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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tat-22 ta’ Marzu, 2017

Rikors Mahluf numru: 148/15LM

Philip (K.l. 221455M) u Maria (K.I. 549953M), konjugi Borg

vs.

Antoine Agius

lI-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf tal-atturi Philip u Maria konjugi Borg (minn issa ’l
quddiem “l-atturi”), li gie pprezentat fis-17 ta’ Frar, 2015 u li gie mahluf

minn Philip Borg, li jagra kif gej:
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Illi I-esponenti huma proprjetarji tal-fond ossia dar bl-isem ta’ Kathy, bin-numru
disgha (9), gewwa Triq il-Kappillan Valletta, Hamrun, u dan fl-ishma ta’ Philip
Borg, kwart (1/4) indiviz, u Maria Borg tliet kwarti (3/4) indivizi, inkluza I-arja ta’
fuqu.

i jirrizulta li l-opramorta tal-fond proprjeta tal-esponenti, hija rtirata ftit ’I
gewwa mill-hajt divizorju li jifred il-fond tal-esponenti, mill-fond li qed jigi
zviluppat mill-konvenut Antoine Agius.

Illi, il-konvenut, proprjetarju tal-fond adjacenti bl-isem ta’ ‘St Joseph’ gewwa Trig
il-Kappillan Valletta, Hamrun, madwar erba’ (4) xhur ilu, in segwitu ghall-
permess mahrug mill-Awtorita ta’ Malta dwar |I-Ambjent u I-lppjanar (Nru
1710/13), beda jaghmel xoghol ta’ twaqqigh tal-bini li kien hemm qabel fil-fond
‘St Joseph’, Triq il-Kappillan Valletta, il-Hamrun.

Illi, sussegwentement, l-intimat beda xoghlijiet ta’ kostruzzjoni fuq l-imsemmi
fond, ‘St Joseph’, Triq il-Kappillan Valletta, il-Hamrun, izda meta wasal ghat-tielet
(3) livell ta’ bini (2nd Floor Level), qabbad il-faccata tieghu mal-opramorta
ezistenti tal-fond tal-esponenti, bl-intendiment car illi jinvadi parti mill-ajra tal-
bejt tal-fond tal-esponenti, kif ukoll I-arja ta’ parti mill-hajt divizorju, ‘il gewwa,
fuq I-arja tal-esponenti, billi f'parti minnu, I-hajt inbena aktar ‘il gewwa mil-linja
divizorja, fuq l-arja tal-fond tal-esponenti.

Illi I-esponenti, kienu permezz ta’ rikors ipprezentat nhar it-23 ta’ Jannar, 2015,
(Rikors Numru 109/2015), talbu I|-hrug ta’ Mandat t’Inibizzjoni, sabiex ix-
xoghlijiet ta’ kostruzzjoni, fuq dawk il-partijiet ma jitkomplewx, liema talba
intlagghet provvizorjament fl-istess jum.

Illi, ghalhekk kellha ssir il-kawZa odjerna.

Ghaldagstant [-atturi in vista tal-premess, jitolbu bir-rispett lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha:-

1. Tiddikjara lill-atturi, proprjetarji tal-arja tal-fond ossia dar ‘Kathy’, bin-
numru disgha (9), gewwa Triq il-Kappillan Valletta, Hamrun, u dan fil-
konfini tal-bini li jinsab fl-ewwel u fit-tieni livell ta’ bini tal-istess fond, fl-
ishma ta’ Philip Borg, kwart (1/4) indiviz, u Maria Borg tliet kwarti (3/4)
indivizi.
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2. Tiddikjara, illi konsegwentement I|-istrutturi illi eriga il-konvenut, f'partijiet
mill-fond adjacenti ‘St Joseph’ Triq il-Kappillan Valletta, Hamrun, geghdin
jinvadu I-arja tal-fond ossia dar ‘Kathy’, bin-numru disgha (9) gewwa Trig
il-Kappillan Valletta, Hamrun.

3. Tikkundanna lill-konvenut, sabiex fi Zmien qasir u perentorju li jigi ffissat
minn din I-Onorabbli Qorti, inehhi kwalunkwe strutturi eretti minnu, fuq I-
arja tal-fond ossia dar ‘Kathy’, bin-numru disgha (9) gewwa Triq il-
Kappillan Valletta, Hamrun, u dan taht is-supervizjoni, u struzzjonijiet ta’
Perit nominat minn din I-Onorabbli Qorti.

