fI-1990 kienet diga
tinfed mal-gherien.

II-konvenut mhuwiex konsistenti fix-xhieda tieghu. Huwa jibda
billi jixhed illi 1-bieb in kwistjoni ilu imbarrat b’bic¢iet tal-injam
sa mis-sena 1992, |li hadd ma seta’ juzah minn dak inhar, li
gatt ma ra lill-atturi jghaddu minn dan il-bieb, u li nfetah meta
sgassah |-attur. Fil-proceduri kriminali li gew istitwiti kontra I-
attur wara li dan sgassa |-bieb in kwistjoni, ukoll jibda billi jghid
illi sa fejn jaf hu gatt ma nfetah jew intuza dan il-bieb. Fil-
proceduri kriminali I-familjari tal-konvenut ukoll xehdu li I-bieb
in kwistjoni kien ilu imbarrat u li sa fejn jafu huma dan il-bieb
gatt ma nfetah. Sahanistra jghidu wkoll illi |-bieb gie imbarrat
bis-silicon minhabba |-irwejjah.

Fil-mori tal-istess proceduri kriminali, Guzeppa Azzopardi, omm
il-konvenut, |i kienet tghix fil-proprjeta numru 8, xehdet illi
tiftakar illi l-attur kien hareg terrapien mill-bieb tal-kantina
ghall-bieb ta’ barra mill-entrata taghhom, izda |li dak iz-zmien
il-bieb ma kienx imbarrat ghaliex il-konvenut kien ghadu ma
akkwistax il-proprjeta tieghu. Din I-ispjegazzjoni mhijiex
verosimili ghaliex jirrizulta li filfatt il-konvenut xtara |-proprjeta
fis-sena 1991 filwaqgt illi x-xhieda mressqa mill-atturi kollha
jikkonfermaw illi x-xoghol fil-kantina meta ntuza |-bieb sabiex
jintrama |-materjal sar wara din id-data.

Meta rega xehed il-konvenut f'din il-kawza wara |li fid-
depozizzjoni prec¢edenti tieghu kien qal illi |-bieb kien imbarrat,
u li hadd aktar ma ghadda minnu wara |li imbarrah, huwa
imbaghad jghid illi |-bieb fil-fatt infetah darba biex isiru

1
Xhieda a fol. 121 et seq tal-process
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xogholijiet sabiex jigu konnessi pipes mal-meter tal-ilma Ii
jinsab fl-entrata. Huwa jghid illi wara li nfetah il-bieb din id-
darba huwa rega inbarrah. Izda I|-Qorti ma tqisx illi din ix-
xhieda hija kredibbli in kwantu li jekk dan il-bieb kien imbarrat,
il-konvenut ma kienx ser jogghod jifthu. Jew kien imbarrat il-
bieb jew ma kienx. Ma saret ebda riferenza ghall-episodju i
semmiet ommu Giuseppa Azzopardi fil-mori tal-proceduri
kriminali dwar meta I-bieb intuza biex jintrema xi terrapien u
dan meta skont |-attur il-bieb kien imbarrat. Langas ma gie
spjegat ghaliex tul is-snin illi I-konvenut jghid illi I1-bieb kien
imbarrat bl-injam huwa ma gabadx u ghalqu bil-gebel.

II-Qorti ma tqgisx illi huwa verosimili li I-kwistjoni ta’ dan I-
access inqgalghet wara disgwid illi kellu I-konvenut mal-inkwilini
tar-restaurant fug parking quddiem il-proprjeta, ghaliex f'dan I-
incident ma kellu xejn x’jagsam I-attur. Ghaldaqgstant, il-Qorti
ssibha diffi¢li biex temmen |i bieb li skont il-konvenut kien ilu
imbarrat sa mis-sena 1992 gie sgassat f'dagga wahda tlettax-il
sena wara.

Jirrizulta wkoll illi I-meter tal-ilma tal-kantina proprjeta tal-
atturi tinsab fl-entratura tal-proprjeta tal-konvenut u cioe f'dik
il-parti tal-proprjeta numru 8 mertu tal-kawza u li I-atturi llum
m’ghandhomx ac¢ess ghaliha ghaliex il-bieb huwa imbarrat.
Mhuwiex verosimili li dan il-meter thalla hemm meta skont il-
konvenut, Teresa Vella kienet cediet id-drittijiet taghha fuq il-
parti tal-entrata fejn jinsab dan il-meter.

