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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF ROBERT G. MANGION
ONOR. IMHALLEF GRAZIO MERCIECA

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 15 ta’ Lulju 2025

Numru: 4
Rikors Numru 623/2019/1 JVC

Fenech Estates Co. Ltd (C 3634), FF Limited (C 44896) u
Fenech Properties Ltd (C 44894)
V.

Malcolm Cutajar

Dan huwa appell tal-atturi minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fit-3 ta’ Ottubru, 2024 li biha ¢ahdet azzjoni ta’ spoll wara |i
kkunsidrat li ma rrizultax li I-atturi kellhom il-pussess ta’ jedd ta’ passagg
fuq art tal-konvenut li zviluppa bhala front garden. Sabet ukoll li I-azzjoni

ma gietx promossa fi zmien xahrejn mill-allegat att spoljattiv.
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Preliminari.

1. Permezz ta’ rikors guramentat ipprezentat fl-24 ta’ Gunju, 2019

quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili, (I-Ewwel Qorti), is-soéjetajiet Fenech
Estates, FF Limited u Fenech Properties (is-socjetajiet atturi) ressqu s-

segwenti premessi:

“1. ‘llli I-kumpaniji rikorrenti huma proprjetarji tal-plot numru 22 u ta’ Plot
B adjacenti ma’ plot numru 23 fi Triq Tonin Attard, Marsaxlokk, filwaqt i
l-intimat huwa propretariu, flimkien ma ohrajn, tal-plot 19 li fuqu llum
hemm mibni il-fond li jgib in-numru 74 dejjem fi Trig Tonin Attard,
Marsaxlokk;

2. llli dawn il-proprjetajiet kienu jiffurmaw parti minn territorju wiehed li
kien ingasam fi plots biex dawn jinbieghu separatament, u kull plot kienet
tinkludi porzjon riservata ghal triq li tmur it-tul kollu tal-proprjetajiet kollha,
biex il-plots kollha fuq il-kuntratt ta’ akkwist, kienu garantiti access ghat-

trig pubblika; illi infatti I-eventi causa tal-intimat xtara b’dan il-mod u
ghalhekk dan l-istat ta’ fatt gie accettat (ara kopja tal-kuntratt anness
bhala Dok A).

3. llli ghalkemm fl-ischemed road progettata, Trig Tonin Attard tispicca
guddiem il-fond numru 74, proprjeta’ tal-intimat, fattwalment I-istess triq
testendi lil hinn minn din il-proprijeta’ u dan sabiex is-sidien tal-
proprjetajiet li jinsabu aktar ‘| gewwa minn dik ta’ I-intimat, inkluz il-plots
tal-kumpaniji rikorrenti, ikollhom access ghall-proprjeta’ taghhom; Infatti,
fuq il-lemin tal-proprjeta’ tal-intimat hemm ghaxar residenti oltre dawk
tar-rikorrenti, li Ikoll ghandhom il-faccata u l-entratura fuq l-istess triq
pubblika u huma allinjati mal-bqija tal-fond fl-istess trig. llli guddiem dawn
il-proprjetajiet u plots, illum il-gurnata it-triq hija miksija bit-tarmac u f’parti
minnha hemm ukoll bankina Ii tifforma parti integrali mill-bgija ta’ Triq
Tonin Attard u I-kumpanniji rikorrenti flimkien mas-sidien tal-proprjetajiet
[-ohra llum ghandhom dritt ta’ passagg minn fuq din il-bankina u t-triq, li
jaghtu l-uniku access ghall-proprjeta’ taghhom;

4. llli inoltre, il-fatt li t-trig in kwistjoni testendi ghal quddiem il-proprjetajiet
lil hinn miill-proprjeta’ tal-intimat gie ufficjalment rikonoxxut u kkonfermat
mid-diversi awtoritajiet, inkluz, mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri ), li
b’sentenza tad-9 ta’ Lulju 2015 iddikjarat li I-istess passagg li hemm
guddiem il-proprjeta’ tar-rikorrenti hu triqg pubblika, u li I-proprjeta tar-
rikorrenti huwa zvilupp fuq trig pubblika (Kopja tas-sentenza annessa
bhal Dok B); mit-Tribunal ta’ Revizjoni tal-Ambjent u I-Ippjanar li fid-
decizjoni tieghu tat-30 ta’ April 2019 applika I-istess sentenza tal-Qorti
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tal-Appell (decizjoni annessaa bhala Dok C); mill-Ministru responsabbli
ghat-toroq li permezz ta’ avvizi mahruga fil-Gazzetti talGvern ta’ Malta ta
n-numri ufficjali tal-bibien tal-proprjetajiet li gja nbnew ‘il gewwa mill-
proprjeta’ tal-intimat, u cioe’ in-numri 76,78 u 80 , fuq Triq Tonin Attard,
Marsaxlokk kif estiza (DokDu E). Kif ukoll l-awtoritajiet responsabbli
ghall-kodicijiet postali li taw lill-istess proprjetajiet il-kodici postali ufficjali
marbut mal-istess triq (Dok F).