4. Tordna, illi fin-nugqas li dawn ix-xoghlijiet isiru mill-konvenut, dawn ix-
xoghlijiet isiru mill-esponenti, taht is-supervizjoni u struzzjonijiet ta’ Perit
nominat minn din I-Onorabbli Qorti, a spejjez tal-konvenut.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-mandat ta’ Inibizzjoni pprezentat nhar it-23 ta’
Jannar 2015, kontra I-konvenut li minn issa huwa ingunt ghas-subizzjoni.l

Rat r-Risposta Mahlufa tal-konvenut Antoine Agius (minn issa ’| quddiem
“il-konvenut”), li giet ipprezentata fl-10 ta’ Marzu, 2015, fejn gie eccepit is-

segwenti:

Illi I-pretensjonijiet tar-rikorrenti huma bla bazi fil-ligi u fil-fatt u ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez;

i fil-fatt mhux minnu li I-intimat gieghed b’xi mod jinvadi I-arja tar-rikorrenti. L-
intimat gieghed biss jibni fl-arja minnu posseduta u li hija proprjeta tieghu. Il fil-
fatt din il-proprjeta ilha hekk imfassla u posseduta ghal diversi snin u I-intimat
ghandu titolu tajjeb ghall-proprjeta kollha li huwa gieghed jizviluppa. Infatti |-
istess proprjeta kienet mibnija precedentement qabel ma beda [-izvilupp u

! Fost id-dokumenti esebiti mar-Rikors Mahluf, hemm pjanta a fol.7 mill-permess PA 1710/13 miksub mill-konvenut,
tat-tielet sular (second floor) u tal-washrooms kif proposti, fejn l-atturi mmarkaw bl-isfar fejn hemm l-allegata
invazjoni tal-proprjeta taghhom u sett ritratti (a fol. 8, 9, 12 u 13) |i juru z-zewg proprjetajiet b’dik tal-konvenut
imwagqgqggha, fejn jidher il-hajt divizorju minn diversi angoli meta kien ghadu jezisti.
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ghalhekk il-linja divizorja tal-istess proprjeta hija ben delineata bl-eZistenza ta’
hitan divizorji li kienu jimmarkaw il-limitu ta’ dina I-proprjeta. Jekk dik il-proprjeta
f'xi livelli kienet tifrex ghal fuq proprjeta ohra dan kien biss jindika kif kienet il-
proprjeta u sakemm [-intimat jirrispetta dak il-limitu bl-ebda mod ma jkun
gieghed jinvadi I-proprjeta tal-garr. Infatti I-hitan diviZorji tieghu geghdin jinbnew
precizament fejn kienu I-hitan divizorji precedenti u ghalhekk ma hemm
certament I-ebda invazjoni kif allegat mir-rikorrent. Illi I-bini tal-intimat ma huwa
ser jarreka I-ebda pregudizzju lir-rikorrent wisq inqas pregudizzju irrimedjabbili.
Illi r-rikorrent gieghed jippretendi titolu ghall-arja li ma tappartjenix lilu imma
tappartjeni lill-intimat u ilha fil-pussess tal-intimat u tal-avanti kawza tieghu ghal
certament ‘il fug minn tletin (30) sena. Illi I-esponent gieghed jehmez ma’ din ir-
risposta ritratti hawn esebiti u mmarkati Dok A% i juru il-hitan gqabel ma nhattew;

Illi ghallhekk jeccepixxi wkoll il-preskrizzjoni trentennali u decennali a tenur tal-
artikoli tal-Kodici Civili;

i lI-eccipjent ghandu titolu tajjeb wagqt li r-rikorrenti ma ghandhomx it-titolu
minnhom reklamat u sta ghalihom li jipprovaw dak it-titolu.

i fi kwalsiasi kaz it-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt, u dan
dejjem salvi eccezzjonijiet ohra;

i fir-rigward ta’ dak dikjarat mir-rikorrenti I-konvenut jiddikjara s-segwenti:

1. Dak dikjarat fl-ewwel paragrafu tar-rikors mhux kontestat imma
huwa kontestat li I-atturi kellhom xi proprjeta oltre I-limiti tal-hitan
limitrofi tal-istess dar;

2. lli dak dikjarat fit-tieni paragrafu mhux kontestat imma huwa
kontestat fis-sens li din I-arja sal-hajt divizorju jew limitrofu bejn il-
proprjetajiet tappartjeni lill-konvenut;

3. i I-fatti fit-tielet paragrafu tar-rikorrenti mhux kontestati;

4. i fir-rigward dak dikjarat mir-rikorrenti fir-raba’ paragrafu mhux
kontestat bhala fatt imma huwa kontestat li hemm invazjoni ta’ xi

2 A fol. 31 sa 35.

Pagna 4 minn 18
Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Numru 148/15LM

proprjeta tar-rikorrenti billi dik li |-istess rikorrent isejjah opramorta
kienet timmarka I-hajt divizorju bejn iz-zewg proprjetajiet u li dik il-
parti li tigi fug in-naha tal-hajt tal-konvenut hija proprjeta tal-
konvenut u ilha posseduta mill-istess konvenut u mill-aventi kawza
tieghu ghall-diversi snin u ghalhekk il-konvenut ghandu titolu tajjeb
ghall-istess proprjeta;

5. i fir-rigward tal-fatti fil-hames paragrafu dan huwa minnu imma |I-
istess mandat gie sussegwentement michud.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Rat id-dokumenti li jinsabu esebiti in atti.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-atturi u n-nota responsiva tal-konvenut.

