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Assunta Spiteri, Emilia Spiteri,
Mary Bugeja u Rita Zammit

V.

Registratur tal-Artijiet, Assistent
Registratur tal-Artijiet; u b’dikriet tal-gorti
tas-6 ta’ Frar 2017 Jeffrey u Margaret
konjugi Zammit thallew jintervjenu
fl-atti ta’ dan l-appell

1. Dan huwa appell ta’ Assunta Spiteri et minn decizjoni mehuda mill-
Assistent Registratur tal-Artijiet fis-17 ta’ Mejju 2013 li biha giet
michuda t-talba taghhom sabiex jigi redistrat fisimhom nofs indiviz ta’

bi¢c¢a art li tinsab fil-limiti ta’ Ghajnsielem, Ghawdex.

2. ll-fatti huma dawn: lejn l-ahhar tas-sena 2009 u I-bidu tas-sena 2010 I-
appellanti ghamlu talba mar-Redistratur tal-Artijiet (ufficcju ta’ Ghaw-

dex) sabiex bi¢c¢a art fi Trig Kemmuna, Ghajnsielem, Ghawdex,
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maghrufa bhala Tal-Gudja, tigi redistrata fisimhom. It-titolu minnhom
vantat kien imsejjes fuq l-uzukapjoni favur taghhom u favur l-awtur

taghhom, ¢ertu Joseph Spiteri.

3. Kontra din it-talba saret kawzjoni minn ¢ertu Joseph Xuereb li jghid illi
parti sostanzjali minn din l-art hija tieghu. Joseph Xuereb imbaghad
ittrasferixxa din l-art lil Jeffrey u Margaret konjugi Zammit, li inter-

vienew f'dan I-appell.

4. Fil-bidu ta’ April tas-sena 2013 — wara li l-applikazzjoni taghhom
kienet ilha pendenti ghal madwar tliet snin u l-atturi kienu ressqu xi
provi — I|-Assistent Registratur tal-Artijiet talab lill-appellanti sabiex
imorru jkellmuh u jiehdu maghhom kull dokument Ii juri illi I-art kienet
tal-predecessur taghhom fit-titolu. Hu talabhom ukoll sabiex iressqu
dawn il-provi sal-15 ta’ April 2013 u gharrafhom illi, fin-nugqas, huwa

kien sejjer jiehu decizjoni dwar it-talba taghhom.

5. Wara li marru jkellmuh u hadu l-pariri legali li kellhom jiehdu, I-
appellanti talbu lill-assistent redistratur sabiex jaghtihom xahar aktar

zmien, sal-15 ta’ Mejju 2013, sabiex ikunu jistghu jaghmlu r-ricerki.

6. Ghalkemm inghatalhom iz-Zmien li talbu, lill-appellanti ma sehhilhomx
li jressqu I-provi li talabhom I-assistent registratur sal-15 ta’ Mejju
2013. Ighidu izda li dan kien ghax l-assistent registratur ma kienx fl-
uffic¢ju tieghu meta I-avukat taghhom mar biex jehodlu d-dokumenti, u
ma kien hemm hadd iktar fl-uffic¢ju tieghu li seta’ jirc¢ievi dawn id-

dokumenti floku.
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7. PBlittra tas-17 ta’ Mejju 2013 lill-avukat tal-appellanti [-assistent
registratur gharrafhom illi t-talba taghhom ghar-registrazzjoni tal-art
fisimhom kienet gieghda tigi michuda ghax, ghalkemm kien inghatal-
hom zmien bizzejjed sabiex jaghmlu I-prova tat-titolu taghhom jew tal-
predecessuri taghhom, huma naqsu milli jaghmlu dan. L-art imbaghad

giet registrata f'isem Jeffrey u Margaret konjugi Zammit.

8. Billi ma gablux ma’ din id-decizjoni |-appellanti fethu |-pro¢eduri tallum

u talbu illi I-gorti:

»... thassar u tirrevoka l-istess decizjoni tar-Registratur tal-Artijiet
mehudha fl-ittra tieghu tas-17 ta’ Mejju 2013, u konsegwentement
tordna illi terga tigi riattivata l-applikazzjoni tal-appellanti bin-numru
963/200 li ghandha tkompli tiehu I-kors taghha kif suppost u per
konsegwenza jigi ordnat it-thassir ta’ kull registrazzjonijiet ohra li saru
favur terzi fuq din l-art.«

9. Fissru l-aggravji taghhom hekk:

»Fl-ewwel lok jinghad illi din l-applikazzjoni kienet wahda a bazi tal-
preskrizzjoni fejn fl-affidavit taghhom I-appellanti ddikjaraw illi din I-art
kienet originarjament tappartjeni lil Loreto Buttigieg li fhajtu bil-kelma
ghaddieha lil Joseph Spiteri u Joan Cauchi (il-predecessuri tal-
esponenti). Jidher, skond I-ittra tat-2 ta’ April 2013, I-Assistent Regi-
stratur tal-Artijiet irrifjuta din l-applikazzjoni a bazi tal-preskrizzjoni
merament “ghaliex persuni illi ppruvaw jirregistraw I-istess raba’
fisimhom informawni illi din I-art gatt ma kienet fil-pussess taghkom, u
li ghaldagstant intom ma akkwistajtuhiex permezz tal-preskrizzjoni”.

»Jidher illi r-registratur bl-aktar mod flagranti illeda I-principju ta’
gustizzja naturali tal-audi alteram partem meta gaghad biss fuq il-
verzjoni ta’ Jeffrey Zammit jew familjari tieghu, persuni interessati li
jghidu dak li galu, minghajr ma ta opportunita lil esponenti sabiex
iressqu I-kaz taghhom u jekk hemm bzZonn iressqu persuni b’xhud
taghhom halli jipprovaw il-pussess. Fl-ittra tieghu tat-2 ta’ April 2013,
Dr Vella kien ga iddecieda li I-kaz dwar il-preskrizzjoni kien maghluqg u
dan biss a bazi ta’ dak li gallu min kien ged jaghmel I-oggezzjoni. Dan
kuntrarjament ghal dak li hu mitlub mil-ligi, fejn fkaz bhal dak ir-
registratur kien mitlub li jsejjah il-partijiet u jinvestiga din il-kwistjoni tal-
preskrizzjoni kif suppost u ghal dan il-ghan il-ligi taghtih anke I-poter li
jharrek xhieda u jamministra |-gurament. ll-pro¢edura preskritta fl-
artikolu 18 ta’ I-Att giet totalment injorata.

