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IMHALLEF
ONOR. JOSEPH AZZOPARDI LL.D.

Illum il-Erbgha, 28 ta’ Ottubru 2015

Kawza Nru: 9

Rikors Guramentat Nru: 641 /12 JA

Louis u Theresa konjugi
Cutajar

_VS-

Malta Villages Limited
(C26898)

I1-Qorti,

Rat ir-rikors guramentat ipprezentat fit-22 ta> Gunju 2012 i
permezz tieghu gie premess:

Illi I-atturi huma c¢enswalisti tal-fond numru tnejn u tletin
(32), Triq il-Forn, Lija, f’liema proprjeta’ ilhom jirrisjedu, fir-
rigward tal-attur Louis Cutajar, ghal aktar minn sitta u sittin
(66) sena, u fir-rigward tal-attrici martu Theresa Cutajar, ghal
aktar minn erbghin (40) sena, u dejjem gawdew l-uzu tal-bjut
madwar il-bitha nterna taghha;
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Ili l-atturi gawdew il-bejt in kwistjoni b’mod indisturbat ghal
dawn l-ahhar sittin (60) sena u aktar u precedentement, il-
genituri tal-attur Louis Cutajar gawdewh bl-istess mod
indisturbat;

Illi s-so¢jeta’ konvenuta tippossjedi I-proprjetajiet numerati
rispettivament sitta u ghoxrin (26) u tmienja u ghoxrin (28),
Triq il-Forn, Lija u li gatt ma kien hemm acc¢ess mid-djar tas-
socjeta’ konvenuta ghal fuq il-bejt in kwistjoni;

Illi fl-ahhar jiem, fhin bla waqt u bla avviz, is-soc¢jeta’
intimata, permezz ta’ nies imgabbdin minnha, ippruvat tiftah
bieb ghal fuq il-bejt in kwistjoni minghajr ebda titolu fil-Ligi
u in vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti;

Il I-atturi raw b’ghajnejhom lill-persuni mgabbda mis-
so¢jeta’ konvenuta jezegwu dan ix-xoghol sabiex jifthu bieb
fuq il-bejt in kwistjoni billi gabdu magna chaser u fethu bieb
minn go hajt ghal fuqg dan il-bejt;

Illi sabiex dan l-abbuz ma jkomplix jikber, gie pprezentat
ukoll mandat ta’ inibizzjoni mill-atturi kontra s-so¢jeta’
konvenuta sabiex din tal-ahhar tigi mwaqgqfa minn li tkompli
tiftah bieb minn gol-proprjetajiet numru sitta u ghoxrin (26) u
tmienja u ghoxrin (28), Triq il-Forn, Lija, ghal fuq il-bejt tal-
proprjeta’ tar-rikorrenti bin-numru tnejn u tletin (32), Triq il-
Forn, Lija, kif ukoll milli tiftah kwalsijasi apertura ohra minn
gol-proprjetajiet numru sitta u ghoxrin (26) u tmienja u
ghoxrin (28), Triq il-Forn, Lija, ghal fuq il-bejt tal-proprjeta’
tar-rikorrenti bin-numru tnejn u tletin (32), Triq il-Forn, Lija,
kif ukoll milli tkompli tezegwixxi kwalunkwe tip ta’ xoghol
ichor ghal gol-proprjeta’ tal-atturi, bi kwalsijasi mod u bi
kwalsijasi materjal u forma. Dan il-mandat gie milqugh
provizorjament fit-18 ta> Gunju 2012;
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[lli dawn ix-xoghlijiet saru b’mod vjolenti u klandestin kif
kontemplat fl-Artikolu 535 tal-Kodi¢i Civili, Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta;

Illi din il-kawza gieghda tigi pprezentata fiz-zmien rikjest

att spoljattiv;

Ghaldagstant [-atturi umilment jitolbu iii din |-Onorabbli
Qorti joghgobha, ghar-ragunijiet imsemmija:

1. Tiddikjara u tiddeciedi li l-agir tas-soc¢jeta’ konvenuta
Jjikkostitwixxi spoll vjolenti u klandestin fil-konfront u
ghad-dannu tal-atturi;

2. Tikkundanna lis-so¢jeta” konvenuta tirrintegra lill-
atturi fil-pussess taghhom tad-dritt fug imsemmi li
minnu huma gew spoljati;

3. Tikkundanna lis-so¢jeta’ konvenuta tirripristina d-dritt
de quo fl-istat originali tieghu gabel ma sar I-ispoll;

4. Tiffissa terminu qasir u perentorju sabiex isiru X-
xoghlijiet necessarji ai fini tad-domanda numru tlieta
(3) u dan taht is-supervizjoni ta’ perit arkitett nominat
ghal dan l-iskop u taht dawk il-provvedimenti
opportuni;

5. F’kaz illi t-terrninu jghaddi inutilment, tawtorizza lill-
atturi jattwaw I-istess xoghlijiet a spese tas-soc¢jeta’
konvenuta;

