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Seduta tal-31 ta' Jannar, 2014

Appell Civili Numru. 56/2009/1

Anthony u Carmela konjugi Vella
V.

Debono Developments Ltd (C988) u Paul Debono

[I-Qorti:
Preliminari

1. Dan hu appell ad istanza tas-socjeta” Debono
Developments Ltd (C988) mis-sentenza moghtija mill-
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Prim’ Awla tal-Qorti Civili fit-13 ta’ Lulju 2012 li permezz
tieghu ged titlob lil din il-gorti thassar u tirrevoka s-
sentenza appellata u minflok, filwaqt li tilga |-
eccezzjonijiet kollha taghha, tichad it-talbiet attrici bl-
ispejjez kontra l-istess atturi.

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

“II-Qorti;

‘Rat ir-rikors guramentat ipprezentata fit-22 ta’ Jannar
2012 li permezz tieghu I-atturi ppremettew:

“1. i huma jippossjedu, bhala proprijetariji, il-fond, ossia
flat immarkat bin-numru tnejn (2), formanti parti minn
blokk li jismu ‘Calypso Flats’, numru hamsa (5), gabel
wiehed (1), Saint Mary Street, Bugibba, limiti ta’ San Pawl
iI-Bahar, kif ukoll il-partijiet komuni tal-istess blokka flats, u
¢joe’ l-intrata, t-tarag, il-bejt u I-kamra tal-hasil fuq il-bejt,
bis-sahha ta’ dritt ta’ uzu moghti lilhom tal-imsemmija
partijiet komuni, u dan permezz ta’ att pubbliku in Atti n-
Nutar Remigio Zammit Pace, datat erbgha (4) ta’
Novembru elf disa’ mija u sebgha u disghin (1997), (esebit
Dok EC1).

“2. i ricentament, u c¢joe’ fdawn l|-ahhar xahrejn, is-
socjeta’ intimata, abusivament u llegalment, ghamlet jew
inkarigat terzi jaghmlu xoghlijiet strutturali fuq il-partijiet
komuni, b’dan illi l-esponenti huma mc¢ahhda
kompletament mid-dritt ta’ uzu tal-imsemmija partijiet
komuni, u inoltre, lanqas ma jisthu jac¢edu fuq il-flat
proprjeta’ taghhom in vista tal-agir tas-socjeta’ intimata.
(ritratti esebiti u mmarkat Dok EC 2 sa EC 7).

“3. llli dan I-agir, abusiv u llegali tas-socjeta’ intimata
jikkonstitwixxi spoll vjolenti u klandestin, fil-konfront tal-
esponenti u jaghti lok ghall-ezeréizzju tal-‘actio spolii’
kontra taghha.
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‘Ghaldagstant |-esponenti jitolbu bir-rispett lil din |I-
Onorabbli Qorti:

“1.  Tiddikjara u tiddeciedi illi intimati in solidum, jew min
minnhom spussessaw u spoljaw b’'mod klandestin u
vjolenti lir-rikorrenti, mill-pussess u I|-godiment tal-
proprjeta’ li huma jippossjedu, u ¢joe’ tal-flat numru tnejn
(2), tal-blokk bl-isem Calypso Flats, numru hamsa (5)
gabel wiehed (1), Saint Mary Street, Bugibba limiti ta’ San
Pawl il-Bahar u tal-partijiet komuni tal-istess blokka Flats;
u

‘2. Konsegwentement tordna lill-intimati in solidum jew
min minnhom jergghu jqieghdu lir-rikorrenti mill-gdid fil-
pussess, tal-imsmemi flat u |-partijiet komuni tal-Blokka, u
dan billi tordna lill-intimati in solidum jew min minnhom
sabiex fi zmien qasir u perentorju li jigi ffissat mill-Qorti,
jirripristinaw fl-istat originali I-istess partijiet komuni, u dan
bil-hatra ta’ perit nominat mill-Qorti; u

“3. Fin-nugqas, tordna illi dawn ix-xoghlijiet jigu esegwiti
mir-rikorrenti ghas-spejjez tal-intimati in solidum jew min
minnhom.

“Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-protest gudizzjarju li jgib id-
data tas-7 ta’ Jannar 2009, b’rizerva ghal kwalunkwe
azzjoni ghal danni kontra l-intimati, jew min minnhom,
minn issa ngunti ghas-subizzjoni.

“Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-atturi u I-lista tax-xhieda.
‘Rat ir-risposta Juramentata tal-konvenut Debono
Developments Limited u Paul Debono prezentata fis-27
ta’ Frar 2009, li permezz taghha ec¢cepew:

“1. i dwar il-fatti jinghad is-segwenti:

“1.1. L-ewwel paragrafru tar-rikorrenti ma hix kontestata,

hlief li I-esponenti jispjega li |-atturi ghandhom biss [-uzu
tal-partijiet komuni (nkluz it-tarag) u mhux il-proprjeta’.
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“1.2. lli I-fatti dikjarati fit-tieni paragrafu huma kontestati u
dana stante li: [l-izvilupp kollu beda fOttubru tas-sena
2008 wara li ngabu d-debiti permessi mill-Awtorita’ tal-
lppjanar, liema zvilupp sa dan l-istadju kien jikkomprendi
xoghol fuq il-bejt u t-tibdil tat-tarag sabiex jigi installat I.
Infatti ghalkermm huwa minnu li t-tarag ingala’ u ghalhekk
ir-rikorrenti ma kellhomx a¢c¢ess ghal fond taghhom, din
kienet biss sitwazzjoni temporanja tant li kienet intiza biss
ghal ftit ijiem, tant li llum-il gurnata r-rikorrenti ghandhom
access pjen ghall-appartament proprjeta’ taghhom. L-
esponenti jirrileva li fdan l-istadju x-xoghol fuq it-tarag
jinsab wieqaf proprju minhabba mandat ta’ inibizzjoni li
nhareg mir-rikorrenti u li ghadu pendenti decizjoni finali;

