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Numru 7

Rikors numru 815/12/1 JA

Pauline Debono
V.

Francis Cutajar, Maria Cutajar u Jakki Limited (C18906)

[I-Qorti:

1. Dan huwa appell minn kawza ta’ spoll.

2. L-attri¢i hija sid ta’ appartament fi blokka li taghha ghandha, flimkien

mal-kondomini I-ohrajn, id-dritt ta’ uzu tal-partijiet komuni inkluz, skont il-

kuntratt tal-akkwist:
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‘l-uzu ta’ parti indiviza tal-bejt, skond id-diskrezzjoni tal-vendituri
wara li jitlesta I-blokk. Il-bejt jibga’ proprjeta’ tal-vendituri, liema bejt
jista’ jinbena mill-istess vendituri; f'dan il-kaz il-vendituri a spejjez
taghhom iridi jagalghu it-tank tal-ilma u l-aerial tat-television tal-
kumpraturi u jpogguhom fuq il-bejt il-gdid, pero’ id-daqgs kif ukoll il-
pozizzjoni jista’ jvarja minn dak li jkun allokat originarjament u
ghaldagstant il-kumpraturi ghandhom id-dritt tat-twahhil tat-tank tal-
iima (500 Its), aerial tat-television/satellite dish fuq I-aktar bejt
zviluppat mill-vendituri u bid-dritt ta’ access ghal istess ghal skopijiet
ta’ manutenzjoni u riparazzjoni...

‘I"11‘t0' [l-vendituri ged jintrabtu li meta jibnu l-arja tal-bejt... jestendu I-
ift”.

3. Jirrizulta li fDi¢embru 2011 il-konvenuti nfurmaw l-attri¢i li kienu ser
jibnu zewg penthouses fuq il-bejt. Talbuha tnehhi s-solar water heater.
Iccekjat mal-MEPA u sabet li |-pjanti approvati dak iz-zmien kienu juru li
[-parti tal-bejt fug in-naha ta’ quddiem tal-penthouses kienet sejra tigi
magsuma fi tliet partijiet (arfa Dok ‘PD 3’) u li dik tan-nofs kienet sejra
tkun ghall-uzu tal-appartamenti ezistenti, inkluz taghha. L-ac¢c¢ess ghall-
bejt kien ser jibga’ bil-lift u bit-tarag kif kien diga. L-attrici ma sabitx

oggezzjoni.

4. ll-konvenuti bnew il-penthouses minghajr ma gasmu jew issegregaw

il-parti tal-bejt ta’ quddiemhom.

5. Ghall-habta tal-24 ta’ Lulju 2012 il-konvenuti gasmu din il-parti tal-bejt

fi tnejn, b'mod i kull parti kellha ac¢cess esklussiv ghall-penthouse

rispettiva, u ghalhekk tnehhiet il-porzjon tan-nofs li kien hemm fil-pjanta.
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Dan kien ifisser li l-attrici ma kienx ser jibgaghlha a¢c¢ess u I-uzu tal-bejt,

u wisq angas accéess ghal bejt bil-lift u t-tarag, li kellha sa dakinhar.

6. Fil-25 ta’ Lulju 2012 I-attrici ghamlet rapport lill-MEPA, u fl-14 ta’

Awwissu 2012 fethet din il-kawza ta’ spoll.

7. ll-konvenuti e¢cepew:
“Illi fl-ewwel lok I-attri¢i triq tipprova |-elementi kostruttivi tal- ispoll;

llli kuntrarju ghal dak li jinghad mill-attri¢i fir-rikors guramentat fl-
ismijiet premessi, l|-attrici m’ottjenietx il-mandat ta’ inibizzjoni bin-
numru 1139/2012/1 GCD u fl-ismijiet Pauline Debono vs Francis
Cutajar et u dan stante illi din [-Onorabbli Qorti diversament
ippresjeduta c¢ahdet definittivament it-talba tal-attrici ghall-hrug ta’
mandat ta’ inibizzjoni fil-konfront tal-konvenuti u dan kif ser jirrizulta
wagt is-smigh tal-kawza;