Bl-ispejjez kontra s-socjeta’ konvenuta li minn issa hija
ngunta in subizzjoni u b’riserva ghal kull azzjoni ohra,
Kriminali u Civili, spettanti lill-atturi u senjatament dik ghad-
danni.
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28 ta’ Ottubru 2015



Rikors Guramentat Nru: 641/12 JA 4
Sentenza Finali

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

Rat ir-risposta guramentata prezentata miS-so¢jeta’ konvenuta
Malta Villages Limited fit-22 ta” Ottubru 2012 fejn eccepew:

1) Il t-talbiet maghmula fil-konfront tas-socjeta’ esponenti
permezz tar-rikors promotur huma nfondati fil-fatt u fid-
dritt u ghandhom jigu mi¢huda minn din 1-Onorabbli
Qorti bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

2) i ma jikkonkorrux I-elementi kollha rikjesti mil-ligi ai
termini tal-Artikolu 535 tal-Kodi¢i Civili, sabiex
tirnexxi I-azzjoni spoljattiva kif proposta mir-rikorrenti.

3) Il s-socjeta’ esponenti ilha tgawdi I-pussess tal-bejt
imsemmi fir-rikors ipprezentat mir-rikorrenti ghal aktar
minn ghaxar snin, u dan minn mindu |-imsemmija
soc¢jeta’ esponenti akkwistat il-proprjetajiet numru sitta u
ghoxrin (26) u tmienja u ghoxrin (28), gewwa Triq il-
Forn, Lija, permezz ta’ zewg kuntratti pubblici fl-Atti
tan-Nutar Daniela Mifsud Buhagiar, rispettivament
datati s-27 ta’ Ottubru 2000 u I-11 ta’ Mejju 2001 — anke
jekk minn zmien il-pubblikazzjoni tal-kuntratti de quo
jidher illi kien hemm tibdil fin-numri uffi¢jali (kopji
hawn annessi u rispettivament immarkati Dok ‘A’ u Dok
'B)

4) i bl-ebda mod ma huwa minnu illi s-so¢jeta’ esponenti
gatt ma kellha access ghal fuq il-bejt imsemmi fir-rikors
promotur, u hekk fil-fatt biss ftit zmien wara illi kien sar
I-akkwist da parti tal-imsemmija esponenti skond il-
kuntratti fug indikati, I-istess soc¢jeta’ esponenti wettget
IX-xoghlijiet proprju fuq il-bejt in kwistjoni, u dan
sabiex jitgieghed il-membrane u jigi stallat unit tal-
airconditioner, liema xoghlijiet saru minghajr ebda
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oggezzjoni da parti tar-rikorrenti, kollox kif ser jigi
pjenament ippruvat matul it-trattazzjoni tal-kawza.

5) i s-so¢jeta’ esponenti kellha kull dritt illi tezegwixxi X-
xoghlijiet sabiex tiftah il-bieb illi jaghti ghal fuq il-bejt
mertu tal-kawza odjerna, u dan proprju a bazi tal-fatt illi
bhala proprjetarja tal-bejt in kwistjoni |-imsemmija
so¢jeta’ esponenti dejjem gawdiet u ghadha fil-fatt
tgawdi I-pussess tal-istess bejt, u ghalhekk bl-ebda mod
ma jista’ jinghad illi I-istess socjeta’ esponenti agixxiet
b’mod vjolenti jew klandestin fil-konfront tar-rikorrenti.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.
Bl-ispejjez.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tas-so¢jeta’ konvenuta Malta
Villages Limited u I-lista tax-xhieda.

Rat I-affidavits;
Semghet il-provi;

Zammet acéess fuq I-ambjenti in kwistjoni fl-14 ta’ April
2015;

Rat l-atti processwali, inkluz il-verbal tas-seduta tat-8 ta’
Lulju 2015 fejn il-kawza thalliet ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

Ili kif jidher ¢ar mill-att promotur din hija kawza ta’ spoll. L-
atturi ged isostnu illi s-socjeta’ konvenuta spoljathom mill-
pussess tal-propjeta” msemmija fir-rikors billi ghamlet il-
fetha ghal fuq il-bejt kontiz bejn il-partjiet u li l-atturi jsostnu
li huwa taghhom u kienu fil-pussess tieghu. Kif hu maghruf
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huma tlieta I-elementi rikjesti biex azzjoni ta’ spoll tirnexxi, u

¢joe’:
1. il-pussess — possedisse;
2. li l-azzjoni spoljattiva li tkun saret bil-mohbi jew kontra

I-volonta tal-attur — spoliatum fuisse; u

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

Illi s-socjeta’ konvenuta kif jidher minn dak li gja’ ssemma
ged teccepixxi li l-atturi ma kienux jippossjedu I-proprjeta’
msemmija, anzi kienet hija stess illi ppossedietha ghal aktar
minn ghaxar snin, u allura huwa ma kkommettiet ebda spoll.

