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John Mary sive Jimmy Fsadni fismu proprju u ghan-nom u
in rapprezentanza ta’ Darkar Building Construction Limited (C9534)

V.

Georgina Mallia u Francis Mallia

II-Qorti:

Preliminari

1. Dan huwa appell ad istanza tal-attur John Mary sive Jimmy

Fsadni proprio et nomine mis-sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti

Civili tas-27 ta’ Jannar 2016 |i permezz tieghu qged jitlob lil din il-gorti
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thassar u tirrevoka s-sentenza appellata u minflok tilga’ t-talbiet tieghu

bl-ispejjez kontra I-konvenuti appellati.

2. Ghal intendiment ahjar ta’ dan I-appell is-sentenza moghtija mill-
ewwel Qorti geghda tigi hawnhekk riprodotta fl-intier taghha:

“Rat ir-rikors guramentat ipprezentat fit-12 ta’ Gunju 2012 li
permezz tieghu l-atturi ppremettew:

“Illi r-rikorrenti huwa |-proprjetarju ta’ drive-in privat li jaghti ghal
Trig Patri Indri Schembri Hal-Luga u jipprovdi aécess ghal
numru tal-garaxxijiet sottostanti I-fond Mon Reve, Triq Patri
Indri Schembri, Hal-Luga proprjeta tal-intimati;

‘U illi I-fond kien gie akkwsitat mill-intimata Georgina Mallia
minghajr twieqi li jaghtu ghal fuq id-drive-in kif jidher fir-ritratt
hawn anness u esebit bhala dokument ‘A’;

“U illi ricentement, u ¢joe’ fl-4 ta’ Gunju 2012 [-intimati, jew nies
inkarigati minnhom, gabdu u fethu tiega b’mod vjolenti, abbuziv
u klandestin li thares ghal fuq id-drive-in proprjeta’ tar-rikorrenti,
liema tieqa hija ndikata fuq ir-ritratt hawn anness u esebit bhala
dokument ‘B’;

‘U illi dan l-agir jikkostitwixxi spoll klandestin u vjolenti fil-
konfront tar-rikorrenti.

“U illi minkejja interpellanza b'ittra uffi¢jali datata s-6 ta’ Gunju
2012, l-intimati bagghu inadempjenti u ghalhekk kellha ssir din
il-kawza;

“‘Ghaldagstant ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil dina [-Onorabbli
Qorti sabiex, prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necéessarja u
opportuna u ghar-ragunijiet premessi:

1. “Tiddikjara li |-fatti suesposti jammontaw ghal spoll
kommess mill-intimati ghad-dannu tar-rikorrenti;

2. “Tikkundanna l-intimati sabiex fi zmien gasir li jigi fissat
minn din |-Onorabbli Qorti jirrintegraw lir-rikorrenti fil-pussess
pjen u shih originali tal-proprjeta’ taghhom billi tinghalaq it-tiega
li nfethet ghal fuq il-proprjeta’ taghhom, u dana taht is-
supervizjoni ta’ perit mahtur minn dina I-Qorti jekk ikun il-kaz;
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3. “Tawtorizza lir-rikorrenti sabiex fl-inadempjenza tal-
intimati jaghmlu x-xoghlijiet necessarji sabiex jigu reintegrati fil-
pussess originali taghhom, u dana taht is-supervizjoni ta’ perit
mahtur minn dina |-Qorti.

“Bl-ispejjez, I-intimati minn issa ngunti ghas-subizzjoni.
“Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-atturi u I-lista tax-xhieda.

‘Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti pprezentata fit-13
t'Awissu 2012, li permezz taghha ecc¢epew illi:

1. “Preliminarjament l-attur ma jistax jogghod in gudizzju
kemm fismu personalment u kif ukoll ghan-nom tas-socjeta’
Darkar Building Construction Limited; John Mary sive Jimmy
Fsadni u s-so¢jeta’ Darkar Building Construction Limited huma
zewg persuni guridika kemm separati u distinti minn xulxin u
mhuwiex possibbli illi t-tnejn li huma ghandhom interess
guridiku biex jippromwovu din il-kawza. Konsegwentement ir-
rikors guramentat huwa wiehed irritu u null ghaliex langas biss
mhu ¢ar min effettivament gieghed jippromwovi din il-kawza.

2. “Sussidjarjament u minghajr ebda pregudizzju ghas-
suespost, l-attur John Mary sive Fsadni jew is-socjeta’ Darkar
Building Construction Limited ghandhom jippruvaw I-interess
guridiku biex jippromwovu din il-kawza.

3. “Sussidjarjament u minghajr ebda predudizzju ghas-
suespost, ir-rispondenti ma wettqu ebda spoll ricenti, vjolenti u
klandestin stante illi huma m’ghamlu xejn ghajr fethu tieqga illi
kienet tiffigura fil-pjanti ufficjali illi a bazi taghhom kienu gew
ottenuti I-permessi tal-bini minghand |-awtoritajiet kompetenti, u
fir-realta’ kien l-attur proprio u / jew nomine illi effettivament
wettaq att illegali bil-fatt li huwa ma beniex il-maisonette de quo
agitur skond il-permessi validi tal-bini lilu mahruga.

