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[I-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat mill-attur Mark Napier fid-29 ta’ Jannar,

2015 (minnissa 'l quddiem “I-attur”) fejn gie premess:
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1. Illi I-esponenti huwa s-sid tal-fond numerat ufficjalment 41, 43
u 45, gia numerat ufficialment 57, 58, 58a, u 59, qabel
imsemmi “Gasmar”, fi Triq Annibale Preca, Lija, filwaqgt li I-
intimat huwa [-proprjetarju tal-fond kontigwu numerat
ufficijalment 47, imsemmi “Villa Icilio”, fi Trig Annibale Preca,
Lija.

2. Illi I-intimat gieghed jivvanta dritt ta’ proprjeta fuq il-bejt u I-
arja li tissovrasta parti mill-fond proprjeta tal-esponenti,
senjatament il-bejt u I-arja li tissovrasta I-kamra delinejata bil-
lewn ahdar fuq il-pjanta annessa bhala Dokument A.

3. Illi I-esponenti ghandu interess li jigi dikjarat u konfermat illi I-
esponenti huwa s-sid tal-bejt u tal-arja fuqg deskritti.

4. Illi I-esponenti ghandu wkoll interess li jigi dikjarat u konfermat
li I-intimat ma ghandu ebda dritt ossija jedd ta’ kwalunkwe
natura fuq l-istess bejt u arja.

5. llli huwa wkoll mehtieg li I-intimat inehhi I-opri kollha minnu
installati fug l-imsemmi bejt, kif ukoll li jnehhi jew jinbarra
f’'mod permanenti kull tip ta’ access li ghandu ghall-istess bejt
mill-fond 47, “Villa Icilio”, Trig Annibale Preca, Lija.

ll'I

L-attur talab illi I-konvenut André Bianchi (minn issa ’| quddiem “i

konvenut”) jghid ghaliex din il-Qorti m’ghandhiex:

1. tiddeciedi u tiddikjara li I-esponenti huwa s-sid uniku u esklussiv
tal-bejt u I-arja sovrastanti parti mil-fond enumerat
ufficialment 41, 43 u 45, Trig Annibale Preca, Lija, senjatament
il-bejt u l-arja ta’ fuq il-kamra delinejata bil-lewn ahdar fuq il-
pjanta annessa mar-rikors guramentat u mmarkata Dokument
A;
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2. tiddeciedi u tiddikjara li I-konvenut André Bianchi m’ghandu I-
ebda jedd ta’ kwalunkwe natura fuq I-istess bejt;

3. tordna lill-intimat biex fi zmien qasir u perentorju li jigi stabbilit
minn dina I-Onorabbli Qorti inehhi a spejjez tieghu l-opri kollha
eretti minnu fuqg l-imsemmi bejt kif ukoll li jimbarra a spejjez
tieghu b’mod permanenti I-access li mill-fond proprjeta tieghu
numerat 47, Villa Icilio, Trig Annibale Preca, Lija, jaghti ghall-
istess bejt, u, fin-nugqas li jwettaq I-imsemmija xoghlijiet fit-
terminu li jigi lilu hekk prefiss, tawtorizza lill-attur iwettaghom
huwa stess a spejjez tal-istess intimat, jekk mehtieg bl-
assistenza ta’ periti nominandi.

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

Rat in-nota tal-eccezzjonijiet tal-konvenut André Bianchi ipprezentata fit-18

ta’ Frar, 2015 fejn gie eccepit:

(1) llli d-domandi attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt stante Ii I-
proprjeta inkwistjoni giet assenjata lill-mejjet missieru Antoine
Bianchi permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni datat 28 ta’ Lulju, 1969 fl-atti
tan- Nutar Dottor Frank Xavier Dingli li kopja tieghu giet annessa mar-
rikors guramentat.

(2) llli I-intimat André Bianchi b’kuntratt tal-11 ta’ Jannar, 1991 fl-atti
tan-Nutar Dr. Angelo Sammut akkwista I-proprjeta 47 gja 59A Villa
Icilio, Trig Annibale Preca, Hal Lija bl-ambjenti taghha kollha inkluz il-
bejt u I-arja li tissovvrasta parti mill-fond tal-atturi minghand missieru
Antoine Bianchi skont dokument AB1.

(3) llli I-bejt inkwistjoni qatt ma kien proprjeta tal-attur u/jew tal-ante
kawza minnu Loris Bianchi, I-mejjet Dottor Marcel Bianchi u/jew Suor
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Veronica fis-Seklu Carmen Bianchi u/jew Charles Zachary Macauly
Booth u dan stante li dejjem dan il-bejt kien proprjeta tal-intimat u
dejjem kien fil-pussess esklussiv tieghu u/jew tal-ante kawza tieghu,
segregat b’hajt ossija opra morta ta’ hames filati li dejjem giet uzata
mill-proprjetarji u utenti ta’ Villa Icilio fi Trig Annibale Preca, Hal Lija
anke meta din l-istess Villa kienet mikrija lil certu Maggur Raphael
Camilleri u lil certu Sophia Buckland.

(4) llli I-uniku access ghal dan il-bejt u I-arja inkwistjoni huwa tramite
I-kamra tal-bejt proprjeta tal-intimat li dejjem kien unikament uzat
minnu u mill-inkwilini tal-mejjet missieru, I-Maggur Raphael Camilleri
u Sophia Buckland tant li huma kienu jitilghu fuq I-istess bejt ghall-
uzu taghhom kif ukoll biex jonxru I-hwejjeg, kif jistghu jikkonfermaw
(recte) Katerina Scicluna u Mario Zarb.