i ma hemmx dubju li lI-azzjoni ta’ spoll hija ntiza bhala
salvagwardja tal-ordni pubbliku biex hadd ma jiehu I-ligi
b’idejh anke jekk ikollu d-dritt ta’ proprjeta’ tal-oggett in
kwistjoni. In fatti fis-sentenza fl-ismijiet “Delia vs
Schembri” (dec¢iza mill-Prim Awla fl-4 ta’ Frar 1958) gie
ritenut illi:

“L-azzjoni ta’ spoll isservi biex tipprotegi I-pussess, ikun
x’ikun ... li jigi vjolentement jew okkultament me#ud
ming#sand il-possessur jew detentur, u gie deciz kemm-il
darba li tapplika wkoll ghat-tutela tal-kwazi pussess tad-
drittijiet legali, u hija inerenti gall-fatt ta’ min b’ awtorita’
privata ... jaghmel ghad-dannu ta’ terza persuna att li
ghalkemm jista’ jkollu dritt ghalih ma jistax jezercitah
ming#ajr intervent tal-Qorti. ”

Ii fi kliem Pacifici Mazzoni spoll vjolent huwa “qualunque
atto arbitrario che per forza privata si compia contro la
volontarieta’ dello spogliato . (Vol 111 Sez. 52).

Onor. Joseph Azzopardi LL.D.
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I1li wiehed ukoll isib fil-kawza “Margherita Fenech vs
Pawla Zammit” deciza fit-12 ta’ April 1958 illi:

“L-actio spolii hija radikata pjuttost fuq I-esigenzi ta’ utilita’
socjali milli fug il-prin¢ipju assolut ta’ gustizzja, u hija
eminentement intiza |-protezzjoni ta’ kwalunkwe pussess, u
Jjigi impedut li¢-cittadin privat li jieau I-/igi f'idejh; b’'mod li
I-fini taghha huwa dak li jigi restawrat I-istat tal-pussess li
jkun gie skonvolt jew turbat. ”

[li kif ukoll gie ritenut:

“Kif kellha okkazjoni tesprimi ruzha I-Onorabbli Qorti tal-
Appell, I-indagini li trid issir hija wa#ida limitatissima,
rigoruza u skarna, u ma tinsab f’ebda legislazzjoni o#ra, u
kompliet tgzid illi ghalhekk indaginijiet ibbazati fug x ’jghidu
u ma jghidux guristi u awturi Francizi u Taljani huwa ghal
kollox irrilevanti u inapplikabbli fil-kuntest tal-ordinament
suridiku tagzna” — Appell Civili — “Cardona vs Tabone” —
deciza fid-9 ta” Marzu 1992).

Ili £din il-kawza huwa importanti li jigu ezaminati |-provi li
ressqu l-partijiet ghaliex hemm nuqqas ta’ gbil fuq certi fatti.

Il l-attur Cutajar esebixxa affidavit tieghu a fol 30 fejn gal
illi:

“Jiena pprezentajt din il-kawza sabiex nipprotegi d-drittijiet
li jiena grhandi fuq id-dar tagfina wara li recentement, il-gar
tieghi fetaz bieb ghal fuq il-bejt tieghi, kif ukoll fetaz fetia
fil-zajt divizorju mill-bejt tieghu ghal fuq il-bejt tieghi.
Recentement ukoll, minkejja li hu jinsab inibit milli jkompli
jezegwixxi xoghlijiet fuq il-bejt fil-parti tiegii, huwa xorta,
wara |-festa tas-Salvatur, niffed togba fil-zajt divizorju ghal
fuq il-bejt tieghi u hareg pipe abjad tal-plastic kif jidher mir-
ritratt li qiegfied jigi esebit u mmarkat Dok ‘LC15".

Onor. Joseph Azzopardi LL.D.
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Jiena twelidt god-dar fejn ng#ix illum, numru tnejn u tletin
(32), li gabel kienet numerata tnejn u sebgain (72) u
precedentement tmienja u sittin (68), Triq il-Forn, Hal Lija.
Fdin id-dar kienu jghixu I-genituri tiegzi u gabilhom anke n-
nanna tieg#i li kien jisimha Theresa. Gralhekk ngzid li f'din
id-dar il-familja tieg#i ilha tghix ghal aktar minn mitt (100)
sena.

F’din id-dar fejn twelidt u trabbejt jiena naturalment kont
nilghab anke fuq il-bjut li kellna; niftakar li kont nigri dawra
shiha tiela’ u niezel fuq il-bjut peress li dawn kollha jinfdu
wiefed Adejn u mal-iesior u kellhom u ghandhom dizlivelli
bejniethom. Kont nigri kemm niflazz wara #uti. Il-bjut kollha
li jiccirkondaw il-bitha taghna kienu post ta’ logrob ghalija,
ghal huti kif ukoll ghall-zbieb tieg#i li kont indazzal id-dar.

