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1. Dan huwa appell tal-konvenut minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fit-18 ta’ Gunju 2018 li lagghet it-talbiet tal-attri¢i ghall-
izgumbrament tieghu minn ghalga li I-ewwel qorti gieset li kien
gieghed izomm minghajr titolu li jiswa fil-ligi. Il-fatti relevanti huma

dawn:

2. L-attrici tghid illi hija sidt xi ogsma minn ghalqa fil-limiti ta’ Haz Zabbar

li jinsabu fidejn il-konvenut li, izda, tghid I-attri¢i, ma ghandux titolu



Rikors mahluf numru 512/2019/2 24/06/2021

ghalihom. Ghalhekk fethet din il-kawza biex titlob I|-izgumbrament

tieghu. Billi wkoll dehrilha Ii I-konvenut ma kellux difiza tajba xi

jressagq, l-attri¢i talbet ukoll illi I-kawza tingata’ bil-pro¢edura sommarja

specjali wara d-dispensa tas-smigh, kif ighidu u jridu l-artt. 167 et

seqq. tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili.

3. Ir-rikors mahluf li bih infethet il-kawza gie notifikat lill-konvenut flimkien

mal-avviz tas-smigh fit-13 ta’ Gunju 2019 u |-kawza nstemghet fit-18

ta’ Gunju 2019. Fis-17 ta’ Gunju 2019 il-konvenut ipprezenta nota

mahlufa li fiha fisser ir-ragunijiet li juru, fil-fehma tieghu, illi kellu difiza

xi jressaq u illi, ghalhekk, il-kawza ma kellhiex tinqata’ bid-dispensa

tas-smigh. Fost ir-ragunijiet imressga mill-konvenut hemm dawn:

»1,

»2.

»3.

»4.

»

»7.

»8.

illi I-esponenti ghandu |-pussess tar-raba’ ... fil-limiti ta’ Haz
Zabbar;
illi din ir-raba’ kienet proprjeta tas-socjeta rikorrenti, u kienet fil-

pussess tal-intimat b’titolu ta’ gbiela sa mis-sena elf disgha mija u
wiehed u tmenin (1981);

illi ghall-ewwel sentejn Il-intimat kien ihallas gbiela lid-direttur ta’
dak iz-zmien, Victor Balzan, izda wara dawn is-sentejn ma bagax
ihallas. L-intimat ilu ghal dawn I|-ahhar sebgha u tletin sena ma
jhallas il-gbiela fuq din I-ghalga, u f'dan iz-zmien kollu gatt ma gie
interpellat mir-rikorrenti sabiex ihallas din it-tali gbiela. Kien biss
permezz tal-ittra ufficjali datata 22 ta’ Marzu 2019 li r-rikorrenti
interpellaw ghall-ewwel darba lill-intimat, u din it-tali inter-
pellazzjoni saret sebgha u tletin sena minn meta ilha ma tithallas
il-gbiela;

illi I-esponenti intavola kawza rik. nru 1518/6/2019. fl-ismijiet Paul
Baron v. B&B Property Development Company Limited (C1329)
gewwa l-onorabbli Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri ta’ Raba’, li mertu
ta’ din il-kawza hija I-istess raba’ hawn fuq indikata, tant ghandu
X’jissottometti I-esponenti;

l-intimat gatt ma nheba mis-socjeta rikorrenti, u kellhom kull ¢ans
fdawn is-sebgha u tletin sena sabiex jitolbu lill-intimat sabiex
ihallas il-gbiela tieghu, specjalment meta kien ikun gieghed
jaghmel negozju mal-istess socjeta rikorrenti;

illi ghalhekk. l-intimat ilu fil-pussess ta’ din I-ghalga ghal iktar minn
tletin sena minghajr gatt ma gie mwaqqgaf mir-rikorrenti, u ghal-
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hekk minhabba li ghadda t-terminu ta’ preskrizzjoni ta’ tletin sena
dan ma jistax jigi zgumbrat mit-tali ghalga, ghax illum il-gurnata
din saret tappartjeni lilu;