Semghet it-trattazzjoni tal-partijiet

Rat il-verbal tal-udjenza tat-13 ta’ Frar, 2017 fejn |-kawza thalliet ghas-

sentenza ghal-lum.
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Il-kwistjoni bejn il-partijiet

[lli I-atturi huma proprjetarji ta’ fond, numru 9, bl-isem “Kathy” adjacenti
ghall-fond tal-konvenut, bl-isem “St. Joseph”, biz-zewg fondi li jinsabu fi

Triq il-Kappillan Valletta, il-Hamrun.

llli I-konvenut kien applika u kiseb permess PA 1710/13 biex igedded
permess iehor li kellu li kien ghadu ma utilizzax PA 317/08 biex iwaqga’ I-
bini fuq il-garage ezistenti u jibni zewg appartamenti fl-ewwel u fit-tieni
sular u washroom fuq dan I-ahhar sular. Meta |-konvenut waqga’ s-sulari ta’
fuq, u beda x-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni fuq il-fond tieghu u meta gie ghat-
tielet (3) livell tal-bini (2nd floor level), gabbad il-bini tieghu mal-opramorta
ezistenti tal-fond tal-atturi li kienet mibnija iktar ’il gewwa mil-linja divizorja
bejn il-fond tal-konvenut u I-fond tal-atturi. Qabel ma I-konvenut beda x-
xoghlijiet ta’ twaqqigh u ta’ kostruzzjoni fil-fond tieghu, fis-second floor
level diga kien hemm sagaf tal-fond tal-konvenut. Filwaqt |i I-konvenut
isostni li dan is-sagaf kien jappartjeni ghall-kamra tal-bejt antika tal-istess
proprjeta, I-atturi jallegaw illi s-saqaf kien ta’ bini mibni minghajr permess

mill-konvenut fI-1992 meta akkwista |-proprjeta.

llli dak li mhuwiex ikkontestat bejn il-partijiet huwa |-fatt illi I-opramorta
inkwistjoni kienet irtirata 'l gewwa fuq in-naha tal-atturi minn ferm gabel

meta |I-konvenut kien akkwista I-proprjeta tieghu. Il-konvenut kien akkwista
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l-proprjetd permezz ta’ kuntratt datat 5 ta’ Settembru, 1992.> Min-naha
taghhom I-atturi kienu akkwistaw il-proprjeta taghhom f'zewg stadji. Kienet
[-attrici Maria Borg li I-ewwel ma wirtet nofs indiviz mill-proprjeta “Kathy”,
numru 9, Triq il-Kappillan Valletta, il-Hamrun, wara li kienet mietet iz-zija
taghha Josephine Spiteri fil-25 ta’ Jannar, 2013.* Sussegwentement
b’kuntratt tal-21 ta’ Novembru, 2013, |-istess atturi xtraw in-nofs indiviz I-

iehor minghand Paul Schembri, kugin tal-attrici.

Illi meta |-konvenut waqgqa’ I-fond proprjeta tieghu u gie biex jibni skont il-
permess li kellu tal-2013 fuq l-opramorta li kienet tiddividi s-soqfa taz-zewg
binjiet, |-atturi insistew li I-konvenut kellu jibni fuq il-linja divizorja tas-sulari
t'isfel, waqt li hu beda jibni fuq il-linja divizorja li huwa gies illi kienet I-
opramorta originali. llli ghalhekk kien ser ikun hemm trikkib fil-livell tas-
second floor level tal-konvenut fuq dak tal-atturi. Difatti meta intervjenew I-
ufficjali tal-Awtorita ta’ Malta dwar I-Ambjent u I-lppjanar (MEPA), illum |-
Awtorita tal-lppjanar (PA), irrizulta illi I-pjanti ma kinux juri dan it-trikkib® u
ghalhekk |-atturi pprezentaw amended application biex dan it-trikkib jidher
fil-pjanti.” L-atturi min-naha taghhom ipprezentaw rikors ghall-hrug ta’

mandat ta’ inibizzjoni biex iwaqqgfu lill-konvenut milli jibni kif kien qieghed

® Vide kuntratt a fol. 178 sa 181.

* Vide dok. G a fol. 83 u 84 — dikjarazzjoni causa mortis u dok. F a fol. 80 sa 82 kopja tat-testment ta’ Josephine Spiteri
li halliet bhala eredi universali lill-attrici u kuginuha Paul Schembri.

> Dok. K a fol. 87 sa 91.

® Vide il-pjanta tal-fac¢ata annessa mal-applikazzjoni kif originarjament pprezentata a fol. 14, li turi faccata tielgha
dritta.