4. “llli I-azzjoni intentata mill-attur ma tistax tigi esperita minn
min ikun huwa stess wettaq illegalita’ ghaliex altrimenti din |-
Onorabbli Qorti tkun gieghda tikkundanna u tissanzjona tali
illegalita’ perpetrata mill-attur.

5. “Salv e¢cezzjonijiet ohra.

“‘Rat I-atti kollha tal-kawza nkluzi d-dokumenti, noti ta’
sottomissjonijiet u kontroezamijiet;

“Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza ghas-27 ta’ Jannar 2016.

“Ikkunsidrat:
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“Fatti

“Illi hu pacifiku bejn il-partijiet li din hi kawza ta’ spoll u ghalhekk
I-indagini ta’ din il-Qorti ser jittrattaw biss I|-elementi tal-ispoll
minghajr ma tidhol fil-kwistjonijiet ohra senjatament dawk
konnessi ma’ drittijiet fuq il-proprjetajiet hlief u limitatament ghal
dak li hu strettament relevanti ghal finijiet ta’ din il-vertenza.

“lli jidher illi r-rikorrenti huwa proprjetarju ta’ drive-in privat li
jaghti ghal Trig Patri Indri Schembri Hal-Luqa li jipprovdi ac¢ess
ghal numru ta’ garaxxijiet sottostanti I-fond “Mon Reve”, Triq
Patri Indri Schembri, Hal-Luga proprjeta’ tal-intimata. Da parti
taghhom ir-rikorrenti geghdin jikkontendu illi I-intimati gabdu u
fethu tiega, b’mod vjolenti, abbuziv u klandestin, li thares ghal
fug id-drive-in tar-rikorrenti. In sostenn tat-tezi taghhom ir-
rikorrenti esebew sett ta’ ritratti li juru I-hajt gabel ma nbniet it-
tiega (Dok ‘A’ fol 4) u tal-hajt wara li t-tieqa nfethet (Dok ‘B’ fol
4-5). Gew esebiti wkoll l-affidavit tar-rikorrent, Jimmy Fsadni
(fol 14); estratti mir-Registru tal-Kumpaniji dwar il-kumpanija
Dakar Construction Company Limited (fol 18); sar il
kontroezami tal-konvenuta, Georgina Mallia (fol 107).

“‘Eccezzjonijiet

“Ii fl-ewwel lok I-intimati e¢cepew illi r-rikorrenti ma setax
joqghod in gudizzju kemm fismu personalment u kif ukoll ghan-
nom tas-socjeta’ Dakar Building Construction Limited ghax
zewg persuni guridikament separati u distinti minn xulxin ma
jkunx possibbli Ii t-tnejn ikollhom l-interess jippromwovu din il-
kaz. Fit-tieni lok ir-rikorrenti ec¢epew illi r-rikorrenti ghandhom
jippruvaw l-interess guridiku taghhom. lli fit-tielet lok l-intimati
ged jichdu illi huma tassew ikkommettew spoll kif gie allegat
mir-rikorrenti. Fl-ahhar lok e¢cepew illi r-rikorrenti ma setax
jittanta din l-azzjoni peress illi huma ged jallegaw illi huma
stess ikkommettew illegalita’.

“llli da parti taghhom il-konvenuti esebew kopja awtentikata tal-
kuntratt tal-akkwist datat 18 ta’ Ottubru 1994 fl-atti tan-Nutar Dr
Carmel Martinelli (fol. 29); kopja awtentikata tal-pjanta li fugha
gie approvat il-permess mill-awtoritajiet kompetenti li fugha
hemm indikata b’¢irku ahmar it-tieqa li suppost li kien hemm
skont il-permess mahruga (fol 33); I-affidavit ta’ Georgina Mallia
(fol 35); kopja tas-sentenza finali moghtija mill-Onorabbli Qorti
tal-Appell (Sede Superjuri) fil-kawza fl-ismijiet “Marija Teresa
Vella pro et noe vs Andrew Penza” (Appell Civili 928/2002/1)
(fol 39); kopja tax-xhieda tal-Perit Henry Attard (fol 66) u Perit
Charles Buhagiar (fol 69) li kienu xehdu fkawza fismijiet
inversi (Rik Nru 1045/12AF); xehed Oliver Magri, rapprezentant
legali tal-awtorita’ tal-MEPA (fol 84); sar il-kontroezami tar-
rikorrent (fol 91).

‘Kunsiderazzjonijiet Legali
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llli kif jidher ¢ar mir-rikors promotur din hija kawza ta’ spoll. Ir-
rikorrenti ged isostnu li I-intimati kkommettew I-ispoll meta
gabdu u fethu tiega b’'mod vjolenti, abbuziv u klandestin, liema
tieqa thares ghal fuq id-drive-in, proprjeta’ tar-rikorrenti.

“Illi I-intimati jirrikonoxxu li din I-azzjoni hija wahda ta’ spoll u
huma jippretendu li huma ma kkommettew I|-ebda spoll fil-
konfront tar-rikorrenti.

