Rik 571/2020- Sister Celia Agius Vadala’ noe vs Raymond Zammit et

QORTI CIVILI
PRIM’ AWLA

ONOR IMHALLEF

DR FRANCESCO DEPASQUALE
LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ nhar |-Erbgha
Hamsa u Ghoxrin (25) ta’ Settembru 2024

Rikors Numru 571/2020FDP
Fl-ismijiet

Sister Celia Agius Vadala’ (K.I: 823146M) fil-kwalita’ taghha ta’ Vici-Proving¢jali tal-
Kongregazzjoni tas-Sorijiet Dorotei

Vs

Raymond Zammit (K.I: 250659M)
Raymond Auto Dealer (C 9850)
Malaga Enterprises Limited (C 14884)
Avukat Dott. Robert Zammit (K.I: 246088M)

I1-Qorti:-
1. Ratir-rikors datat 13 ta’ Lulju 2020 , li permezz tieghu r-rikorrenti talbet is-segwenti:

1. Illi 1-Kongregazzjoni attrici hija proprjetarja tal-iskola St. Dorothy’s
Convent School gewwa Haz-Zebbug, inkluz il-grounds, spazji esterni u
artijiet cirkostanti;

2. i I-intimati, jew min minnhom, geg/din jizviluppaw art adjacenti gall-
proprjeta’ tar-rikorrenti;

3. Hlil-iskola tar-rikorrenti kienet separata mil’ fug imsemmija [-art permezz
ta’ hajt divizorju antik tas-sejjiegn ta’ cirka tlett piedi wisa’. Ghalhekk il-linja
medjana li tifred iz-zewg proprjetajiet tinsab f’nofs il-hajt tas-sejjieg;

4. 11l meta r-rikorrenti kienet bniet I-iskola tagzha hija bniet zajt gdid tal-

kantun imiss mal-zajt tas-sejjiegz. Minkejja dan, il-proprjeta’ tar-rikorrenti
kienet u gadha testendi oltre I-zajt il-gdid tal-kantun u fil-fatt tasal sal-linja
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medjana, kif fuq spjegat. Il-%ajt tas-sejjiegZ antik ma kienx intmiss u fil-fatt
kien ghadu jezisti sa ftit zmien ilu;

5. Il ricentement u fil-kors tal-izvilupp li ged iwettqu I-intimati, jew min
minnhom, twaqqa’ [-hajt divizorju tas-sejjieg# li kien jifred il-proprjetajiet in
kwistjoni u l-izvilupp qieg#ed isir ezatt mal-zajt il-gdid tar-rikorrenti, kif
jirrizulta mir-ritratti hawn annessi u mmarkati Dok. A sa Dok. D;

6. Hli inoltre, fug I-art tal-intimati sar skavar li jasal ezatt sal-Aajt il-gdid
tal-kantun, u kwindi addirittura gewwa I-proprjeta’ tar-rikorrenti, kif
jirrizulta mir-rapport peritali hawn anness u mmarkat Dok. E;

7. i ghalhekk kwalsiasi zvilupp illi sar, u/jew li gxadu jsir fug u lil hinn
minn tali linja medjana qiegZed isir, u jkun qieg/ed isir, ukoll fuq il-
proprjeta’ tal-Kongregazzjoni rikorrenti, u kwindi bi ksur tad-drittijiet
proprjetarji tagzha;

8. HIi l-intimati dan kollu jafuh, tant illi kienu wrew I-intezjoni tagzhom illi
jezercitaw id-dritt kontemplat fl-artikolu 435 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, li jiddisponi illi fejn art ma tkunx giet zviluppata sal-linja medjana u
jithalla mhux izjed minn metru u nofs (1.5m) mil-linja — kif kienet gzamlet il-
Kongregazzjoni rikorrenti — il-gar jista’ jitlob li jaghmel komuni I-zajt, li
jibni sal-7ajt u anke jappoggja mieg/u billi jhallas, apparti nofs il-valur tal-
hajt, il-valur tal-art illi jkun okkupa, u purche’ sid dik l-art (f’dan il-kaz il-
Kongregazzjoni rikorrenti) jag/Zzel li ma jizviluppahiex hu;

9. HIi ghalhekk id-dritt li I-intimati, jew min minnhom, g/azlu li jezercitaw
huwa inferjuri ghal, u soggett ghad-dritt superjuri li ghandha I-
Kongregazzjoni fuq I-art tagiha, in kwantu tali jedd koncess lilhom jista’ jigi
ezercitat biss wara u jekk il-Kongregazzjoni tag#zel li ma tezercitax il-jedd
tagzha;

10.11li I-intimati jew min minnhom gabdu u approprjaw ruzhom minn din |-
art tal-Kongregazzjoni rikorrenti u inkludewha fl-izvilupp tagzha, ming#ajr
ma gatt talbuha jekk kellhiex I-intenzjoni li tozrog il-bini tag#ha sal-linja tal-
konfini kif jiddisponi I-istess artikolu 435;

11.11li ghalhekk I-intimati jew min minnhom agixxew b ’mod abbuziv u bi ksur
tal-artikolu 435, u dan kollu a detriment tal-Kongregazzjoni rikorrenti, li
mhux biss giet spussessata minn zwejjigha mingzajr ebda kunsens u ming#ajr
ma ng/atat kumpens xierad, izda langas biss ing#atat I-opportunita’ tag#zel
jekk ser tezercita’ d-dritt koncess lilha mill-istess artikolu 435;
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12.11li inoltre, minkabba I-fatt illi I-intimati issa zviluppaw l-art, minkejja illi
kienu intalbu mir-rikorrenti sabiex jiegfu, il-Kongregazzjoni rikorrenti tinsab
imcakinda milli tezercita d-dritt tagsha illi I-istess artikolu 435 gieg/ed
jissalvagwardja u jpoggi ‘I fug mid-dritt ‘sekondarju’ li jista’ jkollhom [-
intimati;

13.1li finalment [-art hekk okkupata qatt ma giet trasferita u I-
Kongregazzjoni rikorrenti gatt ma cediet it-titolu u/jew id-drittijiet tagzha fuq
din l-art favur l-intimati jew min minnhom, u bi #siebha tkompli thares u
zzomm ferm id-drittijiet proprjetarju kollha tag#ha;

14.11i 1-Kongregazzjoni rikorrenti talbet diversi drabi lill-intimati, jew minn
minnhom, sabiex jiddesistu mill-agir abbuziv tagizhom, sabiex irreggg/u lura
I-agir abbuziv tagizhom u jirripristinaw il-proprjeta’ tal-mittenti biswit il-
linja medjana grall-istat li kienet fih gabel I-intervent abbuziv tagzhom, anke
permezz ta’ ittra ufficjali, izda dawn xorta baqgsu inadempjenti ming#ajr
ebda raguni valida fil-ligi;

15.11li ghalhekk kellha ssir din il-kawza;

16.1lli hija taf b’dawn il-fatti u tinsab awtorizzata tagsmel din id-
dikjarazzjoni.

