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Seduta tal-25 ta' Mejju, 2012

Appell Civili Numru. 71/2009/1

Saviour Gauci u martu Rose Gauci; u Concetta Gauci
V.
Antoinette Sultana

1. Dan huwa appell minn sentenza moghtija fid-19 ta’
Ottubru 2011 mill-Qorti  tal-Magistrati  (Ghawdex),
Superjuri, Gurisdizzjoni Generali, li laqghet it-talbiet tal-
atturi fkawza ta’ spoll.

2.  L-atturi Saviour u Rose Gauci fissru illi huma s-
sidien ta’ fond fir-Rabat, Ghawdex, li toqghod fih bil-
kunsens taghhom I-attrici Concetta Gauci. Il-konvenuta
toqghod fil-fond i jigi fuq dak tal-atturi. Wara li l-atturi
kienu zebghu I-faccata tal-fond taghhom b’zebgha
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impermejabbli, biex iharsuha mill-elementi, il-konvenuta,
ghax galet illi I-fac¢ata hija taghha, bejn 1-24 u 1-25 ta’
Awissu 2009 gabbdet haddiema li gaxxru din iz-zebgha,
galghu it-tikhil u fethu I-fili.

3. Billi jghidu illi dan huwa “spoll vjolenti u klandestin”,
l-atturi talbu illi I-gorti tikkundanna lill-konvenuta terga’
taghlaq il-fili u tizbogh il-fac¢ata kif kienet qabel, jew li
jinghataw is-setgha li jaghmlu x-xoghlijiet huma bi flus il-

konvenuta. IlI-konvenuta ressqet I-e¢cezzjoni illi I-fac¢ata
ma hijiex fil-pussess tal-atturi, illi I-hajt fejn saru x-
xoghlijiet huwa hajt divizorju komuni i t-tikhil u I-

manutenzjoni tieghu ma humiex spoll, u illi fkull kaz ma
hemmx |-elementi mehtiega biex tirnexxi azzjoni ta’ spoll.
4, Bis-sentenza appellata |-ewwel qorti ¢ahdet |-
eccezzjonijiet tal-konvenuta u lagghet it-talbiet tal-atturi
wara li ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

«ll-kontendenti jogghodu f'zewg maisonettes, wahda fuq |-
ohra. L-atturi jokkupaw il-pjan terran u I-konvenuta t-tieni
sular. Ghandhom entraturi separati. Fil-waqt illi I-fond tal-
atturi ghandu bieb dirett ghat-triq, dak tal-konvenuta trid
ta¢cedi ghalih permezz ta’ tarag li mit-triq jikkonduci ghat-
tieni sular. Dan it-tarag huwa mqgabbad mill-genb tan-
nofsinhar mal-hajt tal-fond tal-atturi. Ix-xoghol lamentat
sar fug dan il-hajt, billi I-konvenuta — u dan ma gie gatt
michud minnha — permezz ta’ haddiema inkarigati minnha
barxet iz-zebgha li biha kien miksi dan il-hajt u galghet it-
tikhil tal-fili tal-istess hajt. L-atturi oggezzjonaw minnufih
ghal dan, u wara li rnexxielhom jottienu mandat ta’
inibizzjoni fil-konfront tal-konvenuta biex ma tkomplix bix-
xoghlijiet taghha fuq dan il-hajt, ippro¢edew b’din il-kawza.
«L-atturi jikkontendu li meta sar dan ix-xoghol il-pussess
ta’ dan il-hajt kien fidejhom, Infatti dejjem kienu huma li
ghamlu |-manutenzjoni fuqu, u dan sa minn meta I-atturi
konjugi Gauci akkwistaw il-proprjeta tal-istess fond fl-
2006. ll-fa¢cata tad-dar taghhom kienu ksewha b’zebgha
waterproof, wara li kahnlu I-fili li kienu ngalghu. Regghet
inzebghet fl-okkazjoni meta |-gar taghhom, ¢ertu Thomas
Sacco, ried jizbogh il-fa¢c¢ata tieghu, u fil-fatt ftiehem mal-
atturi li z-zewq faccati jsiru bl-istess zebgha halli jkunu
kulur wiehed. L-attur ha hsieb ukoll jaghlaq xi fili Ii kienu
baqgghu miftuhin, fejn it-tarag li jikkonduci ghall-fond tal-
konvenuta jagbad ma’ dan it-tarag [recte, hajt]. It-tiega li
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hemm f'dan il-hajt u li taghti mill-fond tal-atturi ghal fuq
dan it-tarag, tressqget il barra lejn it-tarag biex tqabbdet
mat-tarf tal-wisa’ ta’ dan il-hajt, fejn qabel kienet fuq it-tarf
tan-naha ta’ gewwa tieghu. Ghal dawn ix-xoghlijiet kollha
gatt ma kien hemm ebda tip ta’ oggezzjoni da parti tal-
konvenuta.