“Ii jidher i l-att spolljattiv allegatament gie kommess meta
nfethet tieqa fproprjeta’ tal-intimati li taghti ghal fuq drive-in
proprjeta’ tar-rikorrenti. L-intimata, Georgina Mallia fl-affidavit
taghha illi:

““Din it-tiega li tidher fuq il-pjanta tal-peress u li pero’ gatt ma
kienet infethet mill-kumpanija konvenuta suppost li taghti ghal
fug l-arja tad-drive-in li I-kumpanija konvenuta kienet applikat
biex issaqqaf u tibni post iehor fugha. Ghalhekk fil-verita’ I-post
li gie mibjugh ma kienx mibni skond il-permess u kontra r-
regolamenti sanitarji u dan kif meta ntbaht b'dawn [-affarijiet
kienu spjegawli kemm l-avukat u kif ukoll il-perit tieghi.” (fol. 36)

“Illi kif hu maghruf huma tlieta I-elementi rikjesti biex azzjoni ta’
spoll tirnexxi, u ¢joe’:

1. “il-pussess — possedisse;

2.  “l-azzjoni spoljattiva li tkun saret bil-mohbi jew kontra I-
volonta’ tal-attur — spoliatum fuisse; u

3.  ‘“li l-azzjoni ssir fi zmien xahrejn minn meta jkun sehh I-
ispoll — infra bimestre deduxisse’.

“llli dawn ir-rekwiziti effettivament johorgu mill-Artikolu 535(1)
tal-Kodici Civili stess:

““Jekk persuna tigi, bil-violenza jew bil-mohbi, mnezza’ mill-
pussess, ta’ liema xorta jkun, jew mid-detenzjoni ta’ haga
mobbli jew immobbli, hija tista’, fi zmien xahrejn mill-ispoll
titlob, b’azzjoni kontra l-awtur ta’ spoll, Ii terga’ tigi mqieghda
fdak il-pussess jew f dik id-detenzjoni, kif jinghad fl-Artikolu
791 tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.”

“Illi fil-kawza deciza mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Mejju 1956 fl-
ismijiet “Vincenzina Cassar et vs Annetto Xuereb
Montebello” I-istess Qorti galet illi:

““ll-qurisprudenza tat-Tribunali taghna dejjem kienet kostanti fl-
interpretazzjoni ta’ dawn il-ligijiet fis-sens li 1-azzjoni ta’ spoll
hija ‘di ordine pubblico’, unikament u esklussivament intiza biex

! Arends et vs Mizzi, Qorti tal-Appell deciza fil-11 ta’ Jannar 2013.
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timpedixxi li wiehed jaghmel gustizzja b’idejh minghajr |-
intervent tat-tribunal  civili u tipprevjeni I-konsegwenzi
deplorevoli ta’ agir simili. Ghalhekk il-ligi tivvjeta l-allegazzjoni
ta’ kwalsiasi eccezzjoni li ma tkunx dilatorja kontra r-
reintegrazzjoni u ticcirkoskrivi I-ezami tal-Qorti ghall-fatt biss
tal-pussess u tal-ispoll denunzjat. Ir-reintegrazzjoni ghandha
dejjem tigi ordnata mill-Qorti, kwantunkwe |-pussess jista’ jkun
vizzjat u min jikkommetti I-ispoll ikun il-veru proprjetarju tal-
haga li minnha I-possessur taghha jkun gie spolljat.”

“Illi fi Kliem Pacifici Mazzoni spoll vjolent huwa:
““qualunque atto arbitrario che per forza privata si compia
contro la volontarieta’ dello spogliato”. (Vol 1l Sez. 52).

“Ii kif ukoll intgal fil-kawza “Margherita Fenech vs Pawla
Zammit” deciza fit-12 ta’ April 1958:

““L-actio spolii hija radikata pjuttost fuq |-esigenzi ta’ utilita’
socjali  milli  fug il-prinCipju assolut ta’ dustizzja hija
eminentement intiza I-protezzjoni ta’ kwalunkwe pussess u jigi
mpedut lic-cittadin privat li jiehu 1-ligi fidejh; b’'mod Ii I-fini
taghha huwa dak |i jigi restawrat l-istat tal-pussess li jkun gie
skonvolt jew turbat.”

“Illi bran iehor rilevanti jghid illi:

“*Kif kellha okkazjoni tesprimi ruhha [-Onorabbli Qorti tal-
Appell, I-indagini li trid issir hija wahda limitatissima, rigoruza u
Skarna ...”

““In  kwantu ghall-pussess, il-ligi tikkontempla [|-pussess
materjali kien liema kien u mhux il-pussess animo domini u lill-
konvenut mhux lecitu i jinvestiga x-xorta ta’ pussess tal-attur.
Sahansitra |-azzjoni ta’ spoll tista’ tigi ezercitata kontra I-istess
proprjetarju meta dan ikun l-awtur tal-ispoll
Konsegwentement ghal din l-azzjoni |-ligi ma tirrikjedix il-
legittimita’ tal-pussess privat u takkorda r-reintegrazzjoni anke
favur il-pussessur in mala fede. It-tribunal ghandu jezamina
biss il-fatt tal-pussess u I-fatt tal-ispoll.” (Vol. XLI.1.245)

“llli minn dan kollu, jitnissel illi din il-Qorti m’ghandhiex toqghod
tezamina I-kuntratt tal-akkwist u pjanta (esebiti bhala Dok ‘A’ u
Dok ‘B’ fol 28) ghaliex il-kuntratt huwa traslattiv tal-proprjeta’ u,
ghalhekk, kien ikollu rilevanza biss fil-petitorju, mentri,
hawnhekk si tratta mill-pussess jew sempli¢i detenzjoni.