“1.3. Illi  fir-rigward tat-tielet paragrafu, I|-esponenti
jikkontesta I-veracita’ taghha peress li ma jissusistux I-
estremi tal-azzjoni u dana jispjega hawn tanht, u kif ser
jintwera tul it-trattazzjoni tal-kawza:

“1.3.i llli s-socjeta’ eccipjenti hija s-sid tal-flats kollha hlief
ghal dak internament immarkat bin-numru 2 tal-blokk i
jismu ‘Calypso Flats’, 5 Saint Mary Street, Bugibba u i
jaghtiha d-dritt li tizviluppa |-proprjeta’ taghha;

“1.3.ii. llli per di piu meta s-soc¢jeta’ esponenti bieghet
il-proprjeta’ permezz tal-att datat 4 ta’ Novembru 1997 fl-
atti tan-Nutar Dottor Remigio Zammit Pace lill-konjugi
Vella rriservat espressament ghaliha d-dritt Ii tizviluppa |-
arja tal-blokka kollu u I-kumpraturi “obbligaw ruhhom li ma
jostakolawx lil venditur milli jibni l-arja.”

“1.3 i Fil-fatt l-izvilupp mertu tal-protest ged isir kollu
kemm hu skond il-kuntratt bejn il-partijiet u I-permessi tal-
awtorita’ tal-Ippjanar, liema permessi gew moghtija
regolarment wara li sar id-debita pubbli¢ita ta’ Zzewg
applikazzjonijiet kif tirrikjedi I-ligi, ghalhekk ma sar xejn
b’mod abbussiv jew illegali u wisq angas b’mod vjolenti
jew klandestinament;

“1.3 v llli in oltre gabel ma nbeda I-izvilupp, I-
esponenti ta avviz tajjeb lil Antoinette Spiteri, oht il-
kumpraturi, u li attwalment tirrisjedi fl-appartament erba’
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xhur fis-sena, minn Gunju u Settembru, biss. Ir-rikorrenti
personalment gatt ma jersqu lejn il-fond;

“1.3 vinfatti |-e¢cipjenti kien informa lill-istess Antoinette
Spiteri bix-xoghlijiet kollha li kienu ser isiru u x-xoghlijiet
inbdew biss wara li I-e¢cCipjenti kien gie nfurmat mill-istess
Spiteri illi kienet gabet il-protestanti a konoxxjenza ta’
dawn ix-xoghlijiet.

“1.3 vi lIi sabiex ma jinhologx inkonvenjent ix-
xoghlijiet inbdew fOttubru wara Ii l-istess Spiteri harget
mill-appartament biex b’hekk ix-xoghlijiet ikunu jistghu
jitlestew u I-partijiet komuni jigu repristinati malajr kemm
jista’ jkun u bl-ingas inkonvenjent ghall-istess Spiteri.

“1.3 vii Kien biess wara li |-access tar-rikorrenti gie
rikorrenti gie ripristinat li dina I-kawza giet intavolata.

‘Ghalhekk I-esponenti qieghed iressaq is-segwenti
eccezzjonijiet:

“1.  Fl-ewwel lok I-intimat Paul Debono ghandu jigi
liberat mill-osservanza tal-dudizzju stante |i huwa,
personalment, ma huwa responsabbli ghal xejn. II-
proprjeta’ in kwistjoni , u dan kollu kien a konoxxjenza tar-
rikorrenti tant li anke ghamlu protest kontra I-istess
kumpanija, liema protest giet imwiegba mill-esponenti.

“2. i fit-tieni lok l-azzjoni hija fuori termine billi ma
saritx fi zmien xahrejn li sar I-ispoll;

“3.  llli fit-tielet lok ma jissustix I-elementi tal-actio spolii u
partikolarment (izda mhux unikament) billi r-rikorrenti ma
tilfu I-ebda godiment fir-rigward tal-proprjeta’ taghhom u
langas ma l-azzjoni saret b’'mod klandestin jew vjolenti
izda anzi r-rikorrenti kien informa r-residenti b’'mod
espli¢itu dwar il-progett tieghu u kif ukoll billi kien wanhhal |-
avvizi ta’ zvilupp fuq il-fond kif trid il-ligi;

“4. |l fir-raba’ lok ir-rikorrenti ma huma ser isofru I-ebda
dannu jew privazzjoni fir-rigward ta’ dritt t'uzu taghhom.
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“lli ghaldagstant it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu
mi¢huda bl-ispejjez kontra taghhom.

“Ir-rikorrenti huma msejha in subizzjoni.

‘Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-konvenut u I-lista tax-
xhieda.

“‘Rat Il-affidavits;
“Semghet il-provi;

‘Rat ir-relazzjonjiet tal-A.I.C. Mario Cassar, nominat biex
jirrelata sija fl-atti tal-mandat tal-inibizzjoni bejn il-partijiet u
anke f'dawk tal-atti tal-kawza odjerna;

“‘Rat I-atti pro¢esswali u I-verbal tas-seduta tal-25 ta’ Mejju
2012 li permezz tieghu I|-kawza thalliet ghas-sentenza
wara li I-Avukati rispettivi trattaw il-kawza;

“Ikkunsidrat,

‘i kif jidher ¢ar mir-rikors promotur din hija kawza ta’
spoll. L-atturi ged jallegaw li I-konvenuti kkomettew I-
ispoll bil-kostruzzjonijiet imsemmija fir-rikors.  Kif hu
maghruf huma tlieta I-elementi rikjesti biex azzjoni ta’ spoll
tirnexxi, u ¢joe’

“1.  il-pussess — possedisse;

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

"3. li l-azzjoni ssir fi zmien xahrejn minn meta jkun sehh
l-ispoll — infra bimestre deduxisse

“Illi I-konvenuti ged jikkontestaw li gie kommess spoll u |-
atturi ma tilfu ebda pussess; u fkull kaz |-azzjoni attriCi
giet intavolata ferm wara x-xahrejn imsemmija mill-ligi
(artikolu 535 tal-Kodi¢i Civili) minn meta saru x-xoghilijiet.
[l-konvenut personalment qged jghid li illi fdin il-vesti
ghandu jigi liberat mill-osservanza tal-gudizzju billi x-
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xoghlijiet saru mis-so¢jeta’ konvenuta u mhux minnu.
F'dan ir-rigward il-Qorti se tippronunzja ruhha fdan I-
istadju billi tghid li din I-e¢¢ezzjoni tidher fondata peress i
d-dokumenti prezentati fil-kawza kollha jindikaw dan.