»9. illi ghal dawn ir-ragunijiet fuq imsemmija jidher ¢ar li I-pro¢edura
ikkontemplata f’artiklu 167 et seq. tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta
ma tghoddx f'dan il-kaz peress li hemm ragunijiet validi skont il-
ligi sabiex l-intimat jibga’ jokkupa din I-ghalga peress li llum il-
gurnata din tappartjeni lilu.«

4. Fis-seduta tat-18 ta’ Gunju 2018 inghatat is-sentenza appellata li biha

ntlaqghu t-talbiet tal-attrici ghal ragunijiet li gew imfissra hekk:

»ll-gorti:

»ikkonsidrat i I-intimat ged isostni li ghandu titolu ta’ gbiela fuqg I-art,
izda ghalkemm hemm dikjarat li hallas il-gbiela ghall-ewwel sentejn
nagas milli jipproduci provi prima facie ta’ dan it-titolu ghalkemm
ipproduca kopji ta’ diversi kuntratti fug negozji li m’ghandhom x’jagsmu
xejn mal-art in kwistjoni;

»ikkonsidrat li dan kollu jindika wkoll li I-intimat kien jaf jirregola I-
posizzjoni tieghu permezz ta’ kitba u kuntratti, izda fdan il-kaz ma
hemm xejn biex isostni mgar prima facie dak li ged jikkontendi li huwa
titolu lokatizju;

»ikkonsidrat inoltre li l-istess intimat intavola fil-mori ta’ dawn il-
proceduri kawza quddiem il-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’,
izda langas kopja ta’ dan ir-rikors ma gie prodott, u wisq ingas ta’ xi
dokumentazzjoni li seta’ annetta ma’ din it-talba.

»Fi kwalunkwe kaz il-fatt li wiehed fil-proceduri ta’ giljottina jaghzel li
jipprezenta proceduri kontenzjuzi mhuwiex bizzejjed biex jilga’ ghan-
natura specjali ta’ dawn il-proceduri ghaliex li kieku dan hu bizzejjed
allura Il-iskop kollu tal-art. 167 jista’ jigi facilment imxejjen u newtral-
izzat;

»Ghaldagstant, filwaqt li rat |-art. 167 et sequens tal-Kap. 12 tal-Ligijiet
ta’ Malta, tqis li I-konvenut ma rnexxilux igib ‘il quddiem opposizzjoni
lanqas fuq bazi prima facie ghat-talbiet attrici:

»Ghal dawn il-motivi tilga’ t-talbiet kollha, tiddikjara li I-konvenut illum
gieghed jokkupa I-porzjoni diviza mill-ghalga kif deskritta fir-rikors
promotur minghajr I-ebda dritt legali, u konsegwentement tordna I-
izgumbrament tal-konvenut mill-istess proprjeta fi zmien perentorju ta’
xahar millum.«

5. ll-konvenut appella b’rikors tat-8 ta’ Lulju 2019 li ghalih I-attrici wiegbet
fit-30 ta’ Lulju 2019. ll-konvenut ressaq zewg aggravji li fil-qosor

fissirhom hekk:
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»illi l-appellanti hassu aggravat li l-ewwel qorti akkoljiet lit-talba tal-
atturi u ghaddiet ghas-sentenza minghajr ma ppermettiet lill-esponenti
jressaq l-e¢cezzjonijiet tieghu;

»illi I-appellanti hassu aggravat ukoll peress li hemm ksur tal-artikolu
169 tal-Kap.12 billi huwa kellu jitharrek biex jidher quddiem il-qorti
mhux aktar kmieni minn 15-il jum u mhux aktar tard minn 30 jum min-
notifika. F'dan il-kaz ma kinux ghaddew 15-il jum min-notifika. Inoltre
f'dan il-kaz il-qorti ma tat ebda provvediment biex tara li d-drittijiet tal-
intimat ma jkunx pregudikati kif jistipula I-artikolu 169 tal-Kap. 12.«

6. Billi t-tieni aggravju huwa dwar allegazzjoni ta’ irregolarita pro¢edurali

I-gorti sejra tibda billi tgis dak I-aggravju.

