QORTI TAL-MAGISTRATI (GHAWDEX)
GURISDIZZJONI SUPERJURI
SEZZJONI GENERALI

MAGISTRAT DOTTOR PAUL COPPINI LL.D.

lllum it-Tlieta, 26 ta’ April 2016
Rikors Guramentat Numru: 36/2007 PC
Brian Mizzi
Vs

Mary Anne Aquilina flimkien ma’
wlieda Doreen Aquilina u Renance Vella

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat tal-attur, li permezz tieghu, wara li ppremetta:

1.

Illi permezz ta’ kuntratt tal-hmistax (15) ta’ Lulju elf disa” mija u
wiehed u disghin (1991) atti tan-Nutar Michael Refalo, l-attur xtara u
akkwista fond numru erbgha (4) u llum bl-isem “Razzett Orchidea”,
fi Triq il-Kanun, Ghasri, Ghawdex, b’art annessa mieghu, inkluz
passagg fuq ir-rih tal-punent tieghu;

Illi l-konvenuti huma proprjetari tal-fond kontigwu ghall-passagg
proprjeta’ tar-rikorrenti mir-rih tal-punent;

Ili r¢entement, il-konvenuti bdew jaghmlu xoghol ta” thaffir u zvilupp
fil-proprjeta’ taghhom;

Illi kif se jigi ppruvat iktar fid-dettal fil-kors tal-kawza, l-bini
maghmul mill-konvenuti, taht diversi aspetti ma hux konformi mal-
Ligi u sar bi pregudizzju ghall-jeddijiet tal-attur;



10.

[lli huma ffurmaw apertura ossia bieb li mill-proprjeta” taghhom
jaghti ghal fuq il-passagg proprjeta’ ta’ l-attur minghajr il-kunsens ta’
l-attur u minghajr xi titolu iehor li jiggustifika tali jedd;

Illi inoltre huma qalghu l-hajt divizorju ezistenti bejn il-proprejta’
taghhom u l-passagg imsemmi minghajr il-kunsens ta” l-attur u bnew
hajt iehor minflok b’'mod u manjiera li m’ghamluxfil-linja divizorja ta’
bejn il-propjetatjiet izda, bnewh kwazi nterament fil-proprjeta’ ta’ 1-
attur bil-konsegwenza li ggwadanjaw spazju fil-proprjeta” taghhom u
uzurpaw parti mill-proprjeta’ ta’ l-attur;

Illi inoltre Il-konvenuti ffurmaw struttura tal-konkos fil-passagg
imsemmi proprjeta’ ta’ l-attur, u dan minghajr il-kunsens ta’ I-attur;

Illi inoltre fil-kors tax-xoghol ta” skavazzjoni fil-proprjeta’ taghhom,
il-konvenuti ikkagunaw hsara fil-proprjeta’ ta’ l-attur, inkluz billi
fagghu u eliminaw kompletament bir li kien hemm ezistenti fil-
proprjeta’ tieghu;

Illi inoltre issa l-konvenuti ged jippretendu li l-proprjeta” taghhom
ghandha dritt ta” passagg minn fuq il-passagg ta” l-attur;

[lli minkejja diversi interpellazzjonijiet da parti ta’ l-attur, il-
konvenuti nagsu li jirregolarizzaw 1-bini minnhom kostruwit u milli
jiegfu mill-pretensjonijiet taghhom.

Talab lill-konvenuti jghidu ghaliex din il-Qorti m’ghandhiex:

1.

Tiddikjara li I-passagg 1i jmiss mill-Lvant mal-proprjeta’ tal-konvenuti
huwa proprjeta’ assoluta ta” I-attur Brian Mizzi;

. Tiddikjara li dan il-passagg huwa hieles u liberu minn kwalunkwe

servitu’ ta’ passagg jew servitu’ ta’ aperturi a favur tal-proprjeta’ tal-
konvenuti fi Triq il-Kanun, Ghasri, Ghawdex;

Konsegwentement tinibixxi lill-konvenuti milli jezerc¢itaw access
ghall-proprjeta” taghhom mill-passagg in kwistjoni kif ukoll milli
jifthu bibien, twieqi u aperturi ohra kwalsiasi li jaghtu ghall-istess
passagg;