5. llli dawn il-proprjetajiet infatti ghandhom il-kaxxi tal-ittri mal-faccata
taghhom, quddiemhom hemm ghaddej is-servizz (“mains”) tal-elettriku
mwahhal ufficjalment, li mill-proprjeta’ tal-intimat jibgghu ghaddejjin ghal
fuq il-proprjetajiet I-ohra aktar ‘il gewwa fuq l-istess triqg;

6. llli inoltre, fug applikazzjoni ghall-izvilupp ta’ wahda mir-rikorrenti
recentement saret rakkomandazzjoni biex jinghata I-permess outline u
ghalkemm kien hemm xi ‘reserved matters’ ma saret ebda rizerva dwar
it-triq;

7. lli ghalhekk illum dik il-parti tat-trig li minn quddiem il-proprjeta’ tal-
intimat tasal sal-proprjetajiet tar-rikorrenti hija soggetta ghal servitu’ ta’
passagg pubbliku liema dritt ta’ passagg igawdu minnu I-kumpaniji
rikorrenti.

8. llli fxi data wara I-25 ta’ April 2019, l-intimat Malcolm Cutajar beda
jibni front garden b’hajt quddiem il-proprjeta’ tieghu propju fuq din il-
bankina u I-parti tat-triq, biex b’hekk ibblokka u waqqaf |-access ghall-
proprjetajiet li jinsabu aktar ‘il gewwa minn tieghu, mhux biss ghas-sidien
ta’ dawn il-proprjetajiet, izda wkoll ghall-persuni kollha li jkollhom bzonn
jaccedu ghall-istess proprjetajiet, inkluz, il-persuni li jaghtu xi servizz
bhall-pustier, persuni i jigbru l-iskart, |-impjegati ghas-servizzi tal-
utilitajiet u persuni ohra li jkollhom bzonn jaghmlu xi manutenzjoni jew
xogholijiet ohra. Anki fkaz ta’ emergenza il-front garden huwa ostaklu
wkoll biex tkun tista’ tghaddi xi ambulanza, fire engine jew vettura tal-
pulizija ghall-hdejen il-proprjetajiet tar-rikorrenti(Dok, G);

9. ILLI I-kumpaniji rikorrenti, ghalhekk, gew abbuzivament svestiti mid-
dritt tas-servitu’ ta’ passagg mit-Trig Tonin Attard sal-proprjeta’ taghhom;

10.1lIi I-agir tal-intimati jikkostitwixxu spoll vjolenti u klandestin u dannu
tar-rikorrenti u ghalhekk gieghda ssir din il-kawza.”

2. Is-socjetajiet atturi mbaghad ghaddew sabiex ressqu dawn it-
talbiet:

‘(i) Tiddikjara u tiddeciedi li I-intimat ikkommetta spoll a dannu tal-
kumpaniji rikorrenti ai termini tal-Artikoli 535 et seq tal-Kodici Civili
(Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta) meta abbuzivament u illegalment
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3.

imblokka I-access ghall-proprjetajiet taghhom minn fuq triqg Tonin Attard,
Marsaxlokk.

(ii) Tikkundanna lill-intimat sabiex fi zmien qasir u perentorju li jigi prefiss
minn dina |-Onorabbli Qorti jirrintegra lill-kumpaniji rikorrenti fil-pussess
pjen taghhom bir-restituzzjoni tal-access ghall-proprjetajiet taghhom
minn fug Trig Tonin Attard billi, a spejjez tieghu u, okkorendo taht id-
direzzjoni ta’ periti nominandi, iregga’ lura x-xogholijiet minnu
abbuzivament imwettga b’tali mod li I-istess passagg jigi ripristinat fl-istat
originali tieghu gabel twettaq I-ispoll.

(i) Fin-nuggas ta’ adempiment min-naha tal-intimat, tawtorizza lill-
kumpaniji rikorrenti sabiex jaghmlu x-xogholijiet neccessarji huma stess

a spejjez ta lintimat taht supervizzjoni tal-istess perit.

Bl-ispejjez kontra I-intimat li huwa minn issa ngunt ghas-subizzjoni.”

B'risposta guramentata tat-12 ta’ Awwissu, 2019 Malcolm Cutajar

(i-konvenut) laga’ ghall-azzjoni attri¢i billi ressaq |-e¢cezzjonijiet

segwenti:

“1. ‘lt-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fil-ligi u ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez.

2. F’kull kaz, ma jirrikonoxxux |-elementi mehtiega sabiex tirnexxi |-
azzjoni ta’ spoll tentata mis-socjetajiet atturi.

3. Minghajr pregudizzju, kulma ghamel I-esponent kien li bena parti mill-
front garden tad-dar tieghu, ezatt mal-linja tat-trig kif skemata mill-
awtorita’ kompetenti u skond il-permess tal-bini. Originarjament dan il
front garden kien inkluz fil-permess PA 685/09; Minhabba li dak iz-zmien
ma dan il-front garden ma kienx inbena, minhabba li t-trig ma kienetx
ghada formata, kellha ssir applikazzjoni ohra u llum il-front garden gie
konfermat bil-permess PA 3031/18.