Nispjega li d-dar tieghi tinstab f’kantuniera u ghalhekk fuq
zewg torog. Bejni u bejn il-gar tieghi konvenut fil-kawza
odjerna, kien hemm zewgt ikmamar li kienu ghand terz.
Dawn iz-zewgt (2) ikmamar jigu magenb il-k¢ina. Madwar
tletin (30) sena ilu kont zadt ukoll dawn iz-Zzewgt ikmamar.
Dawn fl-antik nemmen li kienu wkoll jagaimlu parti mid-dar
tag#ina, kif kienet ukoll tagiimel parti mid-dar tag/na d-dar
tal-gar intimat gabel ma ngasmet id-dar f'numru ta’ bicciet.

Fug dawn il-bjut, kemm gzandi eta’ jiena u kemm niftakar,
gatt zadd ma tela’ li ma kienx tal-familja tagzna, #add gatt
ma kellu access ghal fuq il-bjut ghajr il-familja tagzna, u
hadd gatt ma uza I-bjut gaajr il-familja tagna. Dan il-bieb li
nfetaz u I-fetha u xoghlijiet li saru, saru recentement, ftit
gimghat biss gabel ma pprezentajt il-mandat ta’ inibizzjoni.
Fil-fatt, I-ewwel li ghamel I-intimat kien li fetas gholi ta’
filata minn fug u kienu jidhru I-linji tal-magna chaser li biha
kien ghamel zZewg gasmiet vertikali li kienu juru li kien ser
jiftaz bieb. Minnufih kellimt lill-Avukat Fenech u hu gie fuq
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il-post u ra dawn il-gasmiet. Ftit jiem wara, infetaz il-bieb u
pprezentajna l-ewwel mandat. Wara li pprezentajna l-ewwel
mandat, huwa kompla ghaddej bix-xoghlijiet u fetan il-fetha
fil-ajt divizorju.

Snin qgabel dawn ix-xog#lijiet I-istess gar intimat, kien fetaz
Zewg togob fis-sagaf sabiex joArog katusa. Jien kont
infurmajtu li ma kellux dritt jagzimel dan u li kellu jag#laq
dawn il-fetziet, biss hu zallihom miftuzin u ghadhom hekk u
jidhru sal-lum; wara dan kien anke ghamel il-membrane u
wanhal air conditioning unit. Jiena sabiex ma naglax inkwiet
u paroli kont tlabtu bil-pulit jagzlaq il-fetziet, biss hu ma tax
kaz dak li gaidtlu.

Fuq dawn il-bjut ng#id li tant konna nuzawhom a#na biss i
kont ukoll inkabbar id-dwieli grall-inbid u kont waz#alt anke
kannizzata tal-firdiferru ghat-tkabbir tal-gzeneb; din ghadha
hemm sal-lum.

It-tfal tieghi xebghu jigru u jilaghbu fug dawn il-bjut
minghajr ebda tfixkil mingzand #add. Id-dar ta’ magenbi, fiz-
Zmien kienet ta’ Guzeppi Cini u Hum giet mixtrija mill-
konvenut li magfiha ghaqgad dar ofira zghira. Guzeppi Cini,
li ghamel snin twal jghix go din id-dar, kien fiz-Zmen gab
bennej li niftakar li kien mir-razal u kien jismu Karmnu Borg
sabiex jara jekk il-bejt sovrastanti wanda mill-kmamar
tieghu, li hu ma kellux access ghalih, kienx appartenenti lilu
jew lili. Niftakar li jiena kont prezenti meta kien gie fuq il-
bejt u I-bennej kien spjegalu li kif inhu mibni I-bejt, il-fetziet
juru bi¢-car min kellu dritt grall-bejt. Jiena kont ghadni
zghir meta kien gie, biss Cini sal-llum gradu jfakkarni fl-
istorja.

L-intimat fil-livell tal-bejt li minnu fetaz gfal fuq il-bejt tieg#i
ma kellu xejn mibni, u f’livell aktar baxx kellu I-kamra tal-
banju. Nikkonferma li fi Zmien I-Ingliz, kemm-il darba gbizt
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ghal fuq dan il-bejt sabiex niftaz xi blockage li kellu ghaliex
kien ged jog#la I-livell tal-ilma fuq il-bejt tieg/u.

Niftakar ukoll li Guzeppi Cini kien galli li kien mar ghand is-
sid sabiex jipprova jixtri l-arja tal-bejt ta’ fuqu, biss din ma
kinetx riedet tbhiegZ xejn. Ried jixtri proprju dan il-bejt
iIkkontestat gzaliex ma kellux I-arja fil-kamra ta’ tafitha.