»F’dan il-kaz ghal dik li hi I-bazi tal-preskrizzjoni ghalag widnejh mill-
ewwel billi ghal ragunijiet li deherlu hu u li gatt ma zvela qaghad fuq
verzjoni ta’ naha wahda u fil-fatt I-ittra tat-2 ta’ April 2013 tinforma lill-
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appellanti illi I-kwistjoni tal-preskrizzjoni kienet maghluga u I-ittra titlob
informazzjoni biss fug kwistjonijiet ta’ titolu.

»Ghal kuntrarju ta’ dak li Zammit qal lir-registratur (u li r-registratur
ghogbu joqghod fuqu bla investigazzjoni) din I-art ghal numru twil ta’
snin I-art kienet minn dejjem fil-pussess tal-esponenti sa erba’ gimghat
ilu meta dan Jeffrey Zammit li kien il-persuna illi istiga dan kollu spolja
lill-esponenti mill-pussess u llum din il-kwistjoni tifforma I-mertu ta’
kawza ta’ spoll illi ghamlu il-mittenti (rikors 33/13 Assunta Spiteri et v.
Jeffrey Zammit et — Qorti tal-Magistrati, Ghawdex, Superjuri, Sezzjoni
Generali). Hu illegali u sa ¢erta punt abbuziv I-mod kif Dr Vella ghazel
illi jemmen lil dan l-individwu b’rapprezentazzjonijiet li I-anqas jirrizulta
(ghall-angas sa fejn jafu I-esponenti) li huma miktuba, izda saru verb-
alment, minghajr ma investiga oltre u minghajr ma ta opportunita lill-
appellanti sabiex jirribattu dik I-allegazzjoni.

»Fit-tieni lok u minghajr pregudizzju ghal premess l-assistent registra-
tur gatt ma seta’ jirrifjuta l-applikazzjoni tal-esponenti ghar-ragunijiet li
nghataw. Fl-ewwel lok jigi osservat illi fl-ittra tieghu tat-2 ta” April 2013,
u li giet ricevuta jiem wara, huwa jaghti zmien sal-15 ta’ April 2013.
Dan meta I-ligi fl-artikolu 12(1) tal-Avviz Legali numru 15 tas-sena
1982 (kif emendat) tghid illi r-registratur ghandu jaghti tletin jum zmien.
Sussegwentament ir-Registratur tal-Artijiet langas hass li kellu jwiegeb
ghall-ittra tal-esponenti fejn talbuh zmien ulterjuri.

»|noltre u minghajr pregudizzju ghas-suespost jigi sottomess ukoll illi |-
ittra tat-2 ta’ April 2013 ma kinetx specifika dwar x'dokumenti jew
kuntratt ulterjuri (apparti dawk ga sottomessi) ried ir-registratur. F’dik |-
ittra huwa hass li ghandu jikkritika d-denunzji ta’ successjoni li gew
sottomessi mieghu, izda ma jispecifikax Xx'dokument aktar ried.
Finalment r-registratur kellu jwissi b’'mod ¢ar lil esponenti dwar dak i
hass li kellu jaghmel (li I-esponenti jemmnu illi dan kien ga deciz
fmohhu) u mhux semplicement ighidilhom “se niehu d-decizjonijiet li
ghandi niehu”.

»Di piu kien hemm ukoll nuggas serju min-naha tal-assistent
registratur innifsu illi f'hinijiet differenti fjiem differenti ma kienx ghas-
servizz fl-uffic¢ju tieghu. L-esponenti mhux qgeghdin hawn biex
jaghmlu xi persekuzzjoni minn xi uffic¢jal partikolari li mhux dejjem
issibu fl-ufficcju tieghu fil-hinijiet tal-uffic¢ju, izda tali nuggas ma
ghandux ikollu riperkussjonijiet negattivi fuq il-pubbliku (fdan il-kaz fuq
l-appellanti); spec¢jalment meta haddiema ohra fl-istess dipartiment ma
jissostitwuhx.

»Finalment ghal dak li huwa dan l-aggravju jinghad illi hadd mill-
applikanti appellanti ma réieva l-ittra tas-17 ta’ Mejju 2013. L-ittra giet
ricevuta biss mill-avukat sottoskritt. L-ittra kontenenti d-decizjoni kellha
tigi notifikata lill-applikanti u mhux lill-avukat.

»llli fit-tielet lok a bazi ta’ dak sottomess fl-aggravji pre¢edenti u fis-
sens illi r-re@istratur gatt ma seta’ jirrifjuta l-applikazzjoni tal-appellanti
bil-mod kif irrifjutaha, hu qatt ma seta’ ja¢cetta applikazzjonijiet ohra
fuq l-istess art, illi proceduralment ma jistghux jigu accéettati sakemm
ikun hemm applikazzjoni ta’ haddiehor (f'dan il-kaz tal-esponenti) fuq
dik l-art.«
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10. Ir-Registratur tal-Artijiet u |-Assistent Registratur tal-Artijiet wiegbu

hekk:

Dive vvn

»illi I-appell huwa nfondat fil-fatt u fid-dritt u jirrizulta ¢ar illi I-esponent
wasal ghad-decizjoni tieghu ai termini tal-Kap. 296 tal-Ligijiet ta’ Malta
wara li gharbel il-provi kollha tal-kaz skont il-ligi u ghalhekk id-decizjoni
tal-Assistent Registratur tal-Artijiet datata 17 ta’ Mejju 2013 hija dusta
u timmerita li tigi kkonfermata kif ser jigi muri ahjar f'din ir-risposta;