«ll-konvenuta min-naha l-ohra tinsisti li I-hajt li saru x-
xoghlijiet lamentati fuqu huwa fil-pussess taghha, ghax it-
tarag li jwassal ghall-fond taghha huwa mqgabbad ma’ dan
it-tarag [recte, hajt] u hija biss ghandha a¢c¢ess ghalih, tant
li ghamlet xatba fil-bidu tieghu biex tinibixxi lil terzi jaghmlu
uzu minnu. Fl-aghar ipotesi ghaliha, tghid li dan il-hajt
huwa komuni bejn il-kontendenti, u ghalhekk hija bhala
komproprjetarja u ko-possessur kellha kull dritt taghmel
xoghol ta’ manutenzjoni fih sakemm ma tkunx qed
taghmel xi haga ta’ hsara ghall-ko-possessuri I-ohra, i fil-
kaz in ezami ma gabu |-ebda prova f'dan ir-rigward.
«Fil-fehma ta’ din il-gorti pero, u indipendentement mill-
kwistjoni jekk dan il-hajt ghandux jigi kunsidrat bhala hajt
divizorju komuni bejn il-kontendenti, haga |i ma tistax tigi
deciza fkawza possessorja bhal din, is-semplici fatt li |-
konvenuta tutilizza t-tarag li hemm imgabbad ma’ dan il-
hajt biex tac¢cedi fil-fond taghha, ma jwassalx ghall-
konkluzjoni li hija kellha |-pussess tieghu meta twettaq ix-
xoghol lamentat. Ma jirrizultax li gabel din |-okkazzjoni
hija xi darba kienet ghamlet xi tip ta’ manutenzjoni jew
xoghol iehor fuq dan il-hajt, bhal ma kienu jaghmlu
regolarment l-atturi, u, kif §a nghad, langas gatt opponiet
ghax-xoghlijiet kollha intraprizi mill-atturi fuq I-istess haijt.

Hija ghalhekk sodisfatta illi I-pussess ta’ dan il-hajt kien
fidejn I-atturi meta twettqu x-xoghlijiet lamentati fuqu.
«L-ispoll

«L-ispoll kien jikkonsisti fil-fatt li |-konvenuta gadbet u

gaxxret iz-zebgha waterproof li biha kien miksi dan il-hajt
u nqala’ t-tikhil tal-fili tieghu minghajr il-kunsens jew
approvazzjoni tal-atturi. Ma gie fl-ebda mument mi¢hud li
dan ix-xoghol sar minn haddiema mqgabbda mill-
konvenuta.