4. Mhux vera li s-socjetajiet attrici kellhom jew ghandhom xi jedd ta’
passagg minn fuq il-parapett tal-esponent.

5. F’kull kaz angas hu minnu li bil-bini tal-parapett tal-esponent inghalaq
‘l-uniku access’ ghall-proprjeta’ li jaghmlu riferenza ghaliha s-socjetajiet
attric’ kif jidher car mir-ritratti (mit-tieni ritratt) esebiti bhala Dokument G
mill-istess socjetajiet attrici mar-rikors guramentat taghhom. Dan |-
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hekk:

5.

access ser ikompli jikber meta tigi formata b’'mod shih it-triq progettata,
izda kjarament dan ma jiddependix mill-esponent.

6. Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.”

B’sentenza moghtija fit-3 ta’ Ottubru, 2024 I-Ewwel Qorti ddecidiet

“‘Ghaldagstant, ghar-ragunijiet kollha suesposti, I-Qorti tghaddi sabiex
tagta’ u tiddeciedi I-kawza odjerna billi tilga’ t-tieni eccezzjoni tal-intimat
u stante li ma gewx sodisfatti I-elementi tal-pussess u I-infra bimestre
deduxisse tghaddi sabiex konsegwentement tichad it-talbiet kollha tar-
rikorrenti.

Bl-ispejjez kollha kontra r-rikorrenti.”

Ir-ragunijiet relevanti ghal dan l-appell li wasslu lill-Ewwel Qorti ghad-

decizjoni taghha huma s-segwenti:

“llli minn analizi tal-provi fl-atti din il-Qorti tqis li gabel ma’ tidhol fezami
tal-atti allegatament spoljattivi (spoliatum fuisse) jehtieg li fl-ewwel lok din
il-Qorti tiddetermina jekk hux sodisfatt I-element tal-pussess favur ir-
rikorrenti (possedisse) u jekk ir-rikors odjern giex intavolat fi zmien
xahrejn (infra bimestre deduxisse) kif impost fil-ligi.

Mill-atti jirrizulta ai fini biss izda ta 'dawn il-pro¢eduri ta’ spoll, li I-art in
kwistjoni fejn inbena I-hajt ghadha effettivament proprjeta tal-intimat kif
jirrizulta mill-kuntratti prezentati kemm mir-rikorrenti u wkoll mill-intimat.
Jirrizulta lill-Qorti li din kienet ghadha s-sitwazzjoni fApril 2019 meta
allegatament sehh l-ispoll.

i mill-atti rrizulta li ghalkemm ir-rikorrenti ghandha proprjeta’ li tmur
aktar il-gewwa minn dik tal-intimat din fil-fatt ghadha mhux zviluppata u
tikkonsisti f'ghelieqi mdawwrin b’hitan tas-sejjieh (ara ritratt a fol. 150 tal-
mandat anness). ll-Qorti tinnota li ghalkemm ir-rikorrenti ressqet bhala
xhieda r-residenti tal-blokka mibnija fil-genb ta’ dik tal-intimat, jirrizulta li
hadd minnhom ma huwa rikorrenti fil-kawza odjerna ghalhekk il-pussess
o meno da parti taghhom ma ghandu I-ebda rilevanza ghall-atti odjerni.
Mhux biss izda dawk li gew mistogsija kif tellifhom il-hajt mill-pussess
taghhom dawn sostnew li xorta jibgghu ghaddejin. Apparti minn hekk il-
Qorti rat li partijiet sostanzjali tax-xhieda taghhom ir-rapprezentanti tar-
rikorrenti xehdu dwar dak li jista’ jigri fil-futur u mhux dwar dak li gia sehn.
Din ix-xhieda mihiex flokha fkawza possessorja. II-Qorti ghalhekk tqis li
s-socjeta’ rikorrenti bl-ebda mod ma ppruvat li hija kellha pussess fuq il-
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6.

parti li nbniet il-hajt mill-intimat. [l-mera possibilita’ li xi darba ghad
tinfetah triq li tasal sal-art proprjeta’ tar-rikorrenti u I-possibilita’ li xi darba
jkun hemm diffikulta’ ta’ ac¢ess ma jaghtihiex il-pussess rikjest mil-ligi fil-
mument tal-allegat spoll.

lli din il-Qorti wkoll tirrileva li ghalkemm verament permessi ta’ zvilupp
johorgu salv id-drittijiet ta’ terzi, huwa fatt maghruf li difficilment I-
Awtorita’ taghti permess ta’ zvilupp fuq art li tkun skedata bhala triq anki
minhabba I-kwistjoni tal-allinjament tat-toroq li taga’ fil-kompetenza
taghha, ghalhekk il-fatt li nhareg il-permess favur I-intimat jevidenzja li
mhux nec¢¢esarjament it-triq skedata hija ppjanata li tghaddi minn fuq il-
part fejn inbena |-hajt u gie approvat il-front garden favur l-intimat. 1lli
ghalkemm huwa minnu li I-azzjoni ta’ spoll tirnexxi anki jekk jigi ppruvat
illi kienet tissusisti mera detenzjoni f'dan il-kaz lanqas din ma giet
ippruvata. II-Qorti tgis li fdawn i¢-Cirkustanzi s-socjeta rikorrenti nagset
milli tissodisfa I-element tal-pussess sal-grad rikjest mil-ligi.