Ghaldagstant ir-rikorrenti, in vista tal-premess, titlob bir-rispett li dina I-
Onorabbli Qorti joghgobha :-

1. Prevja dikjarazzjoni li I-intimati jew min minnhom, agixxew b’mod
abbuziv u bi ksur tal-artikolu 435 a detriment tal-Kongregazzjoni
rikorrenti, meta gabdu u waqqg#u I-zajt divizorju tas-sejjieg# li kien
jifred I-iskola tad-Dorotej gewwa Haz-Zebbug, minn mal-proprijeta’
adjacenti, okkupaw l-art tagzha u inkorporawha fl-izvilupp illi ged
iwettqu fl-istess art adjacenti, tordna lill-intimati, jew min minnhom,
sabiex fi Zmien gasir u perentorju

a) jiddesistu u jiegfu minn kwalsiasi xog#olijiet fuq u/jew biswit I-art
tagzha, magenb il-zajt il-gdid proprjeta’ esklussiva tar-rikorrenti,

b) jirripristinaw il-proprjeta’ tar-rikorrenti illi huma okkupaw, senjatament
I-art biswit il-linja medjana g#all-istat li kienet tinsab fih gabel ma
approprjaw ruzhom minnha, okkorrendo ta#t id-direzzjoni ta’ perit
arkitett nominat g#al dan I-iskop minn din I-Onorabbli Qorti;

c) jivvakaw l-istess art u jirritornawha bil-pussess battal lir-rikorrenti;

d) tawtorizza, fin-nugqas, lill-istess Kongregazzjoni rikorrenti sabiex
tagzmel dan kollu hi, a spejjez tal-intimati, jew min minnhom.
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Bl-ispejjez kontra I-intimati, jew min minnhom, li huma minn issa ngunti in
subizzjoni u b ’rizerva ghal kull azzjoni ozira spettanti lilha skond il-Ligi.

2. Ratilli 25 ta” Awwissu 2020, I-intimati lagghu ghal dak mitlub billi gajjmu s-segwenti

difiza:

VI.

VII.

VIII.

[lli preliminarjament Raymond Zammit; Raymond Auto Dealer u I-
Avukat Dottor Robert Zammit gzandhom jigu liberati mill-osservanza
tal-gudizzju stante [i m’humiex proprjetarji tal-art in kwistjoni li
tappartjeni lil Malaga Enterprises Limited.

Ili bla pregudizzju ghall-premess, kuntrarjament g#al dak sostnut mill-
attrici, l-intimati gzandhom dritt jappoggjaw mal-%ajt divizorju tal-
franka tal-istess attrici, pero’ fil-kaz odjern, huma bnew goxra ozra mal-
hajt tal-franka li l-attrici kienet bniet fil-perimetru tagsha, u dan kif
jistipola I-Artikolu 435 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, kieku [-hajt in
kwistjoni kien proprjeta tag/ha.

Illi konsegwentement, I-intimat seta’ fil-kaz li I-proprjeta tal-zajt jew
parti minnu huwa proprjeta tal-attrici, huwa seta’ jokkupa l-ispazju ta’
bejn il-aajt tal-franka tal-attrici u I-Aajt tas-sejjiegs in kwistjoni li
twaqga’, u jibni goxra onra kif fil-fatt gaamel.

Ili ghalhekk id-dritt li giandha l-attri¢i huwa se mai li titlob kumpens
ghall-ispazju tal-okkupazzjoni ta’ nofs il-hajt sal-bini tal-%ajt tal-franka
tagsha, caso mai li I-zajt huwa proprjeta tagzha.

i kif gaad jirrizulta, |-Aajt tas-sejjiegh in kwistjoni kien ged izomm
[flivell aktar oghli |-proprjeta tal-intimati ossia b ’¢irca hames filati, biex
b’hekk, skond il-Ligi, dak il-Aajt huwa proprjeta tal-intimati fit-totalita
tiegZu u mhux tar-rikorrenti giax kien ged jservi lill-intimati u mhux lir-
rikorrenti, u ¢ioe biex izomm il-Aamrija tal-g#alqa tagzihom f’livell aktar
il fug minn dak tar-rikorrenti.

i |-intimati m 'ghandhom gralhekk jagztu xejn lir-rikorrenti gzax huma
bnew goxra ozra tal-franka u ma appoggjawx mal-#ajt tar-rikorrenti.

i |-7ajt tas-sejjiegh kollu tant huwa proprjeta tal-intimati li l-art li
huma kellhom inkluz il-zajt tas-sejjiegh, huwa registrat fug isimhom
mar-Registratur tal-Artijiet, kif jirrizulta mid-dokument hawn anness u
mmarkat bzala “Dokument A”.

i I-zajt llum huwa diga’ mwagqga’ u mibni mill-gdid u gralhekk
mhemmx lok li jiddezistu u/jew jiefqu mix-xog#lijiet li huma ged jagzmlu
stante li m’hemm [-ebda hajt tas-sejjiegh magenb il-zajt il-gdid tar-
rikorrenti imma binjiet godda.

11li m’hemm xejn li ghandu jigi ripristinat lir-rikorrenti stante li I-intimati
mokkupaw [-ebda art biswit il-linja medjana u jgibu |-#ajt fl-istat li kien
fih, u dan stante li I-%ajt m "huwiex tal-attri¢i imma proprjeta tal-intimati
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Provi

10.

11.

12.

13.

14.

kif jirrizulta mid-Dokument D fil-process u minn dokumenti ozra li ghad
Jigu ezebiti tul il-kors tal-kawza, stante li I-konfigurazzjoni tal-art tar-
rikorrenti kienet f’livell aktar baxx minn tal-intimati b ’'¢irka hames filati.

X.  llli bla pregudizzju ghall-premess, caso mai jirrizulta illi I-zajt divizorju
tas-sejjiegh huwa proprjeta’ komuni tal-partijiet in kawza, f’dak il-kaz,
ir-rikorrenti m’ghandhomx dritt gaar-ripristinar tal-istess %ajt imma se
mai grall-kumpens tal-valur ta’ nofs [-art li kien jokkupa I-imsemmi 7ajt
tas-sejjiegh.

XIl.  Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri skond il-ligi u bl-ispejjez kontra I-attrici.

Rat id-dokumentazzjoni ipprezentata mill-partijiet mal-atti fug imsemmija.

Rat in-nota tal-attrici pprezentata fl-1 ta’ Ottubru 2020 u rat id-dokumentazzjoni
annessa maghha (fol 37-45).

Rat in-nota tal-attrici pprezentata fis-27 ta’ Jannar 2021 li permezz taghha gew
ipprezentati l-affidavit ta’ Sister Celia Agius Vadala’ u l-affidavit tal-Perit Victor
Torpiano (fol 52-56).

Rat in-nota tal-attri¢i pprezentata fil-11 ta’ Frar 2021 li permezz taghha gie pprezentat
I-affidavit tal-avukat Dott. Simon Galea Testaferrata (fol 59-61).

Rat illi fis-seduta tat-30 ta’ Marzu 2021 il-provi tar-rikorrenti, ghajr ghall-provi
dokumentarji gew maghluqa.

Rat in-nota tal-attri¢i pprezentata fit-23 ta” April 2021 u rat id-dokumenti annessi
maghha (fol 65-72).

Semghet ix-xhieda moghtija minn Sister Celia Agius Vadala’ fis-seduta tat-13 ta’
Jannar 2022 (fol 85-90).

Rat in-nota tal-intimati pprezentata fit-13 ta’ Jannar 2022 1i permezz taghha gie
pprezentat l-affidavit ta’ Raymond Zammit (fol 91-106).

Semghet ix-xhieda moghtija minn Dr Simon Galea Testaferrata fis-seduta tat- 13 ta’
Jannar 2022 (fol 107-112).

Rat in-nota tal-intimati pprezentata fit-30 ta’ Marzu 2022 1li permezz taghha gie
pprezentat 1-affidavit ta’ Dr. Robert Zammit (fol 113-115).

Semghet ix-xhieda moghtija mill-Perit Victor Torpiano fis-seduta tal-5 ta’ April 2022
(fol 117-122).

Rat illi fis-seduta tas-6 ta’ Gunju 2023 I-provi tal-intimati gew maghluqa.

pagna 5 minn 17



Rik 571/2020- Sister Celia Agius Vadala’ noe vs Raymond Zammit et

15.

16.

17.

18.

Rat illi fis-seduta tal-14 ta’ Novembru 2023 gie pprezentat 1-affidavit tal-Perit Charles
Buhagiar (fol 139-140) mid-difensur tal-intimati wara li gharraf'lil din il-Qorti illi kien
fadallu jtella’ xhud iehor.

