App. Civ. 148/15/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA

Seduta ta’ nhar I-Erbgha, 22 ta’ Gunju, 2022.

Numru 13

Rikors numru 148/15/1 LM

Philip u Maria konjugi Borg
V.

Antoine Agius

PRELIMINARI:

1. ll-kontendenti huma girien u ghandhom il-fondi taghhom adjacenti
ghal xulxin. L-atturi jallegaw li meta I-konvenut kien ged jibni fis-second
floor level tal-fond tieghu huwa “gabbad il-fa¢c¢ata tieghu mal-opramorta
ezistenti tal-fond tal-esponenti, bl-intendiment ¢ar illi jinvadi parti mill-arja
tal-bejt tal-fond tal-esponenti, kif ukoll I-arja ta’ parti mill-hajt divizorju, ‘1

gewwa, fuq l-arja tal-esponenti, billi fparti minnu, il-hajt inbena iktar ‘il
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gewwa mil-linja divizorja fuq l-arja tal-fond tal-esponenti.” Ghalhekk
permezz ta’ din il-kawza li huma pprezentaw fis-17 ta’ Frar 2015 huma

talbu lill-Qorti:

“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.

2. Tiddikjara, illi konsegwentement I-istrutturi illi eriga il-konvenut,
fpartijiet mill-fond adjacenti ‘St Joseph’ Triq il-Kappillan Valletta,
Hamrun, qeghdin jinvadu I-arja tal-fond ossia dar ‘Kathy’, bin-numru
disgha (9) gewwa Triq il-Kappillan Valletta, Famrun.

3. Tikkundanna lill-konvenut, sabiex fi zmien qasir u perentorju li jigi
ffissat minn din |1-Onorabbli Qorti, inehhi kwalunkwe strutturi eretti
minnu, fuq l-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-nugqgas 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.”

2. Fir-risposta guramentata tieghu li huwa pprezenta fl-10 ta’ Marzu
2015, il-konvenut ec¢c¢epixxa:

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

lli fil-fatt mhux minnu li I-intimat qieghed b’xi mod jinvadi I-arja tar-
rikorrenti. L-intimat qieghed biss jibni fl-arja minnu posseduta u li hija
proprjeta tieghu. llli fil-fatt din il-proprjeta ilha hekk imfassla u
posseduta ghal diversi snin u I-intimat ghandu titolu tajjeb ghall-
proprjeta kollha li huwa qieghed jizviluppa. Infatti I-istess proprjeta
kienet mibnija precedentement qabel ma beda I-izvilupp u 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 fxi livelli kienet tifrex ghal fuq proprjeta ohra dan kien biss
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3.

jindika kif kienet il-proprjeta u sakemm I-intimat jirrispetta dak il-limitu
bl-ebda mod ma jkun qieghed jinvadi I-proprjeta tal-garr. Infatti I-hitan
divizorji tieghu qeghdin jinbnew prec¢izament fejn kienu |-hitan
divizorji precedenti u ghalhekk ma hemm c¢ertament |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.
llli 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 fuq minn tletin (30) sena. llli I-
esponent qgieghed jehmez ma’ din ir-risposta ritratti hawn esebiti u
mmarkati Dok A li juru il-hitan qabel ma nhattew;

llli ghallhekk jeccepixxi wkoll il-preskrizzjoni trentennali u decennali
a tenur tal-artikoli tal-Kodiéi Civili:

lIli I-e¢¢ipjent ghandu titolu tajjeb waqt li r-rikorrenti ma ghandhomx
it-titolu minnhom reklamat u sta ghalihom li jipprovaw dak it-titolu.

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

L-ewwel Qorti permezz tas-sentenza tat-22 ta’ Marzu 2017 laqghet

l-eccezzjonijiet tal-konvenut u c¢ahdet it-talbiet tal-atturi bl-ispejjez

kontrihom.

4.

L-atturi hassewhom aggravati b’tali dec¢izjoni u ghalhekk fl-10 ta’

April 2017 interponew l-appell odjern, fejn talbu lil din il-Qorti tirrevoka s-

sentenza tat-22 ta’ Marzu 2017 u minflok tilqa’ t-talbiet taghhom u ti¢had

[-e¢cezzjonijiet tal-konvenut bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kontrih.