Peress li ghalhekk Cini kellu kamra bla tiega u minghajr
arja, kont tajtu permess sabiex jiftaz tieqa ghal fug wiezed
mill-bjut tagzna; din kienet fuq il-k¢ina, u fil-fatt il-fetza
ghadha tidher sal-lum, Meta Cini kien ser ibieg#, kont tlabtu
sabiex jaghlaq it-tieqa, kif fil-fatt kien ghamel. Meta bieg# lil
certu Pedley, dan Il-istess Pedley kien kitibli sabiex inzallih
jiftaz din it-tiega, biss jiena ma kontx accettajt (Dok LC16.
[llum it-tieqa tinsab mag#luga. Nispjega li kieku Cini, kif
ukoll is-sid ta” warajh Pedley, kellhom id-dritt u l-uzu tal-bejt
li llum l-intimat feta bieb ghal fuqu, ma kienx ikollhom
bzonn ta’ tieqa, izda kienu jiftiu skyligsit u jieidu l-arja minn
hemm.

Niftakar ukoll li certu Danny Turbidoff li joggZod vicin
taghna kien jieau #sieb il-fond imsemmi fi Zmien Pedley,
peress li Pedley kien iqatta’ zafna zmien barra minn Malta;
fil-fatt gatt ma niftakar li gie jgaix go din id-dar. Kemm-il
darba kien jinghalaq barra u kont nagbez minn fuq il-bejt
tieghi ghal tieghu sabiex niftazlu.”

i l-attrici Teresa Cutajar, martu, tista’ tghid irrepetiet |-
affidavit tieghu. L-atturi gew Kkontro-ezaminati f’seduti
sussegwenti. Oht I-attur Teresa Tanti qgalet li huma, u ¢joe’
hija u hutha kienu jilghabu fuq dak il-bejt meta kienu tfal.
Moira Farrugia (bint I-atturi) galet I-istess affarijiet u li ftit
gabel is-sajf tal-2012, saru x-xoghlijiet lamentati mill-atturi.
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I1li David Abela, id-direttur tas-socjeta’ konvenuta esebixxa
affidavit tieghu a fol 119 fejn qgal illi:

((1.

Jiena nokkupa I-kariga ta’ direttur fis-soc¢jeta’ Malta
Villages Limited (C-26898) illi hija proprjetarja tal-
fond numru sitta u ghoxrin (26) u tal-fond numru
tmienja u ghoxrin (28), li it-tnejn jinsabu fi Triq il-
Forn, Hal Lija. Dawn il-proprjetajiet huma adjacenti
ghal xulxin u gabel kienu mag#rufa rispettivament bin-
numru samsa u sebgiin (75) u sitta u sebg#in (76).
Nispjega illi s-soc¢jeta’ Malta Villages Limited hija
kumpanija zghira, waqgqgaftha jien stess u jiena l-uniku
direttur tag#ha.

Nispjega illi I-kumpanija Malta Villages Limited
akkwistat dawn iz-Zewg proprjetajiet snin ilu, bil-gAan
illi twettaq diversi xoghlijiet ta’ renovazzjoni fihom u
eventwalment jew tuzahom gral skopijiet ta’ kirja jew
saZansitra tbiegzihom.

L-ewwel akkwist hekk sar fis-27 ta’ Ottuhru tas-sena
2000 permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dr Daniela
Mifsud Buhagiar (Dok ‘A’ anness mar-risposta
guramentata). Dan il-kuntratt jirrigwarda [-fond
numru zamsa u sebg#in (75) illi jigi kontigwu mal-
proprjeta’ li kienet tappartjeni lil Cettina Gatt u li
[lum-il gurnata jokkupawha s-Sinjuri Cutajar.

It-tieni akkwist sesZ sena wara fil-11 ta’ Mejju 2001
permezz ta’ kuntratt pubbliku li wkoll jinsab fl-atti tan-
Nutar Dr. Daniela Mifsud Buhagiar (Dok ‘B’ anness
mar-risposta guramentata). Hekk kif fug semmejt, il-
ghan tas-soc¢jeta’ Malta Villages Limited kien illi jsiru
xoghlijiet ta’ renovazzjoni l-ideja kienet illi z-Zewg
proprjetajiet jigu jinfdu ghal xulxin u hekk isiru dar
warida kbira.

11
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Ngzid illi malli kienu saru dawn il-kuntratti u Malta
Village Limited kienet hekk akkwistat kemm il-fond
numru sitta u ghoxrin (26) (gja’ 75), u kif ukoll il-fond
numru tmienja u ghoxrin (28) (gja’ 76), hdejna x-
xoghlijiet skond kif hawn fug imsemmi. Kont inkarigajt
lill-Perit Arkitett Patrick Calleja sabiex jie#u Zsieb dan
il-progett — dwar id-dettall tax-xoghlijiet in kwistjoni
jista’ ghalhekk jixhed azjar I-istess Perit.

Min-naka tieghi nista’ nghid illi kien hemm #afna
xoghol xi jsir. Id-djar kienu t-tnejn antiki u kien ilu ma
jsir fihom xog#ol ta’ manutenzjoni. Minn barra dan
kien hemm ovvjament xoghlijiet ta’ natura strutturali li
kellhom isiru sabiex dawn il-proprjetajiet jingzaqdu.