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

“l-gurisprudenza tat-Tribunali taghna dejjem kienet
kostanti fl-interpretazzjoni ta’ dawn il-ligijiet fis-sens |i |-
azzjoni ta’ spoll hija ‘di ordine pubblico’, unikament u
esklussivament intiza biex timpedixxi li wiehed jaghmel
gustizzja b’idejh minghajr I-intervent tat-tribunal Civili u
tipprevjeni |-konsegwenzi deplorevoli ta’ agir simili.
Ghalhekk il-ligi tivvjeta I-allegazzjoni ta’ kwalsiasi
eccezzjoni i ma tkunx dilatorja kontra r-reintegrazzjoni u
ticcirkoskrivi I-ezami tal-Qorti ghall-fatt biss tal-pussess u
tal-ispoll denunzjat. Ir-reintegrazzjoni ghandha dejjem tigi
ordnata mill-Qorti, kwantunkwe |-pussess jista’ jkun vizzjat
u min jikkometti I-ispoll ikun il-veru proprjetarju tal-haga li
minnha I-possessur taghha jkun gie spoljat.”

‘i Pdin is-sentenza |-Qorti ¢¢itat sentenza riportata fil-
Volum XXXIII-ii-83 illi irriteniet “che la reintegrazione
dovra’ essere dalla Corte ordinate, comunque viziato
possa essere il possesso dell’ attore, comunque il citato
possa essere il vero propietario della cosa di cui I’ attore
avesse sofferto lo spoglio; sicche’ I’ indagine intormo alla
legittimita’ del possesso, da farsi in altra sede, tornerebbe
oziosa in questo giudizio.”

“Illi fis-sentenza “Delia vs Schembri” (Prim’ Awla — 4 ta’
Frar 1958) gie ritenut illi:

“L-azzjoni ta’ spoll iservi biex tipprotegi I-pussess, ikun
X’ikun ... i jigi vjolentement jew okkultament mehuda
minghand il-possessur jew detentur u gie dec¢iz kemme-il
darba Ii tapplika wkoll ghat-tutela tal-kwazi pussess tad-
drittijiet legali u hija inerenti ghall-fatt ta’ min b’awtorita’
privata ... jaghmel ghad dannu ta’ terza persuna att li
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ghalkemm jista’ jkollu dritt ghalih ma jistax jezercitah
minghajr intervent tal-Qorti.”

‘i fi  kliem Pacifici Mazzoni spoll vjolent huwa
‘qualunque atto arbitrario che per forza privata si compia
contro la volontarieta’ dello spogliato”. (Vol lll Sez. 52).

‘i kif ukoll intqal fil-kkawza “Margherita Fenech vs
Pawla Zammit” deciza fit-12 ta’ April 1958:

“L-actio spolii hija radikata pjuttost fuq l-esigenzi ta’ utilita’
socjali milli fuq il-prin¢ipju assolut ta’ gustizzja hija
eminentement intiza I-protezzjoni ta’ kwalunkwe pussess
u jigi impedut lic-Cittadin privat li jiehu I-ligi fidejh;, b’mod li
I-fini taghha huwa dak li jigi restawrat I-istat tal-pussess li
Jkun gie skonvolt jew turbat.”

“Illi wiehed ukoll isib dikjarat illi:

‘Kif kellha okkazjoni tesprimi ruhha [-Onorabbli Qorti tal-
Appell, l-indagini i trid issir hija wahda limitatissima,
rigoruza u skarna u ma tinsab febda legislazzjoni ohra u
kompliet tghid illi ghalhekk indaginijiet ibbazati fuq x’jghidu
u ma jghidux guristi u awturi francizi u taljani huma ghal
kollox irrilevanti u inapplikabbli fil-kuntest tal-ordinament
guridiku taghna — Appell Civili — “Cardona vs Tabone” —
deciza fid-9 ta’ Marzu 1992)”.

‘i fdin il-kawza il-konvenut nomine mhuwiex jichad i
ghamlu x-xoghlijiet illi minnhom qed jilmentaw I-atturi.
Biss ged jeccepixxu li ma gie kommess ebda spoll ghaliex
l-atturi ma gew privati minn ebda pussess u wkoll li huwa
kien informahom Ii kienu se jsiru x-xoghlijiet. giet ukoll
intavolata I-e¢¢ezzjoni li x-xoghol sar aktar minn xahrejn
gabel.

“Ili dwar din l-ahhar ec¢ezzjoni msemmija, jidher li x-
xoghol in kwistjoni beda ghaddej fNovembru 2008; I-
istess konvenut jghid fl-affidavit tieghu illi “fit-22 ta’
Novembru 2008 ix-xoghol kien gja’ beda ghaddej b’ ritmu
gmielu.” ll-kawza giet intavolata fit-22 ta’ Jannar ta’ wara;
dan pero’ ma jiggovax lill-konvenut ghaliex b’dagshekk ma

Pagna 8 minn 20
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

jfissirx li l-ispoll kien gja’ gie kommess jew ghall-ingas kien
gie kommess kollu. Ghalhekk peress li din hija prova li
kellha titressaq mis-socjeta’ konvenuta, |-eCcezzjoni se tigi
michuda.