[..]

llli din il-Qorti taghmilha ¢ara, in vista’ tal-fatt li I-partijiet ressqu provi fl-
atti li kienu jkunu aktar idonei fkawza petitorja bejniethom milli fkawza
ta’ spoll b’referenza partikolari ghad-diversi kuntratti esebiti, permessi u
decizjonijiet tal-Qrati mahruga wara l-allegat spoll, illi din id-decizjoni bl-
ebda mod ma ghandha tipregudika d-drittijiet petitorji tal-partijiet.”

Is-socjetajiet atturi (minn issa wkoll I-appellanti) hassewhom

aggravati mis-sentenza tal-Ewwel Qorti u ghalhekk appellaw b’rikors

intavolat fl-4 ta’ Novembru, 2024 |i permezz tieghu, ghar-ragunijiet hemm

minnhom migjuba, talbu lil din il-Qorti “tilga dan I-appell, u tirriforma s-

sentenza billi, thassar u tirrevoka s-sentenza appellata tat-3 ta’ Ottubru,

2024 fil-kawza fl-ismijiet premessi safejn ¢ahdet it-talbiet tal-atturi ghar-

ragunijiet imsemmija u, minflok, tghaddi biex tilqa’ t-tlabiet tal-atturi, u/jew

terga tirrinvija I-atti quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Cicili sabiex jitkompla

s-smigh taghha dwar I-element “spoliatum fuisse”. Filwaqt li taghti dawk

I-ordnijiet u direzzjonijiet kollha li I-Qorti jidhrilha xierqa u gusti.”.
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7. ll-konvenut Malcolm Cutajar (minn issa wkoll |-appellat) ressaq ir-

risposta tieghu fl-14 ta’ Marzu, 2025, fejn ghar-ragunijiet hemm moghtija

talab li I-appell interpost mis-socjetajiet attrici jigi mi¢hud.

8. lI-Qorti, wara li rat |-atti kollha tqis li m’hemmx il-htiega li tgieghed
dan l-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi minnufih ghas-sentenza

bis-sahha tal-Artikolu 152 (5) tal-Kapitolu 12.

L-Appell

9. L-appell huwa msejjes fuq zewg§ aggravji. L-ewwel aggravju jghid
li I-Ewwel Qorti kienet Zbaljata fl-interpretazzjoni taghha ta’ dak i
jissodisfa |-element tal-pussess kif ukoll [-apprezzament tal-provi i
ghamlet dwar dan I-istess element. lIt-tieni aggravju wkoll jghid li I-Ewwel
Qorti ghamlet apprezzament hazin tal-provi din id-darba rigward I-

element tal-infra bimestre deduxisse.

L-Ewwel aggravju — lI-Pussess flimkien mal-apprezzament tal-provi

fir-rigward tal-istess element.

10. L-appellanti jibdew il-kritika taghhom billi jghidu li ma jagblux ma’
diversi konsiderazzjonijiet li ghamlet I-Ewwel Qorti fir-rigward tal-element
ta’ pussess ghall-fini ta’ azzjoni ta’ spoll. Jirreferu ghal dak li gieset I-

Ewwel Qorti fis-sens li |-atturi jippretendu li gabel I-att spoljattiv kienu fil-
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pussess ta’ art li tifforma parti minn Trig Tonin Attard u li fugha I-konvenut
bena ¢int bhala parti mill-front garden tal-fond tieghu. Jishqu li huma qatt
ma allegaw li kellhom il-pussess fiziku ta’ din I-art. Jispjegaw li I-pussess
li jvantaw m’huwiex il-pussess fiziku tal-art, izda pussess ta’ dritt ta’
ac¢ess pubbliku minn trig pubblika li tghaddi minn fuq il-porzjon art li
fugha I-konvenut bena ¢int bhala parti mill-front garden tal-fond tieghu.
Jinsistu li ghandhom dan id-dritt tac¢ess sabiex jaslu ghall-proprjeta
taghhom liema dritt isostnu li gie mxekkel bil-bini tal-hajt da parti tal-

konvenut fuq il-bankina.

11. Jispjegaw illi I-kelma pussess tkopri firxa wiesgha ta’ interessi u
mhux semplicement pussess materjali u unilaterali ta’ oggett inkluz li beni
mhux fizici jistghu jitqgiesu bhala drittijiet ta’ proprjeta. Jinsistu ghalhekk li
d-dritt ta’ ac¢ess ghall-proprjeta taghhom jaqga’ taht id-definizzjoni ta’

pussess ai fini ta’ kawza ta’ spoll.

12. Isemmu kif dik il-parti tat-trig u tal-bankina li minn quddiem il-
proprjeta tal-konvenut tasal sal-proprjetajiet taghhom “hija soggetta ghal
servitu’ ta’ passagg pubbliku, liema dritt ta’ passagg igawdu minnu I-
kumpaniji rikorrenti u sidien ohra ta’ proprjetajiet biswit taghhom, kif ukoll
kwalunkwe persuna li jkollha raguni tghaddi minn dak il-passagg”.
Jissottomettu illi ghalhekk tezisti servitu li ma tidhirx ai termini tal-Artikolu
455 tal-Kodiéi Civili b’mod partikolari Artikolu 455 (5) li jitkellem anki dwar

“projbizzjoni li wiehed jibni fuq certa art”, oltre ghas-servitu mahluga mil-
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ligi ghall-utilitd pubblika bhal ma huma I-uzu tal-bankini u tat-trig. Jishqu
li I-mertu huwa bankina u trig pubblika li kulhadd igawdi drittijiet ta’
passagg fughom. Jirreferu ghall-provi li wrew li dan il-passagg kien isir
uzu tieghu regolarment minn diversi persuni inkluz ir-rapprezentanti tas-
socjetajiet attrici, u “dan bhala ko-possessuri, sakemm kien ghadu ma

nbeniex il-hajt in kwistjoni”.