Fir-rigward tal-bejt tal-fond numru sitta u gfoxrin (26)
ma nista’ bl-ebda mod nifhern kif is-Sinjuri Cutajar
illum-il gurnata qeg#din jghidu li dan huwa tagihom u
li minn dejjem kienu juzawh huma. Ng#id illi madwar
namistax-il sena (15) ilu meta kienu saru I-kuntratti
skond kif hawn spjegat, Malta Villages Limited kienet
ghamlet ix-xoghlijiet anke fugq dan il-bejt partikolari.
Dan nista’ nikkonfermah bic¢-cert ghaliex jien kont
personalment involut f’dan ir-rigward, billi kont inkun
jien illi nippjana mal-Perit u li mmur ta’ kuljum sabiex
nara x ‘giegzed isir u nitkellem mal-zaddiema.

Niftakar illi fuq dan il-bejt ahna konna gfamilna kisja
shifa bil-membrane graliex kien diezel 1-ilma mill-bejt
ghal gewwa s-salott tieg#i illi jinsab sottopost grall-
istess bejt. Dan kif jidher mir-ritratt illi gAalih diga’
saret referenza diversi drabi matul din il-kawza —
giegred nannetti kopja ofira sempliciment ghall-finijiet
ta’ kompletezza (Dok ‘DAL°). Hekk kif jidher mill-istess
ritratt, fuq dan il-bejt asna poggejna unit tal-air
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conditioner illi jkessaz u jsahhan is-salott hawn fug
imsemmi — dan ukoll tqiegied madwar zmistax-il (15)
sena ilu meta kienu ged isiru x-xogflijiet li semmejt.

Nispjega li s-shaft illi wkoll jidher fir-ritratt Dok ‘DA1’
jaghti kemm ghas-salott illi diga’ semmejt u kif ukoll
ghas-sulari l-ofira nkluz ghall-k¢ina illi jinsab fil-livell
taht is-salott hawn imsemmi, kollha kmamar jiffurmaw
parti mill-fond numru sitta u ghoxrin (26). Minn dan
ix-shaft il-kmamar hawn imsemmija jiezdu d-dawl u I-
arja u mill-istess shaft jghaddi wkoll is-servizz tal-arja
kkondizzjonata. Il-bejt in kwistjoni jigi proprju fuq is-
salon.

Ngrid ukoll illi I-fetha li tidher fil-zajt bejn il-bejt
immarkat bl-ittra X’ u I-bejt immarkat bl-ittra Y ilha
hemmhekk sa minn meta xtrajna I-post. Nispjega illi
kemm id-djar illi akkwistat Malta Villages Limited u kif
ukoll id-djar ta’ madwara huma proprjetajiet antiki illi
nbnew qabel il-Gwerra — f’dak iz-Zmien kien inbena
hafna bini ta’ dan it-tip, u ¢joe’ bil-bjut kollha jag#tu
ghal xulxin.

Nispjega illi fiz-Zmien illi Malta Villages Limitecl
akkwistat dawn il-proprjetajiet kien jezisti access mill-
fond numru sitta u groxrin (26) ghal fuq il-bejt mertu
tal-kawza odjerna — dan minn kamra tal-banju illi
kienet tinsab gewwa dan il-fond u li kellha fetia fis-
sagaf minn fejn wiefed seta’ jaccedi ghall-bejt in
kwistjoni. Il-proprjetarji precedenti kienu juzaw tip ta’
tarag illi wiezed jista’ sempliciment jigbed I isfel mis-
saqaf u hekk wiezied ikun jista’ facilment jitla’ fuq il-
bejt. Meta bdejna Xx-xoghlijiet din il-kamra tal-banju
kienet fi stat dilapitata ghall-azfiar u ma kellna I-ebda
alternattiva o#ira hlief li nwaqggiuha u nibnuha mill-
gdid — azna konna mbaghad ftaina bieb ghal fuq il-
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bejt sabiex iservi biala access la darba I-fetha illi
kienet gabel tintuza kif hawn spjegat kellha tingzalag.
Dan kollu ser jixhdu dwaru kemm il-perit u kif ukoll il-
kuntrattur illi jiena rispettivament inkarigajt user
nispjegah azjar jiena stess anke fuq il-post meta jsir |-
eventwali access u hekk tkun din il-Qorti li tara
b’ghajnejha I-fatti kif inhuma u l-verita’ x’inhi.

Nista’ nikkonferma illi sa minn meta Malta Villages
Limited akkwistat dawn il-proprjetajiet u saru x-
xoghlijiet skond kif fuq spjegajt, jiena gatt ma naf illi s-
Sinjuri Cutajar jew familjari tagihom ghamlu xi uzu
minn dan il-bejt. Meta kienu ged isiru x-xoghlijiet jiena
kont diversi drabi mmur fuq il-post kif diga’ semmejt.
Qatt ma rajt lil zadd fuq dan il-bejt u langas ma gejt
infurmat mill-zaddiema jew mill-Perit li kien tela’ xi
hadd iefior fuq dan I-istess bejt. Ng#id illi kien ikun
sazansitra ta’ periklu serju li wieied jogg#od jilghab u
jigri fuq dan il-bejt kif semmew is-sinjuri Cutajar meta
x-shaft huwa miftuz u jista’ facilment xi #add jaga’ fih.