“Ili din il-Qorti sejra tghaddi biex tezamina |-provi pro¢esswali
biex taccerta ruhha li r-rikorrenti huma |-pussessuri jew
detenturi.

‘I jidher i r-rikorrenti kien originarjament intenzjonat illi
jizviluppa I-fond de quo ghalih personali izda wara biddel il-
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hsieb u ried juzah ghan-negozju. ll-pern ta’ kollox hija I-pjanta li
biha r-rikorrent kien applika ghall-permess originali. In
kontroezami r-rikorrenti (fol 91) jixhed kif gej:

(113

Dr Chris Cilia: Sur Fsadni, dan il-maisonette partikolari fHal-
Luqga, il-permess li inti tlabt u oftjenejt ksibt minghand il-MEPA,
fdik il-kamra partikolari kienet indikata bhal xhiex |-ewwel net u
jekk sibtux bit-tieqa Ii kellek taghmel dik it-tiega fil-kamra?

“Xhud: Bhala pjanta kien hemm veru tieqa imma kienet xi haga
ghalija personali biex immur nogqghod go fih jien ghax gol-
proprjeta’ tieghi kienet gejja. Jiena meta s-sinjura tieghi riedet
tmur toqghod Hal-Luqa (sic) ghamiltu ghan-negozju.

“Imhallef: Fil-permess kien hemm it-tieqa.

“Xhud: It-tiega i kelli fuq il-pjanta. Fugq il-pjanta, fuq il-hajt ma
kienx hemm forma ta’ tieqa. Din gebel u sagaf xtratu Sur
Imhallef.”

“L-intimata in kontroezami (fol 107) tixhed is-segwenti:

““Dr Mark Refalo: U tikkonferma li meta xtrajtu ghall-ewwel
ghoxrin sena kwazi, ma, kien minghajr tieqa? U ftahtu ftit xhur,
ftit snin ilu?

“Xhud: Pero’ ghax kien hemm kawza fit-2002, inqalghet kawza
Ii kienet inqalghet fit-2002 li kien hemm affarijiet mhux sewwa
kienet mibnija |-art... Kienet ta’ terzi persuni hux.”

“llli jirrizulta illi bhala stat ta’ fatt ghal tul ta’ snin notevoli r-
rikorrent kien igawdi minn drive-in minghajr ebda aperturi min-
naha tal-intimata.

“llli jidher ukoll illi 1-azzjoni saret fit-terminu ta’ xahrejn prefiss
mil-ligi u dan il-fatt jidher ikkontestat da parti tal-konvenuti.

‘Il kontra dan l-istat ta’ fatt il-konvenuti eccepew illi
semplicement “fethu tiega illi kienet tiffigura fil-pjanti ufficjali illi
a bazi taghhom kienu gew ottenuti I-permessi tal-bini minghand
[-awtoritajiet kompetenti, u fir-realta’ kien I-attur proprio u / jew
nomine illi effettivament wettaq att illegali bil-fatt li huwa ma
beniex il-maisonette de quo agitur skond il-permessi validi tal-
bini mahruga.”

‘i hu risaput li wiehed jista’ jikkommetti att spolljattiv tal-
pussess tat-terz, anke fl-ezercizzju tad-drittijiet tieghu li jgawdi
I-proprjeta’ tieghu. ll-konvenuti bhala regola ghalhekk ma
kellhomx id-dritt li jiddisturbaw tali pussess b’agir unilaterali
forza taghhom. Kellhom jirrikorru I-Qorti ghar-rimedju opportun
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u kwindi soltament japplika ghalhekk il-prin¢ipju fondamentali
ta’ kull ordinament Juridiku san li spoliatus ante omnia
restituendum.

“Illi fdan il-kaz pero’ I-Qorti jidhrilha illi tkun ged tissanzjona dak
li palesament kien ksur tal-ligi da parti tal-attur. Huwa biegh lill-
konvenuta il-fond in kwistjoni meta sid l-istess fond kellu d-dritt
li jiftah it-tiega in kwistjoni skond il-pjanta annessa mal-kuntratt.
Fl-istess kuntratt tal-akkwist taghha hija akkwistat il-fond skond
il-permessi approvati u kien l-istess attur li ttrasferielha I-fond.
Kienet tkun storja ohra kieku I|-kawza qed issir minn terzi.
Ghalhekk il-Qorti se tichad it-talbiet attrici ghaliex fil-fehma
taghha l-azzjoni tfalli fuq it-tieni rekwisit, fis-sens li I-azzjoni tal-
konvenuta ma saritx bi vjolenza (fis-sens li l-azzjoni saret
kontra r-rieda tal-attur) — fi kliem iehor ma jistax l-attur I-
ewwel ibiegh skond il-permess u allura bil-fakolta’ i
tinfetah it-tieqa u imbaghad joggezzjoni ghall-ftuh tal-
istess tieqga.