Rat illi fis-seduta tad-29 ta’ Frar 2024 saret it-trattazzjoni finali, liema trattazzjoni saret
oralment.

Rat illi fl-istess seduta tad-29 ta’ Frar 2024 il-kawza marret ghas-sentenza.

Rat illi fis-seduta tat-23 ta’ Mejju 2024 il-kawza regghet marret ghas-sentenza.

Fatti tal-kaz

19.

20.

21.

22.

23.

24,

Jirrizulta illi I-Kongregazzjoni attrici, ossia, 1-Kongregazzjoni tas-Sorijiet Dorotei, hija
proprjetarja tal-iskola St. Dorothy’s Convent School, kif ukoll tal-grounds, spazji
esterni u artijiet ¢irkostanti gewwa Haz-Zebbug.

Jirrizulta illi 1-art adjacenti dik tal-Kongregazzjoni bdiet tigi zviluppata mill-intimati
jew so¢jetajiet illi fihom ghandhom interess.

Jirrizulta illi I-art ta’ 1-iskola tal-Kongregazzjoni attrici kienet separata mill-art adjacenti
permezz ta’ hajt divizorju tas-sejjiegh fejn, skont kif isostni I-istess rikorrenti, il-linja
medjana li tifred iz-zewg proprjetajiet kienet tinsab f’nofs il-hajt tas-sejjiegh.

Jirrizulta illi madankollu r-rikorrenti kienet bniet, gewwa l-art ta’ l-iskola taghha stess,
hajt iehor tal-kantun li jmiss ma’ dan il-hajt divizorju tas-sejjiegh. Illi b’hekk ir-
rikorrenti ssostni illi I-proprjeta’ taghha kienet u ghadha testendi oltre 1-hajt il-gdid tal-
kantun, senjatament, il-proprjeta’ taghha tasal sal-linja medjana.

Jirrizulta illi l-intimati jew min minnhom, kienu qeghdin jizviluppaw I-art li tinsab
adjacenti mal-proprjeta’ tal-attrici u 1-hajt divizorju tas-sejjiegh twaqqa’ u tali zvilupp
beda jsir ezatt mal-hajt tal-kantun tar-rikorrenti. Illi in oltre, I-attrici ssostni wkoll li fuq
[-art tal-intimati jew min minnhom sar ukoll skavar li jasal ezatt sal-hajt tal-kantun u
b’hekk tali skavar sar gewwa l-proprjeta tal-attrici.

Jirrizulta illi r-rikorrenti gieghda ssostni li l-intimati jew min minnhom gabdu u
approprjaw ruhhom minn din I-art appartenenti lill-Kongregazzjoni attrici billi
inkludewnha fl-izvilupp taghhom u ghamlu dan minghajr ma talbu lill-Kongregazzjoni
jekk kellhiex intenzjoni li tohrog il-bini taghha sal-linja tal-konfini u dan bi ksur tal-
Artikolu 435 tal-Kodi¢i Civili.

Ikkunsidrat

25.

Jirrizulta, mill-premessi u mill-provi prodotti, illi l-attri¢i gieghda titlob illi jigi dikjarat
illi I-intimati jew min minnhom agixxew b’mod abbuziv u bi ksur tal-Artikolu 435 tal-
Kodi¢i Civili meta waqqghu I-hajt divizorju tas-sejjiegh li kien jifred I-iskola mill-
proprjeta’ adjacenti, okkupaw l-art taghha u inkorporaw din I-istess art fl-izvilupp
taghhom u b’hekk gieghda titlob sabiex din 1-Qorti tordna lill-intimati jew min
minnhom sabiex jiddesistu u jieqfu minn kwalsiasi xogholijiet fugq u/jew biswit I-art
taghha, magenb il-hajt il-gdid proprjeta’ esklussiva tar-rikorrenti, jirripristinaw il-
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26.

proprjeta’ tal-attri¢i ghall-istat li kienet tinsab fih qabel ma giet hekk approprjata, tordna
lill-intimati jew min minnhom jivvakaw I-istess art u jirritornawha bil-pusess battal lir-
rikorrenti u tawtorizza li fin-nuqqas, il-Kongregazzjoni attrici taghmel dan kollu hi bi
spejjez ghall-intimati jew min minnhom.

Jirrizulta illi l-intimati eccepew, |-ewwel u qgabel kollox, illi Raymond Zammit,
Raymond Auto Dealer u I-Avukat Robert Zammit ghandhom jigu illiberati mill-
osservanza tal-gudizzju stante illi I-art in kwistjoni tappartjeni lil Malaga Enterprises

Limited, filwaqt illi sahqu, fil-meritu, illi huma ghandhom dritt li jappoggjaw mal-hajt
divizorju tal-franka tal-istess attri¢i pero fil-kaz odjern huma bnew qoxra ohra mal-hajt
tal-franka li I-attrici bniet fil-parametri taghha u dan kif jistipola 1-Artikolu 435 tal-Kap
16 kieku I-hajt in kwistjoni kien proprjeta’ taghha, kif ukoll li seta’ jokkupa I-ispazju
ta’ bejn il-hajt tal-franka tal-attri¢i u 1-hajt tas-sejjiegh li twaqqa’ u jibni qoxra ohra kif
ghamel. Sahqu illi d-dritt tal-attrici huwa, se mai, li titlob kumpens ghall-ispazju tal-
okkupazzjoni ta’ nofs il-hajt sal-bini tal-hajt tal-franka taghha caso mai 1-hajt huwa
proprjeta’ taghha. Insistew, madanakollu, illi I-hajt tas-sejjiegh in kwistjoni ged izomm
f’livell aktar oghli I-proprjeta’ tal-intimati b’¢irka hames filati, b’hekk dak il-hajt huwa
proprjeta’ tal-intimati u mhux tar-rikorrenti ghax kien ged iservi lill-intimati u mhux lir-
rikorrenti u ¢ioe’ biex izomm il-hamrija tal-ghalqa taghhom f’livell aktar ‘il fugq minn
dak tar-rikorrenti, u ghalhekk I-intimati ma ghandhom jaghtu xejn lir-rikorrenti ghaliex
huma bnew qoxra ohra tal-franka u ma appoggawx mal-hajt tar-rikorrenti. Ikkontendew
ukoll illi I-hajt tas-sejjiegh tant huwa proprjeta’ tal-intimati li I-art li kellhom, inkluz il-
hajt tas-sejjiegh, huwa registrat fuq isimhom mar-Registatur tal-Artijiet. Stqarrew illi I-
hajt illum huwa diga’ mwaqqa’ u mibni mill-gdid u ghalhekk m’hemmzx lok li jiddezistu
u/jew jiegfu mix-xogholijiet. Stgarrew illi ma hemm xejn X’jirripristinaw stante li 1-
intimati ma okkupaw I-ebda art biswit il-linja medjana u jgibu I-hajt fl-istat li kien fih u
dan stante illi I-hajt mhuwiex tal-attrici imma proprjeta’ tal-intimati billi I-
konfigurazzjoni tal-art tar-rikorrenti kienet f’livell aktar baxx minn tal-intimati b’¢irka
hames filati, illi caso mai jirrizulta illi l-hajt divizorju tas-sejjiegh huwa proprjeta’
komuni tal-partijiet in kawza, f’dak il-kaz ir-rikorrenti m’ghandhomx dritt ghar-
ripristinar tal-istess hajt se mai ghall-kumpens tal-valur ta’ nofs I-art li kien jokkupa I-
imsemmi hajt tas-sejjiegh.

L-ec¢cezzjoni preliminari tal-intimati li Raymond Zammit, Raymond Auto Dealer u I-
Avukat Robert Zammit ghandhom jigu liberati mill-osservanza tal-gudizzju

27.

28.

i fl-ewwel lok din il-Qorti ser tghaddi sabiex tittratta din I-ewwel ec¢ezzjoni sollevata
mill-intimati fir-risposta guramentata taghhom.