Rikors tal-appell tal-atturi (10.04.2017):

5.

L-aggravji tal-atturi huma, in sucécint, is-segwenti:
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(i)

Fl-ewwel lok jilmentaw li I-ewwel Qorti ghamlet evalwazzjoni
skorretta tal-provi vis-a-vis il-principji legali applikabbli

fkawzi simili dwar arja u invazjoni ta’ proprjeta’.

Isostnu li I-pussess tal-konvenut beda fI-1992 u ghalhekk ma
ghaddewx 30 sena ghall-finijiet tal-preskrizzjoni trentennali.
Jargumentaw li |-opramorta gatt ma kienet intiza biex
ic¢ahhad il-pussess tal-arja, u jenfasizzaw i kienet baxxa,
kienet fuq l-arja taghhom, u ma kellhiex travu tahtha, fattur li

jindika li ma kinitx intiza biex tiflah piz fugha.

Jac¢ennaw ghall-fatt li I-pjanta li I-konvenut issottometta mal-
Awtorita’ tal-lppjanar fl-1992 ma tindika |-ebda struttura fuq il-

livell tal-bejt li tidher mill-fa¢cata.

Jghidu wkoll li meta I-konvenut bena fuq I-opramorta wara li
akkwista I-fond fl-1992 mhux biss kien ged jinvadi l-arja

taghhom izda kien ged jibni kontra kull regola tal-bini.

Jac¢cennaw ghax-xhieda tal-perit taghhom Daniel Micallef fis-
sens i l-istrutturi li saru fug dak il-livell saru bla permess
ghaliex il-pjanti sottomessi ghall-applikazzjoni tal-1992 ma

kienu jipproponu xejn fug dak il-livell.
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(ii)

Jenfasizzaw li I-konvenut dejjem indika |-fac¢ata bhala linja
dritta u li kien meta nqgalghet il-kwistjoni dwar il-bini tal-arja in
kwistjoni li I-konvenut issottometta pjanti godda (fI-2015) li juru

li ged jivvanta titolu fuq I-arja.

Jilmentaw li I-ewwel Qorti ttrattat I-ezistenza tal-ventilatur bi

dritt I-opramorta b’'wisq leggerezza.

Jenfasizzaw li I-opramorta kienet irtirata mil-linja divizorja u

ma kinitx tiddelinea I-linja divizorja.

Fit-tieni lok jilmentaw li I-ewwel Qorti qalbet I-oneru tal-prova
minn fuq il-konvenut ghal fughom u dan kontra I-Art. 1234.
Jghidu li mill-provenjenza tat-titolu tal-proprjeta’ taghhom ma
hemm xejn fl-atti li jindika li I-arja in kwistjoni hija eskluza.
Jargumentaw i I-fatt li l-opramorta ma tgeghditx fuq il-linja
divizorja ma jnaggasx mill-prezunzjoni li l-arja sovrastanti I-
bini taghhom hija parti mill-bini. Jenfasizzaw li mill-1992 sal-
2015 il-konvenut dejjem eskluda I-arja mill-fond tieghu fuq il-

pjanti.

Isostnu wkoll li hemm dubji dwar il-mala fede tal-konvenut
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(dan b’referenza ghall-kunsiderazzjonijiet tal-ewwel gorti dwar
l-ecCezzjoni tal-preskrizzjoni decennali) u jfakkru li huwa

dejjem indika I-fac¢ata b’linja dritta mal-Awtorita™ tal-Ippjanar.

(ii) Fit-tielet lok jilmentaw i I-ewwel Qorti njorat il-fatt li l-ilment
taghhom ma kienx biss fir-rigward tal-invazjoni tal-arja fuq in-
naha ta’ quddiem izda wkoll fir-rigward ta’ invazjoni ta’ parti
zghira iktar ‘il gewwa. Jghidu li dwar din il-bic¢ca l-ewwel
Qorti ma kellhiex ikollha dubju stante li kien jirrizulta bic¢-car li

I-konvenut gabez il-linja divizorja.

Risposta tal-konvenut appellat (17.05.2017):

6. ll-konvenut appellat isostni li s-sentenza hija gusta u timmerita
konferma. Huwa ta r-ragunijiet tieghu ghaliex |-appell tal-atturi huwa

nfondat fil-fatt u fid-dritt bl-ispejjez kontra |-atturi appellanti.