7. L-art. 169 ighid hekk:

»169. Fil-kazijiet imsemmija fl-artikolu 167, ir-rikors ¢guramentat
ghandu jkun notifikat lill-konvenut minghajr dewmien; u huwa ghandu
jigi mharrek biex jidher mhux aktar kmieni minn himistax-il jum u mhux
aktar tard minn tletin jum min-notifika:

»lzda fin-nuggas ta’ osservanza tad-dispozizzjonijiet ta’ dan I-
artikolu I-gorti ma ghandhiex tiegaf timxi bi procediment sommarju
spegjali, izda ghandha taghti dawk l-ordnijiet li jidhrilha xierga biex id-
drittijiet tal-partijiet ma jigux pregudikati.«

8. Tassew illi bejn it-13 ta’ Gunju 2019, meta saret in-notifika lill-
konvenut, u t-18 ta’ Gunju 2019, meta nstemghet il-kawza, ma
ghaddewx hmistax-il jum. Madankollu bejn in-notifika u s-smigh il-
konvenut kellu zmien bizzejjed biex ihejji u jipprezenta, bin-nota tas-
17 ta’ Gunju 2019, id-difiza li xtaq iressaq, u kellu wkoll Zmien
bizzejjed biex ihejji u jipprezenta r-rikors fil-Bord dwar il-Kontroll tal-
Kiri ta’ Raba’ li jissemma’ fir-raba’ paragrafu ta’ dik in-nota. Dan juri li
ma kien mehtieg ebda provvediment mill-ewwel qorti biex id-dritt ta’
difiza tal-konvenut ma jigix pregudikat, u fil-fatt ebda provvediment

bhal dak ma ntalab mill-konvenut.

9. Dan l-aggravju huwa ghalhekk michud.
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10. Nghaddu issa ghall-aggravju fil-meritu, li gie mfisser hekk:

»L-appellanti hassu aggravat fis-sens illi I-ewwel gorti ... ... ... nagset
milli tikkonsidra dik I-ec¢éezzjoni I-ohra li huwa eccéepixxa, u cioe dik
tal-preskrizzjoni akkwizittiva trentennali, liema ec¢¢ezzjoni huwa sahan-
sitra indika anki fin-nota tieghu li pprezenta ai termini tal-artikolu 170
tal-Kap 12.

»Illi |-fatt li I-ewwel qorti hekk nagset mill-tikkunsidra din l-e¢¢ezzjoni
huwa ta’ pregudizzju ghall-appellanti peress li huwa hass li I-ewwel
gorti ma kkunsidratx din I-e¢¢ezzjoni tant li langas biss tissemma fis-
sentenza moghtija minnha.

»llli -e¢¢ezzjoni hawn imsemmija hija wahda li jenhtied li tigi mist-
harrga fil-mertu u I-ewwel gorti ma ghandhiex langas ii kieku trid is-
setgha li twarrabha u ghalhekk kienet zbaljata meta ma tatx I-
opportunita lill-appellanti sabiex iressaq |-e¢¢ezzjonijiet tieghu skont il-
ligi.

»Jigi rilevat illi I-preskrizzjoni tat-tletin sena titwieled jekk pussess ghal
zmien tletin sena jkun tali li dak li jkun ikun agixxa bhala sid il-haga
(uti dominus). Dan skont l-artikolu 2143 tal-Kodi¢i Civili. Dan il-
pussess, biex allura jkun legittimu, irid ikun tgawdija ta’ jedd li wiehed
izomm jew jezercita bhala tieghu nnifsu, jigifieri esklussiv u assolut.