Wara li tlestew ix-xoghlijiet u fis-snin li ghaddew sa
issa jiena personalment bgajt immur regolarment f’dan
il-fond biex nagf#tih l-arja u nsaqqi I-planti. Ng#id illi
ghal perjodu ta’ madwar sena I-fond kont krejtu lil xi
barranin — f’dan iz-zmien xorta wasda kont immur fil-
post sabiex nigbor il-kera. Qatt ma gejt infurmat illi xi
hadd kien qiegred juza I-bejt illi kif spjegajt jigi
proprju fug is-salott tal-fond numru sitta u gfoxrin
(26).

Ng#id illi lis-Sinjuri Cutajar f’dawn is-snin kollha gatt
ma kelli problemi magzhom gabel ma dawn bdew il-
proceduri kontra Malta Villages Limited. Nerga’ ng#id
illi gatt ma stennejt illi tingala’ kwistjoni b#al din
ghaliex lil dawn in-nies jiena fuq il-bejt gatt ma
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rajthom u #add gatt ma nfurmani illi ged jagimlu uzu
mill-bejt ta’ Malta Villages Limited. ”

i huwa gie kontro-ezaminat fis-seduta tal-27 ta’ Mejju
2015.

I1li xehed ukoll il-perit tal-fidu¢ja tieghu Patrick Calleja.

llli huwa evidenti ghall-Qorti dak li gara fil-kaz in ezami.
Meta s-soc¢jeta’ konvenuta xtrat il-proprjetajiet taghha kienet
x’aktarx konvinta li xtrat ukoll il-bejt ta’ fuq il-proprjeta’
taghha li huwa soggett ta’ din il-kawza. L-atturi da parti
taghhom huma certi ukoll li dik hija proprjeta’ taghhom. Il-
fatt li 1-konvenuta ghamlet ix-xoghol tal-membrane fuq il-
bejt in kwistjoni ma tantx huwa determinant ghall-ezitu ta’
din il-kawza ghaliex kienet biss hi li kellha interess taghmel
dan — ghaliex indubbjament I-ambjenti ta’ taht is-sagaf huma
proprjeta’ taghha. Ghalhekk il-membrane sservi biex
tipprotegi dik il-parti tal-proprjeta’.

[1li 1-Qorti ma tistax tiddeciedi dwar ta’ min hija I-proprjeta’
tas-sagaf ghaliex dak li huwa importanti huwa jekk I-atturi
kellhomx il-pussess ghaliex jekk kellhom, indubbjament sar
I-ispoll ghaliex is-so¢jeta’ konvenuta mhux ged tichad i
ghamel ix-xoghlijiet in kwistjoni. [l-fatt li hasbet dejjem i I-
proprjeta’ kienet taghha ma jfisser xejn f’dawn il-proceduri.
Huwa stabbilit sew fil-gurisprudenza taghha li l-animus
spoliandi mhux rekwizit biex din I-azzjoni tirnexxi. Dan gie
ripetut f’diversi sentenzi moghtija mill-Qrati taghna — ara per
ezempju s-sentenza tal-Qorti tal-Appell tad-9 ta’ Dicembru
2012 fl-ismijiet “Trident Developments Limited vs Joseph
Cordina”.

Illi 1-Qorti wara li ghamlet |-ezami tal-provi jidhrilha li
ghalkemm is-socjeta’ konvenuta ilha tikkontendi illi [l-art
kienet taghha hija hadet il-ligi b’idejha meta ghamlet il-fetha
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fugha meta kienet taf li l-art kienet kontiza mill-atturi.
Kwindi kien jaf li kien ged jibni kontra r-rieda taghhom u li
forma ta’ pussess kellnom ghaliex il-hajt tieghu kien bnih ’il
gewwa minn dik il-linja. L-aktar li tista’ tghid favur taghha
huwa li kienet ko-possessur izda anke I-ko-pussess huwa
tutelat mill-azzjoni ta’ spoll. (Ara per ezempju s-sentenzi fl-
ismijiet “Emanuel Bajada et vs John Bajada et” deciza
mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ April 2008; “Abela vs
Bonavia” (de¢iza mill-Prim Awla fil-25 ta’ Gunju 2009; u
“Alfred Pisani nomine vs Victor Farrugia’ deciza mill-
Prim Awla fil-21 ta’ Jannar 1994 fejn intgal li “l-azzjoni ta’
spoll ghandha I-iskop li tipprotegi I-pussess u mhux il-
pussess esklussiv. ”