llli kuntrarju ghal dak li jinghad fir-rikors guramentat fl-ismijiet
premessi, l-attrici m’ghandhiex id-dritt ta’ uzu perpetwu ta’ parti mill-
bejt fir-raba’ sular izda ghandha biss id-dritt ta’ uzu tal-bejt skont id-
diskrezzjoni tal-konvenita wara li jkun tlesta |-blokk ta’ appartamenti;

llli I-partu mill-proprjeta’ li ghaliha tirreferi I-attrici fir-rikors gurament
mhux bejt izda hija terazzin li I-attri¢ci m’ghandhiex il- pussess tieghu u
ghalhekk ma jista’ qatt jirrizulta xi spoll;

Il effettivament il-konvenut kellha, ghandha u ser jibgaghlha I-uzu ta’
bejt u ¢joe’ il-bejt ta’ fuq il-penthouses li nbnew mill-konventui skont il-
permess approvat mill-Awtorita’ ta’ Malta dwar I-Ambjent u I-lppjanar
u li I-konvenuta tacitament accettat li huwa |-bejt li ghandha dritti
taghmel uzu minnu;

[l subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suecéepit, ix- xoghlijiet
imwettga mill-konvenut bl-ebda mod ma jistghu jikkostitwixxu spoll u
dan peress li x-xoghlijiet kollha saru skont dak li jipprovdi I-kuntratt ta’
akkwist li permezz tieghu I-attri¢i akkwistat |-appartament propjeta’
taghha minghand terzi persuni kif ukoll il-kuntratt li permezz tieghu I-
imsemmija terzi persuni gabilha kienu akkwistaw I-istess appartament
minghand il-konvenuti u dan kollu kif ser jirrizulta waqt is-smigh tal-
kawza.”
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8. B’sentenza tas-27 ta’ Marzu 2020, I-Ewwel Qorti laqghet it-talbiet
attri¢i u laqghet I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti wara li rragunat hekk:

“lli I-konvenuti ged jec¢cepixxu li ma hemmx I-elementi biex |-azzjoni
odjerna tirnexxi; li kull ma ghandha l-attrici huwa dritt ta’ uzu tal-bejt
skond id-diskrezzjoni tal-istess konvenuti u mhux dritt ta’ uzu
perpetwu.

lli I-e¢¢ezzjoni |-ohra — fis-sens ta’ jekk I-attrici ghandhomx xi dritt ta’
passagg mhijiex rilevanti ghal din il-kawza, ghaliex quddiemha
ghandha biss il-kwistjoni possessorja. L-istess jinghad dwar I-
eccezzjoni li x-xoghlijiet saru bil-permessi nec¢essarji.”

9. L-Ewwel Qorti ssuktat billi ¢¢itat gurisprudenza dwar |-elementi tal-
kawza tal-ispoll u kkonkludiet hekk:

“Jirrizulta minghajr dubju li gabel sar l-att |li dwaru saret il-kawza, I-attrici
kellha min fejn tghaddi ghal fuq il-bejt jew terrazzin in kwistjoni u bil-qasma
li ghamel il-konvenut naggas dak l-access Hawnhekk il-Qorti taghmilha
ghal darb’ ohra ¢ara li mhijiex ged tiddeciedi jekk effettivament I-attrici
ghandhiex dritt ta’ passagg kif ged tippretendi hu. ll-konvenut jagbel Ii x-
xoghol lamentat mill-attri¢i sar — jghid biss li kellu kull dritt jaghmlu izda
dan kif gia spjegat ma hux rilevanti. ll-kawza giet intavolata ampjament
entro x-xahrejn skond id-dispozizzjonijiet dwar l-ispoll.

Minn dan jirrizulta bla dubju li l-att allegat gie kommess, sar kontra I-
volonta tal-attri¢i (u allura bi vjolenza li trid il-ligi) u ma hemmx dubju Ii I-
azzjoni saret entro x-xahrejn u anke jidher li hemm ebda kontestazzjoni
dwar dan. ll-konvenut jista jkollu jew ma jkollux ragun fil-petitorju izda ma
hemmx dubju li kkommetta spoll.”