’ Ara I-pjanta a fol. 39, li turi I-faccata tielgha dritta sa l-ewwel zewg sulari u wara tidhol ftit fuq il-proprjeta tal-atturi
fit-tielet sular. Dan jidher ahjar fil-kopja tal-pjanta a fol. 232, kopja fid-dags u kulur bhal dik originali.
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jippjana (Rik. 109/2015).% Dan ir-rikors gie eventwalment michud, pero fil-
frattemp l-atturi fethu din il-kawza gurnata qabel ma gie michud ir-rikors

ghall-hrug tal-mandat.

Kunsiderazzjonijiet ta’ dritt

llli f'kaz bhalma huwa dan fejn I-atturi geghdin jallegaw bini fuq il-proprjeta
taghhom nonstante li din il-proprjeta tinsab fil-pussess tal-konvenut, illi, kif
inhu wkoll maghruf u accettat fil-gurisprudenza®, azzjoni ta’ din ix-xorta
titfa’ piz qawwi fug min jaghmilha ghaliex irid iressaq l-agwa prova dwar il-
jedd tieghu fuq il-beni li jrid jiehu lura f'idejh. Piz probatorju li wassal biex
inholqot il-frazi “probatio diabolica” biex turi kemm huwa gholi I-grad
mehtieg ta’ prova li jrid iressaq attur f'’kawza ta’ din ix-xorta: u dan ghaliex
actore non probante reus absolvitur, filwaqt li in pari causa melior est
conditio possidentis.”® Mhuwiex ghalhekk bizzejjed li l-attur jipprova li I-gid
rivendikat mhuwiex tal-konvenut'' u f’kaz ta’ xi dubju fir-rigward tat-titolu
tal-parti rivendikanti, dan imur favur il-parti konvenuta.*? Min-naha I-ohra,
I-konvenut ma ghandu ghalfejn jipprova xejn, sakemm ma jgibx il quddiem

huwa nnifsu l-eccezzjoni li t-titolu tal-gid rivendikat jinsab vestit fih,*

8 Kopja tal-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni gew allegati mal-process odjern wara talba li saret mill-atturi u milqugha
minn din il-Qorti fl-udjenza tas-17 ta’ Gunju, 2015. Ir-Rikors ghall-hrug tal-mandat ta’ inibizzjoni (109/15) gie
eventwalment michud permezz ta’ digriet moghti fit-18 ta’ Frar, 2015.

o P.A., 20.10.2005 fil-kawza fl-ismijiet Mercury p.l.c. vs. Manuel Muscat et.

1o App. Civ., 25.06.1945, fil-kawza fl-ismijiet Cassar Desain vs. Cassar Desain Viani et. (Kollezz. Vol: XXXI1.i.272).

1 App. Civ., 12.02.1936 fil-kawza fl-ismijiet Curmi et. noe. vs. Depiro et. (Kollezz. Vol: XXIX.i.475); u App. Civ.,
06.07.1993 fil-kawza fl-ismijiet Simpson noe. vs. Borg (Kollez. Vol: LXXVIL.ii.310).

12 P.A., 27.06.2003 fil-kawza fl-ismijiet Ernest Borg Grech et. vs. Francis Zammit et.

2 App. Civ., 21.01.1946, fil-kawza fl-ismijiet Agius noe. vs. Genovese et. (Kollezz. Vol: XXXIL.i.735) u P.A., 17.03.1961,
fil-kawza fl-ismijiet Ellul et. vs. Ellul et. (Kollezz. Vol.: XLV.ii.586).
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f'liema kaz, imbaghad, il-Qorti trid tgabbel it-titoli rispettivi tal-partijiet.
Dan jinghad ghaliex jekk fl-azzjoni rivendikatorja I-konvenut jiddefendi
ruhu, mhux fuq il-bazi tal-pussess, imma fuq dik ta’ titolu, allura f'dak il-kaz
il-Qorti jkollha tidhol f'ezami tat-titolu vantat mill-konvenut u tqis is-siwi

tieghu bl-istess gharbiel li tqis it-titolu tal-attur rivendikant;**

llli intgal ulterjorjment fil-kawza Vincent Curmi nomine vs. Joseph Attard

et. 15:

“1lli, b’zieda ma’ dan kollu, huwa mehtieg li I-attur, f’kawza bhal din, igib provi ta’
titolu li jkun originali u mhux derivattiv. B'tal-ewwel, I-awturi u d-duttrina tifhem
dak it-titolu li jitnissel favur persuna minghajr ma jkun mghoddi lilu minn
haddiehor, filwaqt li titolu derivattiv huwa dak fejn il-jedd jghaddi minghand
persuna ghal ghand ohra.' Dan ifisser i jista’ jkun hemm kisba b’titolu originali
wkoll fejn il-haga, qabel, kienet ta’ haddiehor imma li tkun waslet ghand is-sid
attwali minghajr ma tkun inghaddiet lilu mis-sid ta’ qgabel: dan isehh, per
ezempju, fejn wiehed jikseb bil-pussess ghal zmien ta’ izjed minn tletin sena bla
ma qatt ikun gie mfixkel f'dak il-pussess, jew fejn wiehed izomm oggett mitluq
minn haddiehor ghaz-zmien me'htieg;17