[I-Qorti tibda billi tirrileva illi hawnhekk ser issir referenza ghall-atti prezentati fil-
kawza, senjatament ghall-kuntratt datat 21 ta’ Novembru 2018 fl-atti tan-Nutar Mario
Bugeja (Dok B fol 28). Dana il-kuntratt juri illi filwaqgt illi huwa minnu illi s-so¢jeta’
intimata Raymond Auto Dealer Limited kienet xi darba I-proprjetarja tal-porzjoni ta’
art Haz-Zebbug deskritta bhala formanti parti mill-art maghrufa bhala “Ta’ Batu” u
“Ta’ Strina” ta’ kejl intier ta’ ¢irka 6,151m2 accessibli minn Triq Mikelangelo Sapiano,
din l-istess socjeta’ kienet permezz tal-kuntratt supra indikat, bieghet din 1-art lill-
soc¢jeta’ intimata l-ohra Malaga Enterprises Limited. Jirrizulta, ghalhekk, illi b’hekk it-
titolu fug din I-art ghadda minn Raymond Auto Dealer Limited ghal Malaga Enterprises
Limited, li ghaz-zewg socjetajiet koncernati deher Raymond Zammit.
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29. Ili li sar dan it-trasferiment ta’ titolu jidher ukoll ¢ar mill-Formula E tar-Registru tal-
Acrtijiet stante illi a fol 26 jidher illi t-titolu ta’ dik 1-art kien ghadda ghal fuq Malaga
Enterprises Limited permezz ta’ kuntratt datat 21 ta’ Novembru 2018.

30. I1li b’hekk fl-ottika ta’ dan il-kuntratt ipprezentat mill-intimati, jidher ¢ar illi dik 1-art
kollha msemmija fl-istess kuntratt tappartjeni lis-so¢jeta’ intimata Malaga Enterprises
Limited.

31. Ghalhekk, gialadarba I-intimati Raymond Zammit, Raymond Auto Dealer u I-Avukat
Robert Zammit ma ghandhomx legalment titolu fuq din I-art huma ghandhom jigu
liberati mill-osservanza tal-gudizzju.

32. B’hekk l-ewwel eccezzjoni sollevata mill-intimati fir-risposta guramentata taghhom ser
tigi milqugha.

Meritu tal-kaz

33. Jirrizulta illi 1-pern tal-kwistjoni mressga mill-Kongregazzjoni attrici ticcentra fuq il-
fatt illi skont I-istess rikorrenti, waqt l-izvilupp li kien ged isir minnhom fuq l-art
adjacenti mill-intimati, twaqqa’ 1-hajt divizorju tas-sejjiegh, li kien jifred il-proprjeta’
tal-intimati minn dik tal-attri¢i u tali zvilupp sar ezatt sal-hajt il-gdid, ossia tal-kantun
tar-rikorrenti, b’dan illi okkupaw u nkorporaw il-proprjeta’ tal-attri¢i fl-izvilupp
taghhom.

34. 1IN, hekk kif jidher mir-rikors guramentat intavolat mill-attri¢i, din 1-azzjoni hija msejsa
fuqg I-Artikolu 435 tal-Kodici Civili.

35. Illi b’hekk il-Qorti ser tghaddi sabiex fl-ewwel lok, tipproduci t-test ta’ dan I-Artikolu
Supracitat:

(1) Ghad Ii I-bini ma jkunx sar fuq il-linja tal-konfini, il-gar jista’, jekk ma
Jjithalliex ghall-anqas il-boghod ta’ metru u nofs, jitlob li jaghmel komuni I-
hajt, u jista’ jibni sa fejn jasal il-hajt u jpoggi mieghu, billi jhallas, ma’ nofs
is-siwi tal-zajt, is-siwi tal-art li jokkupa, kemm-il darba sid I-art ma jaghzilx
li johrog il-bini tieghu, fl-istess zmien, sal-linja tal-konfini.

(2) Jekk il-gar ma jkunx irid jingeda b’dan il-jedd, huwa ghandu jibni I-
hajt jew bini tieghu b’mod li jkun hemm il-boghod ta’ tliet metri mill-hajt jew
mill-bini tal-parti l-ofira.

(3) Din ir-regola ghandha tithares f ’kull kaz iehor meta I-bini tal-parti |-o%ira
hu boghod anqas minn tliet metri mill-konfini.

(4) N-fatt biss li dar jew hajt li ga jezistu jitghollew, jitgies bini gdid”.
36. Illi dan I-Artikolu tal-ligi jipprovdi dwar xenarju meta proprjetarju jizviluppa 1-art
tieghu minghajr ma juza’ l-art kollha, u ¢ioe’ meta proprjetarju ma jizviluppax l-art

tieghu sal-hajt divizorju. F’dan il-kaz, il-proprjetarju tal-art adjacenti, li I-ligi ssejjahlu
bhala 1-“gar”, jkun jista’ jakkwista dik il-bi¢¢a art mhux utilizzata mill-parti I-ohra li
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jkun bena b’mod irtirat mill-hajt divizorju. Sabiex isir dan, il-ligi tipprovdi ulterjorment
illi s-sid tal-art ma jaghzilx, fl-istess zmien li johrog il-bini tieghu sal-linja tal-konfini.

37. 11-Qorti hawnhekk taghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet: Rose Vella et vs
Eucharist u Josephine konjugi Gauci* fejn dwar dan l-artikolu, I-Qorti ttenni s-
segwenti:

“Issa gie ritenut li I-Artikolu 435 japplika biss meta |-bini ta’ gar ma jkunx
sar fuq il-linja tal-konfini bejn zewg proprjetajiet adjacenti. 11-Qorti spjegat
li I-iskop ta’ dan [-artikolu hu li meta wiehed jigi biex jibni u ma jibnix fuq il-
linja medjana izda jidhol 'il gewwa fl-art tieghu, kif fil-fatt ghamlet l-attrici
Rose Vella, tali art li ma utilizzax tista’ tigi akkwistata mill-gar. Jekk dan id-
dritt ma jkunx gie utilizzat, il-gar, fil-kaz odjern il-konvenuti, irid ihalli
distanza ta’ tlett metri mill-hajt eZistenti biex jaghmel il-konfini tal-bini tieghu
u b’hekk ma jigix utilizzat il-hajt divizorju.

Ili id-disposizzjonijiet tal-ligi precitati gzandhom I-origini tagZzhom minn
sorsi antiki tad-dritt Ruman li sussegwentement gew inkorporati fil-Kodici
Taljan. Dawn ir-regoli huma limitazzjoni tad-dritt assolut ta’ I-ezercizzju tal-
proprjeta’ izda tali restrizzjonijiet huma necessarji sabiex ma jigux
pregudikati d-drittijiet u ma jinzolqux ingerenzi bla bzonn bejn sid ta’
proprjeta’ u s-sid ta’ proprjeta’ ta’ ma genbha. Dan il-punt gie studjat mill-
awtur Francesco Ricci fit-test Corso Teoritico-Pratico di Diritto Civile fejn
johid i :

“La legge imponendo alcune distanze nelle opere da costruirsi o nelle
piantagioni da farsi in due proprieta’ contigue, non fa che limitare il diritto
assoluto di proprieta” apportando a questo delle restrizioni nell’interesse
reciproco di entrambi i proprietari. Tali limitazioni essendo imposte a
riguardo di un fondo ed in vantaggio di un altro, trovano il loro posto
naturale nel titolo relattivo alle servitu.