13. Jissottomettu illi ladaraba azzjoni ta’ spoll hija primarjament
immirata bhala azzjoni sabiex tipprotegi I-ordni pubbliku, Artikolu 535 tal-
Kodi¢i Civili huwa necessarjament ta’ ordni pubbliku. Jilmentaw |i dan
kollu I-Ewwel Qorti ma qgisitux filwaqt li gieset, erronjament skont |-
appellanti, li |-pretensjoni tal-atturi kienet marbuta ma’ xi pussess

merament fiziku tal-art in kwistjoni.

14.  Lanqas jagblu mal-kunsiderazzjoni tal-Ewwel Qorti fejn irragunat
illi hemm passagg iehor minn fejn I-atturi jistghu jghaddu. Jirreferu ghall-
gurisprudenza li zzomm illi I-fatt li l-attur ikollu passagg iehor li jista’ juza
ma jnaqggas xejn mill-att spoljattiv. Xkiel jew tnaqqir tal-pussess huwa
bizzejjed skont |-appellanti sabiex isehh |-att spoljattiv u mhemmx htiega
ta’ “privazzjoni totali tal-haga”. Jikritikaw is-sentenza appellata fejn gieset

illi ma nghalagx |-uniku a¢¢ess ghall-proprjeta tal-atturi ghaliex ghandha

accéess minn band’ohra.
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15. Il-konvenut appellat jilga’ ghal dan |-aggravju billi jghid li jagbel mal-

analizi legali li ghamlet I-Ewwel Qorti. Jissottometti li [-appellanti geghdin
jippruvaw jaghmlu azzjoni petitorja fazzjoni ta’ spoll. Jirreferi ghall-
Artikolu 791(3) tal-Kap. 12 li jipprovdi illi fazzjoni ta’ din ix-xorta “il-gorti
ghandha tezamina biss il-fatt tal-pussess jew tad-detenzjoni u I-fatt tal-
ispoll”. Jissottometti illi d-dritt li jippretendu li ghandhom I-atturi appellanti,
dak ta’ pussess ta’ dritt ta’ ac¢ess pubbliku, huwa wiehed li jista’ jigi
stabbilit biss b’'sahha ta’ titolu, ezercizzju li jmur oltre minn dak indikat

f Artikolu 791 (3) tal-Kap. 12.

16. Isemmi gurisprudenza li zzomm li dwar spoll ta’ pussess ta’ dritt ta’
acc¢ess pubbliku hemm distinzjoni bejn fug naha I-fatt li attur kellu pussess
ta’ sqaq li huwa mertu ta’ kawza ta’ spoll u fuq naha ohra I-kontestazzjoni
dwar id-dritt tal-attur li juza l-istess sqaq li allura tirrigwarda azzjoni
petitorja. Jissottometti illi mir-rikors tal-appell jirrizulta li I-atturi appellanti
geghdin jippretendu li ghandhom “dritt bis-sahha ta’ titolu, spec¢jalment

meta jirreferu ghall-kuntratt tal-akkwist tal-art”.

17. Jaghlaq dwar dan I-aggravju billi jirreferi ghal dak li galet I-Ewwel
Qorti li kienet qaghdet attenta li fl-apprezzament tal-fatti ma taqbizx il-linja
li hemm bejn azzjoni possessorja u dik petitorja u li gharfet li I-indagini
taghha ghandha tkun limitata, tant li rrimarkat li I-partijiet resqu provi li

aktar kienu jappartjenu ghal azzjoni petitorja milli ghal azzjoni ta’ spoll.
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Kunsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti.

18. Kollox iholl u jorbot jekk I-atturi ghandhomx ragun meta jsostnu li
gabel il-kostruzzjoni ta¢-¢int in kwistjoni fug bankina fi triq pubblika, huma,
bhala sidien ta’ art fabrikabbli aktar ‘il gewwa, kienux jew le jgawdu mill-
pussess ta’ “servitu’ ta’ passagg pubbliku”. Mod iehor, kellhomx il-
pussess ta’ dan il-jedd b’effett biss li huma sidien ta’ art aktar ‘il gewwa i

la hi zviluppata u lanqas it-trig ma twassal sa dik |-art.