(5) llli dan il-hajt tal-opra morta li jissegrega I-binja tal-attur minn dik
tal-intimat ilha mibnija ghal aktar minn hamsa u sittin sena u I-fond
inkwistjoni ilu segregat miz-zewg partijiet adjacenti u cjoe I-parti
posseduta mill-attur u l-ohra posseduta mill-istess Perit Nicholas
Bianchi ghal aktar minn hamsa u sittin sena.

(6) llli I-attur gie mwagqgqaf mill-intimat milli jipprova jibni fug hwejjeg
tal-istess intimat meta pprova jaghmel strutturi tal-gebel u dan fI-
1995 oltre li gie mwaqqaf milli jitla’ fuq Il-istess bejt tal-intimat
minghajr il-permess tieghu diversi drabi. Kull darba li ttenta jitla’ fug
il-bejt tal-intimat, dan ghamlu b’mod abbuziv u illegali u ghalhekk I-
intimat ghamel wire fencing biex iwaqqaf kull abbuz.

(7) i I-attur b’kawza ta’ spoll numru 692/99 (RCP) li pprezenta fil-
PrimAwla tal-Qorti Civili fil-kawza fl-ismijiet Mark Napier vs. André
Bianchi li giet deciza favur I-istess intimat fI-24 ta’ Settembru, 2004,
fejn irrizulta lill-istess Qorti li I-attur ma setax jaccedi ghal dan I-istess
bejt proprjeta tal-intimat billi rrimarkat is-segwenti: “huwa (l-attur)
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htieglu jaghmel uzu minn sellum u jghaddi minn gallarija. Access
dirett ma kellux ghalih u lanqas kamra tal-bejt taghti ghalih ma kienet
tezisti”.

(8) Illi inoltre ghalhekk il-bejt inkwistjoni u I-arja tieghu mhux biss
mhumiex accessibbli ghall-attur imma langas mhuma proprjeta tal-
attur stante illi kif sostniet I-ewwel Qorti fis-sentenza taghha tas-26
ta’ April, 2001 fil-kawza fl-ismijiet Mark Napier vs. André Bianchi illi
“meta wiehed jaccedi fuq Il-istess bejt, ma hemm I-ebda dubju fl-
opinjoni ta’ din il-Qorti li I-impressjoni li tittiehed hija dik li I-istess bejt
jifforma parti mill-fond okkupat mill-istess konvenut, u dan perss illi I-
uniku access ghall-istess bejt huwa proprju mill-bieb fuq il-kamra tal-
bejt tal-istess konvenut u wkoll ghaliex I-istess bejt f’livell oghla minn
dak tal-attur, xi erbgha jew hames filati, huwa cirkondat
kompletament b’cint ta’ tlieta jew erbgha filati mkejla min-naha ta’
Villa Icilio b’dan ghalhekk li I-attur m’ghandu ebda access kwalunkwe
ghall-istess bejt hlief jekk jagbez ic-cint li jissepara I-istess bjut jew
inkella jagbez ic-cint imtarrag fuq il-faccata min-naha ta’ barra,
b’riskju fl-opinjoni tal-Qorti konsiderevoli li I-attur jista’ facilment
iwegga’. llli fid-dawl! tal-premess u bil-mod kif il-bejt jinsab hekk
elevat mill-bgija tal-bjut I-ohra u kif hekk cirkondat, huwa difficli
hafna biex wiehed jifhem kif l-istess attur qed isostni li kellu jew
ghandu pussess ghall-istess bejt stante li nonostante li ilu jogghod fil-
fond tieghu issa ghal diversi snin, ma jidhirx li hemm access
kwalunkwe minn naha tal-fond minnu okkupat ghall-istess bejt, anzi
jirrizulta illi I-bejt huwa kompletament segregat, separat u diviz mill-
bgija tal-bjut I-ohra, kkmm permezz tac-cint imsemmi u kemm peress
li I-bejt jinsab f’livell oghla.

Imma mhux hekk biss, izda jirrizulta wkoll illi fug I-istess bejt hemm
serratizzi antiki tal-injam imwahhlin fuq I-istess bejt i fughom
certament kien u ghadu jsir inxir mill-okkupanti kollha tal-istess fond,
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illum okkupat mill-istess konvenut.”

(9) llli minn dan jirrizulta li I-proprjetarju huwa I-intimat kif jirrizulta
mill-kuntratt fug imsemmi (dokument AB1) u fi kwalunkwe kaz
akkwista kull dritt fuq I-istess bejt bil-preskrizzjoni estintiva ta’ tletin
sena stante illi hu u I-mejjet missieru Antoine Bianchi ilhom (recte) fil-
pussess tal-istess bejt dawn [-ahhar hamsa u sittin sena u dan ai
termini tal-Artikolu 2143 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta (vide Paul
Agius vs. Michael Scicluna deciza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’
Ottubru, 2001, Copperstone vs. Grech et deciza mill-PrimAwla tal-
Qorti Civili fl-14 ta’ Dicembru, 1951).