Illi, madankollu, u minhabba li f'xi kazijiet ikun impossibbli li wiehed juri titolu
originali, sa minn dejjem gie moghti lir-rivendikant id-dritt li jipprova titolu ahjar
minn dak tal-parti mharrka. Fi kliem iehor, meta I-kriterji rigoruzi tal-azzjoni
rivendikatorja ma jistghux jitwettqu ghar-rigward tal-piz tal-prova tat-titolu, I-
attur jinghata |-jedd li jipprova titolu ahjar minn tal-parti mharrka.™® Din [-azzjoni
hija maghrufa bhala |-actio publiciana (in rem), li hija azzjoni reali ta’ ghamla
petitorja fejn is-sahha tat-titolu huwa mkejjel inter partes u mhux, bhal fil-kaz
tal-azzjoni rivendikatorja vera u proprja, erga omnes. Huwa rimedju li I-Qrati

1 App. Civ., 05.10.2001 fil-kawza fl-ismijiet Nancy Mangion et. vs. Albert Bezzina Wettinger.

*P.A., 02.03.2016.

'® Ara Andrea Torrente Manuale di Diritto Privato, 9a. Ediz. (1975), §29 pp 71 et. seq.

7 Ara, perezempiju, tifsira ¢ara ta’ dan kollu fMag. (Ghawdex), 08.06.2010 fil-kawza fl-ismijiet Avukat Dr Carmelo
Galea noe. et. vs. Kummissarju tal-Artijiet et. (konfermata mill-Qorti tal-Appell fit-28.03.2014).

¥ P.A., 14.05.1935 fil-kawza fl-ismijiet Fenech et. vs. Debono et. (Kollez. Vol: XXIX.ii.488); u App. Civ., 27.02.2003 fil-
kawza fl-ismijiet Anna Cassar vs. Carmela Stafrace et.
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taghna tawh gharfien, ukoll fil-gafas ta’ azzjoni ta’ rivendika ta’ gid minn idejn
haddiehor.” B’mod partikolari, dan it-tgabbil tat-titoli tal-parti attrici u tal-parti
mharrka jsir mehtieg meta I-parti mharrka tiddefendi lilha nnifisha bl-e¢cezzjoni
ta’ titolu li jhabbatha mat-titolu tal-parti attrici, li, implicitament, titgies li hija

eccezzjoni li taghraf it-titolu tal-parti attri¢i.”?°

Provi u rizultanzi

llli I-kwistjoni bejn il-partijiet tirrivolvi madwar il-feles art li jinsab bejn I-
opramorta fis-second floor level kif inhi irtirata 'l gewwa fuq il-proprjeta tal-
atturi u I-linja divizorja bejn iz-zewg fondi kif delinejata mill-hajt divizorju

tal-ground floor level u |-first floor level bejn iz-zewg fondi inkwistjoni.

[lli I-atturi in sostenn tad-dritt pretiz minnhom fuq l-arja ta’ dan il-feles art
inkwistjoni jsemmu |-fatt illi meta |-predecessuri taghhom fit-titolu tal-fond
‘Kathy’ bin-numru disgha (9), Triq il-Kappillan Valletta, #amrun kienu xtraw
dan il-fond permezz tal-kuntratt fl-Atti tan-Nutar Joseph Cachia tal-5 ta’
Novembru, 1973%" dawn kienu xtraw id-dar “bid-drittijiet u I-gustijiet kollha
taghha komprizi I-arja libera taghha”. Minkejja dan xorta jinsorgi d-dubju li
ladarba [-opramorta kienet irtirata ’| gewwa fugq il-proprjeta tal-atturi, mhux
biss |-atturi ma kellhomx il-pussess tal-arja tal-feles art inkwistjoni, imma

bhala titolu il-pozizzjoni tal-opramorta tista’ tmur kontra |-prezunzjoni juris

 Ara, perezempju, App. Civ., 12.12.2002 fil-kawza fl-ismijiet John Vella et. vs. Sherlock Camilleri u P.A., 09.10.2003
fil-kawza fl-ismijiet Benmar Company Ltd. vs. Charlton Saliba ghal espozizzjoni cara tal-aspetti ta’ dritt li jsawru din |-
ghamla ta’ kawza.
2 Ara, f'dan is-sens App. Civ., 16.05.1962 fil-kawza fl-ismijiet Abela vs. Zammit (Kollez. Vol: XLVI.i.619).
21

A fol. 69 u 70.
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tantum li tohrog mill-artikolu 323 tal-Kap. 16 li “kull min ghandu I-proprjeta

tal-art, ghandu wkoll dik tal-area ta’ fugha.”