Tiddikjara wkoll li I-fetha li thalliet taghti mill-proprjeta” tal-konvenuti
ghal fuq dik ta’ l-attru saret abbuzivament u bi ksur tal-jeddjjiet ta’ 1-
attur;



5. Tiddikjara wkol li I-hajt divizorju li nbena mill-konvenuti ma nbeniex
fil-linja korretta u dan bil-konsegwenza 1i giet uzurpata parti mill-
proprjeta’ ta’ l-attur;

6. Tiddikjara wkoll Ii l-istruttura tal-konkons mibnija mill-konvenuti fil-
passagg tuzurpa l-proprjeta’ tal-attur;

7. Konsegwentement ukoll tikkundanna lill-konvenuti sabiex fi zmien
qasir u perentorju li jigi lilhom ffissat minn din 1-Onorabbli Qorti u a
spejjez taghhom huma jirrettifikaw il-bini maghmul minnhom u dan
billi (i) ihottu l-part tal-hajt divizorju li nbena minnhom f’pozizzjoni
zbaljata u minflok jibnuh fil-punt korrett; u (ii) inehhu l-istruttura tal-
konkos li giet mibnija mill-konvenut fil-passagg proprjeta’ ta” l-attur; u
(iii) jghalqu u jimblukkaw b’'mod permanenti l-aperturi li ffurmaw u
jaghtu ghal fuq il-passagg in kwistjoni;

8. Tordna wkoll li jekk iz-zmien prefiss jghaddi inutilment, l-attur jigi
awtorizzat jaghmel l-istess xogholijiet hu a spejjez ta” l-istess
konvenuti u taht id-direzzjoni ta’ perit arkitett li jigi nominat ghall-
istess fini;

9. Tiddikjara 1li waqt ix-xogholijiet maghmula mill-konvenuti fil-
propjreta’ taghhom, ikkawzaw hsara fil-proprjeta’ ta” l-attur u danni
lill-istess attur;

10. Tillikwida l-istess danni sofferti mill-attur;

11. Tikkundana lill-konvenuti jhallsu lill-attur is-somma hekk likwidata
minn din il-Qorti;

12. Bl-ispejjez komprizi dawk tal-mandat ta’ inibizzjoni numru 16/2007
fl-ismijiet u bl-ingunzjoni tal-konvneuti ghas-subizzjoni li ghaliha
minn issa qed jigu mharrka.

Rat ir-Risposta Guramentata tal-konvenuti li permezz taghha ec¢epew:

1. Illi x-xogholijiet kollha ntraprizi mill-ec¢¢ipjenti fil-proprjeta” taghhom
sitwata fi Triq il-Kanun Ghasri gew hekk maghmula fir-rispett pjen
tad-drittijiet kollha pertinenti lill-ec¢ipjenti skont il-lig;

2. Illi kwalsiasi drittijiet proprjetarji li jista” jkollu l-attur fuq il-fond
tieghu (u li hu f'din l-istanza jrid japprova li ghandu fil-grad rikjest
mill-Ligi in materia ta’ actio rei vendicatoria) ghandhom jigu ezercitati
fir-rispett tad-drittijiet pertinenti lill-ec¢ipjenti;



3. Illi jsegwi li ma ghandux ikun hemm ebda kundanna fil-konfront ta” I-
eccipjenti kif mitlub fis-seba u tmien talba attrici;

4. Ilil jsegwi wkoll illi I-e¢¢ipjenti ma kienu responsabbli ghal ebda danni
allegatament sofferti mill-atturi u m’hemmx ghalhekk lok ta” ebda
likwidazzjoni u kundanna relattiva kif mitluba mill-atturi;

5. Illi t-talba ghal hlas tal-ispejjez tal-mandat ta’ inibizzjoni hija
mproponibbli fuq bazi ta’ res judicata peress illi dawn l-ispejjez gew
difinittivament akkollati lill-attur fid-Digriet tas-16 ta’ Marzu 2007
moghti minn dina I-Onorabbli Qorti.

Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat id-digriet taghha tas-27 ta’ Ottubru 2011 li bih I-A.LC. Valerio
Schembri gie nominat bhala perit tekniku f'din il-kawza sabiex, kif talab
l-attur: “abbazi tal-pjanti annessi ma’ l-akkwist tieghu u tal-predecessuri fit-
titolu tieghu, kif ukoll dokumenti ohra, jistabilixxi jekk il-passagg in kwistjoni
huwiex inkluz fil-proprijeta’ ta’ l-esponenti, kif ukoll jekk saritx I-uzurpazzjoni li
l-attur ged jikkontendi li saret tal-proprjeta’ tieghu.” 1

Rat id-digriet taghha tal-24 ta” Frar 2012 fejn, fuq talba tal-perit tekniku,
innominat lis-surveyor Eddie Mercieca sabiex jassistieh fl-inkarigu tieghu.

Rat ir-relazzjoni tal-perit tekniku, ippresentata fl-20 ta” Marzu 2014 u
minnu mahlufa fis-16 ta” April 2014.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-18 ta' Frar 2016 fejn halliet il-kawza ghal-lum
ghas-sentenza.

Rat in-Nota ta’ sottomissjonijiet tal-attur.

Rat l-atti I-ohra kollha tal-kawza, inkluzi d-dokumenti esebiti.
Ikkunsidrat:

Ili permezz ta” din il-kawza l-attur ghamel diversi talbiet, u ¢ioe”:

(i) ir-rivendika ta’ strixxa art f"passagg li jallega li hu proprjeta” tieghu

u li jsostni li giet uzurpata mill-konvenuti meta regghu bnew hajt
divizorju li jifred ghalga taghhom minn dan il-passagg;

! Ara rikors tal-attur tas-26.05.2011, a fol. 286 tal-process



(ii) it-tnehhija ta’ pedamenti tal-konkos 1i saru mill-istess konvenuti
meta kienu ged jirrikostruwixxu l-istess hajt gewwa dan il-passagg;

(iii) dikjarazzjoni li I-proprjeta’ tal-konvenuti ma tgawdi ebda dritt ta’
access minn fuq dan il-passagg, u konsegwentement l-eghluq ta’
fetha li hallew fl-istess hajt il-konvenuti meta bnew dan il-hajt mill-
gdid; u

(iv) kumpens ghat-tkissir ta’ bir li kellu 1-bokka tieghu f'dan il-passagg,
u li sehh fil-kors tat-thammil tal-pedamenti ghal dan il-hajt.

II-konvenuti kkontestaw dawn it-talbiet billi ¢ahdu li ghamlu xi
xogholijiet li bihom effettwaw xi drittijiet jew ghamlu xi hsara fil-
proprjeta’ tal-attur, li kellu jipprova t-titolu tieghu fuq l-istess art fejn saru
dawn ix-xogholijiet.

L-ewwel haga li trid tigi ghalhekk stabilita hija jekk hux minnu li I-
passagg in kwistjoni jappartjeni lill-attur. Irrizulta li l-attur xtara I-
proprjeta’ tieghu fl-inhawi tal-Ghasri, Ghawdex, permezz ta” kuntratt in
atti Nutar Dottor Michael Refalo tal-15 ta” Lulju 1991, fejn din giet
deskritta bhala: “the tenement in Ghasri, Gozo, Cannon Street, marked number
four (4) with land annexed thereto measuring about two thousand four hundred
and fifty eight square metres 2458 m2), and the whole bounded on the south by
the street, north and east by property of the Augustinian Fathers or their
successors in title free and unencumbered with all its rights and appurtenances,
with vacant possession and better shown on a plan attached to a deed in my
records of the fourteenth (14" day) of August one thousand nine hundred and
eighty seven (1987).2 Il-pjanta annessa mal-kuntratt 1li ghaliha saret
referenza f'dan il-kuntratt,?® giet ezaminata mill-perit tekniku nominat
minn din il-Qorti, li kkonkluda fir-relazzjoni tieghu li:

“Abbazi tad-dokumenti in atti, il-passagg mertu tal-kawza huwa nkluz fil-
proprjeta’ li akkwista I-attur permezz tal-kuntratt datat 15 ta” Lulju 1991 fI-
atti tan-Nutar Michael Refalo.” 4

Il-predecessuri fit-titolu tal-attur, Fausto Amiconi,> u qgablu l-avukat
Dottor Victor Bajada u Joseph Cassar,® kienu wkoll inkludew dan il-
passaggg fil-proprjeta” akkwistata minnhom, u ghalhekk fi kwalunkwe

? Ara kopja tal-kuntratt, esebita bhala Dok.A a fol.6 -7 tal-process

® Ara kopja taghha a fol.30 tal-process

* A fol.346 tal-process

® Ara kopja tal-kuntratt tal-15.09.1987, Dok.PS a fol.26 -27 tal-process

® Ara kopja tal-kuntratt taghhom tal-14.08.1987, Dok.BM231101 a fol. 359 — 360, u pjanti annessi a
fol.361,362



kaz tapplika hawnhekk il-preskrizzjoni akkwizittiva decennali, ibbazata
fuq titolu tajjeb u l-buona fede, a tenur tal-artikolu 2140 tal-Kap.16.

Da parti taghhom, il-konvenuti jikkontendu li ghandhom dritt ta” access
minn fuq dan il-passagg biex jidhlu fl-ghalqa 1i tigi wara d-dar taghhom
fin-naha l-ohra tal-istess passagg. Jghidu li ghalkemm id-dar taghhom
tmiss mat-triq, u ghalhekk strettament ma hemmx interkjuzura, xorta
wahda m’ghandhomx ac¢¢ess minnha ghal din I-ghalqa, u dan minhabba
dizlivell ta’ tlettax il-filata bejn id-dar u 1-ghalqa.” Jsostnu li kien ghalhekk
li, meta gew biex jergghu jibnu I-hajt divizorju bejn il-proprjeta’ taghhom
u dan il-passagg, hallew il-fetha li minnha ged jilmenta l-attur, u li din
saret fejn qabel kien hemm selha fil-hajt tas-sejjieh l-antik.® Imma I-
konvenuti ma kienu kapaci jressqu ebda xhieda biex jikkorroboraw din il-
verzjoni taghhom.

Minn naha I-ohra il-provi prodotti jindikaw proprju l-kuntrarju, u ¢ioe” li
la kien hemm xi dritt ta” passagg akkwistat bil-preskrizzjoni trentennali,
u wisq inqas xi fetha mill-ghalqga tal-konvenuti ghal fuq dan il-passagg;:

1. Joseph Mintoff li ghandu raba’ retrostanti dik tal-konvenuti, u
jutilizza dan il-passagg biex jacceddi ghalieh, ikkonferma li hu biss
jghaddi minn hemm, u gatt ma ra la l-konvenuti u lanqas liz-zija
taghhom li kienet toqghod fil-fond illum tal-konvenuti jitelghu ghall-
ghalga taghhom minn dan il-passagg;?

2. John Mercieca li wkoll jahdem ir-raba fi snin alternativi ma” Mintoff,
jghid li m’hemm hadd izjed li ghandu dritt jaghddi mill-passagg biex
jidhol ghar-raba tieghu fl-inhawi.’

3. Paul Scicluna, general manager tal-kumpaniji tal-attur £ Ghawdex, u li
kien inkarigat mix-xogholijet ta” ristrutturazzjoni tad-dar tal-attur, tul
is-snin li dawn damu ghaddejjin, qatt ma nserta l-hadd tiela” mill-
passagg, hlief lil Joseph Mintoff;!

4. L-istess qal l-attur Brian Mizzi li lahaq lil Carmela Camilleri, z-zija
tal-konvenuti, ghadha toqghod fil-post fuq in-naha l-ohra tal-passagg.
Gieli waqaf ikellimha u din gatt ma semmietlu ebda pretensjoni dwar
il-passagg;1?