19. L-Ewwel Qorti gieset li I-atturi ma kellhomx pussess tal-art li fugha

gie mibni I-hajt in kwistjoni. Qalet hekk fir-rigward:

‘I mill-atti rrizulta li ghalkemm ir-rikorrenti ghandha proprjeta’ li tmur
aktar il-gewwa minn dik tal-intimat din fil-fatt ghadha mhux zviluppata u
tikkonsisti f'ghelieqi mdawwrin b’hitan tas-sejjieh (ara ritratt a fol. 150 tal-
mandat anness). II-Qorti tinnota li ghalkemm ir-rikorrenti ressqget bhala
xhieda r-residenti tal-blokka mibnija fil-genb ta’ dik tal-intimat, jirrizulta li
hadd minnhom ma huwa rikorrenti fil-kawza odjerna ghalhekk il-pussess
o meno da parti taghhom ma ghandu I-ebda rilevanza ghall-atti odjerni.
Mhux biss izda dawk li gew mistogsija kif tellifhom il-hajt mill-pussess
taghhom dawn sostnew li xorta jibqghu ghaddejin. Apparti minn hekk il-
Qorti rat li partijiet sostanzjali tax-xhieda taghhom ir-rapprezentanti tar-
rikorrenti xehdu dwar dak li jista’ jigri fil-futur u mhux dwar dak li gia sehn.
Din ix-xhieda mihiex flokha fkawza possessorja. lI-Qorti ghalhekk tqis li
s-socjeta’ rikorrenti bl-ebda mod ma ppruvat li hija kellha pussess fuq il-
parti li nbniet il-hajt mill-intimat. I[l-mera possibilita’ li xi darba ghad
tinfetah triq li tasal sal-art proprjeta’ tar-rikorrenti u I-possibilita’ li xi darba
jkun hemm diffikulta’ ta’ ac¢ess ma jaghtihiex il-pussess rikjest mil-ligi fil-
mument tal-allegat spoll.”

20. Tajjeb naraw sewwasew Xx’inhu dak li jikkostitwixxi att spoljattiv
ghall-finijiet ta’ azzjoni ta’ spoll, azzjoni eminentement possessorja,

b’kuntrast ma’ azzjoni petitorja.
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21. Jekk persuna tigi, bil-vjolenza jew bil-mohbi, imnezzgha 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 |-
awtur tal-ispoll, li terga’ tigi mgieghda fdak il-pussess jew fdik id-
detenzjoni, kif jinghad fl-Artikolu 791 tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili. (Art. 535 (1), Kodiéi Civili).

22. ll-“pussess, ta’ liema xorta jkun”.

23.  “Spoll” jikkostittwixxi azzjoni minn persuna li twassal ghat-tnehhija
ta’ pussess jew detenzjoni sew ta’ haga mobbli kif ukoll ta’ immobbli minn
idejn haddiehor, inkluz ko-possessur. Jikkostittwixxi att spoljattiv dak li
jikkomprometti b’mod apprezzabbli I-ezeréizzju tal-pussess. L-ispoll jista’
jkun totali, ad exemplum I|-gheluq b’kancell ta’ triq li fugha I-gar igawdi
minn servitu ta’ passagg, jew inkella parzjali, ad exemplum it-tnaqqis fil-

wisa’ ta’ passagg li fuqu I-gar igawdi dritt ta’ servitt.!

24. L-azzjoni ta’ spoll hija fiha nnifisha msejsa fuq il-principju ta’ ordni
pubbliku u hija mahsuba bhala azzjoni mhaffa u effikaci biex ma thalli il
hadd jiehu I-ligi b’idejh u jxekkel stat ta’ fatt, u biex, jekk dan isir, min ikun
ghamel dan I-att jerga’ jgieghed kollox minnufih kif kien (spoliatus ante

omnia restituendus), minghajr ma hemm il-htiega li jsiru verifiki ulterjuri.

L Ara Torrente Schlesinger - Manuale di Diritto Privato (26" Edit. — 2023) pag, 387
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Li huwa mehtieg fl-azzjoni ta’ spoll huwa li jigu ppruvati t-tliet elementi u
cjoe (i) il-pussess; (ii) it-tehid tal-pussess b’ghemil tal-imharrek; u (iii) li I-
azzjoni tinbeda fi zmien xahrejn minn meta jsehn I-ispoll. (Ara Joseph

Mifsud et v. Paul Borg - Appell Supejuri - 3 ta’ Ottubru, 2008).

25.  Skont il-gurisprudenza stabbilita, il-pussess mehntieg fil-kawzi ta’
spoll, hu I-pussess materjali u de facto u li jkun X’ikun. Fi kliem iehor,
m’huwiex mehtieg li min jippromwovi din I-azzjoni, jipprova li ghandu dritt
ta’ proprijeta jew ta’ servitu fuq il-haga li minnha huwa gie spoljat bi
vjolenza jew klandestinament. Hekk per ezempju jekk sid ta’ appartament
fl-ewwel sular jinstalla unit tal-arja kundizzjonata fil-bitha interna minghajr
jedd; jekk is-sid tal-pjan terran klandestinament inehhi dak il-unit, isehh
l-ispoll anke jekk jirrizulta li I-fond fl-ewwel pjan ma jgawdix minn servitu
li tippermetti dik I-installazzjoni. Ir-rekwizit tal-pussess hu sodisfatt ukoll
bis-sempli¢i detenzjoni u dan b’differenza minn azzjoni ta’ manutenzjoni
(ara Therese Farrugia v. Maria Bennie et - Appell Superjuri - 5 ta’

Ottubru, 2023).