llli I-fatt illi -opramorta inkwistjoni ilha tezisti mill-ingas sa mill-1972 huwa

kkonfermat mix-xhieda tal-atturi Philip Borg u Maria Borg®’ li jistgarru illi:

“...peress li dan il-fond dak iz-zmien kien jappartjeni liz-zijiet tal-mara, jiena u |-
mara konna mmorru u ta’ spiss hemmhekk, u nafu fic-cert ghax niftakru, illi I-
opramorta kienet mibnija ftit ‘il gewwa mil-linja divizorja ta’ bejn il-post taghna,
u dak ta’ Agius. Nghid ukoll, illi I-mara tieghi, tiftakar |-opramorta b’dan il-mod sa
minn meta inxtara miz-zijiet taghna fis-sena 1972, u dan peress li kienet tmur ta’
spiss ghand iz-zijiet taghha...”.

lli terga’ u tghid, skont ix-xhieda tal-Perit Daniel Micallef”® prodott mill-
atturi, l-aerial photos mehudin [|-1967 jikkonfermaw il-pozizzjoni tal-
opramorta irtirata 'l gewwa fuq il-proprjeta tal-atturi li hekk kienet sa minn

f24

dak iz-zmien. IlI-Perit Micallef fix-xhieda tieghu jghid:

“Dr. Errol Cutajar : Tispjegalna nagra x’juru partikolarment dwar dan il-hajt tal-
opramorta, l-aerial photos?

Xhud : L-agerial photos jekk ahna nharsu wahda mill-1967 jidher |i kien hemm
divizorju, jien nikkalkula fejn hemm il-hajt illum.

Dr. Errol Cutajar : Kien jezisti diga bhala opramorta pero?

2 A fol. 56 u a fol. 126. Fl-affidavit taghha |-attrici semplicement tikkonferma dak illi stgarr I-attur fl-affidavit tieghu.
> Ara r-rapport tal-Perit Micallef a fol. 206 sa 244 tal-process, bl-aerial photos tal-1967, 1978, 1988 u 1994, a fol. 216
sa 219.

% A fol. 203 u 204.
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Xhud : Jidher mid-dellijiet. Issa imbaghad 1978, ghalkemm b’mod inqas car fil-
verita ghax il-kwalita tar-ritratt marret lura flok ‘I quddiem, jidher li hemm |-
istess. Imbaghad fin-1998% jidher li hemm l-istess, hajt baxx, jidher li hemm
washroom jew karma fuq il-bejt sejhila li trid, pressapoco bid-dritt il-washroom
tas-sinjuri Borg roof level.”

In kontroezami |-Perit Daniel Micallef xehed:

“Dr. lan Refalo : Fhimt sew li int ged tghidilna li dan it-.... mir-ritratti jirrizulta li
kien diga prezenti fin-1967?

Xhud : Li hemm huwa li I-posizzjoni tal-opramorta tidher li hija I-istess posizzjoni
...... , imsemmija fir-rapport.”

[lli mill-provi prodotti mill-atturi stess, jirrizulta illi sa mill-ingas mill-1967, il-
predecessuri fit-titolu tal-fond tal-atturi ma kellhomx pussess tal-arja tal-
feles art inkwistjoni proprju minhabba |-pozizzjoni tal-opramorta irtirata kif

kienet.

Kunsiderazzjonijiet ulterjuri ta’ dritt

llli I-abbli avukat tal-atturi fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu jsostni li din
il-Qorti ghandha tibbaza d-decizjoni taghha fug dak |i huwa stabbilit fl-
artikolu 323 tal-Kap. 16 u ¢joe illi “kull min ghandu I-proprjeta tal-art,

ghandu wkoll dik tal-area ta’ fugha, u ta’ dak kollu li jinsab fuq jew taht wicc

% ||-Perit Micallef kien hawnhekk ged jirreferi ghall-aerail photos li esebixxa waqt id-depozizzjoni tieghu u allura
prezumibbilment kien gieghed jaghmel riferiment ghall-aerial photos tal-1988 mhux tal-1998.
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l-art.”*® Madankollu f'dan il-kaz ma tistax tigi injorata l-ezistenza tal-
opramorta li tiddelinea il-linja divizorja bejn iz-zewg bjut li tmur lura ghal

mill-inqas |-1967.

Illi I-artikolu 323 tal-Kap. 16 ma johlogx prezunzjoni assoluta, jure et de jure
imma johloqg prezunzjoni ribattibbli, juris tantum. Dan l-artikolu hu bazat
fuq principju derivat mid-dritt Ruman fejn kien jinghad: “solum cujus est

. . 27
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 Franéiz artikolu 552. Fil-Fadda Comm. art. 440,
para. 42 insibu riportata I-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 |-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,
poiche il suolo senza la parte superiore e sottostante si troverebbe ridotto ad
una superficie geometrica, e per conseguenza ad una astrazione.”