Ming#ajr dubju l-element tal-kontigwita’ huwa rekwizit necessarju ghall-
ezercizzju ta’ l-azzjoni ta/t I-Artikolu 435. Li I-kontigwita™ hija necessarja
tirrizulta mill-kliem tal-ligi fl-Artikolu 434 u 435 u mill-istil tal-ligi. II-
legislatur fl-Artikolu 434 jitkellem fuq persuna li gizandha d-dritt li tibni fuq
il-Aajt tal-konfini tagzha u li I-gar ghandu dritt jagzmel il-zajt komuni — dan
jindika kjarament, kif wara kollox jgzidu I-awturi li I-proprjetajiet iridu jkunu
Jjmissu ma’ xulxin. Dan il-fattur ta’ kontigwita ma hux kontestat mill-partijiet
fil-kawza odjerna”.

38. Illi mill-provi prodotti jidher illi hawnhekk si tratta ta’ proprjetajiet li huma hdejn xulxin
illi b’hekk huwa ¢ar u manifest li I-proprjetajiet huma kontigwi ma’ xulxin. Infatti dan
il-fatt ma gie bl-ebda mod ikkontestat jew messo in dubbio minn xi wahda mill-partijiet.

39. lli fil-kawza odjerna ghandna xenarju fejn il-Kongregazzjoni attrici bniet il-proprjeta’
taghha b’tali mod illi ma utilizzatx il-proprjeta’ taghha kollha stante illi ma bnietx sal-
hajt divizorju. Illi fl-affidavit taghha Sister Celia Agius Vadala, tghid illi:

! De¢iza mill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex)(Gurisdizzjoni Superjuri)(Sezzjoni Generali) fit-28 ta> April 2021
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40.

41.

42.

43.

44,

45.

“ll-perimitru ta’ din l-art kien ic¢cirkondat bil-hitan tas-sejjiegh, u meta
konna qeghdin nippjanaw I-iskola kienet ittiehdet id-decizjoni illi ntellghu
hitan godda gewwa Il-proprjeta’ taghna u ma mmissux il-hitan tas-sejjiegh.
ll-bini hekk tela’ u hekk kien ghadu sa ftit snin ilu, meta konna ndunajna li I-
art ta’ magembna kienet ser tigi zviluppata ghaliex kien hemm applikazzjoni
mal-Awtorita’ tal-lppjanar u meta ddagajna, rajna illi dan seta’ ikun ta’
pregudizzju ghalina. Dan ghaliex minn dak li kien jidher mid-dokumenti fl-
istess applikazzjoni, |-izvilupp kien ser jsir sal-hajt il-gdid li konna bnejna.
lI-Perit taghna, Victor Torpiano, kien gibdilna [-attenzjoni illi dan jaf ikun
ta’ hsara ghalina ghaliex effettivament ikun ifisser li [-art taghna tkun ged
tigi mehuda” (Dok DOR 4 fol 53).

I1li ritratt ta’ dan il-hajt tas-sejjiegh, jew prec¢izament x’kien fadal minnu jinsab a fol 16
fol 17, fol 42, fol 43 u fol 44 tal-process. Illi in oltre, r-ritratti mmarkati bhala Dok A sa
Dok D a fol 5-8 juru l-izvilupp illi sar mal-hajt tar-rikorrenti.

IIi I-Qorti ser tghaddi sabiex taghmel referenza ghad-dokumenti ezebiti u mmarkati
bhala Dok DORS (fol 67), Dok DORO (fol 68), Dok DOR10 (fol 69), Dok DOR11 (fol
70), Dok DOR12 (fol 71), Dok DOR13 (fol 72) u Dok RZ4(fol 106) mill-partijiet kif
ukoll ghal dak I-ispjegazzjoni li saret mill-istess partijiet waqt ix-xhieda moghtija minn
Dr Simon Galea Testaferrata fis-seduta tat-13 ta’ Jannar 2022 (fol 107-112 et seq).

i kif jidher mid-dokumenti hawn fug imsemmija jidher bi¢-car illi 1-parti immarkata
bl-isfar fuq id-dokument ezebit a fol 106 u mmarkat bhala Dok RZ4 tikkorispondi ghal
dik il-parti delineata bhala “East Boundary Wall” fid-dokumenti DOR 8-10 (fol 67-
69). Illi b’hekk minn dawn l-imsemmija dokumenti kif ukoll minn dokumenti ohra,
senjatament Dok DOR11-13 (fol 70-72) jidher bl-aktar mod c¢ar il-hajt tas-sejjiegh in
kwistjoni. Dan jista’ wkoll jigi konstatat jekk wiehed ihares lejn Figure 4 u 5 a fol 14-
15, kif ukoll mir-ritratti a fol 16-17.

I11i b’hekk mill-analizi dak dokumenti pprezentati u prodotti fil-kawza odjerna jidher
illi huwa minnu li I-hajt tas-sejjiegh kien iservi bhala hajt divizorju bejn il-proprjetajiet
kontigwi tal-partijiet u li b’hekk il-proprjeta’ tar-rikorrenti kienet tasal sa dan il-hajt
divizorju. Illi d-dokumenti juru wkoll I-hajt tal-kantun li sar mir-rikorrenti u li tali hajt
kien imiss ma’ dak tas-sejjiegh. Dan jidher car spe¢jalment fir-ritratti a fol 16, 17, 43 u
44 tal-process.

Dan jinsab spjegat tajjeb fir-rapport tal-Perit Victor Torpiano anness mar-rikors
guramentat u mmarkat bhala Dok E (fol 9-17) fejn huwa jaghmel ezami komparattiv
bejn il-pjanta tar-Registru tal-Artijiet annessa mal-kuntratt notarili ma’ screenshot tal-
1968 land survey sheet u jispjega s-segwenti:

“By comparing this Land Registry Plan to the screenshot of the 1968 land
survey sheeet, held in the records of the Planning Authority, it is possible to
establish that the boundaries of the property coincided with rubble walls
surrounding the same property”.

Dan jinsab ukoll ikkonfermat minn Sister Celia Agius Vadala fejn fl-affidavit taghha
tghid kif gej:
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“U-perimitru ta’ din [-art kien i¢c¢irkondat bil-hitan tas-sejjiegh, u meta konna
qgeghdin nippjanaw l-iskola kienet ittiehdet id-decizjoni illi ntellghu hitan
godda gewwa l-proprjeta’ taghna u ma mmissux il-hitan tas-sejjiegh” (fol
53).

46. In oltre, fl-affidavit tal-Perit Victor Torpiano (fol 55-56), I-istess Perit jispjega:

“Il-kwistjoni illi inqalghet kienet li peress kien beda jsir xoghol ta’
kostruzzjoni lil hinn mill-zajt tal-kantun, lejn il-lvant, kien hemm suspett illi
I-izviluppatur ta’ din [-art ma Kienx ser josserva il-aajt tas-sejjiegh [-antik
bhala l-konfini bejn iz-zewg propjetajiet. Jien ghamilt ispezzjoni u nnutajt illi
fil-fatt Kien sar qtugh ta’ blat li spic¢ca in¢im mal-wicé tal-hajt tal-kantun. U
li dak li kien fadal mill-aajt tas-sejjien kien beda jisparixxi. Ghaldagstant
kellimt lis-Sorijiet dwar dan u irrilaxxajt rapport bid-data tat-22 ta’ Jannar
2019. F’dan ir-rapport spjegat bid-dettal u bir-ritratti kif kien car illi I-qtugh
ta’ blat injora ghal kollox il-hajt tas-sejjiegh, u baqa’ diehel sal-hajt tal-
kantun, u b’hekk okkupa [-art tas-Sorijiet. Dan ifisser illi I-izviluppatur mhux
talli ma rrispettax id-distanza ta’ 75 ¢entimetru mill-wicé tal-hajt divizorju
meta beda jiskava, izda skava addirittura gewwa I-proprjeta’ tal-
Kongregazzjoni” (fol 55).