»illi in linea preliminari I-esponenti jirrilevaw illi r-rikorrenti flimkien ma’
Loreto Spiteri kienu l-applikanti fl-applikazzjoni LRA 963/00. Ghal xi
raguni, Loreto Spiteri ma giex indikat bhala wiehed mir-rikorrenti, u
langas bhala intimat. Peress li l-esponenti jgisu li ghandu interess
owvju fl-ezitu ta’ dan ir-rikors, Loreto Spiteri ghandu jigi kjamat f'dawn
il-proceduri ghall-integrita tal-gudizzju;

»illi fil-mertu u minghajr predudizzju ghas-suespost, l|-esponenti
jirrespingu kull pretensjoni vantata mir-rikorrenti stante inezattezzi serji
li jistghu jwasslu ghall-izvijar ta’ din I-onorabbli gorti;

»illi l-appellati jissottomettu illi, kuntrarjament ghal dak allegat mir-
rikorrenti, il-bazi tal-applikazzjoni LRA 963/00 kienet il-mewt ta’ Joseph
Spiteri, kif muri mill-applikazzjoni ghal titolu (Formula A) ffirmata min-
Nutar Dr Silvio Hili LL.D. u mid-dikjarazzjonijiet guramentati annessi
mal-applikazzjoni. Joseph Spiteri kien allegatament akkwista nofs
indiviz minghand zijuh Loreto Bulttigieg li ttrasferixxa lil Joseph Spiteri
u Joan Cauchi din il-proprjeta bil-kelma. F'dan il-kuntest, il-ligi tirrikjedi
li proprjeta immobbli qatt ma tista’ tigi ttrasferita bil-fomm u ghalhekk,
in linea mal-artikolu 1363(1) tal-Kodic¢i Civili: “Il-bejgh ta’ beni immobbli
ma jiswiex jekk ma jsirx b’att pubbliku”;

»illi r-rikorrenti jibga’ jishaq u jghid li I-bazi tal-applikazzjoni kienet il-
preskrizzjoni trentennali. Jekk verament kien il-kaz, ir-rikorrent kellu z-
zmien kollu ghad-disposizzjoni tieghu u fil-fatt kellu iktar zmien milli
kien necessarju u milli kien permess mil-ligi sabiex igib il-provi kollha li
juru dan; u barra minn hekk, skont ir-Regolament numru 7 tar-Regoli
dwar ir-Registrazzjoni tal-Artijiet (L.S. 296.01), meta persuna titlob li
tigi registrata bhala sid ta’ art akkwistata b’titolu bi preskrizzjoni, din il-
persuna ghandha taghmel talba fuq il-formola preskritta bir-regoli
msemmija u ¢joe formola numru 20 intitolata “Applikazzjoni sabiex jigi
registrat sid ta’ titolu miksub bi preskrizzjoni” u mhux “Applikazzjoni
ghal titolu — wara I-mewt tas-sid” kif kienet fil-fatt intitolata |-
applikazzjoni tar-rikorrenti;

»illi min jallega irid jipprova ... ... ... Ir-rikorrenti jridu jifhmu li I-oneru
hu distribwit b’'mod li r-rikorrenti jridu jippruvaw il-fatti kostituttivi tad-
dritt azzjonat minnhom: actori incumbit probatio. L-appellanti ma
mxewx ma’ dan il-prinipju bazilari ghaliex kieku pprezentaw
dokumenti li jikkorrispondu ma’ dak li kienu ged jghidu bil-fomm,
spec¢jalment rigward il-kwistjoni ta’ preskrizzjoni, allura zgur li dak li
kienu ged isostnu terzi persuni fir-rigward kien jigi mwaqga’ f'hakka
t'ghajn;

»illi r-rikorrenti erronjament jistgarru li “... skont I-ittra tat-2 ta’ April
2013, I-Assistent Registratur tal-Artijiet irrifjuta din I-applikazzjoni a
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bazi tal-preskrizzjoni merament ‘ghaliex persuni illi ppruvaw
jirregistraw l-istess raba’ fisimhom informawni illi din l-art gatt ma
kienet fil-pussess taghkom u li ghaldagstant intom ma akkwistajtuhiex

0,

permezz tal-preskrizzjoni’”;

»illi l-ewwelnett, l-ittra tat-2 ta’ April 2013 ma kienet tinvolvi |-ebda
decizjoni tal-appellat Assistent Registratur tal-Artijiet, izda kienet biss
ged theggeg u tinterpella lir-rikorrenti sabiex imorru jkellmu u
jiddiskutu mal-esponenti u maghhom jiehdu kwalunkwe ric¢erki u
dokumenti illi juru li I-proprjeta kienet verament tappartjeni lil Loreto
Bugeja jew lil Joseph Spiteri u Joan Cauchi. Tajjeb li jibga’ jigi ribadit li
l-appellat Assistent Registratur ma kien ged jiehu |-ebda decizjoni
permezz ta’ din l-ittra u mkien ma kien ged jinghad li |-applikazzjoni
kienet ged tigi rifjutata;

»Hija I-ittra tas-17 ta’ Mejju 2013 li tat id-decizjoni dwar l-imsemmija
applikazzjoni fejn ir-raguni moghtija mill-esponenti kienet li: “minkejja li
gie koncess zmien bizzejjed biex I-applikanti jipprezentaw id-
dokumenti biex jipprovaw it-titolu taghhom jew tal-predecessuri
taghhom fit-titolu, dawn nagsu milli jaghmlu dan. Dan minkejja li
nghataw estensjoni taz-zmien mitlub minnhom stess skont ittra
tieghek datata 11 ta’ April 2013”;

»Minn dan jidher ¢ar li I-verzjoni moghtija mir-rikorrenti hija skorretta u
xxagleb lejn mezzi kif tizvija I-qorti peress li I-fatti ged jigu mdawra u
mghawga;