Kronologija tal-fatti:

7. Qabel ma tghaddi biex tikkunsidra l-aggraviji tal-atturi din il-Qorti

jidhrilha li jkun utli li tirreferi ghas-segwenti kronologija tal-fatti:

05.11.1973  lz-zijiet tal-attrici Josephine Spiteri u Francis Spiteri
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05.09.1992

1992/1993

(u martu Ines) akkwistaw il-fond Katie, Parish

Priest Valletta Street, Hamrun (kuntratt a fol 69 et

seq) :

J

‘konfinanti minn nofsinhar mat-triq, mil-lvant ma
beni ta’ Joseph Agius u mill-punent ma’ beni tal-
eredi ta’ Giuseppe Borg, soggetta ghas-subcens
perpetwu ta’ sitt liri maltija fis-sena, minn hag’ ohra
libera u franka bid-drittijiet u I-giustijiet kollha
taghha kompriza Il-arja libera taghha.”

ll-konvenut Antoine Agius xtara minghand Mario

Gusman il-fond St Joseph, Trig il-Kappillan

Valletta, Hamrun. (kuntratt a fol 178 et seq):

“bordered said house on the East by said street, on
the South by property of the heirs of Francis Spiteri
and on the North by property of the Cilia Family,
subject said property to the annual groundrent of
five Maltese liri (Lm5) payable to a certain Francis
Cilia, otherwise free and unencumbered with all tis
rights and appurtences”.

ll-konvenut ressaq talba ghal zvilupp mal-Awtorita’
tal-lppjanar sabiex “ground floor — convert door and
window opening to garage door opening and
remove internal walls; first floor — removal of internal

walls.” (PA/3143/93; PA/2889/92).

Fug il-pjanta relattiva fejn hija ndikata I-

proposed elevation (facc¢ata) il-linja bejn il-
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1995

2000

2008

proprjeta’ tieghu u dik illum tal-atturi tidher

bhala wahda dritta. (fol 163)

ll-konvenut applika mal-Awtorita™ tal-lppjanar “to

install cold rooms” (PA/6313/95)

ll-konvenut applika mal-Awtorita” tal-Ippjanar ghal
“‘demolition of building over existing garage and

erection of two flats” (PA/4312/00).

Fug il-pjanta relattiva fejn hija ndikata I-
proposed elevation (fa¢cata) il-linja bejn il-
proprjeta’ tieghu u dik illum tal-atturi tidher

bhala wahda dritta. (fol 170)

ll-konvenut applika mal-Awtorita” tal-lppjanar ghal
“demolition of building over existing garage and

construction of two flats and washrooms”

(PA/317/08)

Fug il-pjanta relattiva fejn hija ndikata I-
proposed elevation (fac¢ata) il-linja bejn il-

proprjeta’ tieghu u dik illum tal-atturi tidher
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2013

2013

2015

bhala wahda dritta (fol 221)

ll-konvenut applika mal-Awtorita’ tal-Ippjanar ghal
‘renewal to PA/317/08 (demolition of building over
existing garage and construction of two flats and

washrooms).” (PA/1710/13)

L-attrici wirtet nofs indiviz mill-fond 9, Trig il-

Kappillan _Valletta, Hamrun, minghand zijitha

Josephine Spiteri, li mietet fil-25.01.2013. B’kuntratt
tal-21.11.2013 l-atturi flimkien xtraw in-nofs indiviz I-
iehor minghand I-eredi l-iehor, Paul Schembri (fol 87
et seq). B’hekk il-fond gie kollu kemm hu proprjeta’

tal-atturi.

ll-konvenut ipprezenta pjanti godda fejn il-
proposed elevation (faccata) fuq in-naha tal-
proprjeta’ tal-atturi tibda bhala linja dritta, izda
mbaghad fil-livell tas-second floor tidher

tisporgi fuq il-binja tal-atturi (fol 232)
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L-allegata invazjoni tal-arja tal-bejt tal-atturi:

8. Skont il-pjanta tal-Perit Daniel Micallef (fol 28/38 tar-rapport tieghu;
fol 234 tal-atti) I-“overlapping” fuq I-arja tal-atturi huwa ndikat bl-ahmar:
wahda tidher quddiem fuq in-naha tal-fac¢ata, u |-ohra hija iktar fuq in-

naha ta’ wara. Din il-Qorti ged tinkludi estratt mill-pjanta:
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OVERLAPPED AREA
Scale 1:100

9. Ir-ritratt numru 16 fir-rapport tal-istess perit (fol 38/38; fol 244 tal-
atti) juri tajjeb kif il-faccata tal-konvenut fil-livell tas-second floor geghda

mrikkba fuq il-binja tal-atturi.

(X,Y,Z) Photo 16

Sl
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10.  Ir-ritratt numru 9 fir-rapport tal-istess perit (fol 34.38; a fol 240 tal-
atti) juri kif imbaghad iktar fuq in-naha ta’” gewwa I-hajt divizorju jidher

spustjat kemmxejn fuq in-naha tal-bini tal-atturi.

KUNSIDERAZZJONIJIET:

11. Mhux ikkontestat li I-fond Kathy, nru 9, Trig il-Kappillan Valletta,
Hamrun huwa proprjeta’ tal-atturi, u li I-fond ta’ magenbu bl-isem ta’ St

Joseph huwa proprjeta’ tal-konvenut.

12. ll-kwistjoni principali bejn il-kontendenti tirrigwarda feles art (bl-arja
ta’ fuqu) fil-livell tas-second floor, fejn Il-atturi ghandhom il-bejt. Dan il-
feles art li jigi fuq il-binja tal-fond tal-atturi, jinsab bejn I-opramorta (li fdik

il-parti hija rtirata ‘1 gewwa fuq il-proprjeta’ tal-atturi) u I-hajt divizorju tal-
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ground floor u tal-first floor ta’ bejn iz-zewg fondi. L-atturi jippretendu li
dan il-feles huwa taghhom u jilmentaw li gie nvaz mill-konvenut madwar
erba’ xhur gabel l-intavolar tal-kawza meta kien ged jibni in segwitu ghal
permess mahrug mill-Awtorita” tal-lppjanar (nru PA/1710/13). ll-konvenut
da parti tieghu jsostni li ghandu titolu ta’ proprjeta fuqu abbazi tal-

preskrizzjoni akkwizittiva.

13.  Mill-provi jirrizulta li tal-ingas sa mill-1967 |-opramorta in kwistjoni
kienet fil-pozizzjoni li tinsab illum, ¢ioe™ b’parti minnha fuq in-naha ta’
quddiem irtirata ‘I gewwa mill-hajt divizorju lejn in-naha tal-atturi, kif
ikkonferma I-perit tal-atturi stess (Daniel Micallef) abbazi tal-aerial photos.
L-atturi stess xehdu i jiftakruha hekk anke gabel ma xtraw il-fond
taghhom stante li qabel ma akkwistawh fI-2013 (in parti b’'wirt u in parti
b’xiri) kien jappartjeni liz-zijiet tal-attrici. Fil-fatt I-attri¢i tiftakarha hekk
minn meta kien inxtara miz-zijiet taghha fl-19721. Jirrizulta wkoll li z-zewg
fondi kienu t-tnejn li huma jikkonsistu fdar b’zewg sulari (ground floor u
first floor) u li fl-1992 meta |-konvenut kien Zied sular iehor (second floor)
kien tella’ fuq l-opramorta ezistenti. |l-perit tal-atturi stess ikkonferma li
mill-aerial photos jirrizulta li sehh zvilupp bejn 1-1988 u 1-1994. L-atturi
xehdu li in segwitu ghall-permess ottenut mill-konvenut relattiv ghall-
applikazzjoni nru PA/1710/13, huwa waqqa’ kull struttura li kien bena fl-

1992 hlief ghall-hajt li kien tella’ fuq [-opramorta. Skont ma komplew

! Ghall-precizjoni jinghad li ghalkemm fix-xhieda taghhom I-atturi xehdu li l-attrici tiftakarha hekk
mill-1972, iz-zijiet taghhom fil-fatt il-fond fl-1973.
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jghidu l-atturi, fJannar 2015 I-attur hatt sitt filati minn dan il-hajt biex rega’
gabu kif kien originarjament qabel 1-1992, (meta kien hemm biss
opramorta ta’ erba’ filati), u I-konvenut imbaghad bena disa’ filati fughom
biex b’hekk is-saqaf tal-post taghhom gie mghobbi (minghajr travu) bi

tlettax-il filata ta’ bini.