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

“ll-gurisprudenza tat-Tribunali tagzna dejjem kienet kostanti
fl-interpretazzjoni ta’ dawn il-Zigijiet, fis-sens li l-azzjoni ta’
spoll hija ‘di ordine pubblico’, unikament u esklussivament
intiza biex timpedixxi li wiefed jaghmel gustizzja b’idejh
ming#Aajr l-intervent tat-tribunal Civili, u tipprevjeni I-
konsegwenzi deplorevoli ta’ agir simili. Ghalhekk il-/igi
tivvjeta l-allegazzjoni ta’ kwalsiasi eccezzjoni li ma tkunx
dilatorja kontra r-reintegrazzjoni u ti¢cirkoskrivi 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 jikkommetti |-
ispoll ikun il-veru proprjetarju tal-zaga li minnha I-possessur
tagziha jkun gie spoljat.”

i kwindi [-Qorti thoss li gabel ma’ I-kontestazzjoni tigi
deciza bl-ezitu ta’ kawza petitorja, hija ma ghandhiex thalli
lil xi hadd mill-partijiet jibdel I-istatus quo’ ghaliex b’dak il-
mod ikun ged jikkommetti spoll ghad-dannu tal-parti I-ohra.
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Ta’ min izid ukoll li s-socjeta’ konvenuta ghamlet ix-
xoghlijiet in kwistjoni appena ghaddew |-ghaxar snin minn
meta akkwistat; sinjal c¢ar li gaghdet tistenna dak it trapass
biex tivvanta favur taghha I-preskrizzjoni akkwizittiva ta’
ghaxar snin — naturalment din il-kwistjoni ma ghandha ebda
Importanza f’kawza possessorja izda jista’ ¢ertament ikollha
f’kawza petitorja. F’din il-kawza hija pero’ indikazzjoni li
kienet taf Ii Il-atturi ghall-inqas setghu jkollhom xi
pretensjonijiet fuq il-bejt in kwistjoni.

[li tibga’ allura I-kwistjoni ta’ jekk l-azzjoni gietx intavolata
entro t-terminu ta’ xahrejn impost mill-artikolu 534 tal-
Kodi¢i Civili. Ma hemmx dubju li tant dan huwa element
essenzjali ghall-azzjoni illi skond is-sentenza fl-ismijiet
“Trevor Arendts vs Veronique Mizzi” deciza minn mill-
Qorti tal-Appell fil-11 ta’ Jannar 2013, trattandosi appuntu
ta’ element kostituttiv tal-azzjoni ta’ spoll, dan il-fatt u ¢joe’
li l-azzjoni giet intavolata entro I-perjodu msemmi, ghandu
jigi wkoll pruvat mill-attur. Forsi aktar specifikatament fil-
kawza “Georgina Borg vs Errol Cassar et” (deciza fil-21
t’Ottubru 2002) — ¢itata fis-sentenza msemmija — il-Prim’
Awla tal-Qorti Civili dwar it-terminu ta’ xahrejn f’azzjoni ta’
spoll galet hekk:

it-terminu ta’ xahrejn li fih l-attur irid jiddeduci -
pretensjoni tieghu huwa element essenzjali ta’ din l-azzjoni i
Jjehtieg li jigi konkludentement pruvat mill-attur. Prova li trid
issir f’kull kaz ta’ din ix-xorta imma li ssir sine qua non meta
I-parti konvenuta teccepixxi bzal dan il-kaz il-preskrizzjoni
tagziha bid-dekors tal-perjodu estintiv ta”’ xahrejn.”

I1li ghandu jinghad li f’din il-kawza ftit sar enfasi fug dan la
mill-atturi u langas mis-so¢jeta’ konvenuta illi ma tat ebda
eccezzjoni  fir-rigward;  madankollu  fid-dikjarazzjoni
guramentata taghhom l-atturi galu li I-kawza Kienet ged issir
entro x-xahrejn imposti mill-ligi, filwaqt li kif gja’ ssemma
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bint l-atturi galet li x-xoghol sar ftit qabel is-sajf tal-2012 u I-
kawza giet istitwita fit-22 ta> Gunju 2012. Id-dikjarazzjoni
tal-atturi ma gietx kontestata u allura dan iwassal lill-Qorti
ghall-konkluzjoni li I-kawza saret entro termine.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti tiddeciedi din il-kawza billi
tichad l-e¢¢ezzjonijiet tas-socjeta’ konvenuta u tilga’ t-
talbiet attri¢i kif proposti; tipprefiggi terminu ta’ xahar
ghall-fini tar-raba’ u I-hames talba, u tinnomina lil A.1.C.
Valerio Schembri bhala Perit Tekniku biex jissorvelja x-
xoghlijiet.

L-ispejjez tal-kawza jkunu a kariku tas-soc¢jeta’
konvenuta ai termini tal-Artikolu 223 tal-Kapitolu 12.

Moqgrija.

Onor. Joseph Azzopardi LL.D. Mario Debono
Imhallef Deputat Registratur

Onor. Joseph Azzopardi LL.D.
28 ta’ Ottubru 2015