(10) Illi kif gie diversi drabi stabbilit mill-gurisprudenza taghna, fil-
kawza fl-ismijiet JEM Investments vs. Av Dottor Kevin Dingli et deciza
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-4 ta’ Dicembru, 2003 u ¢eduta fil-Qorti
tal-Appell fis-27 ta’ Gunju, 2006 fejn gie deciz illi “ladarba s-soéjeta
attrici kellha jedd ghal dak il-bieb, ghandha wkoll il-jedd li tingeda bih
appuntu biex ikollha access ghall-verandah”, multo magis meta I-
proprjeta hija tal-intimat u mhux tal-attur fejn Il-istess intimat ghandu
lI-uniku access ghall-bieb tal-bejt inkwistjoni mill-kamra tal-bejt
apposita u dan kif del resto gie wkoll deciz mill-Qorti tal-Appell fl-14
ta’ Novembru, 1997 fil-kawzZa Rita Hicklin vs. Loreto Agius.

Rat in-nota ta’ osservazzjonijiet tal-attur u dik responsiva tal-konvenut.

Rat il-process tal-kawza fl-ismijiet Mark Napier vs. André Bianchi Citazzjoni
Nru 692/1999 allegat permezz ta’ provvediment waqt |-udjenza tad-9 ta’
Marzu 2015.

Rat id-dokumenti esibiti.
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Rat il-verbal tal-access li I-Qorti zammet fuq il-post fil-4 ta’ Marzu, 2016,

Rat I-atti kollha |-ohra tal-kawza.

Ikkunsidrat:

[lli I-attur u I-konvenut huma sidien rispettivi ta’ zewg fondi ma’ genb xulxin
fi Trig Annibale Preca, Lija li originarjament kienu ta’ sid uniku u ngasmu
permezz ta’ kuntratt tat-28 ta’ Lulju, 1969 Porzjoni minnhom li messet lil
Antoine Bianchi u ohrajn eventwalment giet akkwistata mill-attur. Il-
porzjoni l-ohra li messet lil Antoine Bianchi b’kuntratt tal-11 ta’ Jannar,

1991 ittrasferieha lill-konvenut li jigi ibnu.?

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

llli I-konvenut jippretendi li I-arja inkluz il-bejt li jigi fug kamra tas-sodda fil-
fond tal-attur hija tieghu, kemm billi hija parti integrali mill-fond tieghu

ghaliex accessibbli minnu biss, kif ukoll bl-uzukapjoni.

! Fol. 107.
2 Esibit a fol. 7 tal-process.
* Fol. 46.
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Provi

L-attur Mark Napier xehed illi I-bejt okkupat mill-konvenut André Bianchi li
dwaru saret din il-kawza, jissovrasta proprjeta tieghu. Il-fond proprjeta
tieghu 41, 43 u 45, fi Trig Annibale Preca, Lija |-attur kien akkwistah
minghand Charles Zachary Macauly Booth bis-sahha ta’ testament datat 20
ta’ Ottubru, 1981 ippubblikat min-Nutar Anthony Gatt, u dan wara i
Charles Zachary Macauly Booth miet fid-29 ta’ Marzu, 1983. Charles
Zachary Macauly Booth kien xtara din il-proprjeta permezz ta’ kuntratt
ippubblikat min-Nutar Paul Pullicino fit-3 ta’ Frar, 1981 minghand Loris
Bianchi, Suor Veronica Bianchi, Dr Louis Bianchi, Maude Bianchi, Madeleine
Aquilina u Veronica Rossignaud. Dan il-kuntratt jghid illi Charles Zachary
Macauly Booth kien gieghed jixtri I-imsemmija proprjeta “with all its’ rights
and appurtenances” u ma jghidx illi xi parti mill-arja jew il-bejt li jissovrasta

[-fond mixtri minn Charles Zachary Macauly Booth gew eskluzi mill-bejgh.

Fix-xhieda tieghu l-attur Mark Napier jghid ukoll illi I-fond proprjeta tieghu
u dak kontingwu proprjeta tal-konvenut kienu originarjament it-tnejn li
huma jiffurmaw parti minn korp ta’ bini uniku u indiviz, liema proprjeta
kienet giet magsuma bis-sahha ta’ kuntratt ta’ divizjoni pubblikat min-Nutar

FX Dingli fit-28 ta’ Lulju, 1969.

L-attur Mark Napier isostni fix-xhieda tieghu illi fug il-pjanta annessa ma’
dan il-kuntratt ta’ divizjoni® kif ukoll fil-kuntratt ta’ divizjoni nnifsu ma

hemm |-ebda eskluzjoni ta’ xi parti mill-arja jew xi parti mill-bejt tal-istess

*Afol. 4u 96 tal-process.
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fond li llum huwa proprjeta tieghu. Langas ma jinghad li I-fond tieghu huwa
soggett ghal servitujiet favur terzi. Mark Napier xehed ukoll li fit-30 ta’
Marzu, 1995 huwa kien baghat ittra ufficjali lil André Bianchi fejn gharrfu li
I-bejt mertu ta’ din il-kawza kien proprjeta tieghu u kien wissieh sabiex bl-
ebda mod ma jimmolestah fil-pussess tieghu. Din l-ittra kienet giet
debitament notifikata lill-konvenut, tant hu hekk dan kien wiegeb b’ittra
ufficjali pprezentata fid-19 ta’ Mejju, 1995 fejn insista li huwa s-sid tal-bejt
u l-arja mertu ta’ din il-kawza. Fix-xhieda tieghu l-attur qal ukoll illi huwa
minnu li ma hemmx access dirett mill-bqgija tal-proprjeta tieghu ghall-bejt
inkwistjoni, imma dan bl-ebda mod m’ghandu jfisser li I-bejt mhuwiex
proprjeta tieghu. L-attur spjega li I-ebda wiehed mill-bjut li jinsabu fuq il-
proprjeta tieghu ma huma accéessibbli direttament u kollha jaccedi
ghalihom b’sellum. Huwa jitla’ fug dawn il-bjut biss sabiex jaghmel il-
manutenzjoni taghhom ghax m’ghandux ghalfejn jitla’” fughom biex jonxor

peress li ghandu postijiet ohrajn fid-dar tieghu fejn jonxor.