II-Qorti tithasseb kif il-konvenut donnu gieghed jippretendi li I-
atturi geghdin jokkupaw proprjeta tieghu fil-kantina meta huwa
jghid ukoll illi din il-parti tal-kantina hekk okkupata hija fejn
fetah il-bieb spejjez tieghu skont il-ftehim tal-1992, u dan
skont ma indika hu stess fuq il-pjanta a fol. 50 tal-process.
Jibda biex jinghad illi fil-kuntratt tal-1992 kien gie dikjarat illi
dan il-bieb gieghed jinfetah fil-proprjeta ta’ Teresa Vella stess.
Izda b’zieda ma dan u fi kwalunkwe kaz, ma jistax il-konvenut
jippretendi li I-atturi geghdin jokkupaw proprjeta tieghu
illegalment meta fl-istess waqgt gieghed jghid illi fethilhom dan
il-bieb sabiex ikunu jistghu jac¢cessaw dik il-parti tal-kantina u
cioé I-gherien internament markati bin-numru 1 minghajr ma
jghaddu mill-entratura u bieb tad-dar numru 8. Jekk fethilhom
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entratura ohra sabiex skont huwa I-gherien jitnifdu mar-
restaurant proprjeta taghhom ghaliex qgabel kienu accessibli
mill-proprjeta tieghu biss, naturalment gieghed jikkonferma li I-
parti tal-kantina li giet imnifda mal-gherien hija proprjeta tal-
atturi u jekk mhuwiex hekk mela tal-ingas meta fetah dan il-
bieb huwa kien gieghed jaghti permess lil Teresa Vella u I-
aventi kawza taghha sabiex juzaw din il-parti tal-kantina sabiex
I-gherien ikunu jinfdu mal-bqgija tal-kantina proprjeta taghhom.

Ghaldagstant, mill-provi prodotti, il-Qorti mhijiex sodisfatta Ii
Teresa Vella rrinunzjat ghad-dritt ta’ access ghall-gherien u
kantina proprjeta taghha permezz tal-kuntratt tal-1992. Kif
jikkonferma n-nutar Abela ma kienitx |-intenzjoni tal-partijiet li
Teresa Vella tirrinunzja ghad-drittijiet taghha. Mill-mod Kkif
inhija miktuba I-klawsola in kwistjoni ta’ dan il-kuntratt, il-Qorti
hija tal-fehma li I-intenzjoni tal-partijiet kienet illi I-entratura
tan-numru 8 ma tintuzax mill-klijentela tar-restaurant f'kaz illi
I-gherien parti mill-kantina jintuzaw bhala parti integrali mill-
istess restaurant. Li kieku Teresa Vella kienet gieghed
tirrinunzja ghad-drittijiet taghha dan kien jigi specifikament
imnizzel fil-kuntratt. Il-kliem ta’ din il-klawzola specifikament
‘f'kaz li tkun trid, tista’ tuza |-imsemmija kantina proprjeta
taghha, bhala parti integrali mill-imsemmija proprjeta (...)
basta f'dan il-kaz |-access ghall-istess ikun mill-proprjeta tal-
istess Teresa Vella proprio et noe’ ma jfissirx illi Teresa Vella
rrinunzjat ghad-dritt taghha sabiex taccessa I|-gherien
internament markati bin-numru 1 mill-entratura tal-proprjeta
tal-konvenut.