47. 1lli fix-xhieda moghtija minn Sister Celia Agius Vadala fit-13 ta’ Jannar 2022 hija
tispjega ghala kien inbena dak il-hajt tal-kantun min-naha tar-rikorrenti:

Dr Daniel Buttigieg :

...... Emm ... issa mela ... jien qed nissuggerilek li intom bnejtu I-Aajt tagikom
tal-iskola ma’ dan il-hajt tas-sejjiegh ghax il-aajt ... [-art taghkom u I-Aajt
tas-sejjiegn kienu ftit iktar g#oljin?

Ix-Xhud :
No ... no ...

Dr Daniel Buttigieg :
U allura kellkom tibnu mieg/u.

Ix-Xhud :

Arzna l-perit tagZna, Andre Zammit iddecieda jibni dik il-Aajt mhux wiesa’
hafna emm ... ghax ... biex juri [-bdiewa li verament ridna nibnu. Li konna
serji ... issa ha nghidha bl-Ingliz ... to show them that we really meant to
build the school ... because I think they were still doubting ... qalli let’s go
ahead and build this wall to show them that we mean business ”.

(fol 86)
48. Illi I-intimati jsostnu illi dan il-hajt tas-sejjiegh jappartjeni lilhom madanakollu I-Qorti
tqis illi mill-provi prodotti dan ma jirrizultax. Barra minn hekk, il-Qorti ma tarax illi

hija kredibbli illi xi hadd jivvanta illi 1-hajt tas-sejjiegh hija tieghu izda xorta jipprova
jinnegozja mal-parti I-ohra minhabba din 1-istess kwistjoni, kif gara fil-kaz in dezamina.
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49. Fix-xhieda taghha Sister Celia Agius Vadala tispjega illi:

“Fost affarijiet ohra kien informana li kienet saret laggha ma’ Dr Robert
Zammit li fiha I-istess Dr Zammit wera illi kien fehem il-pozizzjoni taghna u
li kien dispost issolviha billi jhallas tal-art li ser ikun gieghed jokkupa. Ahna
f’dak [-istadju bgajna illi kellu jsir kejl tal-area in kwistjoni sabiex jigi
stabbilit |-prezz ghal din [-art sabiex jekk ikun hemm qbil din thun tista’
tinbiegh lill-izviluppatur......Eventwalment il-Perit Torpiano kien wasal
ghall-prezz li fil-fehma tieghu kien wiehed reali u gust, liema prezz pero’ Dr
Zammit ma kienx accetta” (fol 53).

50. i I-istess jispjegaw il-Perit Victor Torpiano u anke I-Avukat Dr Simon Galea
Testaferrata fl-affidavit taghhom. I1-Perit Victor Torpiano jsostni illi:

“ Wara |-firug tar-rapport tieghi s-Sorijiet urewh lill-avukat taghhom ghal
parir. Jien ukoll fuq talba tas-Sorijiet kont kellimt lill-avukat, Dr Simon Galea
Testaferrata, fejn qalli li kien kellem il-parti l-ofra li xtaget tiltaga’ fuq il-
post biex isir il-kejl tal-Aajt in kwistjoni, biex b’hekk jigi kkalkulat il-valur
tal-kumpens ghall-invazjoni. Ghaldagstant jien ghamilt kuntatt ma’ [-avukat
Dottor Robert Zammit, ghall-izviluppatur, u iltqajt mieghu fuq in-naha
taghhom biex inkunu nistghu nkejlu. Dan I-inkontru sar fid-19 ta’ Gunju
2019. Ezatt wara dan [-inkontru kont irraportajt lis-Sorijiet x kien I-eZitu tad-
diskussjoni ma’ Dr Zammit. Jiena u hu konna gbilna li niehdu nofs il-hajt tas-
sejjieh bhala I-linja divizorja, bhala tul ta’ hajt dan kien jirrizultali mill-
pjanta tal-permess, jigifieri madwar 47 metru u nofs. Fejn ma gbilniex dwar
il-wisgha tal-hajt, Dottor Zammit qalli li kellhom survey ta’ [-art u l-hajt, li
kienet saret zmien qabel li beda I-izvilupp. Mir-ritratti antiki li kelli il-wisgha
tidher li kienet 1.20 metri; fuq il-post kien ghad fadal bicca 91cm wiesa’.
Pero’ jien kont lest li nogghod fuq dak li johrog mis-survey. Li ma gbilniex
ukoll kienet ir-rata li fugha jien stmajt il-valur ta’ I-art mehuda. Dottor
Zammit galli li xtaq jikkonsulta lill-perit tieghu fug din ir-rata. Tard billejl fl-
istess gurnata rcéevejt is-survey permezz l-email u, wara li ezaminajtha,
infurmajt lil Dottor Zammit li wisgha ta’ 91 centimetri (tlett piedi) kien
kompromess accettabbli ghalija. Bis-sahha ta’ din is-survey ukoll it-tul tal-
hajt in kwistjoni thaqqas ukoll ghal 46.30metri li jikkorrispondu ghall-plots
17 sa 24 ta’ I-izviluppatur. Nirrileva li, fl-istadju tal-kostruzzjoni avvanzata
(Zewg sulari garaxxijiet taht [-art) meta sar I-inkontru, kien impossibbli li jsir
kejl fiziku tat-tul. Lil Dottor Zammit infurmajtu bil-gbil mal-qgisien riveduti
permezz ta’ email datata 3 ta’ Lulju 2019 (fol 56).

51. L-Avukat Dr Simon Galea Testaferrata fl-affidavit tieghu jispjega li:

“Jiena kont involut ukoll " komunikazzjonijiet u negozjati illi sehhew wara I-
invazjoni abbuziva ta’ din l-art.......... Fil-fatt kienu inkarigawni sabiex
niddiskuti dan ma’ Dott. Robert Zammit u kont anke mort iltqajt mieghu fI-
ufficcju tieghu. F’din il-laggha huwa urini illi kien fehem sew x’kienet il-
lanjanza tas-Sorijiet u kien ippropona illi jigi stabbilit il-prezz wara li titkejjel
I-art kollha [i kienet ser tigi okkupata u [-hajt. Konna bgajna illi jsir dan bit-
tama illi jekk ikun hemm qbil il-kwistjoni thun tista’ tigi rizolta amikevolment.
Niftakar illi I-perit tas-Sorijiet kien iltaga’ ma xi hadd min-naha tal-
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izviluppaturi u kienu qablu fuq il-kejl. Niftakar illi bazat fuq dak il-kejl il-
perit wasal ghal prezz gust u reali tal-art okkupata izda [-intimati ma kienux
gablu u ma kienux lesti illi jiallsu dak I-ammont, li jekk niftakar sew kien
wiehed baxx u li bla dubju seta’ jigi facilment assorbit fin-nefqa tal-progett
illi kienu qged iwettqu. i minkejja dan il-prezz ma giex accettat” (fol 61).

52. 11-Qorti tinnota illi hemm gbil bejn il-partijiet illi qabel infethet il-kawza odjerna kien

53.

54,

55.

56.

hemm Xi negozjati bejniethom sabiex din il-kwistjoni tkun tista’ tissolva. Infatti, dan
jikkonfermawh anke I-intimati stess meta fit-trattazzjoni tal-kawza gie affermat illi:

“Issa il...in-naha [-ohra ghax il-klijent tieghi ghamel offerta....nagblu li kien

fi Zmien kien hemm diskussjonijiet u ghamel offerta...nagblu perfettament.
Pero’ dan ma jfissirx qed naghmel offerta ghaliex jiena ghandi...ghaliex jiena
dan il-iajt mhux tieghi jew tlift id-drittijiet ghax il-klijenti tieghi ghamel
offerta. Il-klijent tieghi kien ged jibni blokka t’appartamenti...ta’ numru ta’
appartamenti...kellu investiment gawwi f’dik il....f dik il-proprjeta’ u allura
ghalih kien dak iz-Zmien aktar konvenjenti li jekk id-Dotorej iridu xi haga
ragonevoli biex sort of jaga’ kollox u jevita [-Qorti jaga'....ghaliex dan
ovvjament ried ibighhom eccetra. Kif Kienet fl-interess tieghu li jagbad u
jehles...ma waslux fuq il-prezz u ovvjament spic¢c¢ajna hawn” (fol 144).