10. Il-konvenuti hassewhom aggravati bis-sentenza tal-Ewwel Qorti,

ghalhekk appellaw minnha.

11. L-attrici gablet mar-ragunament tal-Ewwel Qorti, izda appellat
in¢identalment minn dik il-parte tad-decide fejn |-Ewwel Qorti galet li

kienet gieghdha tilga’ I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti billi dan kien lapsus

Pagna 4 minn 9



App. Civ. 815/12/1

evidenti tal-Qorti.

12. L-aggravju tal-konvenuti huwa li s-sentenza tal-Ewwel Qorti hi
bbazata fuq apprezzament hazin tal-fatti u interpretazzjoni zbaljata tal-
ligi. Din il-Qorti gieghdha tirriproduci, fil-qosor, il-motivazzjonijiet ghal dan

l-aggravju kif gej:

(1) L-attrici kienet taf mill-bidunett li kien ghad fadal jinbnew il-
penthouses; li ghalhekk I-uzu ezistenti tal-bejt ezistenti kien wiehed
temporanju; li I-bejt ta’ fug il-penthouses kien sejjer ikun icken.

Ghalhekk ma sar xejn bil-mohbi jew kontra r-rieda taghha.

(2) ll-penthouses tlestew ferm iktar minn xahrejn gabel il-ftuh tal-kawza
u kien ¢ar li n-naha ta’ quddiem tal-bejt I-antik kienet sejra tkun ghall-

uzu esklussiv tal-penthouses.

(3) Kien hemm il-kunsens tacitu tal-attri¢i ghal dak li kien gieghed isir,

tant li kkoperat biex is-servizzi jigu m¢agalga ghall-oghla bejt.

13. L-appellanti geghdin jaghmlu ri-elaborazzjoni tal-fatti b’'mod selettiv.
Huwa minnu li l-attrici kienet taf minn meta akkwistat |-appartament
taghha, jekk mhux ukoll qabel, li kellhom jinbnew il-penthouses. Huwa

minnu wkoll li hija ghall-bidu m’oggezzjonatx ghax-xoghol li kien gieghed
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isir. Dan izda kien ghaliex skont il-pjanti approvati kien sejjer jibgghalha
porzjon mill-bejt I-antik quddiem il-penthouses. L-attri¢i ma kinitx taf li din
il-porzjoni kienet se tithehha kontra dak li kien hemm fil-pjanti approvati.
Kien fdan il-mument, u mhux gabel, li |-attri¢i giet imnezza’ mill-pussess
u beda jghaddi I-perjodu dekadenzjali ta’ xahrejn. Ghalhekk din il-Qorti
ma ssib xejn x'tic¢ensura fl-apprezzament tal-fatti maghmul mill-Ewwel
Qorti, u wisq ingas dwar I-applikazzjoni li ghamlet tal-ligi ghal dawn il-fatti,
partikolarment ghall-osservazzjoni taghha li l-ispoll isehh irrispettivament
minn jekk ikunx hemm dritt jew le ghall-pussess li jkun gie mnehhi mill-

konvenuti.

14. L-azzjoni ta’ spoll kienet is-suggett ta’ gurisprudenza kopjuza u I-
principji li jirregolawha huma maghrufa sew u qajla hemm bzonn Ii din il-
Qorti toqghod tirrepetihom. Hija kkoncepita bhala azzjoni rapida u effikaci
li ma tinstab f'ebda legislazzjoni ohra. L-iskop uniku taghha hu li hadd
ma jithalla jiddisturba stat ta’ fatt, u, jekk isir hekk, iggieghlu jgieghed lura
I-haga fl-istat li kienet gabel iddisturbaha, u dagshekk biss (Art. 791(1)
tal-Kap. 12).! Fi kliem iehor, ma thalli lil hadd jiehu I-ligi b’idejh, anke

jekk ikollu mitt ragun.

15. Tinhtieg tlett elementi: il-pussess, it-tnehhija tieghu bil-vjolenza jew

bil-mohbi, u |-ftuh tal-kawza fi zmien xahrejn (Art. 535 tal-Kodici Civili).