Il-pozizzjoni legali

llli skont Artiklu 323 tal-Kodi¢i Civili (Kap. 16):

“Kull min ghandu I-proprjeta tal-art, ghandu wkoll dik tal-area ta’
fugha, u ta’ dak kollu li jinsab fuq jew taht wicc I-art; hu jista’ jaghmel
fuq I-art tieghu kull bini jew tahwil, kif ukoll taht l-art, kull bicca
xoghol jew tahfir, u jiehu minnhom kull prodott li jistghu jaghtu, izda,
bla hsara tad-dispozizzjonijiet dwar is-Servitujiet Predjali taht it-Titolu
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IV tat-Tagsima | tat-Tieni Ktieb ta’ dan il-Kodici u kull dispozizzjoni
ohra ta’ ligi dwar fortifikazzjonijiet jew opri ohra ta’ difiza.”
Dan l-artikolu hu bazat fuqg principju derivat mid-dritt Ruman fejn kien

jinghad: “solum cujus est eius usque ad caelum ed usque ad infernum”.®

llli dina d-dispozizzjoni kienet immudellata fuq il-Kodici Civili Taljan Artikoli
440 u 447 u |-Kodici Civili Franciz Artikolu 552. Fil-Fadda Comm. Art. 440,
para. 42 insibu riportata |-kawza tal-Kassazzjoni ta’ Ruma Valentini vs.

Travaglini maqtugha fid-9 ta’ Mejju 1894

“Il diritto di proprieta non si ferma e si arresta nei beni immobili alla
sola superficie, ma si estende “usque ad sidera” ed “ad usque ad
infera” ed il propietario del suolo, in grazia del titolo che gli viene
dalla legge non ha da fornire altra prova che quella del dominio del
suolo”.

Zachariae (Lib. 3, para. 277) hekk jispjega I-kuncett:

“Il suolo, la parte superiore e la parte sottoposta non costituiscono tre
distinti propieta riunite nel medesimo padrone, ma una sola e
medesima propieta, poiché il suolo senza la parte superiore e
sottostante si troverebbe ridotto ad una superficie geometrica, e per
conseguenza ad una astrazione”.

Din ghalhekk tikkostitwixxi presunzjoni legali li I-arja ta’ fuq il-fond u taht
wicc l-art huma ta’ min ghandu I-prorprjeta ta’ taht jew ta’ fug. Hekk ukoll,

min jakkwista xi kmamar ta’ fond huwa prezunt li akkwista wkoll il-bjut u |-

> Victor Agius vs. Kevin Falzon Prim’Awla per Imhallef J.R.Micallef; Paul Mizzi vs. Mario Sciriha Qorti tal-Appell,
28.11.2008; Ramon Mizzi vs. SMEL Company Limited Qorti tal-Appell, 30.05.2008.

® “Whoever's is the soil, it is theirs all the way to Heaven and all the way to hell” - Jackson Mun. Airport Auth. vs.
Evans, 191 So. 2d 126, 128 (Miss. 1966).
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arja ta’ dawk il-kmamar.” B’danakollu, tali presunzjoni hija juris tantum u

mhux juris et de jure u ghandha ¢éedi quddiem prova kuntrarja®.

L-Artikolu 1234 tal-Kodi¢i Civili espressament jiddisponi illi “dak li ghandu
favur tieghu prezunzjoni stabbilita mil-ligi, hu mehlus minn kull prova tal-
fatt prezunt”. “Dan ifisser li kuntrarjament ghal dik li tkun il-pozizzjoni bhala
regola fil-kaz ta’ azzjoni revendikatorja, hemm f'dan il-kaz rovexxjament tal-
oneru tal-prova. Dan proprju minhabba [-prezunzjoni iuris tantum. IlI-

konvenut irid jipprova li hu akkwista I-arja tal-bejt inkwistjoni sew jekk

permezz tat-titlu minnu vantat sew jekk bil-preskrizzjoni akkwizittiva.

Huwa biss wara li I-konvenut jirnexxilu jehles minn din il-prezunzjoni li hu
mehtieg li l-attur jiddefendi ruhu kontra tali prova (ara sentenza App.

Spiteri vs. Baldacchino 9 ta’ Frar, 2001).”°

Jinkombi fug min jikkontesta tali prezunzjoni li jipprova I-kuntrarju. Din il-
prova kuntrarja “ma tistax tigi stabbilita b’induzzjoni kongetturali, imma bi

prova konkludenti”.*

Mhux bizzejjed il-fatt li bejt fug proprjeta ta’ haddiehor ikun aééessibbli biss

” Michael Vella Haber vs. Hector Borg, Qorti tal-Appell 23.11.1962.