»Minbarra dan, huwa mehtieg ukoll li I-imsemmi artikolu jingara
flimkien mal-artikolu 2107(1) tal-istess Kodici, li jfisser x’ghamla ta’
pussess huwa mehtieg. F'dan il-kaz, il-ligi trid i I-pussess ikun

kontinwu, bla xkiel minn haddiehor (“pacifiku”), fid-dieher u mhux
ekwivoku (“esklussiv”), b’'mod li min tkun ghaddejja I-preskrizzjoni
kontrih seta’ jkun jaf — ukoll jekk fil-fatt ma kienx jaf — li |-pussessur
gieghed izomm b’dak it-titolu.

»llli fejn imbaghad il-kisba ta’ titolu bil-preskrizzjoni ta’ 30 sena
titgajjem minn xi parti fkawza, ikun mehtieg ukoll li dik il-parti turi
b’sehh minn meta tkun bdiet il-pussess kwalifikattiv taghha fuq dik il-
haga. F'’kaz bhal dan, madankollu u sakemm il-pussess ikollu I-
kwallitajiet li ssemmew aktar gabel, il-pussess li jkun haddan u zamm
xi antenat immedjat tal-attwali pussessur jghodd ukoll ghall-finijiet tal-
ghadd taz-zmien mehtieg biex inissel it-titolu b’uzukapjoni.

»llli din kienet I-e¢cezzjoni li l-appellanti ried li I-ewwel qorti tipper-
mettilu jressaq u mhux dik li huwa kellu xi titolu ta’ gbiela ghax dan ma
kienx il-kaz, u fil-fatt, kif ser jigi trattat f'dan I-umli appell, I-appellanti
gatt ma kellu gbiela, u kien zball li sar mil-avukat |i kienet
tippatro¢inah.

»llli fil-fatt l-appellanti ... talab ir-rilaxx lil-avukat li kien ippatroc¢inah
fdik il-kawza, ghax induna waqt il-kawza li tressget difiza li huwa kellu
xi gbiela meta dana ma kienx minnu.

»Oltre hekk, huwa kellu j¢edi ukoll rikors li sar minnu quddiem il-Bord
dwar il-Kontroll tal-Kiri ta’ Raba’, il-kontenut ta’ liema huwa ma kienx
jaf dwaru u li sar biss a konoxxenza tieghu wara li tilef il-giljottina; u
dana kif ser jigi spjegat ahjar waqt it-trattazzjoni ta’ dan l-appell.

»|lli I-procedimenti sommarji kontemplati fl-artikolu 167 et seqq. tal-
Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili huma proc¢eduri specjali
permessi f'¢irkostanzi partikolari fejn tista’ issir talba biex tinghata
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11.

12.

decizjoni skont it-talba bid-dispensa tas-smigh tal-kawza, sakemm il-
konvenut ma jressagx provi li jissodisfaw lill-gorti li huwa ghandu
eccezzjonijiet prima facie fil-ligi u fil-fatt xi jgib kontra I-mertu tal-
azzjoni biex jaghtuh il-jedd li jopponi t-talba.

»llli tenut kont in-natura tal-ec¢¢ezzjoni tai-preskrizzjoni mressqa mill-
appellanti, ghajr dikjarazzjoni tal-pussess a fini ta’ prova ma setax
iressaq, pero, huwa sahansitra pprezenta zewg kuntratti li juru
negozju iehor li sar mal-istess socjeta attrici, bhala prova li |-partijiet
kellhom relazzjoni ta’ negozju flimkien u ukoll sabiex jimmilita favur
dak li tesigi I-ligi ghal prova tal-pussess ... ... ...

»llli nonostante dan, il-qorti xorta wahda ma apprezzatx |-ec¢ezzjoni li
huwa ried iressaq u ghalhekk huwa hassu aggravat.

»Illi l-appellanti jhoss i ... ... ... [-gudikant ma wizinx sew la |-
posizzjoni tal-appellanti u wisq ingas ma ffavorixxa fid-dubju I-
konstazzjoni.