Ili kif diga ribadit, il-Qorti tqis illi l-ispjegazzjoni moghtija mill-intimati ghaliex saru
n-negozjati mar-rikorrenti mhijiex kredibbli. Ili I-intimati jsostnu illi I-hajt tas-sejjieh
huwa taghhom u b’hekk il-Qorti ma tarax illi hemm sens logiku ghalfejn wiched
ghandu jaghmel offerta lill-parti l-ohra ghall-oggett illi huwa tieghu. Illi dan il-
komportament ikompli juri illi I-intimati ghamlu tentattiv sabiex jippruvaw jirrimedjaw
ghall-agir abbuziv taghhom billi ghamlu offerta.

I1li gjaladarba gie stabbilit illi hawnhekk ghandna xenarju ta’ propjetajiet kontigwi fejn
l-intimati ghamlu zvilupp, liema zvilupp sar sal-hajt il-gdid tal-kantun tal-
Kongregazzjoni rikorrenti u gjaladarba gie ukoll stabbilit illi 1-hajt tas-sejjiegh kien il-
hajt divizorju bejn il-proprjetajiet tal-partijiet u li I-linja medjana li tifred il-propjetajiet
tinsab f’nofs il-hajt tas-sejjiegh u li b’hekk il-proprjeta’ tar-rikorrenti kienet tasal sa dan
il-hajt tas-sejjiegh, huwa evidenti illi l-izvilupp illi sar mill-intimati fuq art li tmur lil
hinn mill-hajt tas-sejjiegh, huwa wiehed abbuziv.

I kif jispjega bl-aktar mod c¢ar il-Perit Torpiano fir-rapport tieghu ezebit a fol 9-17 tal-
process:

“We are herewith attaching two photographs taken in 2016, at the time of our
client’s objection letter, to show the relation of the ashlar masonry boundary
wall to the rubble wall, which is the limit of the property (see Figures 6&7).
On the basis of the foregoing, therefore, and comparing Figures 6&7 to
Figure 1, there appears prima facie to be a definite encroachment by the third
part owner/s on to the property of our clients, the Congregation of Dorothean
Sister, in Zebbug” (fol 10).

Ii fl-affidavit tieghu 1-istess Perit jtenni illi:
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“....id-dikjarazzjoni li kien ghamel l-izviluppatur li [-izvilupp mhux se jinvadi
I-proprjeta’ tas-Sorijiet, kienet wahda skorretta, u ezebejna ritratti li juru [-
istat tal-proprjeta’ f’dak il-wagqt, u cioe’ bil-hajt tas-sejjiegh [-antik magenb
il-aajt il-gdid tal-kantun tas-Sorijiet” (fol 56).

57. Il in oltre, mill-provi prodotti jidher illi I-intimati gabel ma beda I-izvilupp gatt ma
talbu I-permess tar-rikorrenti sabiex iwettqu tali xogholijiet. Dan isostnieh Sister Celia
Agius Vadala kemm fl-affidavit taghha u kemm fix-xhieda taghha quddiem din 1-Qorti.
Fl-affidavit taghha hija ttenni illi:

“Nispjega illi sa dak inhar |-izviluppatur ma kienx kellimna u langas ma
talabna xi permess biex isir zvilupp b’dan il-mod, U l-angas kien avzana li
kien bi hsiebu jaghmel dan. Aktar recenti meta bdew xi xoghlijiet u sar
evidenti illi I-izviluppatur kien se jizviluppa bl-istess mod, jien kont tkellimt
mal-Perit Victor Torpiano u ma’ Dr Simon Galea Testaferrata, sabiex
nilqghu ghal dan. Ahna qatt ma ridna illi incedu l-proprjeta’ taghna u
ghalhekk ridna naghmlu minn kollox biex nipprotegguha u li nZommu [-
potenzjal kollu taghha. Jiena inkarigat lil Dr Simon Galea Testaferrata
sabiex jikteb u anke jitkellem mal-izviluppatur ghal dan il-ghan. Huwa fil-fatt
kien kiteb lill-zviluppatur fejn ghamilha ¢ara li ahna ma kellna I-ebda hisieb
illi néedu I-proprjeta’ taghna, u li behsiebna nharsuha kif tippermettilna I-
ligi......Nixtieq nispjega ukoll illi l-izviluppatur gabad u pproceda minn jeddu
minghajr hadd ma sfurzah. Anzi mhux talli ma konniex ippermettejnielu illi
Jizviluppa, talli konna wissejnieh ghal darba, darbtejn biex jieqaf u ma
jkomplix bl-izvilupp tieghu sakemm din il-kwistjoni tigi rizolta. Dan konna
ghamilnih anke fi stadju bikri meta [I-bini ma bediex tiela’ izda huwa xorta
baga’ ghaddej minkejja li konna tlabnih biex ma jaghmilx dan. Ghalkemm il-
bini tieghu tela’, ahna xorta nixtiequ I-art taghna lura ghaliex hija taghna, u
qatt ma c¢cedejniha, kif jafu sew l-izviluppaturi. Fl-ahharnett inzid ukoll illi
Jjiena bhala r-rapprezentanta ewlenija tal-Kongregazzjoni gatt ma gejt avzata
bl-intenzjonijiet tal-iZzviluppaturi, qatt ma gejt mitluba sabiex naghti xi
kunsens ghal xi zvilupp minnhom kontemplat, qatt ma tajt xi kunsens f’dan ir-
rigward, u qatt ma gejt mitluba jekk il-Kongregazzjoni kelliex il-Zisieb illi
tizviluppa l-art in kwistjoni” (fol 53-54).

58. L-istess issostni fix-xhieda taghha moghtija quddiem din il-Qorti fit-13 ta’ Jannar 2022
fejn hija tirribaddixxi s-segwenti:

Dr Simon Galea Testaferrata :
Sister tista’ tghidilna intom b#ala kongregazzjoni x’permess tajtu lis-Sur
Zammit jew lill- kumpaniji tiegzu biex jizviluppaw, jekk tajtu?

Ix-Xhud :
Ma tajna |-ebda permess.

Dr Simon Galea Testaferrata :
Emm ... x permess tajtuh biex jidhol f’dik [-art u jibni fejn kien hemm il-%ajt
tas-sejjieghn?

Ix-Xhud :
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No ... no ... ma dhalniex f’dak ahna.

Dr Simon Galea Testaferrata :
Meta ... jekk qatt talabkom x behsiebkom tagzmlu b dik [-art?

Ix-Xhud :
No.

Dr Simon Galea Testaferrata :
Qatt?

Ix-Xhud :
No.

Dr Simon Galea Testaferrata :
No what please?

Ix-Xhud :

Qatt ... no ... no ... we were never consulted about that land.

Dr Daniel Buttigieg :
Meta tg/id that land g/al dak il-zajt tas-sejjiegs?

Ix-Xhud :
Ehe ... xejn hux”.

(fol 90-90 et seq)
59. 1l-Perit Victor Torpiano fl-affidavit tieghu jispjega illi:

“Jibga’ [-fatt illi din l-invazjoni saret minghajr il-permess tas-Sorijiet u
kontra r-rieda taghhom. Inzid u nghid li [-ufficju taghna qatt ma kien
awvicinat mill-izviluppatur biex javiana bl-invazjoni jew biex b’xi mod
naghtu [-kunsens dwarha. Barra minn hekk, I-art i ttiehdet kienet tkun utli
ghal kwalsiasi zvilupp li setghu jaghzlu li jaghmlu fil-futur kemm ghall-iskola
u ghall-kunvent taghhom” (fol 56).