" Ara affidavit ta’ Maryanne Aquiliana a fol.249 - 251, u ta’ Renance Vella a fol. 252 - 254

® Precizament fejn hu mmarkat bl-ittra “C” fuq il-pjanta “DC3 a fol.90 tal-process u ritratti Dokti.PS 13 u 14 a
fol.40. (1l-fetha hija delineata bl-ahmar fuq dawn ir-ritratti).

® Ara affidavit tieghu a fol. 51 - 52

1% Ara affidavit a fol. 55 - 56

' Ara affidavit tieghu a fol.20 — 25 tal-process

12 Ara affidavit tieghu a fol.17 — 19 tal-process



5. Brian Grima, handyman mal-attur kien jiffrekwenta 1-fond tal-attur
sakemm kienu ghaddejjin ix-xogholijiet. Lil Carmela Camilleri kien
jaraha, imma din gatt ma dahlet fil-passagg;!3

6. Giovanni Attard, bennej li hadem fil-post tal-attur, u anke ghamel
rikostruzzjoni ta’ parti mill-hajt divizorju li jifred il-passagg mill-
ghalqga tal-konvenuti, ma jiftakar l-ebda selha fil-hajt tas-sejjieh li kien
hemm qabel ma I-konvenuti biddluh b’'wiehed tal-kantun;4

7. Ir-ritratti esebiti li juru kif kien il-passagg qabel mal-konvenuti biddlu
l-hajt divizorju, ma jindikaw ebda selha f’dan il-hajt;5

8. Il-perit David Cassar mill-Awtorita” ta’ Malta ghall-Ambjent u 1-
Ippjanar, ikkonferma li meta l-konvenuti applikaw biex jaghmlu
alterazzjonijiet fil-fond taghhom, ma ndikaw ebda fetha fil-haijt
divizorju li riedu jirrikostruwixxu bejn l-art taghhom u l-passagg.16

Fir-rigward imbaghad tal-allegazzjoni li saret uzurpazzjoni tal-art tal-
attur meta l-konvenuti regghu bnew il-hajt divizorju li jifred il-proprjeta’
taghhom mill-passagg, il-perit tekniku kkonkluda illi:

“Mill-provi in atti u s-surveys li saru in situ, jirrizulta car u manifest illi I-
uzurpazzjoni li l-attur ged jikkontendi li saret fil-passagg mertu tal-kawza tezisti
in kwantu minn A sa B fuq Dok.VS 0103 ( a fol. 350) ghal dak li jirrigwarda I-

hajt divizorju.” 17

Din il-parti tal-hajt ghandha ghalhekk titregga” lura ghal fejn kien il-hajt
originali.

Il-perit tekniku konferma wkoll li l-istrutturi tal-konkos li ghamlu I-
konvenuti fil-kors tar-rikostruzzjoni tal-hajt divizorju, jinvadu l-passagg
in kwistjoni.18

Jibgqa” biss il-hsara kkagunata f'bir li hemm fil-passagg. Ma hux
ikkontesat li tassew kien hemm bir li ghandu l-bokka tieghu f'dan il-
passagg, u li dan gie danneggjat wagqt ix-xogholijiet li kienu qed isiru fil-
hajt divizorju.l® Dan gie wkoll konfermat mill-A.I.C. Emanuel Vella, li
kien responsabbli mix-xogholijet tal-konvenuti, meta qal:

3 Ara affidavit a fol. 47 - 48

Y Ara affidavit tieghu a fol.49 -50

1> Ara ritratti Dokti PS 2 u PS 3 a fol.32, Dok.PS 7 a fol. 34 a ,Dok.GG 1 a fol.146 (il-konvenuti jghidu li 1-
selha kienet fejn immarkat bl-ittra “X” fuq dan ir-ritratt

16 Ara xhieda tieghu a fol.76 -78, u a fol. 108 -112; ara wkoll il-pjanta a fol.90, fejn hu mmarkat bl-ittra “C”
17 Ara rapport peritali a fol. 346

'8 |bid.; ara wkoll ritratt Dok.PS 15 a fol.41

9 Ara affidavit tal-attur a fol.18



“I1-bir bilfors spicca ghax kien sar it-tahmil u l-iskavar gie go I-bir li huwa taht
il-passagg.” 0

Ma saritx stima ta’ din il-hsara, u [-Qorti qeghdha ghalhekk tiffissa
arbitrio boni viri s-somma ta” hames mitt euro (€500) bhala kumpens ghal
din il-hsara.