% 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.

2 “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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llli din ghalhekk tikkostitwixxi presunzjoni legali li I-arja ta’ fug 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 |-
arja ta’ dawk il-kmamar.”® B’danakollu, tali presunzjoni hija juris tantum u

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

i l-artikolu 1234 tal-Kodici Civili espressament jiddisponi illi “dak li ghandu
favur tieghu prezunzjoni stabbilita mil-ligi, hu mehlus minn kull prova tal-

fatt prezunt”.

“Dan fifisser 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 I-prezunzjoni iuris tantum. ll-konvenut irid jipprova li hu
akkwista l-arja tal-bejt in kwistjoni 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 I-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”.*

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

* Vella Haber vs. Borg fug 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 issir riserva ghal 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 icéitata b’approvazzjoni fis-sentenza Philip Gauci et. vs. Alan Xuereb et QA 27.05.16.

30 Ara sentenza ta’ din |-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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“Fil-verita, izda, it-titolu tal-attur jistrieh fuq il-presunzjoni iuris tantum tal-art.
323 tal-Kodié¢i Civili illi min ghandu |-proprjeta tal-art ghandu wkoll dik tal-arja ta’
fugha. ll-kuntratti msemmija mill-attur juru t-titolu tieghu fuq il-kamra li fugha
hemm I-arja kontestata, dan ma huwiex kontestat. Li hu kontestat huwa I-
proprjeta tal-arja u hawn il-kuntratti jistghu joholqu biss presunzjoni taht I-art.
323 favur l-attur billi t-titolu ma huwiex konsolidat bil-pussess ghax il-pussess
gieghed f'idejn il-konvenut.

Ghalhekk jinhtieg issa illi nezaminaw it-titolu vantat mill-konvenut biex naraw
jekk dan it-titolu jeghlibx il-presunzjoni favur I-attur.

ll-konvenut ighid illi kiseb il-proprjeta tal-bejt bis-sahha ta’ pussess ghal aktar
minn tletin sena, taht l-art. 2143 tal-Kodi¢i Civili. ll-konvenut xtara |-proprjeta
tieghu, u beda jippossjedi |-bejt kontestat, fl-2001, u ghalhekk il-bejt ma ilhux

tletin sena f'idejh. Madankollu, il-konvenut jista’ jingeda bl-art. 530(2) tal-Kodici
»31

Civili biex ighagqad il-pussess tieghu ma’ dak tal-predecessuri tieghu.
llli fil-kaz odjern din il-presunzjoni juris tantum favur l-atturi giet imxejna
bil-pozizzjoni tal-opramorta irtirata ’I gewwa fuq l-arja tal-atturi li kienet
ilha hekk kwazi hamsin sena, u kien ghalhekk li I-atturi ttentaw jippruvaw it-
titolu taghhom oltre I-imsemmija opramorta. Mill-provi mressqa mill-atturi
stess jirrizulta li sa mill-inqas 1-1967 |-opramorta kienet imdahhla ’l gewwa
fuq l-arja tal-atturi, u I-konvenut ma gabx prova ta’ titolu ghajr li meta xtara
[-fond tieghu, il-pozizzjoni tal-opramorta kienet irtirata ’| gewwa fuq l-arja

tal-atturi.

llli sussidjarjament ghall-artikolu 323 tal-Kapitolu 16, l-atturi jippruvaw
jibbazaw il-pretensjonijiet taghhom fuq il-preskrizzjoni trentennali. Imma

inevitabbilment l-atturi ma jistghux jinvokaw il-preskrizzjoni akkwizittiva

* Qorti tal-Appell Superjuri, 30.10.2015 fl-ismijiet Patrick Bartolo vs. Christopher Fardell.
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jekk il-pussess effettiv tal-art u arja inkwistjoni ma kienx f'idejhom imma

kien f'idejn il-konvenut.

[lli I-atturi jaghmlu riferiment ukoll ghall-ezistenza ta’ ventilatur fil-proprjeta
taghhom u jsostnu li dan jindika illi huma jgawdu minn drittijiet ta’
proprjeta fuq l-art/arja inkwistjoni. Madankollu kif stabbilit minn din il-Qorti
kif diversament preseduta fis-sentenza fl-ismijiet Paul Mizzi vs. Mario

Sciriha et.>%:

“Ir-rewwiehat ma jistghu gatt jikkostitwixxu servitu, u jistghu jinzammu miftuha
sakemm il-vi¢in ma jkunx irid jipprevali ruhu mid-dritt li taghtih il-ligi li jappogga
mal-hajt fejn ikunu miftuha sabiex jgholli I-fond tieghu.”