14. L-ewwel Qorti gieset I-Artikolu 323 tal-Kodiéi Civili li jipprovdi li “kull
min ghandu I-proprjeta’ tal-art, ghandu wkoll dik tal-area ta’ fugha, u ta’

dak kollu li jinsab fuq jew taht wic¢ I-art”. Qieset ukoll I-Artikolu 1234 tal-

Kodici Civili li jghid li “dak li ghandu favur tieghu prezunzjoni stabbilita mil-
ligi hu mehlus minn kull prova tal-fatt prezunt.” Ikkunsidrat li ghalkemm I-
atturi ghandhom din il-prezunzjoni favur taghhom, tali prezunzjoni hija
wahda iuris tantum u mhux iuris et de jure, u ghalhekk i¢¢edi quddiem
prova kuntrarja. Qieset li fil-fatt kienu l|-atturi stess li ressqu prova li |-
opramorta ilha rtirata ‘I gewwa fuq l-arja taghhom sa mill-1967 b’mod li
ma kellhomx il-pussess effettiv tal-feles in kwistjoni; mill-provi prodotti
rrizultalha li I-konvenut effettivament kellu |-proprjeta’ ta’ tali feles bil-
preskrizzjoni akkwizittiva decennali u trentennali u kkonkludiet li I-

prezunzjoni favur I-atturi kienet inghelbet.

15. L-atturi appellanti hassewhom aggravati bid-decizjoni tal-ewwel
Qorti. Mhux biss isostnu li I-ewwel Qorti gqalbet I-oneru tal-prova, izda

Jilmentaw li ghamlet evalwazzjoni skorretta tal-provi mal-principji legali
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applikabbli fkawza bhal din u jsostnu li I-e¢¢ezzjoni tal-preskrizzjoni
akkwizittiva (kemm decennali u trentennali) kienet infondata u ma kellhiex

tintlaga’.

16. Dinil-Qorti ma jirrizultalhiex li I-ewwel Qorti galbet I-oneru tal-prova.
Hija korrettement gieset li I-atturi kellhom il-prezunzjoni iuris tantum tal-
Artikolu 323 tal-Kodi¢i Civili favur taghhom u li skont I-Artikolu 1234 kienu
mehlusa milli jippruvaw il-fatt prezunt. Qieset ukoll li t-titolu taghhom ma
kienx konsolidat bil-pussess, liema pussess jinsab fidejn il-konvenut u
ghaddiet biex tezamina t-titolu vantat mill-konvenut abbazi tal-
preskrizzjoni akkwizittiva sabiex tara jekk dan jeghlibx il-prezunzjoni favur

[-atturi, kif irrizultalha li kien il-kaz.

17. Fil-kunsiderazzjonijiet taghha dwar |-e¢¢ezzjoni tal-preskrizzjoni

akkwizittiva decennali? I-ewwel Qorti gieset li kienu ghaddew |-ghaxar

snin minn meta |-konvenut akkwista I-fond tieghu fI-1992, u galet li ma
tistax tigi attribwita lilu xi mala fede ghaliex meta xtara I-fond I-opramorta
kienet diga’ rtirata fuq I-arja tal-fond tal-atturi. Enfasizzat li |-atturi jew il-
predecessuri fit-titolu taghhom ma kkontestawx Judizzjarjament |-
ezercizzju tad-drittijiet ta’ proprjeta’ fuq l-arja in kwistjoni da parti tal-

konvenut tul dan iz-zmien.

2 Art: 2140(1) “Kull min b’bona fidi u b'titolu tajjeb biex jittrasferixxi I-proprjeta’, jippossjedi haga
immobbli ghal zmien ta’ ghaxar snin, jakkwista I-proprjeta’ taghha.”
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18. L-atturi appellanti jargumentaw li I-mala fede tal-konvenut tirrizulta
mill-fatt li fuq il-pjanti li I-konvenut ipprezenta mal-Awtorita™ tal-lppjanar

indika I-fa¢c¢ata bhala linja dritta.