»L-appellanti jikkontendi |i sia fin-nota tieghu kien hemm stipulat mod
¢arissimu i l-e¢¢ezzjoni principali tieghu hija dik tal-preskrizzjoni
trentennali; u ghalhekk hass li I-ewwel gorti ma kinitx korretta meta
rriteniet i l-appellanti ma kellux langas mal-prima facie e¢¢ezzjonijiet
Xi jressag.«

ll-konvenut ma jistax issa jghid illi ma ivvantax titolu ta’ gbiela wara li
huwa stess halef in-nota tas-17 ta’ Gunju 2019 li biha stqarr li I-
proprjeta kienet fidejh b’titolu ta’ gbiela sa mill-1981. Ladarba ivvanta
dan it-titolu ma kellux I-animus domini mehtie§ ghall-ghanijiet tal-

pussess ad usucapionem, kif ighid l-art. 2118 tal-Kodiéi Civili:

»2118. Dawk li jzommu I-haga fisem haddiehor jew il-werrieta
taghhom, ma jistghux jippreskrivu favur taghhom infishom: bhal ma
huma |-kerrejja, id-depozitarji, l-uzufruttwariji, u, generalment, dawk li
ma jzommux il-haga bhala taghhom infishom.«

lI-fatt li I-konvenut ighid illi waqaf ihallas il-gbiela ma bidilx id-

detenzjoni fpussess ghax dan isir biss bil-mod kif ighid I-art. 2119:

»2119. lzda, il-persuni msemmijin fl-ahhar artikolu gabel dan jistghu
jippreskrivu jekk it-titolu taghhom jitbiddel minhabba raguni li tkun gejja
minn terza persuna, jew bis-sahha tal-oppozizzjoni li huma jaghmlu
ghall-jedd tas-sid.«
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Li passivament ma thallasx il-gbiela ma hijiex oppozizzjoni ghall-jedd

tas-sid.

Tassew illi I-ewwel gorti sabet li I-konvenut ma ressaqgx prova li tista’
toqghod fugha li tassew kellu titolu ta’ gbiela, izda kif tixhed ¢ar in-
nota minnu mahlufa tas-17 ta’ Gunju 2019 il-hsieb tal-konvenut kien
dak, u dan hu bizzejjed biex ixejjen il-pretensjoni tieghu li kien gieghed

izomm il-proprjeta animo domini.

Tassew illi b’nota tas-7 ta’ Mejju 2021 il-konvenut gharraf lil din il-qorti
li b’nota tal-25 ta’ Gunju 2019 kien ¢eda I-proceduri li hu kien beda
guddiem il-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’. Dan izda hu
irrelevanti. In-nugqas ta’ animus domini tal-konvenut jirrizulta mhux
mir-rikors quddiem il-bord izda min-nota tas-17 ta’ Gunju 2019 minnu
mahlufa u prezentata quddiem l|-ewwel gorti li biha talab li jithalla
jikkontesta I-kawza u li fiha stgarr, bil-gurament tieghu, li I-proprjeta li
dwarha saret il-kawza kienet “proprjeta tas-socjeta rikorrenti u kienet

fil-pussess tal-intimati b’titolu ta’ gbiela sa mis-sena 1981”.

Tassew ukoll illi I-ewwel qorti fis-sentenza appellata ma qisitx
formalment il-talba tal-konvenut li jithalla jressaq I-e¢¢ezzjoni ta’
preskrizzjoni, izda |-e¢cezzjoni tant hija manifestament hazina li ma

kienx jisthoqqilha ahjar.

Langas ma huwa I-kaz li I-ewwel qorti kellha tiddeciedi fuq il-
preskrizzjoni b’kap ghalih fis-sentenza, kif irid l-art. 730 tal-Kodici ta’
Organizzazzjoni u Proéedura Civili, ladarba I-eé¢ezzjoni formalment

ma tressqitx.
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18. Dan l-aggravju wkoll huwa ghalhekk michud.

19. Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza
appellata, b’dan illi t-terminu ghall-izgumbrament jibda jghaddi millum.
Billi hija tal-fehma illi dan I-appell huwa ghalkollox fieragh, il-qorti wara
i rat l-art. 223(4) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili

tikkundanna lill-konvenut appellant ihallas I-ispejjez ghal darbtejn.
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President Imhallef Imhallef
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