1 Cardona v Tabone 09.03.1992 dec¢iza minn din il-Qorti.
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16. ll-pussess mehtieg huwa dak materjali de facto ta’ kwalunkwe xorta,
jista’ jkun qasir hafna u sahansitra tal-mument.? Ma jidhirx ikkontestat li

[-attri¢i kellha I-pussess tal-bejt de quo.

17. Ghall-fini ta’ din [-azzjoni mhemmx ghalfejn li jkun hemm vis atrox
jew vie di fatto. Bizzejjed ikun hemm nuqqas ta’ kunsens espress jew
tacitu ta’ min isofri l-ispoll. F’dan il-kaz ma jirrizultax li I-konvenuti talbu
permess minghand I-attri¢i biex inehhulha |-pussess ta’ terz diviz tal-parti
ta’ quddiem tal-bejt. Huma jallegaw li kien hemm il-kunsens tacitu taghha
tant li gablet li s-servizzi jitnehhew minn fuq dan il-bejt u jitpoggew fuq il-
bejt tal-penthouses. Dan izda ma jfissirx li gablet li jitnehhielha I-pussess
li kienet tgawdi dakinhar. Kif xehdet hi stess, dak li gablet mieghu kien li
tibga’ tgawdi I-istess bejt, anke jekk porzjon ferm izghar tieghu. L-
appellanti jsostnu |i  kien hemm I-akkwijixxenza tal-attrici tant i
m’opponietx li s-servizzi jittellghu fuq il-bejt tal-penthouses. Dan izda ma
jfissirx li I-attri¢i rrinunzjat ghall-pussess li kellha tal-bejt, li ma kienx limitat
ghat-tpoggija tas-servizzi. Ir-rinunzja tacita trid tkun wahda certa u
inekwivoka. Il-fatt li I-konvenuti jidhrilhom [i I-attrici m’ghandhiex dritt
ghall-bejt li kienet tuza, imma biss ghall-oghla bejt, li issa huwa dak ta’
fug il-penthouses, u li I-attri¢i kienet taf b’dan, hija kwistjoni petitorja.

Anke jekk tassew ghandhom dan id-dritt, ma jistghux jaqgbdu u jiehdu I-

2 XXXVL.ii.642 u XXXVIIL.i.280
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ligi b’idejhom. Langas jistghu igangluh biex jiddefendu ruhhom. Ebda
altioris indaginis ma hija permessa f'din l-azzjoni. Ghalhekk, I-ewwel u t-

tielet aggravji mhumiex sostenibbli.

18. Kuntrarjament ghal dak li jallegaw l-appellanti fit-tieni aggravju
taghhom, ma kien xejn ¢ar, gabel ma nbnew il-hitan, li I-parti ta’ quddiem

juru bil-kontra. Dan Il-aggravju huwa ghalhekk ukoll minghajr ebda siwi.

19. Fl-ahharnett, sewwa qalet I-attri¢i fl-appell in¢identali taghha, li |-
Ewwel Qorti zbaljat meta laqgghet kemm it-talbiet taghha kif ukoll I-
eccezzjonijiet tal-konvenuti. M’hemmx dubbju li I-Ewwel Qorti riedet
tfisser li kienet gieghdha tichad, u mhux tilga’, |-eccezzjonijiet tal-

konvenuti.

Decide

20. Ghal dawn il-motivi, |-appell in¢identali gieghed jigi milqugh filwaqt li
[-appell princ¢ipali qgieghed jigi michud u s-sentenza tal-Ewwel Qorti
kkonfermata, hlief ghall-parti tad-decide li tagra “il-Qorti tilga’ |-
eccezzjonijiet tal-konvenuti” li minflok ghandha taqgra “il-Qorti tichad I-
eccezzjonijiet tal-konvenuti” b’dan illi t-terminu ta’ xahrejn ghall-fini tat-

tieni talba jibda miexi mil-lum. Spejjez tal-ewwel istanza kif decizi mill-
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ewwel Qorti; spejjez tal-appell principali u I-appell in¢identali a kariku tal-

appellanti.
Mark Chetcuti Robert G. Mangion Grazio Mercieca
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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