»illi huwa ghal kollox inveritjier dak li ged jallega r-rikorrenti fir-rikors
tal-appell tieghu, u ¢joe li Jeffrey Zammit beda jaghmel pressjoni fuq I-
Assistent Registratur tar-Registru tal-Artijiet fGhawdex biex I-
applikazzjoni tal-appellanti ma tigix ac¢ettata u li I-assistent registratur
b’xi mod issokkomba ghal din il-pressjoni. Li ghamel I-esponenti kien i
gharraf lir-rikorrenti b’dak li kienu ged jallegaw fil-konfront taghhom
persuni ohra, senjatament Jeffrey Zammit. L-esponent Registratur tal-
Artijiet bl-ebda mod ma indika li kien ged jogghod fuq il-verzjoni
taghhom izda biss gharraf lir-rikorrenti bil-verzjoni ta’ terzi persuni;

»illi I-esponenti ta kull opportunita lir-rikorrenti inkluz hafna iktar zmien
minn dak rikjest mil-ligi sabiex |-appellanti jipprezentaw id-dokumenti
relevanti u ghalhekk kull allegazzjoni ta’ lezjoni ghall-prin€ipju ta’
gustizzja naturali tal-audi alteram partem hija bla bazi. Ir-Regolament
numru 12 (1) tal-L.S. 296.01 jipprovdi dan li gej u biex ha d-decizjoni
tieghu Il-assistent registratur mexa ai termini ta’ din I-istess ligi:

»“(1) Jekk xi persuna tonqos li tipproduci xi pjanta, dokument,
prova, dikjarazzjoni jew hwejjeg ohra jew informazzjoni li r-
Registratur jista’ jehtieg fi zmien tletin jum minn meta jirCievi
talba ghal hekk, ir-Registratur jista’ jirrifjuta li japprova jew
jirregistra l-applikazzjoni, negozju jew att depozitat mieghu, u
jista’ imbaghad jirritorna d-dokumenti kollha pprezentati mal-
applikazzjoni, negozju jew att.”

»illi in vista ta’ dan ir-regolament, mhux minnu illi r-rikorrenti nghataw
biss gimgha biex jipprezentaw id-dokumenti taghhom u dan jidher
b’mod ghal kollox evidenti meta wiehed jirreferi ghall-ewwel
korrispondenza bil-miktub li ntbaghtet lilhom mill-esponenti Assistent
Registratur tal-Artijiet biex ir-rikorrenti jfittxu jipprezentaw id-dokumenti
necessarji ghall-applikazzjoni taghhom, liema korrispondenza kienet
datata 21 ta’ Jannar tal-2010, jigifieri ghaddew ’il fug minn tliet snin.
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F’din I-ittra r-rikorrenti Assunta u Emilia Spiteri gew interpellati sabiex
jipprezentaw ir-ricerki dwar l-akkwisti u t-trasferimenti tal-istess Loreto
Buttigieg biex jigi stabbilit kif akkwista l-istess Loreto Buttigieq. L-
esponenti assistent registratur interpellahom ukoll sabiex jinfurmawh
jekk l-istess proprjeta hix fil-pussess taghhom. Wara din l-ittra, |-ahwa
Spiteri gabbdu lin-Nutar Silvio Hili biex jghinhom fir-ricerki taghhom, u
fit-12 ta’ Frar 2010 dan sahansitra talab estensjoni ta’ zmien — xahrejn
— sabiex il-klijenti tieghu (ir-rikorrenti) jottienu xi provi rigward it-titolu
tal-art tal-Gudja f'Ghajnsielem, Ghawdex, liema talba giet akkordata
mill-esponenti Assistent Registratur tal-Artijiet. L-applikanti kienu wkoll
ipprezentaw kopja ta’ kuntratt pubblikat min-Nutar Giuseppe Grech fit-
2 ta’ Gunju 1895, u family tree tal-familja taghhom biex jippruvaw
jispjegaw kif I-art giet akkwistata minn Loreto Buttigieg. Pero, permezz
ta’ dan il-kuntratt ta’ divizjoni, omm Loreto Buttigieg kienet akkwistat
porzjoni art fl-inhawi ta’ Gudja tal-kejl ta’ circa siegh u kejla, liema art
hija soggetta ghal ¢ens u hi sodgetta ghal drittijiet ta’ passagg.
Ghalhekk, zgur illi din I-art illi giet akkwistata b’dan il-kuntratt ma kinitx
l-istess wahda deskritta f'din |-applikazzjoni — art ta’ Gudja tal-kejl ta’
erbgha mija u tlieta u disghin punt disgha metri kwadri (493.9 m.k.).
Langas ingabet xi prova dwar kif Loreto Buttigieg wiret lii ommu
wahdu, meta kellu zew§ hutu ohrajn;

»llli meta r-rikorrenti kienu pprezentaw dawn id-dokumenti, I-esponenti
assistent registratur diversi drabi issolle¢itahom verbalment fil-
prezenza tan-Nutar Silvio Hili sabiex jispjegaw x’relevanza ghandhom
dawn id-dokumenti ghall-applikazzjoni taghhom, izda huma bagghu
dejjem bla risposta;

»Dwar il-premessa tar-rikorrenti li [-esponenti Assistent Registratur tal-
Artijiet talab ricerki ta’ persuna illi ma ghandha x'tagsam xejn mal-art
(Loreto Bugeja), I-esponenti jammetti illi fl-ittra tat-2 ta’ April 2013, fit-
tielet paragrafu, kien irrefera ghal Loreto Buttigieg izda, bi zvista, fir-
raba’ paragrafu kiteb Loreto Bugeja. Dan ikompli jikkonferma kemm I-
appellanti ged jippruvaw isibu x-xaghra fl-ghagina ghax huwa owvju li I-
kunjom gie bi zball imnizzel bhala Bugeja minflok Buttigieg u dan
ghall-kuntrarju wkoll tal-ittra li kienet intbaghtet fil-bidu u cjoé dik tal-21
ta’ Jannar 2010 fejn l-isem ta’ Loreto Buttigieg kien gie mnizzel
korrettement, allura ¢ertament ir-rikorrenti kienu konxji illi I-assistent
registratur kien qieghed jitlob ir-ricerki ta’ Loreto Buttigieg. Lapsus
calami fkunjom c¢ertament li ma ghandux iwassal ghal nullita fid-
decizjoni spec¢jalment meta wiehed iqgis I-emendi tant ricenti li
ghadhom kif dahlu fis-sehh permezz tal-Att Numru IV tal-2016;