‘i kwantu ghax-xoghol innifsu, il-kwistjoni nqgalghet
ghaliex ghalkemm hu minnu li I-atturi ghandhom biss |-uzu
tal-bejt dan l-uzu kellu jibga’ bid-dags li kien meta huma
xtraw il-proprjeta’. Kif huwa risaput, minn dak iz-zmien li
sar it-trasferiment bdew jinhargu permessi ghall hekk
imsejha ‘penthouses’ fuq bjut li fughom kien hemm
kundizzjonijiet simili ghal dawk imsemmija f'din il-kawza.
[I-Qorti fdan I-istadju taghmel referenza ghall-
konkluzjonijiet tal-espert tekniku fpagna 5 tar-rapport
tieghu:

“Hija I|-fehma tal-esponent illi bl-izvilupp tal-konvenut
tnehhiet darba ghal dejjem l-arja tal-bejt li I-attur kellu d-
dritt jaghmel uzu skond il-kuntratt u il-pjanta Dok X u i
ghaliha saret referenza. L-esponent ghamel ukoll
referenza ghall-kuntratt datat 4 ta’ Novembru 1997 fl-atti
tan-Nutar Remigio Zammit Pace fejn Anthony Vella kellu
d-dritt tal-uzu tal-bejt liema uzu gie eliminat ghaliex ma
ghadx baqa’ bejt.

i l-aftur ma ghandux access ghall-bejt fil-livell tal-
washroom (jigifieri fil-livell tal-ahhar pjan) ghaliex il-ftit bejt
li fadal fdak il-livell huwa t-terrazzin tal-appartament
duplex tal-konvenut.”

“Illi dan kollu jindika li I-atturi ghandhom radgun jilmentaw i
bl-izvilupp li sar §ew spussessati mill-uzu tal-bejt u kwindi
l-azzjoni ta’ spoll hija ustifikata. Mhix difiza ghall-
konvenut nomine illi huwa kien avza lill-atturi gabel ma
beda x-xoghol jekk dan sar kontra I-volonta’ taghhom
(vide “Albert Portelli vs Paula Developments Limited”,
Qorti tal-Appell, 3 ta’ Novembru 2006).

“DECIZJONI

“‘Ghaldagstant ghal dawn il-motivi, il-Qorti tilga’ biss I-
eccezzjonijiet tal-konvenut Debono personalment u
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tilliberah mill-osservanza tal-gudizzju, izda tichad I-
eccezzjonjiet l-ohra kollha u tilga’ t-talbiet kollha
attrici fil-konfront tas-soc¢jeta’ konvenuta; ghall-fini
tat-tieni talba tipprefiggi terminu ta’ xahar u tinnomina
lill-A.1.C. Mario Cassar biex jissorvelja x-xoghlijiet
f’kull kaz.

‘L-ispejjez kollha tal-kawza jithallsu mis-socjeta’
konvenuta.”

Rikors tal-appell tas-soc¢jeta Debono Developments
Ltd:

3. Is-socjeta’ Debono Developments Ltd hassitha
aggravata bid-decizjoni tal-ewwel qorti u ghalhekk
interponiet dan l-appell minnha.

4. L-aggravji taghha huma huma s-segwenti:
I. Ghandu jigi pprecizat fhiex kien jikkonsisti I-ispoll.

5. Is-soc¢jeta’ konvenuta appellanti tispjega li I-kawza
nbdiet wara li hija hattet it-tarag li kien hemm biex jinbena
tarag gdid, liema tarag inbena fil-mori tal-kawza. Tispjega
li tul it-trattazzjoni gew awtorizzati diversi xoghlijiet u d-
diskors bejn il-partijiet kien limitat ghall-bejt.  Tirreferi
ghall-verbal tas-seduta tal-14 ta’ April 2010 quddiem il-
perit tekniku (fol 125-126) fejn id-difensuri tal-partijiet in
vista tal-mandat ta’ inibizzjoni 179/09 ivverbalizzaw illi
jagblu Ii tista’ tigi zviluppata l-arja tal-fond mertu tal-
kawza'.

6. |zZzid tghid li hija ghamlet I-izvilupp u tat a¢cess lill-
attur tal-oghla bejt permezz ta’ speci ta’ sellum. Peress li
l-uzu ta’ dan il-bejt huwa limitat mir-regolamenti tal-
ippjanar ghall-manutenzjoni tas-servizzi, skont il-perit
tekniku is-socjeta’ konvenuta kellha taghti a¢cess lill-atturi
ghat-terazzin tal-penthouse, kwistjoni li I-istess socjeta’
konvenuta tikkontesta.

! Il-verbal ikompli jghid hekk: “...b’dan illi effetti tal-mandat ta’ inibizzjoni numru
179/09 jibgghu jolqtu I-bini tal-lift shaft fir-rigward tat-tiega tal-appartament tal-
attur li taghti fil-common parts.”
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7. Is-soc¢jeta” konvenuta appellanti tiimenta li minkejja
dan kollu l-ewwel qorti lagghet it-talbiet kollha minghajr
ebda limitazzjoni meta kellha tispjega x kellu jigi
reintegrat jew le tenut kont tal-izvilupp kollu li sar bl-
awtorizzazzjoni u l-approvazzjoni tal-istess atturi.

8. Hija targumenta li jekk l-ispoll kien jikkonsisti fl-uzu
tat-tarag dan diga’ gie reintegrat u ghalhekk il-mertu
jinsab ezawrit; jekk kien jikkonsisti fil-washroom i
tnehhiet, din regghet inbniet u ghalhekk il-mertu wkoll
jinsab ezawrit; u jekk I-ispoll kien jikkonsisti fl-uzu tal-bejt
dan huwa kkontestat billi ma seta’ jsir ebda spoll bl-
izvilupp.

ii. l-uzu tal-bejt kien wiehed ristrett

9. Fir-rigward tal-uzu tal-bejt is-socjeta” konvenuta
appellanti tghid li l-atturi ma gabu |-ebda prova li huma
kienu fil-fatt juzaw il-bejt. Taghmel riferenza ghall-att
pubbliku tal-4 ta’ Novembru 1979% |i permezz tieghu |-
atturi kienu akkwistaw |-appartament taghhom fil-blokk in
kwistjoni, u tilmenta li I-ewwel gorti illimitat I-ezami tieghu
biss sabiex tinnota li I-konjugi Vella kienu akkwistaw dritt
ta’ uzu, u dan minghajr ma gharblet jekk dan id-dritt kienx
b’xi mod cirkoskritt.