8 Vella Haber vs. Borg fuq imsemmija; Agius vs. Scicluna deciza minn din |-Qorti fis-7 ta’” Awwissu 1884 u bir-riserva
“se diritti fondati su titolo legittimo non sieno di ostacolo” u ghalhekk hemm provduta riserva ta’ provi bil-maglub;
Nicola Borg vs. Carmelo Parnis, Prim’Awla 14.12.1935; Grazia Mamo vs. Carmelo Vella, Prim’Awla 01.02.1951. Ara
wkoll Nicola Micallef vs. Lawrence Grima, Prim’Awla 08.10.2014 per Imhallef Geoffry Valenzia, App Spiteri vs.
Baldaccino 09.02.2001 u Supermarkets (1960) Limited vs. Le Cram Developments Co. Ltd. PA 22.10.02 ikkonfermata
mill-QA fis-07.10.05 u ¢citata b’approvazzjoni fis-sentenza Philip Gauci et vs. Alan Xuereb et QA 27.05.16.

° Nikola Micallef vs. Lawrence Grima, Prim’Awla, 08.10.2004; Paul Mizzi vs. Mario Sciriha, Qorti tal-Appell
28.11.2008.

% Ara sentenza ta’ din I-Qorti Galea vs. Delicata deciza fit-30 ta’ Lulju, 1887; Kollez. Vol. XXIX.ii.854 Nicola Borg noe
vs. Carmelo Parnis; XLVI.i.403; Joseph Fenech vs. Albert Salamone, 01.02.1971; Appell Civili, John Borg vs. Carmela
Schembri, 25.03.1968; Appell Civili Gio Maria Galea vs. Edward Tanti, 20.07.1970; Aquilina vs. Mangion Prim’Awla,
22.02.2005.
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minn bieb fi proprjeta tal-gar biex dan il-gar jista’ jitqgies bhala proprjetarju

tal-bejt:

“Ili I-konvenut b’din l-e¢¢ezzjoni sar attur, u obbligat jaghti prova pjena u
rigoruza tad-dritt tieghu (Pacifici Mazzoni, Beni, para. 102; Digesto Italiano,
Rivendicazione para. 85). Issa kif issottometta |-perit legali, il-konvenut gieghed
jikkontesta t-talba tal-atturi mhux permezz ta’ xi att notarili, izda bil-fatt pozittiv
illi I-bjut huma accessibbli biss mill-fond tieghu; izda, ghar-ragunijiet migjuba
mill-perit legali, dan biss ma jwassalx necessarjament ghall-konkluzjoni illi |-arja
tal-bjut fuq il-fond tal-attur tappartjeni lilu in proprjeta. Taht dawn i¢-cirkustanzi,
it-titlu akkampat mill-konvenut ma jinsabx pruvat sodisfacentement, u ghalhekk
il-konvenut ghandu jbati I-konsegwenzi tal-aforizma melius non avere titulum

quam habere vitiosum, kostantement applikat mill-grati taghna"ll.

Kemm I-attur, kif ukoll il-konvenut, iccitaw ghadd ta’ sentenzi favur it-tezi

rispettiva taghhom.

Sentenzi ¢citati mill-attur

i) il-kawza Victor Agius vs. Kevin Falzon™ il-kwistjoni kienet jekk I-arja ta’
bitha retrostanti korp ta’ bini magsum orizzontalment bejn sidien differenti
hix ukoll hekk magsuma inkella tappartjenix lil sid tat-terran. F'din il-kawza
sid tat-terran bena kamra fil-bitha u s-sid tat-tieni sular uza I-bejt. II-
fattispecje u |-kwistjonijiet legali f'dik il-kawza huma differenti hafna minn

dawk mertu ta’ din il-kawza.

1 Giuseppe Ellul vs. Raimondo Ellul 17.03.1961, Prim’Awla, per Imhallef Alberto Magri, XLV.ii.586.
2 Victor Agius vs. Kevin Falzon 10.01.2008, Prim’Awla per Imhallef J.R. Micallef.

Qrati tal-Gustizzja . .
Pagna 12 minn 20



Rikors Mahluf Nru 84/2015

i) fil-kawza Paul Mizzi vs. Mario Sciriha>’msemmija mill-attur fin-nota ta’
sottomissjonijiet tieghu, ghalkemm il-fatti jixohu hafna lil dawk tal-kaz
prezenti billi f'dak il-kaz, bhall-kaz prezenti, il-proprjetajiet tal-attur u I-
konvenut kienu originarjament fond wiehed li ngasam u bejt tal-proprjeta
tal-attur kien accessibbli biss minn bieb tal-fond tal-konvenut, |-eccezzjoni li
nghatat mill-konvenut kienet differenti, billi ma eccepewx li ghandhom jedd
ta’ proprjeta fug dan il-bejt imma biss jedd ghall-uzu esklussiv tieghu.
B’danakollu, il-Qorti sostniet principju li japplika ukoll ghall-kaz prezenti,
¢joe illi “ma jirrizultax li meta saret il-qasma dak il-bejt gie assenjat lill-fond
1, 2 u 3; kif inghad, il-bejt ma jissemmiex, u allura, ghandu jitqies li baga’
marbut mal-fond numru 4”.** [I-Qorti semmiet b’approvazzjoni wkoll il-
principju, imsemmi f'’kawza ohra li “mhux verosimili li b’vendita ta’ fond tigi
inkluza l-arja ta’ fond iehor, ammenoche I-kuntratt ma jsemmiehx

” 1> u evidentement applikatu ghall-kaz ta’ quddiemha

espressament
ghalkemm il-proprjeta pperveniet ghand il-partijiet kontendenti permezz
ta’ att ta’ qasma, u mhux permezz ta’ bejgh. 1I-Qorti kompliet tirraguna li,
skont il-principju li kwalunkwe prova kuntrarja ghal-liberta tal-proprjeta trid
tkun konkludenti, u mhux kongetturali u ekwivoka, dan l-istat ta’ fatt ma
kienx bizzejjed u “I-konvenuti, ghalhekk, iridu jressqu provi ulterjuri biex
jiggustifikaw l-allegazzjoni taghhom”. Il-Qorti ziedet tghid li |I-uzu ta’ bejt
huwa servitt li mhix kontinwa u li tidher'®u i allura ma tistax tigi

akkwistata bid-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi. II-Qorti tal-Appell zZiedet

3 paul Mizzi vs. Mario Sciriha 28.11.2008 Qorti tal-Appell (Sede Superjuri).