«lz-Zmien

«Fir-rikors guramentat taghhom |-atturi jghidu li dan ix-
xoghol sar bejn l-erbgha u ghoxrin (24) u |-hamsa u
ghoxrin (25) ta’ Awwissu 2009. Infatti malli ndunaw x’kien
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gara l-atturi pprocedew minufih biex jintavolaw rikors
ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni halli I-konvenuta tigi
mizmuma milli tkompli bix-xoghlijiet taghha fuq dan il-hajt.
lI-konvenuta langas ¢ahdet li x-xoghlijiet taghha kienu ged
isiru fdawk il-granet. Ill-kawza odjerna giet imbaghad
intavolata fid-29 ta’ Settembru 2009, u ghalhekk entro t-
terminu perentorju ta’ xahrejn preskritt mil-ligi.»

5. ll-konvenuta appellat minn din is-sentenza b’rikors
tal-4 ta’ Novembru 2011. L-aggravji taghha
essenzjalment huma dawn:

I iI-fatt i l-atturi fokkazjonijiet prec¢edenti kienu

ghamlu xoghlijiet fuq l-istess hajt ma jfissirx li ghandhom
pussess ta’ dak il-hajt;

. ma hux minnu illi I-konvenuta ma ghandhiex
pussess tal-hajt, ghax mhux biss tingeda bit-tarag imma
wkoll ghamlet xatba biex hi biss ghandha access ghall-
ambjenti tal-faccata tal-hajt u tat-tarag ingaljat fl-istess
hajt; u

Iii. l-ewwel qorti ghamlet hazin illi ma qisitx jekk
hemmx komunjoni ta’ proprjeta fil-hajt ghax dan huwa
fattur “rilevanti sabiex jigi stabbilit min ghandu |-pussess
tieghu in kwantu I-komunanza tnissel il-kompussess”, u,
f'dak il-kaz, tghid il-konvenuta, biex ikun hemm spoll hija
mehtiega prova li x-xoghlijiet kienu ta’ hsara ghall-
proprjeta komuni.

6. L-atturi wiegbu fil-5 ta’ Dicembru 2011 u fissru
ghala, fil-fehma taghhom, l-appell ghandu jigi michud.

7. L-ewwel qorti kienet sabet illi l-atturi kellhom
pussess tal-hajt ghax fokkazjonijiet precedenti kienu
ghamlu xoghlijiet fuqu. llI-konvenuta fl-ewwel aggravju
taghha tghid illi “dan huwa ezercizzju ta’ jedd ta’ servitu
favur l-atturi, u mhux ta’ impussassament tal-hajt da parti
tal-atturi”. Tkompli tghid hekk:

«Kif inhuwa maghruf, sid ta’ bini ghandu I-jedd jac¢edi fil-
proprjeta tal-gar sabiex jaghmel tiswijiet fil-hajt divizorju:
Kull sid ghandu jhalli d-dhul u I-moghdija fil-fond tieghu
kull meta jinsab li dan id-dhul jew moghdija huma
mehtiega sabiex jissewwa hajt jew xi bicca xoghol ohra
tal-gar jew komuni (art. 446 tal-Kodic¢i Civili). B’dagshekk
ma jfissirx li jkun impussessa ruhu mill-istess hajt. Din
certament mhix prova u wisq inqas prova univoka tal-
element tal-pussess rikjest fl-azzjoni tal-ispoll.»
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8. Barra mill-fatt illi dan l-argument jikkontradi¢i dak li
tghid il-konvenuta stess fit-tielet aggravju, viz. illi hemm
komunjoni tal-proprjeta fil-hajt u “I-komunanza tnissel il-
kompussess”, ukoll jekk ghall-argument |-atturi ghandhom
pussess biss ta’ servitu fuq il-hajt, dan ukoll huwa pussess
tutelabbli b’azzjoni ta’ spoll ghax il-pussess ma huwiex
biss “id-detenzjoni ta’ hada korporali” izda wkoll “it-
tgawdija ta’ jedd” — art. 524 Kod. Civ.

9. Fil-verita, izda, l-atturi ghandhom ukoll pussess tal-
hajt ghax huwa dan il-hajt li jahglaq il-fond taghhom mit-

trig pubblika, u [-fatt illi t-tarag tal-konvenuta huwa
mqgabbad ma’ dan il-hajt ma j¢ahhadx lill-atturi mit-
tgawdija tal-hajt u ta’ dak li lill-hajt iharsu mill-elementi.