26. 1I-Qorti ghandha zzomm lura milli tistharreg jekk I-attur ghandux
jedd ghal dak il-pussess li jkun gieghed jitlob li jikseb lura. Madankollu,
huwa dejjem mehtieg li I-attur jipprova li ghandu dan il-pussess, anke jekk
dan ikun wiehed qasir hafna u sahansitra pussess momentarju (ara f'dan

Is-sens is-sentenzi ta’ din il-Qorti Carla Galea et v. Michael Micallef et
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moghtija fit-8 ta’ April, 2025, Matthew Bianco et v. Philip Incorvaja et
moghtija fis-26 ta’ Jannar, 2022 u Joseph Camilleri et v. Carmelo
Camilleri et moghtija fil-15 ta’ Dicembru, 2015). Fi kliem iehor, biex din I-
azzjoni tkun esperita b’su¢éess l-attur irid jipprova li fil-mument meta
allegatament avvera ruhu l-att spoljattiv hu kien fil-pussess tal-oggett jew
tal-jedd li minnu kien spoljat u mhux mehtieg minnu li jipprova xi titolu tal-
pussess tieghu (ara Joseph Vassallo Gatt noe v. Joseph Camilleri pro
et noe - Appell Superjuri - 26 ta’ Jannar, 1996). Inghad ukoll li I-pussess
jista’ jkun illegittimu ¢joe minghaijr titolu ta’ proprjeta jew servitu pero ma
jistax ikun pussess ibbazat fuq mera tolleranza (ara Raymond Ellul et v.

John Borg et deciza mill-Prim’Awla fit-8 ta’ April, 2025).

27. Huwa maghruf ukoll li I-azzjoni ta’ spoll thares il-pussess ta'
ezercizzju ta' dritt. B'mod partikolari, jista' jkun il-kaz fejn persuna jkollha
pussess jew detenzjoni ta' jedd mahlug minn stat ta' fatt (ara Marie Borg
Vassallo v. Joseph Farrugia deéiza mill-Prim’Awla fis-27 ta’ Gunju,
2006 u kkonfermata mill-Qorti tal-Appell fl-1 ta’ Frar, 2008.

J

28. Hu pacifiku li l-espressjoni ‘pussess ta’ kwalsiasi xorta’
tikkomprendi tant il-pussess Civili kemm dak sempli¢ciment naturali u anke

dak vizzjat (Vol. XLIl.pll. p973).2

2 (ara L-Alfabett tal-Kodiéi Civili tal-kompjant Imhallef Philip Sciberras, Volum S taht il-kapitlu
‘Spoll’).
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29.  Applikati I-ligi u I-gurisprudenza in materia ghal dan I-aggravju, din
iI-Qorti, bhall-Ewwel Qorti gabilha, ma tqgisx li l-atturi rnexxielhom

jippruvaw sodisfacentement i fil-mument |i gie kkostruwit il-hajt in

kwistjoni huma kellhom il-pussess ta’ jedd ta’ passagdd minn fuq |-art

proprjeta tal-konvenut li fugha I-konvenut bena cint bhala parti mill-front

garden tal-fond tieghu kif approvat mill-Awtorita tal-Ippjanar.

30. It-trig in kwistjoni hija cul-de-sac. Fejn inghata t-tarmak ma
jwassalx sal-plot tal-atturi li ghadha ma hix zviluppata. I¢-Cint li bena |-
konvenut jirrapprezenta ¢-¢int tal-front garden tal-fond tieghu fuqg art
tieghu skont permess numru 685/09 mgedded b’permezz numru

3031/18.

31. ll-pussess li ged jivvantaw I-atturi ma hux il-pussess li I-azzjoni ta’
spoll hija intiza li tipprotegi. Bil-fatt li gabel ma nbena ¢-¢int tal-front
garden tal-konvenut xi rapprezentanti tal-atturi kienu jghaddu b’riglejhom
minn fuq dik il-porzjon art ma jfissirx li b’dagshekk I-atturi akkwistaw xi
pussess li jimmerita |-protezzjoni bl-azzjoni ta’ spoll. Ladarba I-atturi
stess jaccettaw illi huma mhux pussess fiziku ged jivwvantaw imma
pussess legali bis-sahha ta’ jedd pretiz ta’ passagg pubbliku fuq triq
pubblika, isegwi illi sabiex jirnexxu fil-pretensjoni taghhom kien jehtieg li
jippruvaw sodisfacentement li jgawdu minn pussess ta’ dritt ta’ passagg
minn fuq proprjeta tal-konvenut b’'tali mod li jimpedixxi lill-istess konvenut
milli jizviluppa I-front garden tieghu.
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32. Ladarba l-atturi mhux jinvvantaw pussess fiziku imma pussess
naxxenti minn jedd pretiz ta’ passagg, kien jinkombi fuq I-atturi li
jippruvaw il-jedd ta’ passagg taghhom mhux biss mit-triq in kwistjoni
imma proprju minn fuq dik il-parti li fugha inbena ¢-¢int. ll-provi juru |-

kuntrarju.

33. Fil-mument li nbenda dan i¢-Cint, I-art li fugha gie mibni ma hix
skemata bhala triq ghall-karozzi jew bankina imma bhala spazju/front
garden tal-konvenut ‘il gewwa mill-bankina progettata u t-triq progettata
langas twassal sal-porzjon art proprjeta tal-atturi kif jidher ahjar sew mill-

pjanta tal-permess approvat fisem il-konvenut.