»illi minkejja li huwa veru li kien hemm dan I-izball genwin fil-kunjom
ta’ Loreto Buttigieg, izda I-parti mill-ittra li titlob id-dokumenti u ri¢erki
kienet univoka u ¢ara ghal kulhadd,

»illi mhux kompitu tal-esponenti li jghidu lir-rikorrenti liema huma d-
dokumenti li ghandhom igibu maghhom ghaliex huwa ¢ar li r-rikorrenti
kellhom igibu maghhom dawk id-dokumenti li jippruvaw li ghandhom
titolu. lzda minkejja dan, |-esponenti assistent registratur xorta
specifika x’kien qged jitlob minnhom, kemm fl-ittra tal-21 ta’ Jannar
2010 kif ukoll tat-2 ta’ April 2013;

»Ghalhekk l-ittra mibghutha lilhom mill-esponenti assistent registratur
tat-2 ta’ April 2013 kienet |-ahhar wahda f'sensiela ta’ komuniki.
Peress illi l-avukat tal-atturi Dr Kevin Mompalao talab estensjoni ta’
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zmien sal-15 ta’ Mejju 2013, |-esponenti assistent registratur issaporta
saz-zmien estiz mitlub; imbaghad, peress illi I-applikanti bagghu ma
ssottomettewx id-dokumenti rikjesti, l-applikazzjoni LRA 963/00 giet
rifjutata skont il-ligi;

»illi I-esponenti Assistent Registratur tal-Artijiet jichad bil-gawwa kollha
li I-appellanti jew l-avukat taghhom marru I-uffic¢ju tieghu u ma sabux
lill-esponenti assistent registratur hemmhekk. Langas ma hu minnu illi
d-dokumenti illi kellhom jigu pprezentati ma setghux jithallew ma’
haddiehor. Infatti, hija prassi illi d-dokumenti kollha jithallew ma’
receiving officer, u mhux mal-esponenti Assistent Redistratur tal-
Artijiet, u mbaghad tinghata ricevuta ghalihom lil min ikun gieghed
jipprezentahom. Dato ma non concesso li l-appellanti jew I-avukat
taghhom veru mar I-uffic¢ju u ma sabx lill-assistent registratur f'postu,
li seta’ facilment jaghmel kien li jhalli d-dokumenti ma’ receiving officer.
lzda dan ma ghamlux u n-nuqqas tieghu irid issa jixhtu fuq I-
esponenti;

»illi langas ma hu minnu illi d-decizjoni biex tigi rifjutata I-applikazzjoni
LRA 963/00 ittiehdet minhabba pressjoni illi saret fugq I-esponenti
assistent registratur minn Jeffrey Zammit. Id-decizjoni illi tigi rifjutata I-
applikazzjoni ttiehdet peress illi r-rikorrenti ma pprezentawx id-
dokumenti rikjesti minkejja diversi interpellazzjonijiet min-naha tal-
assistent registratur u dan ukoll wara illi huma nghataw zmien izjed
milli kien mehtieg bil-ligi. Ma jistax ikun illi I-applikazzjoni tibga’ in aria
ghaliex tkun ged tfixkel persuni ohra milli jirregistraw |-art taghhom. llli
kienu r-rikorrenti stess li ¢ahhdu lilhom infushom mill-principju ta’ audi
alteram partem ghax ma pprezentawx id-dokumenti relevanti ghall-kaz
taghhom minkejja li l-esponenti assistent registratur rega’ talabhom
b’mod specifiku dawk id-dokumenti li ried;

»illi fdan il-kuntest, tajjeb li jigi enfasizzat li ricentement, din I-istess
Qorti tal-Appell Superjuri kif presjeduta, nhar it-30 ta’ Settembru 2016
iddecidiet kaz miftuh mill-appellanti u li kien jirrigwarda spoll proprju
fug din I-istess porzjon ta’ art. Din I-istess onorabbli gorti, fis-sentenza
taghha fl-ismijiet Assunta Spiteri, Mary Bugeja, Rita Zammit, Emilia
Spiteri v. Jeffrey Zammit u Margaret Zammit, iddecidiet dan li §ej:

»“41. Ikkonsidrat dan kollu, din il-qorti hija tal-ferma konvinzjoni
li l-atturi ma ppruvawx sodisfacentement li fil-perjodu ta’ April
2013, u cioé meta gara l-in¢ident lamentat minnhom, huma
kellhom il-pussess tal-ghalga in kwistjoni. Ghaldagstant ma
hemmx radunijiet tali li jinduéu lil din il-qorti tiddisturba |-
apprezzament tal-provi li ghamlet I-ewwel qorti u I-konkluzjoni li
waslet ghaliha.

»“Decide

»“Ghal dawn il-motivi din il-gorti tichad I-appell tal-atturi u tik-

konferma s-sentenza appellata.

»“L-ispejjez taz-zewq istanzi ghandhom jithallsu mill-istess atturi

apellanti.”
»Din id-decizjoni turi fid-deher li langas is-sempli¢i pussess fuq din I-
art ma seta’ jigi ppruvat mill-appellanti u minn dan jemani li jekk langas
il-pussess ma seta’ jigi ppruvat, ahseb u ara kemm jista’ jigi ppruvat it-
titolu taghhom u kwindi dan jispjega bi¢-¢ar in-nugqas ta’ dokument-
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azzjoni min-naha tal-appellanti quddiem ir-Registratur tal-Artijiet fil-kaz
odjern;

»illi in finis id-decizjoni ghal rifjut tal-applikazzjoni LRA 963/00 saret ai
termini tal-artikolu 12(1) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 296.01 u ghal-
hekk fid-dawl ta’ din ir-risposta, fl-umli opinjoni tal-appellati, id-deciz-
joni tal-assistent registratur datata 17 ta’ Mejju 2013 ghandha tigi
kkonfermata in toto;

»Ghaldagstant I-esponenti jopponu ghat-talbiet kollha kif dedotti fir-
rikors tal-appell tar-rikorrenti u jitolbu bir-rispett li dina |-onorabbli gorti
joghgobha tichad it-talbiet kollha taghhom u tikkonferma d-decizjoni
tal-assistent registratur datata 17 ta’ Mejju 2013, bl-ispejjez.«

11. Wara d-dikriet tas-6 ta’ Frar 2017, li bih Jeffrey u Margaret konjugi
Zammit thallew jintervjenu fl-atti ta’ dan l-appell in statu et terminis,

huma wiegbu hekk ghall-appell:

»|lli I-appell huwa wiehed infondat ... ... ...