10. Hija tac¢enna ghall-fatt li fil-kuntratt in kwistjoni il-
kumpraturi (l-atturi) kienu obbligaw ruhhom |i ma
jostakolawx lill-venditur (is-soc¢jeta” konvenuta) milli jibni I-
arja u ghalhekk targumenta li meta hija ddecidiet li tibni I-
arja, il-pussess |li kellhom tal-uzu tal-bejt gie
awtomatikament znaturat u mitluf.

iii. il-pussess

11. Fi kwalunkwe kaz is-socjeta konvenuta appellanti
tghid li I-pussess tal-fond (u ghalhekk I-uzu tal-bejt) ma

2 | -att tal-akkwist effettivament sar fl-4 ta’ Novembru 1997 mhux fl-4 ta’
Novembru 1979
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kienx fidejn l-atturi izda fidejn Antoinette Spiteri li kienet
tuza |-fond.

Iv. l-azzjoni kienet fuori termine

12. Is-socjeta’ konvenuta appellanti tghid ukoll li ghandu
jirrizulta li I-azzjoni kienet fuori termine.

Risposta tal-appell tal-atturi Anthony u Carmela Vella:

13. L-atturi appellati wiegbu biex jghidu li s-sentenza
appellata hija gusta u timmerita li tigi kkonfermata.

14. Huma jispecifikaw li r-ripristinazzjoni intalbet sia fil-
konfront tal-flat in kwistjoni kif ukoll fir-rigward tal-partijiet
komuni li dwarhom ghandhom dritt ta’ uzu. Jispjegaw li
dawn il-partijiet komuni huma I-intrata, it-tarag, il-bejt u I-
kamra tal-hasil fuq il-bejt.

15. Filwagt li jikkonfermaw li huwa minnu li I-intrata u t-
tarag regghu gew mibnija jispjegaw li dawn ma tgeghdux
fl-istess post fejn kienu peress li s-socjeta’ konvenuta
appellanti erigiet shaft ghal-lift quddiem tiega tal-flat
taghhom. Dwar dan jaghmlu riferenza ghall-kawza
194/09FS fl-istess ismijiet tal-kawza odjerna fejn fit-22 ta’
April 2013 kien gie deciz li I-fond tal-konjugi Vella jgawdi
servitu® ta’ tiega fuq il-partijiet komuni u li bl-agir taghha s-
socjeta’ Debono Developments Ltd ¢ahdet tali tgawdija;
konsegwentement I-istess socjeta’ giet ordnata tirripristina
s-servitu'. (Jispegaw li din is-sentenza giet appellata mis-
soc¢jeta’ konvenuta).

16. Jghidu wkoll li ma hu minnu xejn li I-kamra tal-hasil
regghet inbniet, u langas ma gie reintegrat I-uzu li kellhom
tal-bejt.

17. Dwar l-uzu li kellhom tal-bejt jghidu li dan kien
servitu™ reali, mahluq permezz ta’ titolu. Jargumentaw illi
bil-fatt li fl-att tal-akkwist gie riservat lis-so¢jeta’ konvenuta
appellanti d-dritt li terigi sulari ohra, ma jnaggas xejn mis-
servitu® li ghandhom. Jac¢¢ennaw ghall-fatt li meta gie
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firmat l-att fl-4 ta’ Novembru 1990° kienet ghadha mhux
ikkontemplata |-idea ta’ penthouse, li telimina ghal kollox
il-kuncett tal-bejt fuq is-sagaf tal-blokka u ghalhekk
isostnu |li meta gie ffirmat I-att fejn gie stabbilit I-uzu tal-
bejt zgur li ma kienx ifisser dak li llum nifhmu biha bhala
uzu ta’ sagaf ta’ penthouse. I|komplu jghidu li ghalhekk
meta gie stipulat li kemm-il darba jinbnew iktar sulari il-
venditur kellu a spejjez tieghu itella’ t-tank tal-ilma u I-
aerial tat-television tal-kompraturi fuq il-bejt il-gdid u jibni
wkoll kamra tal-hasil tal-istess dags, dan ma ffissirx li kien
ged jillimita l-uzu tal-bejt ghal wiehed ta’ servizzi biss, izda
biex ikun garantit li dak i¢-caqlieq tas-servizzi kellhom isiru
a spejjez tas-socjeta’ appellanti u konsegwentement is-
servitu' reali kellu jibga’ jissussisti.

18. lzidu jghidu li huma kellhom kull dritt jezercitaw I-
azzjoni ta’ spoll appena s-soc¢jeta’ konvenuta appellanti
imminat |-ezistenza ta’ dan is-servitu™ u kien jidher bi¢-car
li ma Kinitx behsiebha tirripristina dan il-bejt fl-istat originali
tieghu. Isostnu li kellhom kull dritt jitolbu li jigu ripristinati
mill-gdid fit-tgawdija tal-partijiet komuni, tal-kamra tal-bejt
u tal-bejt u li ghamlet sew l|-ewwel qorti |i ordnat ir-
ripristinar ta’ kollox u mhux tal-bejt biss minkejja li xi whud
sadanittant gew ripristinati, dan peress li biex jigi ripristinat
il-bejt u l-uzu tieghu mis-socjeta’ konvenuta appellanti in
vista tas-servitu  reali kif gie spjegat, bil-fors li l-izvilupp
irid jigi ppjantat b’mod differenti u anke allura I-kamra tal-
bejt, u t-tarag u l-entratura, li jfisser li jrid ikun hemm
twaqggiegh u bini mill-gdid, u dan taht is-sorveljanza tal-
perit tekniku.

19. Dwar it-terminu ta’ xahrejn li fih trid tigi istitwita
azzjoni ta’ spoll I-atturi appellati jirrilevaw illi meta fil-bidu
tal-2009 Il-attur kien mar fuqg il-post sab lill-haddiema
geghdin johordu bicciet tat-turgien li kien ghadhom Kkif
galghu, kif ukoll it-terrapien u ghalhekk dan ifisser li [-agir
spoljattiv kien ged isir quddiemhom dak il-hin u ghalhekk I-
azzjoni odjerna li saret fit-22 ta’ Jannar 2009 ma saritx
fuori termine.