Ma hu mehtie§ ebda att iehor ta’ pussess biex I-atturi
jistghu jghidu illi ghandhom it-tgawdija, u ghalhekk il-
pussess, tal-hajt.

10. Dan l-ewwel aggravju huwa ghalhekk mi¢hud.

11. Fit-tieni aggravju I-konvenuta tghid illi hija ghandha
pussess tal-hajt u tat-tarag ingaljat mieghu.

12. Majidhirx illi huwa kontestat illi I-konvenuta ghandha
pussess tat-tarag, u, billi t-tarag jaqdi biss lilha, illi hija biss
ghandha pussess tat-tarag. Ma huwiex kontestat ukoll illi
ghandha pussess tal-hajt safejn dan iservi biex iserrah
mieghu t-tarag u safejn iservi biex jerfa’ |-faccata tal-fond
taghha. Dan ma |jfissirx, izda, illi l-atturi wkoll ma
ghandhomx pussess tal-hajt, kemm ghar-radunijiet
imsemmija fit-trattazzjoni tal-ewwel aggravju u kemm
ghar-ragunijiet li sejrin jissemmew aktar il quddiem fit-
trattazzjoni tat-tielet aggravju.

13. Fil-fatt fit-tielet aggravju taghha I-konvenuta
tammetti illi z-zewg partijiet ghandhom pussess tal-hajt.
Dan huwa minnu fis-sens, kif ghidna, illi I-hajt iservi biex
jaghlaq il-fond tal-atturi u ghalhekk I-atturi ghandhom
pussess tal-hajt u ta’ dak li jservi biex iharsu mill-elementi,
waqt illi I-konvenuta wkoll ghandha I-pussess tal-hajt
safejn dan iservi biex iserrah mieghu t-tarag u biex jerfa’ I-
fac¢cata tal-fond taghha li jigi fuq dak tal-atturi.

14. ll-konvenuta izda, ghalkemm tammetti illi |-azzjoni
ta’ spoll tista® ssir minn kompossessur kontra
kompossessur iehor, madankollu tghid illi dak li ghamlet
ghamlitu bi dritt u ma jistax jitgies spoll ghax meta I-
azzjoni ssir minn kompossessur kontra iehor “barra mit-
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tliet elementi normali ta’ [I-azzjoni ta’ spoll] hemm element
iehor indispensabbli: il-prova li I-innovazzjonijiet ikunu ta’
pregudizzju ghall-komunjoni”.

15. Dan l-argument huwa, fil-fehma ta’ din il-qorti, hazin.
L-ewwelnett, il-fatt illi I-konvenut ikollu dritt jaghmel dak li
jkun ghamel ma jfissirx li ma jkunx sar spoll, ghax hemm
ispoll meta jsir per vie di fatto dak li kien imissu sar per vie
di diritto.

16. Barra minn hekk, ma hux minnu illi kom-pussessur
jista’ jaghmel xoghlijiet fil-haga komuni sakemm dawn ix-
xoghlijiet ma jkunux ta’ hsara ghall-komunjoni. Anzi, il-ligi
tghid l-oppost:

493. Ebda komproprjetarju ma jista’ jaghmel tibdil fil-
haga in komun minghajr il-kunsens tal-komproprjetarji I-
ohra, lanqgas jekk jidhirlu li dak it-tibdil hu ta’ gid ghal
kulhadd.

17. L-element ta’ pregudizzju li trid il-konvenuta ma hux
mehtieq: bizzejjed li x-xoghlijiet saru kontra r-rieda tal-
pussessur. Dan l-aggravju wkoll huwa ghalhekk mi¢hud.
18. Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tichad I-appell u
tikkonferma s-sentenza appellata, bl-ispejjez kontra |I-
konvenuta appellanti.

< Sentenza Finali >
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