34. Fug l-istess pjanta approvata jidher I-“official building alignment” li
jirrifletti li t-triq progettata ma tibqax diehla ‘I gewwa imma malli tasal mal-
fond tal-konvenut iddur lejn ix-xellug kif jidher ahjar mis-site plan Dok MF9
afol. 107 tal-process li turi “Road Alignment — Marsaxlokk Bay Local Plan

19957 iz-zew( pjanti hawn taht riprodotti:
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PERIT MARVIN ELLUL
Architect and Civil Engineer

2, Norton Mansions,

2 Tﬂ“-lklin, Ghaxaq.

35. Ladarba |-pretensjoni tal-atturi hija msejsa fug jedd naxxenti minn
l-uzu ta’ trig pubblika, kien jehtieg li I-atturi juru li t-toroq skemati
jaghtuhom il-jedd ta’ passagg proprju minn fuq dik il-parti fejn inbena ¢-
¢int tal-front garden tal-konvenut. Inutili li I-atturi jargumentaw li aktar ‘il
gewwa hemm djar ohra ta’ haddiehor. Langas huwa siewi r-ragunament
tal-atturi illi galadarba ghandhom art fabrikabbli ‘I gewwa mill-ahhar
zvilupp allura kellhom il-pussess ta’ jedd li jghaddu minn fuq il-bankina li
skont il-linja uffi¢cjali tat-trig il-bankina ma tibgax sejra mill-fond tal-

konvenut ghall-art fabrikabbli tal-atturi.

36. Ladarba l-art in kwistjoni gatt ma kienet fil-pussess fiziku tal-atturi
u ladarba I-pussess legali u fattwali tal-istess art kien fil-pussess tal-

konvenut u tal-predecessuri fit-titolu tieghu, abbinat mal-fatt li I-art in
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kwistjoni ilha progettata u approvata mill-awtorita kompetenti li tkun front
garden ‘il gewwa mill-bankina progettata sa mis-sena 2009, |-ebda raguni
ma ressqu l-atturi kif jista’ jkun li ghandhom jedd ta’ passagg, li ma
jirrizulta minn ebda kuntratt jew Pjan Uffi¢jali ta’ Toroq prodettati, fuq art
li ilha sa mis-sena 2009 bil-permess li tigi zviluppata fi front garden

b’konformita mal-Pjan Uffi¢jali ta’ Toroq progettati f'dik iz-zona.

37. Bil-fatt li gabel ma nbena c¢-cint tal-front garden seta’ kien li r-
rapprezentanti tas-socjetajiet attri¢i kif ukoll terzi kienu jghaddu bir-rigel
minn dik il-parti tat-triq ma jfissirx li b’dagshekk I-atturi akkwistaw il-
pussess ta’ jedd ta’ servitu ta’ passagg pubbliku kif ged jippretendu.
Jirrizulta mill-atti illi sabiex jaslu ghall-art proprjeta taghhom jistghu
facilment jghaddu mill-istess trig minghajr |-ebda xkiel. Dan
ikkonfermawh diversi residenti li joqoghdu fi proprjeta li tinsab bejn dan
ic-¢int li bena I-konvenut u l-art proprjeta tal-atturi. L-azzjoni attri¢i giet
promossa fuq il-premessa prinéipali numru 8 li tghid li “... fxi data wara |-
25 ta’ April, 2019, l-intimat Malcolm Cutajar beda jibni front garden ....
biex b’hekk waqqaf |-access ghall-proprjetajiet li jinsabu aktar ‘il gewwa
minn tieghu ...”. Langas din il-premessa ma giet ippruvata. L-access kien

u ghadu hemm skont il-pjan regolatur ghal dawk I-inhawi.

38. Biexikuninghad kollox, langas li kieku rrizulta li wara li §ie kostruwit

ic-Cint in kwistjoni |-atturi akkwistaw permess ta’ zvilupp ghall-art taghhom
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ma kien ser ikollu effett retroattiv. Bl-istess mod, langas tibdil
sussegwenti fil-pjan tat-toroq skemati f'dik iz-zona ma kien sejjer jaghti
lill-atturi pussess ta’ jedd b’effett retroattiv. Il-pussess tal-jedd ta’ servitu
ta’ passagq pretiz mill-atturi ried jirrizulta fil-mument li §ie kostruwit i¢-cint

u mhux wara.

39. Taqis ghalhekk dan I-ewwel aggravju bhala infondat u ged ti¢hdu.

40. Michud l-ewwel aggravju ma hemm |-ebda utilita li nikkunsidraw
ukoll it-tieni aggravju, ladarba din il-Qorti ged tikkonferma s-sentenza tal-
Ewwel Qorti fejn sabet Ii I-atturi ma kellhomx il-pussess mehtieg sabiex

Jippromwovu |-azzjoni ta’ spoll.

Decizjoni.

Ghaldagstant, ghal dawn ir-ragunijiet, I-appell tal-atturi ged jigi mi¢hud bl-

ispejjez kontra I-istess atturi.

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

Deputat Registratur
SS
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