Fi¢c-Cirkostanzi, il-Qorti ssib li hija aktar kredibbli |-verzjoni i
taw l-atturi, Teresa Vella u n-nutar Abela u cioe li I-intenzjoni
tal-partijiet dejjem kienet illi I-klijenti tar-restaurant ma
jghaddux mill-proprjeta numru 8. L-enfasi fil-klawzola
msemmija hija dwar il-possibilta li I-gherien jew kantina jigu
integrati mar-restaurant. In kwantu li |-gherien kienu diga
proprjeta ta’ Teresa Vella, il-Qorti ma tarax ghalfejn il-partijiet
fil-ftehim kellhom jagblu li Teresa Vella setghet tuza I-kantina
bhala parti mir-restaurant hlief illi riedu jirregolaw minn fejn se
jghaddu I-klijenti, u fil-fatt sar bieb iehor spejjez tal-konvenut
sabiex jiffacilita dan |-acfess. Izda b’dagsekk ma jfissirx illi
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Teresa Vella rrinunzjat ghad-drittijiet taghha li tac¢cedi ghall-
gherien mill-proprjeta tal-konvenut.

Ir-rinunzja ghad-drittijiet jirrikjedi fost kollox il-kjarezza u I-
univocita (William Soler vs Mary Esposito, dec¢iza mill-Qorti tal-
Appell fit-30 ta’ Jannar 1995). Fil-fatt jinghad illi ‘rinunzja
espressa ghad-dritt hemm  bzonn i tirrizulta ~minn
espressjonijiet ¢ari u univoci’ (Vol. XXXIV.I1.646).

Kif inghad fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Anthony
Sammut et vs Avukat Tonio Azzopardi, deciza fid-29 ta’
Novembru 2003:

“Huwa risaput illi rinunzja ghal drittijiet |li wiehed ikollu meta
ma tkunx espressa imma tkun tacita...timplika li I-fatt [i minnu
tigi dezunta r-rinunzja jrid ikun wiehed li juri (a) il-volonta
preciza li d-dritt qged jigi abbandunat u Ili (b) [-fatt huwa
assolutament inkonciljabbli mal-konservazzjoni tad-dritt — jus
receptum, kif galet din il-Qorti fis-sentenza Schembri vs Bonnici
tat-13 ta’ Dicembru 1954 (XXXVIII.I1272)."

Ma dan, il-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha fl-ismijiet Joseph
Grech et vs Dolores Ellis et tad-29 ta’ Ottubru 2004 Ziedet
hekk:

“Ghandu jsegwi minn dan kollu li jekk I-indizji u [-fatti
jhallu dubju dwar il-volonta tal-persuna dan ghandu
jittiehed kontra l-ezistenza tar-rinunzja.”

Fil-fehma tal-Qorti langas ma gie ppruvat illi Teresa Vella jew I-
aventi kawza taghha I-atturi rrinunzjaw ghad-drittijet taghhom
ta¢itament in kwantu li mill-asjem tal-provi prodotti I-Qorti
jirrizultalha li I-bieb kien baga’ jintuza. Filwaqt illi I-attur
ressqu diversi xhieda li jikkonfermaw li kienu jifthu dan il-bieb,
liema xhieda ma saritiihom ebda kontro-ezami, I|-konvenut
ressaq biss xhieda tieghu u tal-familjari tieghu.

II-Qorti tosserva wkoll illi I-konvenut ghazel li ma jikkumentax
fix-xhieda tieghu dwar dak illi galu I-atturi u xhieda mressqa
minnhom fis-sens illi kemm I-konvenut u kemm ommu

Giuseppa Azzopardi kienu avvicinaw lill-atturi, lil Teresa Vella u
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anke lill-inkwilina Sandra Sergent dwar il-possibilta li huma
jéedu d-dritt ta’ a¢cess taghhom mill-proprjeta numru 8.

Ghaldagstant |-ewwel eccezzjoni tal-konvenut gqieghda tigi
michuda.

Imbaghad permezz tat-tieni eccezzjoni tieghu I-konvenut
jeccepixxi |-preskrizzjoni decennali ai termini tal-artikolu 2140
tal-Kodic¢i Civili. Dan l-artikolu jghid hekk:

(1) Kull min b’bona fidi u b'titolu tajjeb biex jittrasferixxi I-
proprjeta, jipposjedi haga immobbli ghal Zmien ta’ ghaxar
snin, jakkwista I-proprjeta taghha.”