% paul Mizzi vs. Mario Sciriha, Prim’Awla, 25.05.2006, per Imhallef Tonio Mallia.
!> Attard Montalto vs. Magri 17.01.1985, Prim’Awla.

' Artikoli 455 u 457 tal-Kodici Civili.
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tghid li uzu ta’ bejt jinhtieg att pubbliku u ma setax jezisti fl-assenza ta’

tismija espressa fil-kuntratt tal-qasma.

Sentenzi ccitati mill-konvenut

ll-fattispecje taz-zewg kawzi ccitati mill-konvenut kemm fir-risposta
mahlufa kif ukoll fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu huma, bhal dawk
iccitati mill-attur, differenti minn dawk tal-kawza prezenti u ghalhekk ma

jissufragawx il-pozizzjoni taghhom:

i) J.E.M. Investments Ltd vs. Avukat Dr Kevin Dingli'’: f'din il-kawza,
imsemmija fin-nota ta’ sottomissjonijiet tal-konvenut, iz-zewg partijiet
xtraw il-proprjetajiet taghhom minghand l-istess sid; l-ewwel li xtrat is-
socCjeta attrici. Fil-kuntratt tal-akkwist taghha kien hemm inkluz bieb li mill-
garigor jaghti ghall-arja tal-verandah; arja accessibbli biss minn dan il-bieb.
Fil-kuntratt tal-akkwist jissemmew bibien ohrajn li kellhom jinghalqu, izda
mhux ukoll dan il-bieb. II-Qorti sabet li s-so¢jeta attri¢i kellha d-dritt ta’
access ghall-verandah. ll-konvenut, li xtraw il-parti taghhom wara, kellhom,
skont il-kuntratt tal-akkwist, ‘rights of prospect, light and air as well as of
access’ ghall-verandah. Ma setghux ikunu sidien tal-verandah ghax hadd ma

jista’ jkollu servitu fuq hwejjgu stess.

7

i) Rita Hicklin vs. Loreto Agius ukoll imsemmija fin-nota ta

sottomissjonijiet tal-konvenut hija kawza ta’ ritrattazzjoni fejn it-talba ghas-

v Prim’Awla, 04.12.2003 per Imhallef Giannino Caruana Demajo.
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smigh mill-gdid fil-kawza giet michuda. Fis-sentenza attakkata®®, il-Qorti tal-
Appell sabet li fejn il-kuntratt ta’ bejgh ta’ garaxx dan gie deskritt bhala i
ghandu zewg bibien, kien implic¢itu li |-akkwirent kellu d-dritt juza I-bieb li
jaghti ghal fuq il-parapett proprjeta tal-atturi, ¢joe kien hemm dritt ta’
access ghal fuq il-parapett proprjeta tal-atturi u ghal fuq it-trig pubblika
oltre minn kull facilita ohra li I-bieb kien intenzjonat jaghti lill-fond

dominanti tal-konvenut.

llli din il-Qorti ttraccjat sentenza wahda li fiha I-kwistjoni kienet dwar il-
proprjeta ta’ bejt |li ppervena lill-akkwirent u li kien sovrastanti bini ta’
akkwirent iehor li akkwista mill-istess sid: Buttigieg vs. Galea'®: F'din il-
kawza, omm qasmet id-dar taghha fi tnejn u bieghet parti diviza lil kull
wiehed minn zewgt uliedha. Wiehed minnhom kien ilu ghoxrin sena
jokkupa I-parti li xtara li kienet tinkludi bitha sovrastanti |-parti |-ohra tal-
fond u accessibbli biss mill-parti tieghu, u fil-kuntratt ma ssemma xejn dwar
dan il-bejt. Il-Qorti tal-Appell f Mizzi vs. Sciriha® iddistingwiet din il-kawza u
iggustifikat din id-decizjoni billi:
“Jigi rilevat li din il-Qorti ezaminat |-imsemmija sentenza u rriskontrat differenzi
ta’ riljev minn dik il-kawza ghal din indizamina. Ibda biex fil-kawza Buttigieg vs.
Galea et., il-konvenuti kienu addirittura eccepew illi t-titlu ta’ proprjeta
jappartjeni lilhom u li I-kontroparti kellha biss servitu ta’ rewwieha. Imma,
apparti dan, il-fatti tal-kaz f'dik il-kawza kienu markatament differenti. F'dik il-
kawza whkoll jirrizulta li I-konvenuti kienu ilhom jippossjedu I-bejt tal-fond

adjacenti sa minn ghoxrin sena gabel ma saret id-divizjoni fizika taz-zewg fondi
adjacenti mertu tal-kawza. Fil-fatt, il-konvenuti f'dik il-kawza, kien ilhom