“DECIZJONI

‘Ghal dawn il-motivi |-Qorti tiddeciedi din il-kawza billi
tilga’ r-raba’ ec¢céezzjoni tal-konvenuti u tichad it-talbiet
attrici kif dedotti.

‘L-ispejjez tal-kawza jkunu a kariku tal-atturi”.

Rikors tal-appell tal-attur appellant John Mary sive Jimmy Fsadni

proprio et nomine (16.02.2016)

3. L-attur proprio et nomine hassu aggravat bid-decizjoni tal-ewwel

Qorti u ghalhekk interpona dan Il-appell minnha. L-aggravji tieghu huma

s-segwenti:
(1) L-ewwel aggravju: - l-ewwel Qorti dahlet fil-“petitoria”
Huwa fl-ewwel lok jilmenta illi I-ewwel Qorti ghamlet konsiderazzjonijiet

ta’ natura petitorja li m’humiex permessi fkawza ta’ spoll u dana billi
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ddecidiet illi ma kienx jezisti r-rekwizit ta’ vjolenza ghaliex I-appellati
kellhom “dritt” jaghmlu t-tieqa u huwa (l-attur proprio et nomine) kien

konsapevoli ta’ tali dritt.

(i)  It-tieni aggravju: - jissussistu |-elementi kollha ta’ spoll

Huwa jsostni i fir-rigward tar-rekwizit tal-“possedisse” u tal-“infra
bimestre deduxisse” irrizulta ampjament, u sahansitra ammess, li finqas
minn xahrejn li nfethet il-kawza ma kien hemm |-ebda tieqa u ghalhekk
huwa kellu I-pussess shih tal-arja tieghu liema arja ma kienet soggetta

ghall-ebda servitu'. Jargumenta li I-element ta’ “spoliatum fuisse” ukoll

jissussissti ghaliex it-tieqa infethet b’att vjolenti jew klandestin.

(i)  It-tielet aggravju: - aperturi fil-hitan divizorji huma projbiti
Finalment jikkontendi illi t-tieqa infethet §o haijt divizorju u dan bi ksur ta’
dak li jipprovdi I-Artikolu 425 tal-Kodi¢i Civili u cioe™: “Ebda wiehed mill-
girien ma jista’, minghajr il-kunsens tal-iehor, jaghmel twieqi jew aperturi

ohra fil-hajt divizorju”.

Risposta tal-appell tal-konvenuti appellati (14.03.2016)

4. ll-konvenuti appellati wiegbu biex jghidu li s-sentenza hija gusta u

timmerita konferma. Jaghmlu riferenza ghar-raba’ e¢¢ezzjoni taghhom
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fejn jinghad:

“Ii I-azzjoni intentata mill-attur ma tistax tigi esperita minn min ikun
huwa stess wettaq illegalita’ ghaliex altrimenti din I-Onorabbli Qorti
tkun qeghda tikkundanna (recte: tikkondona) u tissanzjona tali
illegalita’ perpetrata mill-attur”.
5. Isostnu li kellha ragun I-ewwel Qorti takkolji tali e¢cezzjoni ghaliex
kif spjegat hija stess, f'dan il-kaz partikolari, kieku applikat il-principju
“spoliatus ante omnia restituendum” kienet tkun geghda tissanzjona dak
li palesament kien ksur tal-ligi da parti tal-attur: dan ghaliex ma jistax |-

attur l-ewwel ibiegh skont il-permess u allura bil-fakolta™ li tinfetah it-

tieqa, imbaghad joggezzjona huwa stess ghall-ftuh ta’ tali tieqa.

6. IZidu jghidu li t-tielet aggravju, fis-sens li huma projbiti aperturi fil-
hajt divizorju, huwa zbalordittiv meta effettivament il-hajt gatt ma kien
wiehed divizorju ghaliex il-permessi tal-bini li skonthom xtrat il-fond in
kwistjoni |-konvenuta appellata kien jinkludi tiega li fil-fatt |I-attur b’ingann
gatt ma fetah. Huma jargumentaw illi I-konvenuta kellha kull dritt Ii tali
tiega tkun hemm u jsostnu li hija m’ghamlet xejn ghajr li hadet dak li

huwa taghha u dan minghajr vjolenza.

Sfond tal-kawza u provi

7. Permezz ta’ kuntratt datat 18 ta’ Ottubru 19942 fl-atti tan-Nutar Dr
Carmel Martinelli, il-konvenuta Georgina Mallia (dak iz-zmien xebba

Curmi) kienet akkwistat minghand is-socjeta’ attrici Darkar Building

2 Kuntratt tat-18.10.1994, Dok A, fol 29-32
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Construction Ltd mezzanin fi stat ta’ gebel u saqaf felevated ground
floor level sovvrapost ghal garages f'semi basement level proprjeta’ tas-
so¢jeta’ venditri¢i. ll-bejgh sar u gie accettat b’diversi pattijiet u

kondizzjonijiet, fosthom:

“4) bil-patt illi I-mezzanin u l-garages sottostanti gew mibnija bil-
permessi kollha mehtiega u skont ir-regolamenti tal-bini u in
konformita® mal-pjanta approvata”.