llli finalment |-konvenut eccepixxa a favur tieghu |-preskrizzjoni decennali u
trentennali a tenur tal-artikoli tal-Kodi¢i Civili. Sabiex tirnexxi |-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.*?
Ghalkemm kien fI-1992 |i I-konvenut akkwista I-fond tieghu b’parti mill-
opramorta irtirata lura fuq l-arja tal-atturi, xorta wahda ghadda zmien
bizzejjed ghall-finijiet tal-preskrizzjoni de¢ennali. Certament ma jistax jigi
attribwit lill-konvenut ebda mala fede fil-konfront tieghu stante li I-

opramorta inkwistjoni kienet ilha tezisti kif inhi ferm qabel ma xtara |-fond

*2p.A., 08.04.2013.
3 Giuseppe Ellul vs. Raimondo Ellul 17.03.1961 XLV.ii.586. Ara wkoll I-artikolu 2107(1) tal-Kap. 16.
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tieghu I-konvenut.>* Fi kwalunkwe kaz l-atturi jew il-predecessuri taghhom
fit-titolu tal-fond tal-atturi, gatt ma kkontestaw gudizzjarjament |-ezercizzju
tad-drittijiet ta’ proprjeta fuq I-arja inkwistjoni da parti tal-konvenut, hlief
proprju fl-2015 meta huma intavolaw il-mandat ta’ inibizzjoni numru
109/15 u segwewh b’din il-kawza, meta ppretendew li I-konvenut ma kellux
jibni at second floor level skont il-linja divizorja demarkata bil-bini li twaqqga’
mill-konvenut u li kien imrikkeb fuq I-opramorta u li jibni minflok skont il-

linja divizorja li kienet tifred is-sulari ta’ taht.

llli indipendentement minn jekk fI-1992 il-konvenut waqgqgax jew le struttura
antika li setghet kienet tezisti gabel biex jibni struttura gdida li rikkeb fuq |-
opramorta ezistenti, jibga’ |-fatt illi I-atturi jew il-predecessuri taghhom fit-
titolu ma kkontestawx gudizzjarjament I-ezercizzju tad-drittijiet ta’
proprjeta vantati mill-konvenut hlief permezz tal-proceduri tal-mandat
succitat u |-kawza odjerna. ll-proceduri mnedija mill-MEPA fuq talba tal-
atturi jew tal-predecessuri taghhom fit-titolu, anki jekk parti minnhom
kienu jikkoncernaw proprjeta ohra tal-konvenut li ma tifformax parti mill-
mertu ta’ din il-kawza, bl-ebda mod m’ghandhom jinc¢idu fuq il-kwistjoni

tat-titolu tal-arja tal-feles art mertu ta’ din il-kawza.

** Artikolu 2140. (1) Kull min b’bona fidi u b’titolu tajjeb biex jittrasferixxi I-proprjeta, jipposjedi haga immobbli ghal
zmien ta’ ghaxar snin, jakkwista |-proprjeta taghha. (2) Jekk it-titolu jkun gej minn att li, skont il-ligi, ghandu jkun
inskritt fir-Registru Pubbliku, iz-zmien mehtieg ghall-preskrizzjoni ma jibdiex miexi hlief mill-jum tal-iskrizzjoni ta’ dak
|-att.
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Tqis illi dawn il-kunsiderazzjonijiet ghandhom jghoddu iktar u iktar ghar-
rigward tal-preskrizzjoni trentennali.® Kif intqal fis-sentenza tal-Qorti tal-
Appell Patrick Bartolo vs. Christopher Fardell i¢¢itata aktar il fug, waqt li I-
konvenut ilu biss mill-1992 |i xtara I-fond inkwistjoni u allura ilu jokkupa I-
arja tal-feles art inkwistjoni mill-1992, il-konvenut jista’ jingeda bl-artikolu
530(2) tal-Kodi¢i Civili biex ighagqgad il-pussess tieghu ma’ dak tal-

predecessuri tieghu.

L-artikolu 530(2) tal-Kap. 16 jghid illi:

“Is-successur b’titolu partikolari, gratuwitu jew oneruz, jista’ jghaggad mal-
pussess tieghu |-pussess tal-predecéessur tieghu sabiex jitlob u jgawdi l-effetti ta’
dak il-pussess.”

llli b’dan il-mod kemm mill-1967 kif ukoll mill-1972 ghaddew it-tletin sena

prefissi mill-Kodici Civili ghall-finijiet ta’ preskrizzjoni trentennali.

Decide

Ghaldagstant din il-Qorti waqt li tilqga’ I-eccezzjonijiet tal-konvenut, tichad

it-talbiet attrici, bl-ispejjez kontra taghhom

Mogrija.

2143, L-azzjonijiet kollha, reali, personali, jew misti jagghu bil-preskrizzjoni gheluq tletin sena, u ebda oppozizzjoni
ghall-preskrizzjoni ma tista’ ssir minhabba n-nuqqas ta’ titolu jew ta’ bona fidi.

Pagna 18 minn 18
Qrati tal-Gustizzja