'8 Qorti tal-Appell, 13.06.1995.
' catherine Buttigieg vs. Joseph Galea 28.01.2004, Prim’Awla, per Imhallef Geoffrey Valenzia.
%% ¢¢itata mill-attur fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, fol. 124.
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jippossjedu I-bejt sa mill-1954. Meta saret id-divizjoni jew ahjar I-akkwist, min-
naha taz-zewgt ahwa minghand ommhom, ta’ dawn iz-zewg fondi fl-1974, il-
konvenuti bagghu jippossjedu dana I-bejt u jaghmlu uzu esklussiv u ininterrot
minnu sal-1994 meta imbaghad l-atturi f'dak il-kaz ikkommettew spoll u fethu
bieb ghal fuq dan il-bejt. Certament illi dawn il-fattispecje tal-kaz ma ghandhom
xejn x’jagsmu mal-kaz indizamina. Il-Qorti f'dan il-kaz ghalhekk hasset illi |-
kuntratt tal-1974 ikkristallizza s-sitwazzjoni li kienet tezisti u bagghet tezisti u
cioeé billi ghalkemm ma jissemma xejn fl-istess kuntratt, jidher illi implicitament
il-bejt kien qed jigi trasferit lill-konvenuti peress illi mill-uzu tal-istess kien jidher
b’mod car illi fizikament kien jaghmel mal-fond akkwistat mill-konvenuti f'dak il-

”

kaz.
Kull kaz ghandu |-fattispecje partikolari tieghu, u |-pronunzjament tal-Qorti

f'kull kaz ghandu jittiehed fil-kuntest tal-fatti rizultanti u mhux fl-astratt jew

mehudin barra mill-kuntest taghhom.

Tixbah iktar lill-kawza prezenti |-kawza Debattista vs. Mizzi, iccitata mill-
attur fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu. F'dak il-kaz, kien hemm bejt
f'livell wiehed fuq zewgt ikmamar kontigwi, wahda tal-atturi u I-ohra tal-
konvenuti, accessibbli biss mill-fond tal-atturi, bl-a¢¢ess taghhom ikun I-
ewwel fuq il-bejt tal-kamra taghhom stess imbaghad fuq il-kamra tal-
konvenuti. II-Qorti galet li “ll-fatt li I-atturi kellhom access ghal tali sagaf u
holgqu access iktar komdu ghalihom ma jfissirx |i huma akkwistaw
b’dagshekk proprjeta li kienet ta’ haddiehor, u dan ghaliex dan l-access
serva biex ja¢¢edu ghal fuq dik il-parti tas-sagaf proprjeta taghhom ... ma
jidhirx li b’xi mod dawn akkwistaw xi dritt jew xi servitu fuq l-arja tal-fond

kontigwu, inkluz is-saqaf fuq il-kamra tal-intimati.”**

n Ludgarda Debattista vs. Noel Magri 25.11.2010, Prim’Awla, per Imhallef Raymond C. Pace.
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Fil-kaz prezenti, m’hemm l-ebda dubju |i l-arja tal-bejt inkwistjoni

tappartjeni lill-attur billi:

i) il-bieb fil-proprjeta tal-konvenut jaghti ghal fuq il-bejt ta’ kamra tas-
sodda formanti parti mill-proprjeta tal-istess konvenut. Hdejn din il-
kamra tas-sodda hemm kamra tas-sodda ohra li hija tal-attur, u I-bejt
taghha huwa I-istess livell mal-imsemmija kamra tas-sodda tal-
konvenut. Ghalhekk fizikament hemm bejt wiehed. B’dagshekk ma
jistax jinghad li |-parti tal-bejt fuq il-kamra tas-sodda tal-attur giet
tifforma parti integrali mill-fond tal-konvenut. Xejn ma hemm li jnagqas
jew igib fix-xejn il-prezunzjoni li I-attur, bhala sid tal-kamra tas-sodda,
huwa wkoll is-sid tal-arja ta’ fugha. Possibbilment, fl-ipotesi li I-bieb fil-
proprjeta tal-konvenut kien, fil-mument tad-divizjoni, thalla hemm u
kien jaghti access biss u esklussivament ghal fuq l-arja tal-istess kamra
tas-sodda tal-attur, kien ikun hemm argument favur li I-bejt jitgies
accessorju ghall-proprjeta tal-konvenut. Imma dan mhuwiex il-kaz. Il-
bieb gieghed hemm biex il-konvenut jaccedi ghal fuq bejt sovrastanti
proprjeta li hi tieghu stess. Langas mhu konvincenti I-argument
imressag mill-konvenut li I-attur m’ghandu ebda acécéess fiziku ghall-bejt
inkwistjoni hlief permezz ta’ sellum minn gallarija ta’ kamra tas-sodda
fuq in-naha ta’ wara tad-dar tal-attur, il-ghaliex fil-fatt dan hu |-uniku
access jekk jista’ jissejjah access li ghandu l-attur ghall-bejt kollu

proprjeta tieghu.
ii) il-pjanta annessa mal-kuntratt tal-gasma turi, fis-second floor plan

Qrati tal-Gustizzja . .
Pagna 17 minn 20



Rikors Mahluf Nru 84/2015

taghha, il-bieb li jaghti ghal fuq is-sagaf tal-kamra tas-sodda tal-
konvenut, u parti zghira minn dan is-sagaf. Ma tinkludix is-saqgaf tal-
kamra tas-sodda tal-attur. Wiehed jistenna li kieku kien hemm xi
intenzjoni bejn il-partijiet li |-bejt ta’ fuq il-kamra tal-attur jigi inkluz
mal-proprjeta tal-konvenut, dan kien jissemma kemm fil-kuntratt kif

ukoll fuq il-pjanta, li hija wahda ddettaljata.