8. Kopja awtentikata ta’ tali pjanta li fugha gie approvat il-permess

mill-awtoritajiet kompetenti giet esebita fl-atti.® It-tiega in kwistjoni li

suppost kien hemm skont il-permess hija indikata b’¢irku anmar.

9. Fl-affidavit taghha® I-konvenuta appellata Georgina Mallia®
ikkonfermat li meta hija xtrat il-mezzanin taghha minghand is-socjeta’
attrici Darkar Building Construction Limited, fuq il-kuntratt kien gie
dikjarat li I-post kien mibni skont il-permess u skont il-pjanta. Qalet li
wara li kienet xtrat il-post ghamlet ix-xoghlijiet necessarji sabiex lestietu
ghal stat fully finished u sussegwentement izzewget Ilill-konvenut

appellat Francis Mallia u t-tnejn li huma dahlu jabitaw fih.

10. Spjegat illi darba minnhom bhal sajjetta fil-bnazzi, wara i

® pjanta Dok B, fol 33

* Affidavit tal-konvenuta Georgina Mallia, fol 35-37.

® Jigi spjegat illi dan I-affidavit gie ipprezentat minn Georgina Mallia (il-konvenuta odjerna)
bhala attrici fil-kawza fl-ismijiet inversi — Georgina Mallia vs John Mary Fsadni pen - (Rik Nru
1045/12AF) liema kawza kienet giet intavolata mill-konvenuta odjerna kontra I-attur odjern
pen ghad-danni.
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ghaddew numru ta’ snin, kienet infethet kawza® kontriha, kontra s-
socjeta’ Darkar Building Construction Limited u wkoll kontra persuni
ohra li kienu xtraw il-garaxxijiet sottostanti, u dan ghax kien gie allegat
illi s-soc¢jeta” Darkar Building Construction Limited kienet bniet fuq art ta’
haddiehor. Spjegat ukoll li anke wara li din il-kawza kienet giet deciza u
kien irrizulta li s-socjeta’ Darkar Building Construction Limited kienet
bniet fuq art ta’ haddiehor’, l-attur kien ipprezenta applikazzjoni mal-
MEPA biex isaqqaf id-drive-in li hemm jaghti ghall-garaxxijiet sovrastanti
I-mezzanin taghha u jtella’ post li jkun imiss appogg maghha u ma’ post
iehor fuqu. Qalet li kienet oggezzjonat u qabbdet I-Avukat Chris Cilia u I-
Perit Henry Attard biex jassistuha u minn hemm kien irrizulta li I-post li
kienet xtrat ma kienx mibni skont il-permessi tal-bini:
“‘Dan ghaliex fil-pjanta tal-permess u Ili giet moghtija I-
approvazzjoni tas-Sanita’ kien hemm indikat illi f'dik il-kamra
suppost bedroom li ghandha bieb ghal go bitha kien hemm
tiega miftuha. Din it-tieqa tidher ¢ar fuq il-pjanta tal-permess
u l-perit tieghi kien gharraffni illi kieku I-pjanta ma kinitx giet
ipprezentata b’dak il-mod u cioe’ bit-tieqa fdik il-kamra, ma
kienx ikun hemm l-approvazzjoni tas-Sanita’ u I-permessi ma
kinux jinhargu.
“Din it-tiega li tidher fuq il-pjanta tal-permess u li pero” gatt
ma kienet infethet mill-kumpanija konvenuta® suppost Ii taghti
ghal fuq Il-arja tad-drive-in li I-kumpanija konvenuta kienet
applikat biex issaqqaf u tibni post iehor fugha. Ghalhekk fil-

verita® il-post li gie lili mibjugh ma kienx mibni skont il-
permessi u kontra r-regolamenti sanitatji...”.

6 Marija Tereza Vella pro et noe — vs — Andrew Penza et, (Citaz. Nru 928/02JA), deciza
mill-P.A. fil-21.05.2008 u mill-Q. tal-Appell Superjuri fis-07.08.2013 — kopja tad-decizjoni tal-
Qorti tal-Appell Superjuri esebita a fol 39-63.

" Tali decizjoni giet ikkonfermata fl-appell

® Ir-riferenza ghall-kumpanija konvenuta fil-bran ¢citat hija ghall-kumpanija attri¢i odjerna
Darkar Building Construction Ltd

12
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11. Hija kompliet tispjega li permezz tal-perit taghha AIC Henry Attard
applikat ghall-ftuh tat-tieqa li suppost kellha tkun miftuha sa mill-bidu
nett, u I-MEPA kienet approvat l|-applikazzjoni taghha u harget il-
permess relattiv ghall-ftuh ta’ tali tieqa. Ghalhekk gabbdet bennej biex
jiftah tali tieqa u konsegwentement giet rinfac¢ata bil-kawza odjerna ta’

spoll.