Pt .. Anke sempli¢i kawza ta’ spoll li ttantaw jaghmlu fil-konfront
tal-esponenti ma rnexxilhomx jippruvaw li huma kellhom il-pussess tal-
art, u I-kawza taghhom giet michuda mill-ewwel gorti u s-sentenza tal-
ewwel qorti giet ikkonfermata wkoll minn din il-qorti bis-sentenza
taghha tat-30 ta’ Settembru 2016 (rikors gur. 33/13). Interessanti kienu
[-osservazzjonijiet obiter tal-ewwel gorti fis-sentenza taghha tas-17 ta’
Novembru 2015, u interessanti wkoll huma |-osservazzjonijiet ta’ din il-
gorti fis-sentenza moghtija minnha dwar in-nuqgas ta’ pussess tal-
appellanti, ghal liema osservazzjonijiet |-esponenti jaghmlu piena
riferenza.

»llli apparti li |-preskrizzjoni ma tigix ippruvata biss bl-element tal-
pussess wahdu, izda hemm elementi ohra |i jsawru l-akkwist tal-
proprjeta bil-preskrizzjoni akkwizittiva, hareg ¢ar minn din is-sentenza
li mill-ingas sa mis-sena 2010, meta xtraw l-art |-esponenti, l-art ma
kinitx fil-pussess tal-appellanti u xorta bagghu ma hadu ebda passi
biex jirrivendikaw I-art. L-esponenti kellhom kull dritt jigbdu I-attenzjoni
tal-Assistent Registratur li l-applikazzjoni tal-appellanti a bazi tal-
preskrizzjoni ma kellha ebda fondament tad-dritt u li ma kienx gust li
jzomm l|-applikazzjoni taghhom minhabba |-applikazzjoni tal-appellanti
li kienet imsejsa fuq dikjarazzjoni garrieqa tal-pussess meta pussess
tal-art I-appellanti ma kellhomx.

»L-ikbar kontradizzjoni tal-appellanti hi li fwaqt minnhom huma
jiddikjaraw li l-applikazzjoni taghhom ghar-registrazzjoni tat-titolu hi
wahda li saret a bazi tal-preskrizzjoni trigennarja u li t-titolu taghhom
bil-preskrizzjoni akkwizittiva setghu jippruvawh permezz ta’ xhieda li I-
pussess tal-art kien fidejhom; imbaghad f'waqt iehor jikkontendu li
kellhom ir-ricerki biex isahhu t-titolu taghhom u marru biex jghaddu r-
ricerki lill-Avukat Vella tramite [-avukat tal-fidu¢ja taghhom u jispjegalu
l-istess, u ma sabux u ghax ma sabux ma pprezentax dawn ‘ir-ricerki’
fir-registru fuq il-formoli preskritti kif titlob il-ligi halli jezaminahom I-
assistent registratur meta jkun il-waqt opportun.
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»llli jidher ¢ar mir-rikors tal-appell li I-appellanti ged jippretendu li I-
assistent registratur jiftah il-kaz ghall-ezami tat-tiolu fuq ix-xejn ghaliex
sallum dawn I-hekk imsejha ‘ricerki’ bagghu ma tfac¢awx u ma waslux
ghandu. Jippretendu wkoll li din il-gorti ghandha fl-istess waqt tirrifjuta
[-applikazzjoni tal-esponenti u tirriattiva l-applikazzjoni taghhom biss
bid-difetti u n-nuqqasijiet kollha li fiha u li gew rilevati lilhom mill-istess
Dr Vella u minkejja dan u minkejja z-zmien kollu li kkonéedielhom
huma bagghu ma tawhx widen. X'ezami tat-titolu kellu u ghandu
jaghmel l|-assistent registratur jekk ghal sittax-il sena shah I-appellanti
ma ndenjawx ruhhom iressqu quddiemu langas dokument wiehed li hu
wiehed biex almenu jaghtu prova prima facie tat-titolu taghhom minn
fejn iddevolva? L-art langas biss kien sar I-icken ac¢éenn ghaliha mill-
appellanti fid-dikjarazzjoni tat-trasferiment causa mortis ta’ Joseph
Spiteri u mbaghad b’att dikjaratorju korrettorju li I-appellanti ghamlu
erba’ snin wara u ddikjaraw l-art flimkien ma’ dikjarazzjoni dura-
mentata huma ppretendew [i l-assistent registratur kellu jaccetta I-
applikazzjoni taghhom |Ii l-art kienet taghhom. L-appell taghhom
jirrazenta ruhhu ghal fieragh u vessatorju u ghandhom jigu applikati fil-
konfront tal-appellanti is-sanzjonijiet tal-ligi taht l-artikolu 223(4) tal-
Kap. 12.

»llli tajjeb li jigi senjalat li kull dokument li jidhol fir-Registru tal-Artijiet
isir u jigi accéettat fuq il-formoli preskritti u r-rilevanza ta’ kull dokument
li jigi pprezentat tigi spjegata lir-registratur bil-miktub u mhux bil-fomm.
......... Dawn ‘ir-ricerki’ mhux talli bagghu gatt ma dahlu fir-registru
sallum izda langas ma giet ipprezentata la kopja taghhom mar-rikors
tal-appell taghhom biex |-appellanti almenu juru verament li kellhom
fidejhom dawn id-dokumenti jew almenu wiehed jistenna li I-appellanti
kellhom jispjegaw fiex kienu jikkonsistu dawn fir-ricerki’. Jew |-
appellanti kienu akkwistaw I-art bis-sahha tal-preskrizzjoni kif sostnew
fil-bidu jew kellhom ir-ricerki. Certament li difiza wahda mhix kom-
patibbli mal-ohra. ... ... ...