19. Huwa risaput li I-bona fidi hija prezunta sakemm ma jintweriex mod
iehor minn min jallega |-mala fidi. ll-konvenut xehed li “...lejn dan il-post
Jiena ma kontx immur, hemmhekk rari mort, jigifieri lanqas biss naf ezatt
x’kien hemm” u mistogsi dwar l-applikazzjoni tal-2008, kif imgedda fl-
2013, u senjatament dwar il-pjanti I-godda li pprezenta fl-2015 fejn il-
proposed elevation tidher differenti, qal Ii kellhom isiru I-pjanti “kif fil-fatt
instabet jew instabu l-affarijiet.” Mistoqsi jekk din kinitx |-ewwel darba li
pprezenta pjanti fejn il-fac¢ata tidher b’dan il-mod, qal “illum rajtha I-
ewwel darba fuq il-pjanta.” Il-konvenut ghalhekk x’aktarx li kien halla
fidejn il-perit tieghu u lanqas kien jaf x’fihom il-pjanti li §ew ipprezentati
mal-Awtorita’ tal-lppjanar. Ghaldagstant din il-Qorti ma ssibx li I-fatt li I-
fac¢cata giet indikata fuq il-pjanti bhala linja dritta jwaqgga’ I-prezunzjoni tal-

bona fidi tal-konvenut.

20. Fil-kunsiderazzjonijiet taghha dwar |-e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni

akkwizittiva trentennali l-ewwel Qorti gieset li |-pussess da parti tal-

konvenut u tal-awturi fit-titolu tieghu beda minn meta |-opramorta giet
irtirata ‘1 gewwa mil-linja divizorja ta’ bejn il-fondi. Qieset li kemm jekk

wiehed jghodd mis-sena 1967 (fejn fl-aerial photo relattiva diga" tidher |-
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opramorta) u kemm jekk wiehed jghodd mis-sena 1972 (peress li I-attri¢i
tiftakakar l-opramorta minn zmien iz-zijiet taghha) jigi li ghaddew tletin
sena. Fakkret li I-konvenut jista’ jghaqqgad il-pussess tieghu ma’ dak tal-
predecessuri tieghu ghall-finijiet tal-Artikolu 530(2) tal-Kodi¢i Civili®, u
gieset li tul tali snin li I-feles art in kwistjoni kien fil-pussess tal-konvenut
u tal-awturi fit-titolu tieghu ma kien hemm |-ebda kontestazzjoni

gudizzjarja da parti tal-atturi jew il-predecessuri fit-titolu taghhom.

21. L-atturi appellanti invece jargumentaw li I-pussess ghall-finijiet tal-
preskrizzjoni akkwizittiva kellu jitgies li beda jghodd mill-1992, ¢ioe™ meta
I-konvenut tella’ hajt fug [-opramorta ezistenti waqt li kien ged jibni s-

second floor tieghu.

22. Din il-Qorti ma tarax li ghandhom ragun. Il-pussess beda minn
meta |-opramorta nbniet irtirata ‘I gewwa. Dan ged jinghad ghaliex il-bjut
taz-zew( fondi kienu dejjem livell wiehed, fatt li jirrizulta mhux biss mix-
xhieda tal-atturi izda wkoll mix-xhieda tal-gar taghhom Ray Azzopardi li
gal li I-bjut tal-fond tieghu u tal-kontendenti jiftakarhom imissu ma’ xulxin;
ghalhekk bil-mod kif inbniet I-opramorta il-feles in kwistjoni nghagad mal-
bqgija tal-bejt tal-fond tal-awturi fit-titolu tal-konvenut. Jirrizulta ghalhekk il-
feles art in kwistjoni ilu fil-pussess effettiv tal-konvenut u tal-awturi fit-titolu

tieghu ghal tletin sena.