60. Dan isostnih ukoll I-Avukat Dr Simon Galea Testaferrata fl-affidavit tieghu fejn
jispjega illi:

“Illi minn mindu dhalt f*din il-kwistjoni biex nassisti lis-Sorijiet Dorotej gatt
ma saret talba da parti ta’ Dott. Zammit jew tal-intimati l-ofira biex
jakkwistaw l-art in kwistjoni. Meta dhalt jiena l-art kienet diga’ qed
jokkupawha. Fil-fatt jiena informat illi kienu gabdu u dahlu minghajr ma
talbu permess. Nista’ nikkonferma li jiena kont wissejthom biex jiddezistu u
ma jkomplux b’dan il-progett sakemm il-kwistjoni tigi rizolta, izda dan [-awiz
gie injorat u baqghu ghaddejjin kif jixhdu r-ritratti eZebiti in atti. Apparti li
ma talbux permess li jokkupaw din I-art, u wisq anqgas li jizviluppawha, nista’
nikkonferma, almenu mindu gejt involut jiena, illi [-intimati gatt ma stagsew
lis-Sorijiet jekk kellhomx intenzjoni illi jutilizzaw jew li jizviluppaw [-
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61.

62.

63.

64.

65.

66.

art......Minflok gabdu dahlu u bdew ix-xogholijiet b’mod illi injoraw dawn id-
drittijiet proprjetarji tas-Sorijiet ghaliex, kif ghidt, la talbuhom biex jirrendu
I-hajt komuni u [-anqas jekk riedux jizviluppaw [-art taghihom sal-linja, kif
trid il-Zigi......... L-intimati bdew jitkellmu dwar prezzijiet wara li okkupaw u
bdew jibnu, mhux gabel. Ghamlu kollox kif ghogob lilhom” (fol 60-61).

Ili fl-ottika ta’ dan kollu hawn fuq delineat Kif ukoll b’referenza ghall-istess Artikolu
tal-ligi invokat mir-rikorrenti, ossia I-Artikolu 435 tal-Kap 16, il-Qorti ma tistax hlief
tasal ghal konkluzjoni illi I-intimati ma onerawx dak illi jitlob I-istess artikolu.

Jidher car illi, fil-kaz in dezamina, ghandna xenarju fejn il-partijiet huma proprjetarji
ta’ artijiet adjacenti, fejn ir-rikorrenti, kif kellha kull dritt taghmel, ma bnietx b’tali mod
illi uzat 1-art kollha taghha stante illi ma bnietx sal-hajt divizorju tas-sejjiegh.

Ghalhekk, b’hekk I-intimati bhala 1-“gar” seta’, meta jaghzel li jibni u jizviluppa 1-art
tieghu, jizviluppa mhux biss sal-hajt divizorju izda sal-art rimanenti tar-rikorrenti u
¢ioe, sal-art mhux utilizzata mill-attrici. Madanakollu, sabiex il-“gar” jaghmel hekk,
il-ligi tistipula illi trid issir talba u barra minn hekk, is-“sid” irid jaghzel illi ma
jizviluppax hu, irid jintalab jekk jixtieqx li jizviluppa hu.

Ili I-Qorti tgis illi, mill-provi prodotti, jidher bi¢-car illi 1-intimati gatt ma talbu ghall-
permess jew ghal kunsens tal-Kongregazzjoni attrici jew talbuha jekk tridx illi
tizviluppa hi stess dik 1-art. Anzi, hareg car illi gabdu u bdew jaghmlu x-xogholijiet u
komplew jaghmlu x-xogholijiet minghajr ebda kunsens. In oltre, mill-affidavit ta’ Sister
Celia Agius Vadala, hareg car li 1-Kongregazzjoni ma tridx illi ¢cedi d-drittijiet taghha
fuq din l-art ghaliex jista’ jkun li fil-futur ikollha bZzonn tuza din 1-art.

I1-Qorti tosserva illi din I-art, zghira kemm hi zghira, hija proprjeta tal-Kongregazzjoni
u l-intimati ma kellhom I-ebda jedd illi jidhlu u jokkupawha u jaghmluha taghhom, Kif
huma ghazlu illi jaghmlu xjentement u minghajr ebda permess. Illi kif jispjega anke I-
Perit Torpiano fix-xhieda tieghu moghtija quddiem din il-Qorti, din il-bi¢c¢a art in
kwistjoni tista’ tigi utilizzata u fiha valur ghaliex kull spazju jghodd?.

In konkluzjoni, fejn I-intimati sahqu illi I-art kienet gia mibnija, il-Qorti tirrileva illi hija
ghandha timxi strettament abbazi tat-talbiet promossi mill-attur permezz tar-rikors
guramentat tieghu u xejn aktar. Dana gieghed jinghad peress illi, fil-kaz in dezamina, 1-
Qorti hija konsapevoli illi I-izvilupp gia sar u li I-bini tela’. Madanakollu, 1-Qorti tqis
illi I-agir tal-intimati kien wiehed abbuziv li jmur kontra dak rikjest mill-Artikolu 435
tal-Kodi¢i Civili. Ghalhekk, il-Qorti thoss illi t-talbiet attri¢i jimmerita illi jigu akkolti.

Konkluzjoni

I1-Qorti,

Wara illi rat I-atti u semghet x-xhieda u wara illi semghet it-trattazzjoni tal-abbli difensuri tal-
partijiet;

Tghaddi biex tiddeciedi 1-vertenza billi:

2 Vide fol 121 et seq u fol 122
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Tilga’ l-ewwel eccezzjoni tal-intimati u tillibera lil Raymond Zammit, lil Raymond Auto
Dealer u lill-Avukat Dott. Robert Zammit mill-osservanza tal-gudizzju filwaqt illi

Tichad il-kumplament tal-ec¢ezzjonijiet ta’ Malaga Enterprises Limited.
Tilga’ t-talba kif dedotta kif gej u, konsegwentement:

Tiddikjara li s-so¢jeta’ intimata Malaga Enterprises Limited agixxiet b’ mod abbuziv u bi ksur
tal-Artikolu 435 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta a detriment tal-Kongregazzjoni rikorrenti,
meta gabdet u waqqghet il-hajt divizorju tas-sejjiegh li kien jifred 1-iskola tad-Dorotej, gewwa
Haz-Zebbug, minn mal-proprjeta’ adjacenti;

Tiddikjara li s-socjeta’ Malaga Enterprises Limited okkupat I-art tar-rikorrenti u inkorporata
fl-izvilupp illi wettqet fl-art adjacenti proprjeta’ taghha;

Tordna lis-so¢jeta’ intimata Malaga Enterprises Limited illi tiddezisti u tiegaf minn kwalsiasi
xogholijiet fuq u/jew biswit I-art tar-rikorrenti, magenb il-hajt il-gdid proprjeta’ esklussiva tar-
rikorrenti;

Tordna lis-so¢jeta’ intimata Malaga Enterprises Limited sabiex fi zmien sitt xhur (6) mid-data
tas-sentenza, tirripristina I-proprjeta’ tar-rikorrenti illi hija okkupat, senjatament I-art biswit il-
linja medjana ghall-istat 1i kienet tinsab fih qabel ma approprjat ruhha minnha, u dan taht id-
direzzjoni tal-Perit Elena Borg Costanzi, a spejjez tas-socjeta’ Malaga Enterprises Limited.

Tordna lis-so¢jeta’ intimata Malaga Enterprises Limited sabiex tivvaka l-istess art u
tirritornaha bil-pussess battal lir-rikorrenti;

Tawtorizza, lill-Kongregazzjoni rikorrenti, sabiex fin-nuqqas, taghmel dan kollu hi, a spejjez
tas-so¢jeta’ intimata Malaga Enterprises Limited, taht id-direzzjoni tal-Perit Elena Borg
Costanzi.

Spejjez tal-proceduri odjerni ikunu kollha a karigu tas-socjeta’ intimata Malaga Enterprises
Limited.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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