»llli [-assistent registratur kien ilu jigbed I-attenzjoni tal-appellanti ghall-
fatt li l-applikazzjoni taghhom kellha nuqqasijiet. Kienu I-istess
appellanti li sa talbu estensjoni tat-terminu mill-15 ta’ April 2013,
moghti lilhom mill-Assistent Registratur sal-15 ta’ Mejju 2013, izda
jirrizulta ¢ar li sas-17 ta’ Mejju 2013, fir-redistru kien baga’ ma dahlu
xejn. Bhalma l-appellanti hassew li kellhom jitolou estensjoni taz-
zmien bil-miktub bl-istess mod kellhom jaghmlu I-posizzjoni taghhom
bil-miktub sal-15 ta’ Mejju 2013, u mhux injoraw ghal kollox it-terminu li
bih huma stess kienu ntrabtu li sa dak in-nhar jipprezentaw id-
dokumenti. . ... ...

»Huwa fieragh ukoll I-aggravju fejn I-appellanti jilmentaw li I-assistent
registratur ma specifikax x’dokumenti huwa ried. Dr Vella kien ¢ar
bizzejjed mal-appellanti fl-ittra tieghu tat-2 ta’ April 2013. Talabhom
jissottomettulu kull ricerka jew dokument li juru li I-art kienet
effettivament tappartjeni lill-antenat minn taghhom. Aktar ¢ar milli kien
[-assistent registratur fl-ittra tieghu ma setax ikun, liema ri¢erki jew
dokumenti mitluba bagghu ma waslulux.

»llli l-assistent registratur ghandu kull setgha moghtija lilu mill-Kap.
296 i jirrifjuta kull applikazzjoni li ma tkunx tissodisfa r-rekwiziti tal-ligi
Ghandu wkoll kull setgha moghtija lilu mill-ligi li jaccetta I-applikazzjoni
tal-esponenti jekk |-esponenti pprezentaw dokumenti u ricerki aktar
sodi u konvincenti biex jissostanzjaw l|-applikazzjoni taghhom ghar-
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registrazzjoni tat-titolu taghhom fuq l-art de quo. Huwa mill-aktar
ingust li l-appellanti jakkuzaw lill-Assistent Registratur bi ksur tal-
prinCipju tal-audi alteram partem meta huwa kien tahom kull
opportunita li jressqu d-dokumenti biex jippruvaw it-titolu taghhom u
bagghu ma ressquhomx.

»llli dan l-appell sar unikament biex ipoggi xkiel fug I-assistent
registratur milli jezeréita s-setghat tieghu li jaghtih il-Kap. 296 u
ghalxejn aktar. Ghaldagstant I-appell ghandu jigi mi¢hud u ghandhom
jigu applikati fil-konfront tal-appellanti I-komminazzjonijiet kontemplati
taht l-artikolu 223(4) tal-Kap. 12 u tal-artikolu 12 tat-Tariffa A tal-
Iskeda A tal-Kap. 12.«

Fl-appell taghhom l-appellanti jghidu illi d-decizjoni tar-Registratur tal-
Artijiet tas-17 ta’ Mejju 2013 ghandha tithassar — u konsegwentement
ghandha terga’ tigi meqgjusa mill-gdid it-talba taghhom — peress li: (a)
[-Assistant Registratur tal-Artijiet ma osservax il-prin¢ipju tal-gustizzja
naturali audi alteram partem; (b) l-assistent registratur ma mexiex kif
irid l-art. 12(1) tal-Avviz Legali 15 tal-1982 (kif emendat); (¢) fl-ittra
tieghu tat-2 ta’ April 2013 Il-assistent redistratur ma specifikax
x’dokumenti ohra ried, barra dawk ga sottomessi; (d) f'hinijiet differenti
fjiem differenti I-assistent redistratur ma kienx ghas-servizz fl-uffic¢ju
tieghu, haddiema ohra fid-dipartiment tieghu ma setghux jissostitwuh
u kien ghalhekk li I-appellanti ma ressqux il-prova tat-titolu taghhom;
(e) I-ittra tas-17 ta’ Mejju 2013 ma gietx notifikata lill-appellanti izda lill-
avukat taghhom; (f) l-assistent registratur gatt ma seta’ jaccetta
applikazzjonijiet ohra fuqg I-art in kwistjoni peress illi kien hemm I-

applikazzjoni taghhom pendenti.

Jinghad gabel xejn illi l-appellanti nagsu milli jipprodu¢u kopja tad-
dokumenti li jghidu li ressqu, jew li kienu lesti li jressqu, quddiem I-

Assistent Registratur tal-Artijiet bhala prova tat-titolu taghhom fuq I-
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14.

15.

art. Dan in-nuqqgas tal-appellanti ¢certament ma jghinhomx jeghelbu I-

oneru tal-prova li I-ligi tgieghed fughom.

L-atti tal-pro¢ess — li huma selettivi hafna — ma juru bl-ebda mod i r-
Registratur tal-Artijiet jew |-Assistent Registratur tal-Artijiet ma tax
opportunita lill-appellanti sabiex iressqu I-provi kollha li xtaqu jressqu
sabiex juru li huma tassew ghandhom it-titolu minnhom vantat. Anzi,
dak li jirrizulta mill-atti tal-pro¢ess huwa illi lahqu ghaddew iktar minn
tliet snin bejn meta |-appellanti ressqu t-talba taghhom — qgabel il-21 ta’
Jannar 2010 * — u meta t-talba giet mi¢huda — is-17 ta’ Mejju 2013 2, u
[-appellanti nghataw iktar minn estensjoni wahda ta’ Zzmien sabiex
iressqu |-provi mehtiega. Lill-assistent redistratur deherlu i I-provi
mressga mill-appellanti ma kinux bizzejjed u ghalhekk talabhom aktar
provi. In-nuggas kien tal-appellanti li ma nqdewx b’din |-opportunita u
ghalhekk ma jistghux ighidu li ma tharisx il-prin¢ipju audi alteram

partem.