8 Artikolu 530(2): Is-su¢cessur b'titolu partikolari, gratuwitu jew oneruz, jista’ jghaqgad mal-
pussess tieghu I-pussess tal-predecessur tieghu sabiex jitlob u jgawdi I-effetti ta’ dak il-pussess.
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23. Kuntrarjament ghal dak li jsostnu |-atturi appellanti, il-fatt li fil-pjanti
li I-konvenut ipprezenta mal-Awtorita™ tal-lppjanar fl-applikazzjonijiet
tieghu tul is-snin mill-1992 sal-2015 huwa ndika I-linja tal-fa¢¢ata ta’ bejn
iI-fondi bhala wahda dritta u mhux kif fil-fatt kienet, ma hu tal-ebda
rilevanza ghaliex bl-ebda mod ma jnaggas mill-pussess li mill-1992 huwa

baga’ jaghmel fuq l-arja tal-feles in kwistjoni.

24.  L-atturi appellanti jargumentaw ukoll li I-fatt li ma kien hemm I-ebda
travu taht l-opramorta, jindika bic-¢ar li I-opramorta ma Kinitx intiza biex
fugha jinbnew strutturi ohra u dan biex ma jkunx hemm iktar piz fuq is-
saqaf taghhom. Fil-fatt il-perit taghhom xehed Ii “it’s a sort of malpractice
li I-appogg ma baqax tiela’ dritt.” Kif wiegeb il-konvenut appellat pero’
tistax opramorta tigi zviluppata jew le huwa argument tekniku li huwa
rrilevanti fkunsiderazzjonijiet dwar drittijiet ta’ proprjeta’. Dan l-argument
xejn ma jnaqgas mill-pussess li kienu ghamlu l-awturi fit-titolu tal-
konvenut fuq il-feles in kwistjoni u fuq il-pussess li kompla jaghmel il-
konvenut meta fl-1992 tella’ iktar filati fuq l-opramorta. L-awturi fit-titolu
tal-atturi mhux biss ma oggezzjonawx sal-1992, minkejja li |-feles art kien
ikompli haga wahda mal-bejt tal-awturi fit-titolu tal-konvenut, izda langas
ma oggezzjonaw fl-1992 meta |-konvenut ghabba |-opramorta bil-piz li

issa jilmentaw dwaru l-atturi.
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25. Langas ma huwa ta’ rilevanza |-argument tal-atturi appellanti li I-
ezistenza tal-ventilatur fil-proprjeta’ taghhom bi dritt I-opramorta jindika li
jgawdu minn drittijiet ta’ proprjeta’ fuq il-feles in kwistjoni. Kif tajjeb
irriteniet l-ewwel Qorti rewwiehat ma jikkostitwux servitu™ u jistghu
jinzammu miftuha sakemm il-gar ma jkunx irid jappoggja mal-hajt fejn

ikunu miftuha biex jgholli I-fond tieghu.

26. Fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet suesposti din il-Qorti ssib li kienet
korretta l-ewwel Qorti meta kkonkludiet li I-proprieta’ tal-feles art in
kwistjoni (bl-arja ta’ fuqu) hija tal-konvenut abbazi tal-preskrizzjoni
akkwizittiva. Dan iwaqga’ I-prezunzjoni iuris tantum li ghandhom

favurihom [-atturi.

27. Finalment jongos li jigi kkunsidrat I-ilment finali tal-atturi appellanti,

fir-rigward tal-fatt li I-ewwel Qorti ma qisitx il-lanzjanza |-ohra taghhom

dwar il-mod Kif il-hajt divizorju nbena f'parti minnu iktar ‘il gewwa mil-linja
divizorja fuq l-arja tal-fond taghhom. Jidher li l-ewwel Qorti ma

kkunsidratx tali lanjanza.

28. Skont ma kkonstata I-perit tal-atturi Daniel Micallef, apparti I-
kwistjoni tal-bini fuq il-hajt tal-opramorta, hemm kwistjoni ohra rigwardanti
“overlap...along the whole division wall’. Kif spjega fix-xhieda tieghu dan

huwa overlap zghir lejn il-parti ta’ wara. Skont ma jidher mill-pjanta a fol
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244 u mir-ritratt a fol 240 il-konvenut hemm parti mill-hajt divizorju li jidher

ftit spustjat ghal fuq I-arja tal-atturi.