3 |_-att tal-akkwist effettivament sar fl-4 ta’ Novembru 1997 mhux fl-4 ta’
Novembru 1990
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Kronologija tal-fatti li graw gabel u wara li nfethet il-
kawza odjerna:

20. ll-konvenut Paul Debono® (direttur tas-sodjeta’
konvenuta Debono Developments Ltd) spjega li s-socjeta’
konvenuta kienet zviluppat il-blokk in kwistjoni konsistenti
fhanut fil-pjan terran u tlett appartamenti fuq tlett sulari.
Xehed li onht |-attri¢i, certu Antoinette Spiteri, kienet riedet
tixtri wiehed mill-appartamenti tal-blokk u huwa kien
accetta li jbieghlha l-appartament tal-ewwel sular. Meta
waslu ghall-kuntratt qaltlu li peress li kienet xebba riedet
taghmel l-appartament fug isem ohtha Carmen ghaliex
xtaget thallihulha, u hu ma sab |-ebda oggezzjoni.

21. Fil-fatt I-atturi odjerni fl-4 ta’ Novembru 1997 dehru
fuq il-kuntratt ta’ bejgh bhala |-kompraturi tal-appartament
numru tnejn (2) tal-blokk bl-isem “Calypso Flats”, numru
hamsa (5) gabel wiehed (1), St Mary Street, Bugibba li
inbiegh  lilhom  mis-so¢jeta™ konvenuta  Debono
Developments Ltd. Xtraw ukoll I-uzu tal-partijiet komuni u
cioe tal-intrata, tat-tarag, tal-bejt u tal-kamra tal-hasil.

22. Paul Debono xehed Ili kien osserva li kienet
Antoinette Spiteri u hi biss, li kienet taghmel uzu minn dan
l-appartament, u dan fl-erba’ xhur tas-sajf. Ikkonferma li
meta kien ikun hemm xi spejjez xi jsiru dejjem kienet
thallas hi°.

23. Kompla jispjega li xi snin wara, fil-25 ta’ Lulju 2008,
inhareg permess biex is-soc¢jeta’ konvenuta tkun tista’
tibni Zewq sulari ohra fuq il-blokk, jigifieri duplex.® Qal i
huwa beda I-izvilupp f Ottubru 2008.

* Affidavit a fol 75 et seq tal-process
® Vide kopji ta’ ricevuti a fol 86-87 tal-process

® Vide Dok DD4, a fol 27: Full Development Permission mahrug mill-MEPA, datat
25 ta’ Lulju 2008 fir-rigward tal-applikazzjoni tas-soc¢jeta” konvenuta PA 613/08
“to construct forth floor duplex apartment (instead of existing washroom),
construction of store at basement level and carry out alterations to stairwell.”
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24. L-attur Anthony Vella” xehed i fil-bidu tas-sena
2009 hu u martu marru fuq il-post u sabu scaffolding
m’ghola tlett sulari u zew§ haddiema. Osserva li dak il-hin
sabhom qeghdin johordu I-bi¢ciet tat-turgien u t-terrapien.

25. Fis-7 ta’ Jannar 2009 I-atturi pprezentaw protest
gudizzjarju li permezz tieghu interpellaw lis-socjeta’
konvenuta biex fi zmien hamest ijiem tiddezisti milli
tkompli taghmel ix-xoghlijiet strutturali fil-partijiet komuni u
biex tirripristina |-partijiet komuni fl-istat originali taghhom.

26. Fis-16 ta’ Jannar 2009, il-perit Joseph Borg, fuq
inkarigu tal-atturi spezzjona I-post u fi¢-Certifikat relattiv
tieghu specifika illi: “the stairs in this stairwell were pulled
down to make way to a new staircase and a lift shatft.
Because of these constructions works the first floor flat
internally numbered 2 has no access to the owners of this
flat...apart from this inconvenience a wondow in the
kitchen of this flat is going to be blocked by the lift shaft.”

27. Fit-22 ta’ Jannar 2009 I-atturi intavolaw din il-kawza
fejn talbu i jigi dikjarat li huma gew spoljati mill-
appartament numru tnejn (2) tal-blokk bl-isem “Calypso
Flats”, numru hamsa (5) qabel wiehed (1), St Mary Street,
Bugibba u wkoll mill-partijiet komuni tal-istess blokka.
Konsegwentement huma talbu li jergghu jitpoggew mill-
gdid fil-pussess tal-imsemmi appartament u partijiet
komuni tal-blokka billi I-konvenuti jew min minnhom jigu
ordnati jirripristinaw il-partijiet komuni fl-istat originali i
kienu gabel.

28. FI-4 ta’ Frar 2009 il-perit ta’ Paul Debono®, u cioe’
Anthony Muscat, i¢¢ertifika li kien hu I-perit li kien inkarigat
mill-istess Paul Debono ghan-nom ta’ Debono
Developments Ltd biex jottjenilu I-permessi sabiex jittella’
appartament duplex fir-raba’ u |-hames sulari, kif ukoll
biex it-tarag jitnehha u minfloku jsir tarag iehor u shaft
ghal-lift.

" Affidavit ta fol 35 et seq tal-process
®Fol 15
° Fol 23
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29. Fit-23 ta’ Frar 2009 l-atturi ottienew mandat ta’
inibizzjoni kontra Paul Debono u Debono Developments
Ltd (179/09JA) fejn dawn tal-ahhar gew inibiti milli jkomplu
jaghmlu xoghlijiet ta’ kostruzzjoni ta’ tarag u ta’ shaft ghal-
lift jew xoghlijiet ohra fil-partijiet komuni, u cioe” l-intrata, t-
tarag, il-bejt u I-kamra tal-hasil tal-blokk in kwistjoni. (Dan
wara li |-perit tekniku AIC Mario Cassar nominat mill-gorti
fl-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni ipprezenta r-rapport tieghu.)