Minn dan isegwi wkoll illi I-argument I-iehor imressaq mill-appellanti —
li r-Registratur tal-Artijiet ma mexiex kif irid l-art. 12(1) tal-Avviz Legali
15 tal-1982 (kif emendat) ghaliex ma tahomx tletin gurnata sabiex
iressqu I|-provi taghhom — huwa wkoll infondat ghaliex huma fil-fatt

kellhom hafna iktar minn tletin gurnata sabiex iressqu I-provi taghhom.

Fol 25.
Fol. 9.
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16.

17.

18.

19.

20.
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Argument iehor li jressqu l-appellanti huwa illi fl-ittra tieghu tat-2 ta’
April 2013 ir-Registratur tal-Artijiet ma specifikax x’dokumenti ohra

ried barra dawk ga mghoddija lilu.

Fil-fehma ta’ din il-qorti dan l-argument huwa fieragh ghaliex kien
kompitu tal-appellanti li jaraw xi provi kellhom tat-titolu vantat minn-
hom u m’huwiex il-kompitu tar-Registratur tal-Artijiet li jghidilhom kif
jaghmlu I-prova tat-titolu; I-istorja u I-provenjenza tal-art suppost jafha
min jaghmel it-talba ghar-registrazzjoni u mhux ir-registratur, li xoghlu

hu i janalizza I-provi li jitressqu quddiemu.

Kellu jkun owvju li I-provi u d-dokumenti li kellhom jipproducu I-
appellanti kienu dawk li juru li ghandhom titolu fuq l-art, u kien imiss
lilhom i jaghmlu r-ricerki relativi ghalhekk. Jekk dawk il-provi ma
setghux jipprodu¢uhom ghax ma sabuhomx jew ghax ma jezistux, in-

nuggas huwa taghhom, mhux tar-registratur.

L-appellanti jghidu wkoll illi d-decizjoni tar-registratur tas-17 ta’ Mejju
2013 ghandha tithassar ghax fil-hinijiet meta marru sabiex jip-
prezentaw id-dokumenti — li in¢identalment baqghu sallum ma tress-
gux — ma sabux ma’ min ihalluhom ghax l-assistent registratur ma

kienx fl-uffic¢ju tieghu u hadd iehor ma seta’ jissostitwih.

L-assistent redistratur jichad li ma kien hemm hadd |i jirievi
dokumenti, u l-appellanti ma ressqu |-ebda prova konvincenti ta’ dak li
jallegaw, li effettivament hu li mhux huma biss izda kull min mar |-
uffic¢ju tar-Registru tal-Artijiet ma setax jingeda ghax ma kien hemm

hadd li jir¢éievi dokumenti, u dan mhux darba biss izda kemm-il darba.
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21.

22.

Huwa wisq owvju li din l-allegazzjoni tal-appellanti hija nieqsa minn
serjeta, Minbarra dan, ukoll jekk inhu minnu dak li geghdin ighidu I-
appellanti, huma kienu jafu li minn meta kienu ghamlu t-talba taghhom
ghar-registrazzjoni kienu ghaddew aktar minn tliet snin; kienu jafu
wkoll li kienu nghataw aktar minn estensjoni wahda ta’ zmien sabiex
jipproducu I-provi taghhom, li hallew ighaddu inutilment; u mbaghad
ippretendew li jmorru |-uffic¢ju tar-registratur fi x’hin iridu huma u
jsibuh hemmhekk minghajr ma jaghmlu appuntament mieghu minn
gabel jew ghall-inqas javzawh meta kienu sejrin jghaddulu d-
dokumenti. Jekk appellanti garrbu xi forma ta’ predudizzju ghax I-
assistent registratur, u kull min seta’ r¢ieva d-dokumenti floku, inzerta
ma kienx I-uffic¢ju tieghu meta marru biex jipprezentaw dawn id-
dokumenti, dan setghu facilment jirrimedjaw ghalih billi jaghmlu

appuntament u jergghu jmorru I-uffic¢ju.

L-appellanti jghidu wkoll li d-decizjoni tal-assistent registratur tas-17
ta’ Mejju 2013 ghandha tigi mhassra ghax hadd minnhom ma rcieva
din id-decizjoni izda din intbaghtet biss lill-avukat taghhom, u wkoll
ghax l-assistent redistratur gatt ma seta’ jaécetta applikazzjonijiet ohra

fuq l-art sakemm kien hemm I-applikazzjoni taghhom pendenti.

Dawn l-argumenti, bhall-argumenti |-ohra tal-appellanti f'dan I-appell,
huma fiergha. Ma hemm I-ebda provvediment fil-ligi — b’mod parti-
kolari fl-Att dwar ir-Registrazzjoni ta’ Artijiet (Kap. 296) — li jimponi n-

nullita ta’ decizjoni tal-Assistent Registratur tal-Artijiet li ma tigix notifi-
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23.

24.
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kata lill-partijiet personalment u mhux lill-avukat tal-fiducja taghhom

jew f'kaz li tigi meqgjusa u accettata applikazzjoni ohra fuq I-istess art.

L-aggravji tal-appellanti ghalhekk ma jistghux jintlagghu u din il-gorti
ma ghandha ebda esitazzjoni tagbel mas-sottomissjoni tal-konjugi
Zammit illi dan I-appell huwa ghalkollox frivolu u vessatorju u jisthoqq

is-sanzjoni li jithallsu spejjez doppji mill-appellanti.

Ghal dawn ir-ragunijiet din il-gorti tiddisponi mill-appell tal-atturi billi
tichdu ghalkollox, tikkonferma d-decizjoni moghtija mill-Assistent
Registratur tal-Artijiet fis-17 ta’ Mejju 2013 u, billi tgis dan l|-appell
bhala wiehed ghalkollox frivolu u vessatorju, tordna Ii l-ispejjez
jithallsu mill-atturi ghal darbtejn kif ighid u jrid I-art. 223(4) tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili b’dan illi I-intervenuti jhallsu I-

ispejjez taghhom.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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