29. ll-konvenut appellat fir-rigward ta’ dan l-aggravju wiedeb li t-trikkib
fuq l-opramorta sar flI-1992 u li ghalhekk akkwista d-drittijiet ta’ proprjeta’
tramite |-preskrizzjoni decennali u trentennali; jenfasizza li sal-2002 I-
aventi fit-titolu tal-atturi ma ressqu I-ebda att gudizzjarju fil-konfront tieghu

u ghalhekk it-talba hija preskritta.

30. Din il-Qorti tqis li ghalkemm, kif fuq spjegat, jirrizulta li I-parti ta’
guddiem tal-opramorta kienet irtirata ‘I gewwa fuq I-arja tal-fond tal-atturi,
ma giex ukoll ippruvat jekk fuq in-naha ta’ wara taghha (fejn tigi bi dritt il-
hajt divizorju tas-sulari ta’ tant) kienx hemm parti li kienet spjustjata xi ftit
lejn in-naha tal-atturi. Ghalhekk il-kunsiderazzjonijiet dwar il-preskrizzjoni
akkwizittiva li saru fir-rigward tal-feles art fug in-naha ta’ quddiem, ma
jistax jitgies li jghoddu wkoll ghal din il-parti lejn in-naha ta’ wara. La jista’
jinghad li hemm il-preskrizzjoni ta’ tletin sena billi mill-binja fI-1992 sal-
kawza fl-2015 ma ghaddewx tletin sena u wisq angas li hemm
preskrizzjoni ta’ ghaxar snin bil-bona fidi billi jidher car mill-istess ritratt li
I-konvenut invada arja tal-atturi. Isegwi allura li fejn il-hajt Ii tella’ I-
konvenut huwa ftit spustjat lejn in-naha tal-atturi dan ghandu jitgies bhala

invazjoni tal-arja tal-atturi u ghaldagstant ghandu jigi rettifikat.
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DECIDE:

31. Ghal dawn il-motivi din il-Qorti geghda taqgta’ tiddeciedi billi tilga’

fparti I-appell imressaq mill-atturi billi tvarja s-sentenza appellata kif gej:

0] Fir-rigward tal-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut, tikkonferma s-
sentenza in kwantu I-ewwel Qorti lagghethom fir-rigward tal-
arja tal-feles fuq in-naha ta’ quddiem, izda din il-Qorti geghda
tichadhom fir-rigward tal-arja nvaza b’dik il-parti tal-hajt
divizorju fuq in-naha ta’ wara li hija spustjata lejn in-naha tal-

fond tal-atturi.

(i)  Fir-rigward tat-talbiet tal-atturi geghda thassar is-sentenza

in kwantu I-ewwel Qorti ¢cahdithom u minflok geghda:

- Tilga’ I-ewwel talba limitatament u tiddikjara li I-atturi

huma |-proprjetarji tal-arja sovrastanti I-fond taghhom bin-
numru 9, Kathy, Triq il-Kappillan Valletta, Hamrun, hlief
ghal dik il-parti li tigi fuq il-feles li jinsab bejn il-parti ta’
guddiem tal-opramorta (minn fejn tibda |-fac¢ata) u I-hajt

divizorju taz-zewg fondi fis-sulari sottostanti;

- Tilga’ t-tieni, it-tielet u r-raba’ talbiet limitatament fir-
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rigward tal-hajt divizorju fug in-naha ta’ wara, kif indikat
fuq il-pjanta tal-Perit Daniel Micallef a fol 234, u
konsegwentement tikkundanna lill-konvenut biex fi zmien
tlitt (3) xhur mil-lum jaghmel bi spejjez ghalih ix-xoghlijiet
mehtiega biex igib fix-xejn l-irkib indikat fug I-imsemmija
pjanta tanht is-supervizjoni tal-Perit Michael Lanfranco
b’dan li fin-nuggas l-atturi jkunu awtorizzati jaghmlu tali
xoghlijiet huma taht is-supervizjoni tal-istess perit u bi

spejjez ghall-konvenut;

32. L-ispejjez taz-zewq istanzi ghandhom jithallsu bin-nofs bejn il-
partijiet b’dan li I-ispejjez u d-drittijiet tal-perit mahtur biex jissorvelja x-

xoghlijiet mehtiega skont din is-sentenza ghandu jbatihom I-intimat

appellat.
Mark Chetcuti Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar
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