30. FI-14 ta’ April 2010 fis-seduta quddiem |-AIC Mario
Cassar fl-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni numru 197/09JA,
id-difensuri tal-partijiet kienu qablu li tista’ tigi zviluppata I-
arja tal-fond b’dan illi l-effetti tal-mandat ta’ inibizzjoni
numru 179/09 jibgghu jolqtu I-bini tax-shatft fir-rigward tat-
tiega tal-appartament tal-attur li taghti fil-common parts.

31. FI-1 ta’ April 2011 il-gorti tal-prim istanza kienet
awtorizzat lill-konvenut li jaghmel ix-xoghlijiet b’dan li ma
jsirx xoghol f'xi parti tax-shatft.

32. Fir-relazzjoni tieghu tal-1 ta’ Frar 2012, il-perit Mario
Cassar, nominat bhala perit tekniku fl-atti tal-kawza
odjerna kien iccertifika li bl-izvilupp li sar l-atturi ma
jistghux jaghmlu uzu mill-arja tal-bejt. L-uzu i
inghatalhom permezz tal-kuntratt ta’ bejgh tal-4 ta’
Novembru 1997 gie eliminat peress li ma bagax iktar bejt.
Spjega li I-ftit bejt li fadal fil-livell tal-ahhar pjan huwa t-
terazzin tal-appartament duplex tal-konvenut. Dwar il-
washroom qal li ma jistax jikkonstata kemm kienet kbira |-
washroom precedenti fiz-zmien |i sar il-kuntratt tat-
trasferiment u ghalhekk qal li ma kienx fpozizzjoni i
jikkonstata jekk il-washroom li giet ipprovduta lill-atturi
tirriflettix I-istess dimenzjonijiet tal-washroom prec¢edenti.

33. Fit-22 ta’ April 2013 inghatat sentenza mill-Prim’
Awla tal-Qorti Civili fil-kawza bin-numru 194/09FS fl-istess
ismijiet (Anthony u Carmela Vella vs Debono
Developments Ltd u Paul Debono). F’din il-kawza |-atturi
kienu talbu li jigi dikjarat li huma jgawdu servitu™ ta’ tieqa
fuq il-partijiet komuni, li bl-agir taghhom (kostruzzjoni ta’
lift shaft quddiem it-tiega) il-konvenuti jew min minnhom
¢ahdulhom it-tgawdija ta’ din is-servitu" u i
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konsegwentement jiu ordnati jirripristinaw din is-servitu'.
[I-gorti lagghet dawn it-talbiet taghhom.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-qorti:

34. L-ewwel qorti laqghet it-talbiet kollha fil-konfront tas-
soc¢jeta’ konvenuta u ordnat ir-ripristinazzjoni tal-partijiet
komuni fl-istat originali taghhom. Is-so¢jeta’ konvenuta fl-
erba aggravji taghha tat ir-ragunijiet ghaliex fil-fehma
taghha tali decizjoni kienet wahda zbaljata.

Ir-raba’ aggravju: iz-zmien li fih saret I-azzjoni:

35. Din il-qgorti jidhrilna li jkun opportun li tibda’ biex
tikkunsidra r-raba’ aggravju peress li fih is-socjeta’
konvenuta issostni li |-azzjoni saret fuori termine. (L-
allegazzjoni li l-azzjoni saret fuori termine fil-fatt anke
tqajmet bhala e¢cezzjoni da parti tal-konvenuti fir-risposta
guramentata taghhom™°.)

36. Wiehed mir-rekwiziti sabiex tirnexxi I-azzjoni ta’ spoll
hija li l-azzjoni tkun saret mhux aktar tard minn xahrejn
minn meta jsehh l-ispoll. Ifisser ghalhekk li ladarba din il-
kawza infethet fit-22 ta’ Jannar 2009, irid jigi ppruvat li |-
atturi gew spoljati mill-pussess u |-godiment tal-flat u tal-
partijiet komuni mhux gabel it-22 ta’ Novembru 2009.

37. ll-provi fir-rigward ta’ meta nbdew ix-xoghlijiet huma
s-segwenti:

Paul Debono xehed hekk: “Jiena bdejt |-zvilupp in
kwistioni fOfttubru 2008, ftit wara |i akkwistajt il-Full
Development Permit. L-ewwel bdejt inwaqqa’ I-bejt u
hitan fuq imbaghad wara komplejt inwaqqa’ t-tarag.
Ghalhekk fit-22 ta’ Novembru 2008 ix-xoghol kien gia
beda ghaddej b’rittmu tajjeb.”**

ll-perit Anthony Muscat xehed hekk: “Ix-xoghol beda bejn
Ottubru u Novembru 2008. Bdejna nahdmu hemmhekKk,

10«2 |1li fit-tieni lok I-azzjoni hija fuori termine billi ma saritx fi zmien xahrejn li sar
I-ispoll.”
1 Affidavit ta’ Paul Debono, mahluf minnu fl-10.03.2010, a fol 75-79
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domna xi xahrejn nahdmu u imbaghad is-sur Debono qalli
1sma’, hemmhekk waqqgfuna’. Wagafna konna lestejna t-
tarag mit-trig sas-second floor, sal-art tas-second floor,
Jigifieri kien hemm il-ground floor m’ghandux bzonn tarag,
il-first floor u s-sular ta’ fuqu...”*

L-attur Anthony Vella®® xehed illi fil-bidu tas-sena 2009 (I-
ewwel gimgha tal-2009) mar fuq il-post u sab zewg
haddiema u scaffolding m’ghola tlett sulari. “Ix-xoghlijiet li
kienu ged isiru fug din il-blokka flats kien it-twaqqiegh ta’
tarag mill-intrata sa fuq il-bejt, u cioe’ tlett sulari gholi, u
dak il-hin Ii mort jien fuq il-post sibthom qed johorgu I-
bicciet tat-turgien li kien ghadhom kif qalghu, kif ukoll it-
terrapien.” Qal li dak in-nhar xtaq jitla’ fl-appartament
taghhom imma ma kienx possibbli ghaliex it-tarag “kien
twaqqa’ kollu”. Meta kellem lill-avukat tieghu dan qgallu
biex jivverifika meta kienu nbdew ix-xoghlijiet. Ghalhekk
fit-8 ta’ Jannar 2009 rega’ mar fuq il-post u I-haddiema li
kienu hemm qalulu li kienu ilhom li bdew ghoxrin gurnata
gabel. Dak in-nhar ha xi ritratti (Dok EC2 sa EC7) li juru
kif it-tarag kien diga’ maglugh kollu (hlief ghal bi¢¢a mit-
tarag fil-livell tal-intrata li kien ghad fadal).