Ghal dawn ir-ragunijiet din il-Qorti tqgis li min-naha tal-konvenut ma ngibet
ebda prova konklussiva, inekwivoka u mhux kongetturali in kuntrarju ghall-
imsemmija prezunzjoni iuris tantum, u ghalhekk f'dan il-kaz din ghandha

tibga’ tghodd.

L-ec¢¢ezzjoni tal-preskrizzjoni trentennali

llli I-konvenut jec¢epixxi wkoll il-preskrizzjoni trentennali.

Din l-e¢cezzjoni mhix kompatibbli mal-eécezzjoni |-ohra tat-titlu. “Din |-

eccezzjoni ssir inkompatibbli mal-eccezzjoni, sia pure subordinata, tal-

proprjeta tal-bejt. Difatti, huwa ormai assodat fil-gurisprudenza taghna illi:
‘la regola che a chi allega la prescrizione trigenaria non si puo opporre defetto di
titolo o di buona fede non ha luogo quando l'allegante non si contenta di

difendersi col solo possesso, ma indica un titolo, se questo & vizioso’ (Kollez.
VIIL.267; XXXII.i.735).".

Issa huwa maghruf li hemm titolu skont il-ligi, meta I|-pussess ikun gie

akkwistat permezz ta’ wahda mill-kawzi kapaci li jittrasferixxu |-proprjeta,
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bhalma hija |-preskrizzjoni (Art. 597(1) Kod Civ.); konsegwentement il-
konvenut Raimondo Ellul, ladarba oppona li huwa proprjetarju tal-bjut, ma
jistax jiddefendi ruhu bil-pussess tal-istess bjut, li fuqu biss tinsab bazata |-
preskrizzjoni, u ghalhekk ma jistax jinvoka favur tieghu I|-principju possideo

quia possideo.”**

Anke jekk ex hypothesi I-preskrizzjoni hija eccepibbli f'dan il-kaz, xorta
wahda ma tistax tirnexxi. Sabiex tirnexxi I-preskrizzjoni |-okkupazzjoni tal-
bejt inkwistjoni trid tkun tirrivesti sufficjentement |-elementi tal-kontinwita,
ta’ univocita, ta’ pacificita, u ta’ padrunanza biex tekwivali ghall-pussess utli

ghall-preskrizzjoni li tigi opposta mill-okkupant.?

ll-kuntratt tal-qasma gie ppubblikat fit-28 ta’ Lulju, 1969. Saret ittra uffi¢jali
fit-30 ta’ Marzu, 1995. Ghalhekk huwa car li jekk kienet qed tiddekorri I-
preskrizzjoni, din giet interrotta. Kwalunkwe uzu li seta’ sar mill-bejt gabel
il-kuntratt ta’ separazzjoni minn okkupanti tal-parti tal-proprjeta li giet
assenjata lill-konvenut jew il-predecessuri taghhom fit-titlu ma setghet gatt
taghti lok ghall-preskrizzjoni akkwizittiva ghas-semplici raguni li “galadarba
z-zewg fondi kienu tal-istess sidien, ma setghu joholqu |-ebda jeddijiet bil-

24
pussess” .

2 Giuseppe Ellul vs. Raimondo Ellul 17.03.1961 XLV.ii.586, Prim’Awla per Imhallef Alberto Magri. Ara wkoll Nicola
Micallef vs. Lawrence Grima, Prim’Awla 08.10.2014 per Imhallef Geoffry Valenzia.

3 Giuseppe Ellul vs. Raimondo Ellul ¢itata aktar ‘il fuq.

?* J.E.M. Investments Ltd vs. Avukat Dr Kevin Dingli — 04.12.2003 Prim’Awla, per Imhallef Giannino Caruana Demajo.
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Decide

Ghaldagstant din il-Qorti qieghda tichad l-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut, u

1. Tilga’ I-ewwel talba billi tiddeciedi u tiddikjara li I-attur Mark Napier

huwa s-sid uniku u esklussiv tal-bejt u l-arja sovrastanti parti mil-fond
enumerat ufficjalment 41, 43 u 45, Triq Annibale Preca, Lija, senjatament
il-bejt u l-arja ta’ fuq il-kamra delineata bil-lewn ahdar fuq il-pjanta

annessa mar-Rikors Mahluf u mmarkata Dokument A;

2. Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara li I-konvenut André Bianchi m’ghandu I-

ebda jedd ta’ kwalunkwe natura fuq l-istess bejt;

3. Tilga’ t-tielet talba u tordna lill-konvenut biex fi zmien tliet xhur mid-

data ta’ din is-sentenza jnehhi a spejjez tieghu l-opri kollha eretti minnu
fuqg I-imsemmi bejt kif ukoll li jimbarra a spejjez tieghu b’'mod permanenti
I-access li mill-fond proprjeta tieghu numerat 47, Villa Icilio, Triqg Annibale
Preca, Lija, jaghti ghall-istess bejt, u, fin-nugqas li jwettaq l-imsemmija
xoghlijiet fit-terminu imsemmi, tawtorizza lill-attur iwettaghom huwa
stess a spejjez tal-istess konvenut. Ix-xoghlijiet, kemm jekk jaghmilhom il-
konvenut, kif ukoll jekk jaghmilhom Il-attur, ghandhom isiru taht is-

sorveljanza tal-Perit Gorg Cilia.

Spejjez a kariku tal-konvenut.

Moqrija.
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