12.  Il-Perit Henry Attard® xehed illi |-konvenuta appellata kienet
inkarigatu biex jispezzjona I-fond u kien induna li kien hemm diskrepanzi
bejn kif il-post huwa mibni u I-pjanti kif gew approvati mill-MEPA skont |-
applikazzjoni numru 2142/94. Huwa jikkonferma li I-istess konvenuta
appellata kienet applikat ghall-ftun tat-tieqa li suppost kienet miftuha

skont il-permess originali:

“ll-fond huwa elevated ground floor maisonette li fil-permess jidhru
bhala tlett ikmamar tas-sodda. F’lbedroom minnhom hemm tieqa illi
giet approvata li tinfetah fuq il-facc¢ata cioe" fil-genb. Meta ghamilt |-
ispezzjoni jien din it-tieqa ma kinitx hemm. ...Jiena kont issuggerejt li
naghmlu applikazzjoni biex nifthu t-tiega li kien hemm approvata
originarjament u sabiex il-bedroom tigi konformi mal-ligijiet tas-
sanita’. Jiena kont ipprezentajt applikazzjoni fan is-sens numru
5554/2010 u l-applikazzjoni kienet specifikatament biex tinfetah it-
tieqa. ll-permess hareg u t-tieqa infethet”.

13.  Oliver Magro (rapprezentant legali tal-MEPA) fix-xhieda tieghu®®

ikkonferma li skont il-pjanta li pprezenta huwa stess (Dok OM4'), fejn

° Xhieda tal-perit Henry Attard tad-19.06.2013 fil-kawza fl-ismijiet inversi Georgina Mallia vs
John Mary Fsadni pen Cit Nru 1045/12AF, fol 66-67

'% Xiehda ta’ Oliver Magro, 16.10.2013, fol 84-85

! Dok OM4, fol 81 — i fil-fatt hija I-istess pjanta Dok B, fug imsemmija
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"12 id-difensur

fdik il-parti tal-kamra tas-sodda tal-“elevated ground floor
tal-konvenuti appellati pinga c¢irku, dan huwa proprju I-post fejn kellu

jkun hemm tiega.

14. L-attur appellant Joseph Mary Fsadni, fl-affidavit tieghu®® gal li
huwa l-uniku direttur tas-socjeta” Darkar Building Construction Limited,
u spjega li meta I-konvenuta appellata kienet giet biex tixtri [-mezzanin
in kwistjoni, la hi u langas in-nutar taghha ma talbu I|-pjanti waqt il-
konvenju avolja kienu disponibbli. Qal li kieku dak iz-zmien kienet talbitu
li ssir it-tiega “kont inwaqqa’ I-konvenju ghax jiena ridt nizviluppa Il-art ta’

ma’ genb id-dar”.

15.  Kontro-ezaminat'* ikkonferma illi skont il-permess li huwa kiseb
minghand il-MEPA ghall-bini tal-mezzanin tal-konvenuta appellata, fil-

fatt kellu jkun hemm it-tiega:

“‘Bhala pjanta kien hemm veru tieqa imma kienet xi haga ghalija
personali biex immur noqghod fih jien ghax gol-proprjeta’ tieghi kienet
geja...”.
16. Meta mbaghad gie biex jibni I-mezzanin kien iddecieda li jaghmlu
ghan-negozju u ghalhekk ma bnihx bit-tieqa skont il-pjanta. Huwa

ac¢enna ghall-fatt illi ghalkemm fwahda mill-kmamar indikati fuq il-

pjanta bhala “bedroom” kellu jkun hemm tieqa, huwa effettivament ma

2 U cioe® il-post li kienet xtrat il-konvenuta appellata
'3 Affidavit tal-attur Jimmy Fsadni, fol 14-15
4 Kontro-ezami ta’ l-attur John Mary Fsadni, fol 91-94
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kienx biegh il-post lill-konvenuta bit-tieqa: “...ma kienx hemm tieqa meta

xtratu”.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-qorti:

L-ewwel aggravju: il-qorti dahlet fi kwistjonijiet petitorji

17. L-attur appellant proprio et nomine jilmenta illi I-ewwel Qorti
fkawza bhal din kellha tezamina biss il-fatt tal-pussess jew detenzjoni u

I-fatt tal-ispoll, u ma kellhiex tidhol fi kwistjonijiet ta’ natura petitorja.

18. Huwa jirreferi ghal u jic¢ita minn sentenzi fejn gie ritenut illi I-fatt li
[-agir lamentat fazzjoni ta’ spoll ikun kopert minn permess tal-MEPA
mhux ta’ rilevanza fazzjoni ta’ spoll. ll-kaz in kwistjoni pero’ huwa
wiehed partikolari ghaliex it-tieqa li fethet il-konvenuta appellata abbazi
tal-permess fir-rigward tal-applikazzjoni numru 5554/2010, kienet I-
istess tiega li suppost fetah l-istess attur abbazi tal-applikazzjoni numru
2142/94. Jigi rilevat li fil-kuntratt tal-1994 li permezz tieghu I-attur
appellant John Mary sive Jimmy Fsadni fisem is-socjeta” Darkar
Building Construction Limited biegh il-mezzanin lill-konvenuta appellata,
l-istess attur appellant John Mary sive Jimmy Fsadni fisem is-socjeta’
Darkar Building Construction Limited kien iggarantixxa illi I-mezzanin
kien skont il-permessi u in konformita™ mal-pjanta approvata (u cioe" bit-

tiega in kwistjoni).
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19. Kif ikkummentat |-ewwel Qorti, “Kienet tkun storja ohra kieku |-
kawza qed issir minn terzi” Hawnhekk pero’ si tratta ta’ sitwazzjoni fejn
huwa I-venditur stess li ged jilmenta li safa spoljat bil-ftuh ta’ tieqa li

skont il-kuntratt ta’ bejgh iggarantixxa |-ezistenza taghha huwa stess.