Ghaldagstant tiddecidi 1-kawza billi, filwaqt illi tichad 1-eccezzjonijiet tal-
konvenuti, tilqa” t-talbiet attrici u:

1.

Tiddikjara li I-passagg li jmiss mil-lvant mal-proprejta” tal-konvenuti
huwa proprjeta” assoluta tal-attur Brian Mizzi;

Tiddikjara li dan il-passagg huwa hieles u liberu minn kwalunkwe
servitu’ ta” passagg jew servitu’ ta’ aperturi a favur tal-proprjeta’ tal-
konvenuti fi Triq Kanun, Ghasri, Ghawdex;

Konsegwentement tinibixxi lill-konvenuti milli jezercitaw access
ghall-proprejta” taghhom mill-passagg in kwistjoni, kif ukoll milli
jifthu bibien, twieqi u aperturi ohra kwalsiasi li jaghtu ghall-istess
passagg;

Tiddikjara li I-fetha li thalliet taghti mill-proprjeta” tal-konvenuti ghal
fuq dik tal-attur saret abbuzivament u bi ksur tal-jeddijiet tal-attur;

Tiddikjara li 1-hajt divizorju li nbena mill-konvenuti ma nbeniex fil-
linja korretta, u dan bil-konsegwenza 1i giet uzurpata parti mill-
proprjeta’ tal-attur;

Tiddikjara wkoll 1i l-istruttura tal-konkos mibnija mill-konvenuti fil-
passagg tuzurpa l-proprjeta’ tal-attur;

Konsegwentement ukoll tikkundanna lill-konvenuti sabiex zmien
erba’ xhur mil-lum u a spejjez taghhom, jirrettifikaw il-bini maghmul
minnhom u dan billi (i) ihottu l-parti tal-hajt divizorju li nbena
minnhom {’posizzjoni zbaljata u minflok jibnuh fil-punt korrett, u dan
kif indikat mill-perit tekniku I-A.I.C. Valerio Schembri fir-relazzjoni
tieghu f'din il-kawza, u (ii) inehhu l-istruttura tal-konkos li giet
mibnija minhom fil-passagg proprjeta’ tal-attur, u (iii) jaghlqu u
jimblukkaw b’'mod permanenti l-apertura li ffurmaw fl-isetss hajt
divizorju u li taghti ghal fuq il-passagg in kwistjoni;

% Ara deposizzjoni tieghu a fol. 134



8. Tordna wkoll li jekk iz-zZmien prefiss jghaddi inutilment, 1-attur huwa
awtorizzat jaghmel l-istess xogholijiet hu u a spejjez tal-konvenuti,
taht id-direzzjoni tal-A.I.C. Valerio Schembri li ged jerga’ jigi nominat
ghal dan il-fini;

9. Tiddikjara li waqt ix-xogholijiet maghmula mill-konvenuti, saret
hsara fil-proprjeta” tal-attur u danni lill-istess attur, u dana billi
inkiser bir li ghandu I-bokka tieghu fil-passagg imsemmi;

10. Tillikwida d-danni kkagunati fis-somma ta” hames mitt euro (€500);

11. Tikkundanna lill-konvenuti jhallsu lill-attur id-danni hekk likwidati.

Bl-ispejjez kontra l-istess konvenuti, imma mhux dawk tal-Mandat ta’
Inibizzjoni numru 16/2007, billi dawn gia gew allokati lill-attur.2!

(ft) Paul Coppini
Magistrat

(ft) Silvio Xerri
D/Registratur

Vera Kopja

Ghar-Registratur

2 Ara kopja tad-digriet ta’ din il-Qorti (diversament ippresjeduta) tal-15.03.2007 fl-atti ta’ dan il-Mandat,
Dok.PS 18 a fol. 44 - 46