Ghaldagstant, din |-eccezzjoni tehtieg li pussess tal-proprjeta
tkun akkompanjata b’titolu tajjeb u I-bona fidi. Huwa pacifiku
wkoll illi I-proprjeta ma tintilifx bin-nuggas ta’ uzu da parti tas-
sid. Tintilef invece jekk haddiehor jiehu pussess taghha u
jezercita jedd fugha ghaz-zmien kollu stabbilit mill-ligi u skont
il-kundizzjonijiet I-ohra stabbiliti mill-artikolu 2107 tal-Kodici
Civili. Jispetta ghalhekk lil dan il-haddiehor, f'dan il-kaz il-
konvenut, I-oneru li jipprova ir-rekwiziti kollha tax-xorta ta’
akkwist vantant minnu (Salvino Testaferrata Moroni Viani vs
Francis Montanaro, deciza minn din il-Qorti diversament
presjeduta fis-27 ta’ Gunju 2003).

Kif inghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti diversament presjeduta
fl-ismijiet Ray Camilleri vs Aldo Farrugia, deciza fis-27 ta’
Jannar 2011, huwa ben maghruf, |i r-rekwiziti ghall-
preskrizzjoni akkwizittiva decennali huma li:- (a) ikun hemm
titolu tajjeb biex jittrasferixxi |-proprjeta, (b) il-pussess tal-
hadga, (c) il-bona fide tal-pussessur u (d) |-pussess ghal zmien
ghaxar snin. Inoltre, sabiex persuna tippreskrivi favur taghha,
il-pussess irid ikun (a) kontinwu, (b) mhux miksur, (c) pacifiku,
(d) pubbliku u (e) mhux ekwivoku ghaz-zmien li tghid il-ligi u
dan skont I|-artikolu 2107 imsemmi.

Huwa pacifiku fil-gurisprudenza illi mhux biss il-proprjeta izda
wkoll id-drittijiet reali fugha jistghu jigu akkwistati Dbil-
preskrizzjoni. Izda, kif diga nghad, mill-provi prodotti din il-
Qorti ma jirrizultaliex illi I-konvenut ghandu titolu tajjeb li juri i
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I-Teresa Vella rrinunzjat ghad-dritt taghha li tac¢cedi ghall-
proprijeta taghha mill-entrata tal-proprjeta tal-konvenut u
ghaldagstant certament illi I-Qorti ma tistax tilga’ I-e¢cezzjoni
tal-preskrizzjoni dec¢ennali ec¢cepita mill-konvenut.

Ghaldagstant, it-tieni e¢cezzjoni tal-konvenut ukoll gieghda tigi
michuda.

Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti taqta’ u
tiddeciedi billi filwaqt illi:

1. Tichad I-ewwel eccezzjoni tal-konvenut;
2. Tichad it-tieni eccezzjoni tal-konvenut;

3. Tilga’ t-talbiet attric¢i u tordna lill-konvenut sabiex fi zmien
tletin (30) jum mid-data tas-sentenza jghaddi lill-atturi
kopja tac-¢avetta tal-bieb ta’ barra tal-fond numru
tmienja (8), Misrah il-Parroc¢c¢a, Rabat, jew igieghdu dik is-
serratura li kien hemm qgabel, jaghmel dawk ix-xogholijiet
kollha necessarji sabiex igieghed l|-entratura komuni fl-
istat li kienet gabel ma huwa imblokka I-bieb i jaghti mill-
kantina internament markata wiehed (1) ghall-entratura
komuni tal-proprjeta numru tmienja (8), Misrah il-
Parro¢¢a, Rabat, u jnehhi kwalunkwe oggett li gieghed
jimblokka u/jew jimbarra I-istess bieb;

4. Tordna li jekk fit-terminu lilu prefiss il-konvenut jonqgos
milli jaghmlu dak kollu li gieghed jigi ordnat jaghmel, il-
Qorti gieghda tawtorizza lil-atturi sabiex jezegwixxu huma
x-xogholijiet indikati a spejjez tal-konvenut u dan taht is-
supervizjoni tal-perit Alan Saliba |i gieghed jinhatar ghal
dan |l-iskop.

Spejjez tal-kawza jithallsu mill-konvenut.

IMHALLEF
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