20. ll-gorti ma tistax ma taghtix piz lil dak li hemm stipulat fil-kuntratt
tal-1994, (senjatament ir-raba’ patt/kondizzjoni li abbazi tieghu sar il-
bejgh); jigi enfasizzat pero’ li dan ged taghmlu mhux biex jigi stabbilit
jekk il-konvenuti appellati kellhomx “dritt” li jifthu t-tieqa, izda biex jigi
stabbilit jekk I-“ispoliatum fuisse” sarx bi vjolenza jew le (cioe™ sarx

kontra r-rieda tal-attur appellant jew le).

21. F’dan ir-rigward taghmel riferenza ghas-sentenza moghtija fil-
kawza fl-ismijiet Giuseppe Bugeja Bonnici v. Carmelo Grima

(Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-20 ta’ Frar 1948)™ fejn gie ritenut:

“‘Huwa veru li fil-possessorju mhux permess li jigi kommentat il-
petitorju; imma dan il-prin¢ipju mhux ta’ applikazzjoni hekk assoluta
sal-pont li fil-gudizzju possessorju ma jistghux jigu ezaminati titoli I,
ghalkemm ikunu bazi tad-drittijiet esperibbli f'sede petitorja, huma fi-
istess hin necessarji biex il-gudikant jara jekk l-azzjoni possessorja
hix ammissibbli jew le. Dana |-ezami pero™ m’ghandux javvera ruhu
fuq l-effikacja u l-effetti guridi¢i tad-dokument imma semplicement
fuq il-prova Ii minnu tkun ftista’ titnissel biex Il-att li jkun maghmul
ikun jista’ jigi kwalifikat jew le bhala att kundannabbli ghall-finijiet tal-
actio spolii”.

15 Kollez. Vol. XXXIIL.ii.208
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22. In vista ta’ dan kollu ghalhekk, fil-fehma ta’ din il-qorti l-ewwel

aggravju huwa infondat.

lt-tieni aggraviju: jissussistu l-elementi kollha ta’ spoll

23. L-ewwel Qorti irrizultalha li I-azzjoni tfalli fuq it-tieni rekwizit, fis-
sens li I-ftuh ta’ tieqa ma sarx bi vjolenza (u cioe’ ma sarx kontra r-rieda
tal-attur appellant). L-istess attur appellant invece jsostni i t-tiega

infethet kontra r-rieda tieghu.

24. Huwa spjega li t-tieqa kienet giet indikata fuq il-pjanta ghaliex
originarjament il-mezzanin li biegh lill-konvenuta appellata kien ser ikun
ghalih personali u tali tieqa kienet ser taghti ghal fuqg id-drive-in tieghu
stess. Imbaghad (wara li hareg il-permess) iddecieda li jibni I-mezzanin
biex ibieghu u mhux ghalih personali u ghalhekk ma xtagx li jkun hemm

)

tieqa proprietas ta’ terzi taghti ghal fuq id-drive-in tieghu u
konsegwentement iddecieda li jelimina t-tieqa. Nonostante dan, meta
resaq ghall-kuntratt huwa ddikjara b’mod car illi I-bejgh kien ged isir bil-
patt li I-mezzanin kien mibni skont il-pjanta approvata, u cioe" bit-tiega in
kwistjoni miftuha. Ghalhekk irrispettivament minn dak li ged isostni issa,

ir-rieda tieghu ghall-ezistenza tat-tieqa in kwistjoni tirrizulta bil-miktub

fuq il-kuntratt tal-1994.
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25. Ghaldagstant dan it-tieni aggravju tal-attur appellant nomine huwa

wkoll infondat.

lt-tielet agqgraviju: aperturi fil-hitan divizorji huma projbiti

26. Finalment l-attur appellant nomine jargumenta illi t-tiega in
kwistjoni infethet go haijt divizorju u skont I-Artikolu 425 tal-Kodic¢i Civili,
I-ebda gar ma jista jiftah apertura fhajt divizorju minghajr il-kunsens tal-

gar.

27. Dan l-argument huwa ghal kollox irrilevanti u superfluwu ghaliex fi

kliem l|-attur appellant stess, “...fkaz ta’ azzjoni ta’ spoll dak li ghandha

taghmel il-qorti huwa biss li tezamina I-fatt tal-pussess jew detenzjoni u

|-fatt tal-ispoll...”.

28. Dan l-aggravju huwa ghalhekk infondat ukoll.

Decide

29. Ghal dawn il-motivi, din il-qorti tichad |-appell interpost mill-attur

appellant proprio et nomine u tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier

taghha.
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30. L-ispejjez taz-zewq istanzi ghandhom jithallsu mill-istess attur

appellant proprio et nomine.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo  Noel Cuschieri
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
mb
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