38. Minn dan kollu din il-qorti taghmel is-segwenti
osservazzjonijiet:

» Sal-ewwel gimgha ta’ Jannar 2009, meta mar fuq il-post
l-attur, it-tarag kien diga" ingala’ kollu (hlief ghal ftit targiet
fl-intrata).

= L-atturi di xjenza proprja ma jafux meta inbdew ix-
xoghlijiet u wisq anqas id-data li fiha effettivament gew
spoljati mill-godiment tal-appartament taghhom u mill-
partijiet komuni. Ghalkemm I-attur xehed li hu u martu
spiss imorru fl-appartament taghhom ma rnexxilhomx
jaghtu prova li sal-22 ta’ Novembru 2008 kienu ghadhom
mhux spoljati mill-pussess u |-godiment tal-appartament in
kwistjoni u I-partijiet komuni.

12 Xiehda tal-Perit Anthony Muscat prodott mill-konvenuti, moghtija fid-
09.02.2011, a fol 95-102
3 Affidavit ta fol 35 et seq tal-process
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» Dwar iz-zewg haddiema li allegatament qalu lill-attur li
kienu bdew ix-xoghlijiet ghoxrin (20) jum qabel it-8 ta’
Jannar 2009 Il-attur jghid li ghadu sa llum ma jafx
x’jisimhom. Ma jidhirx li kien il-kaz li stagsihom u dawn
irrifjutaw li jghidulu, izda jidher li invece kien il-kaz fejn ma
hadilhomx isimhom. Dawn gatt ma ttellghu jixhdu sabiex
jikkonfermaw dak li ged jghid li galulu. Bhala rizultat il-
verzjoni li x-xoghlijiet bdew fid-19 ta’ Dicembru 2008 hija
biss detto del detto u bl-ebda mod sostanzjata.

» Fil-lista tax-xhieda taghhom [-atturi jelenkaw fost ohrajn
lil oht I-attrici, (Antoinette Spiteri), lir-rapprezentanti u
iImpjegati tas-socjeta’ Vassallo Builders, li isimhom mhux
maghruf, u lill-girien li isimhom mhux maghruf. Certament
li xi hadd minn dawn kien ' pozizzjoni li jitfa’ xi dawl fuq
meta nbdew ix-xoghlijiet, izda ghal xi raguni I-atturi ghazlu
li ma jtellghuhomx.

= |[x-xoghlijiet fihom infushom ukoll ma tantx jitfghu dawil
fug id-data ta’ meta inbdew; cioe’ ma jistax wiehed
jiddetermina ezatt meta nbeda x-xoghol billi jara x’xoghol
li kien lahaq sar sa Jannar 2009.

= Min-naha l-ohra, I-verzjoni ta’ Paul Debono hi li x-
xoghlijiet bdew f'Ottubru 2008 u I|-verzjoni tal-perit Muscat
hi li x-xoghlijiet bdew bejn Ottubru u Novembru 2008.

39. In vista’ ta dan kollu ma jirrizultax pruvat jekk ix-
xoghlijiet lamentati mill-attur (cioe® dawk |i permezz
taghhom huma gew allegatament spoljati mill-godiment
tal-appartament taghhom u tal-partijiet komuni) sehhewx
gabel jew wara t-22 ta’ Novembru 2008. Mill-provi
jirrizulta li setghu saru fOttubru, Novembru jew Di¢cembru
2008, izda ghall-finijiet ta’ din l-azzjoni ta’ spoll mhux
bizzejjed li tigi ppruvata data approssimattiva izda jrid
jirrizulta pruvat bi¢-¢ar i Il-atti allegatament spoljattivi
effetivament sehhew mhux gabel xahrejn mid-data li fiha
giet istitwita |-kawza.

40. Issa l-ewwel qorti, b’riferenza ghall-e¢cezzjoni tal-
konvenuti li I-kawza saret fuori termine, kienet irriteniet i
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ladarba s-socjeta’ konvenuta ma ppruvatx li I-ispoll kien
diga’ kommess sat-22 ta’ Novembru 2008, prova li kellha
titressaqg mill-istess socjeta” konvenuta, |-e¢cezzjoni
taghha li I-kawza saret fuori termine kellha tigi michuda.
Pero’ hawnhekk wiehed irid jimxi b’kawtela: jekk konvenut
li jecCCepixxi n-nuggas tar-rekwizit tal-“infra bimestre
deduxisse” ma jirnexxilux jipprova li I-kawza effettivament
saret fuori termine ma jfissirx a contrario sensu li ghandu
jitgies li allura saret entro termine. L-oneru tal-prova jibqa’
fug l-attur biex jipprova li |-azzjoni effettivament saret
entro termine. Ir-rekwiziti nec¢essarji sabiex azzjoni ta’
spoll tirnexxi huma li huma, u jekk konvenut li jeccepixxi i
I-kawza saret fuori termine ma jippruvax tali allegazzjoni,
din ma tezentax lill-attur mill-oneru li jipprova r-rekwizit tal-
infra bimestre deduxisse.

41. Din il-qorti ghalhekk hija tal-fehma li r-raba’ aggravju
hu fondat, mhux ghaliex gie pruvat li I-kawza saret fuori
termine, kif ged issostni s-soc¢jeta’ konvenuta, izda ghaliex
ma giex pruvat li I-azzjoni saret entro termine.

Ghal dawn il-motivi tilga’ r-raba’ aggravju tas-socjeta’
konvenuta appellata, thassar u tirrevoka s-sentenza
appellata u tichad it-talbiet attrici.

L-ispejjez taz-zewgq istanzi ghandhom jithallsu mill-atturi
appellanti.

< Sentenza Finali >
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