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II-Qorti:

Rat ir-rikors mahluf tal-atturi Raymond Autodealer Limited u
Guza Vassallo, li permezz tieghu wara li gie premess illi:

L-atturi huma proprjetariji tal-cul de sac li jaghti ghal Trig Gdida
fi Trig Mikiel Angelo Sapiano, Haz Zebbug proprjeta tar-rikorrenti
akkwistata minnhom b’erba’ kuntratti tad-9 ta’ Ottubru 1991, 16
ta’ Ottubru 1991, 22 ta’ April 1992 ilkoll fl-atti tan-Nutar Mario
Bugeja u kuntratt tad-29 ta’ Ottubru 1991 fl-atti tan-Nutar
Dottor Joseph Felix Abela li kopji taghhom ged jigu hawn annessi
u mmarkati bhala dokumenti A, B, C u D li hija delineata bl-
ahmar fuq il-pjanta hawn annessa markata bhala dokument E.

Il-proprjeta tal-intimata hija delineata bl-isfar fuq |-istess pjanta,
dokument E, u hija kontigwa ghall-art akkwistata mir-rikorrenti
tant li I-hajt divizorju tas-sejjieh li kien jifred il-proprjeta tar-
rikorrenti minn dik tal-intimata.

L-art in kwistjoni giet magsuma fi plots mir-rikorrenti li nbieghu
lil diversi akkwirenti b’access minn cul de sac mibnija fuq
proprijeta tal-istess rikorrenti.

Bejn I-art tar-rikorrenti u I-art tal-intimata kien hemm hajt
divizorju antik ta’ hxuna ta’ cirka erba’ jew hames piedi kif
jirrizulta mir-ritratt hawn anness u mmarkat bhala dokument F.

Ai termini tal-Artikolu 410(1) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-
hajt li gieghed biex jagsam btiehi, gonna jew eghlieqi jitgies
komuni fin-nuqqgas ta’ sinjali jew ta’ prova ohra li turi I-kuntrarju.

Ir-rikorrenti meta akkwistaw |-art taghhom bnew qoxra ohra fuqg
I-art taghhom |i tmiss mal-hajt divizorju tas-sejjieh in kwistjoni
u mal-bankina li taccedi ghal cul de sac li giet minnhom iffurmata
u li taghti access ghal diversi plots.

Bejn il-hajt tas-sejjieh I-antik li huwa |-hajt divizorju bejn il-
proprjeta tar-rikorrenti u dik tal-intimata, r-rikorrenti bnew
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goxra ohra fil-proprjeta taghhom kif jirrizulta mill-istess
dokument F.

Ir-rikorrenti huma sidien ta’ nofs il-hajt divizorju kif fuq inghad
kif ukoll tal-qoxra ta’ disa’ pulzieri tal-hajt tal-franka mibnija
minnhom fuq proprjeta taghhom oltre I-wisa’ tal-bankina mibnija
fug |-istess proprjeta taghhom u sussegwentement ghal cu/ de
sac imsemmi mibni fil-proprjeta taghhom.

Ai termini tal-Artikolu 425 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ebda
wiehed mill-girien ma jista’, minghajr il-kunsens tal-iehor,
jaghmel twieqi jew aperturi fil-hajt tal-iehor.

L-intimata tippretendi illi tifga’ I-hajt proprjeta tar-rikorrenti u
taccedi ghal fuq il-cul de sac in kwistjoni u meta ttentat taghmel
dan, hija giet imwaqqgfa u kellha tirripristina |-hajt fl-istat pristinu
tieghu dokumenti F, G u H.

Kieku I-intimata tagbad u tifga’ I-hitan imsemmija, hija tkun ged
taccedi ghal fuqg proprjeta tar-rikorrenti.

Dan ma kienx bizzejjed u I-intimata applikat ghal permess tal-
Awtorita tal-Ippjanar b’applikazzjoni numru PA/01395/2016 u
issa tippretendi li tista’ tifga’ I-hajt tar-rikorrenti fil-proprjeta
privata taghhom biex ikollha access ghal fuq il-bankina privata
tal-istess rikorrenti u imbaghad ghal fuq il-cul de sac imsemmi.

Dan il-permess gie approvat fil-31 ta’ Awwissu 2016 mill-
Awtorita tal-Ippjanar u huwa hawn anness u mmarkat bhala
dokument I minkejja li nhareg b’'mod abbusiv u illegali oltre

frawdolenti peress illi mhux biss |-applikazzjoni ma kienitx
imwahhla mal-hajt in kwistjoni imma langas ma nfurmaw lill-
Awtorita tal-Ippjanar illi I-proprjeta fejn trid taccedi mhix

proprjeta taghha u li trid tghaddi minn fug proprjeta tar-
rikorrenti.

Dan il-permess ma messu gatt inghata ghax biex taghmel il-
fetha mitluba f'hajt divizorju kienet diga haga kontra I-ligi, iktar
u iktar, biex tasal ghal fuq il-cul de sac in kwistjoni |-intimata
tkun trid tghaddi kif fug inghad minn fuq il-proprjeta tar-
rikorrenti konsistenti f'nofs il-hxuna tal-hajt tas-sejjieh |-antik,
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proprjeta tal-istess rikorrenti kif ukoll fug il-hxuna tal-hajt il-gdid
proprijeta totalment tar-rikorrenti u minn fuq il-bankina proprjeta
tal-istess rikorrenti.

Konsegwentement il-fetha li r-rikorrenti ged tittenta taghmel
ghal fuq il-cul de sac in kwistjoni mhuwiex ghal fuq il-cul de sac
de proprio li del resto ghadha proprjeta privata tar-rikorrenti u
ohrajn imma ghal fuq il-proprjeta privata tal-istess rikorrenti.

Il-cul de sac in kwistjoni huwa proprjeta tar-rikorrenti u ohrajn
li akkwistaw diversi plots ta’ art minghand ir-rikorrenti skond
certifikat tat-titolu numru 07002338, 07002339, 07002340 mal-
Land Registrar, dokumenti J, K, L.

L-intimata ma tistax tiftah din il-fetha ghal fuqg il-proprjeta tar-
rikorrenti u ohrajn stante li tkun ged taccedi ghal proprjeta tar-
rikorrenti ossija li nofs il-hxuna tal-hajt tas-sejjieh hija tal-istess
rikorrenti a tenur tal-Artikolu 410 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta
kif ukoll il-hxuna kollha tal-qoxra I-gdida mibnija mill-istess
rikorrenti fuq il-proprjeta taghhom u wkoll il-bankina li taghti
ghal cul de sac imsemmi li wkoll huwa proprjeta privata tar-
rikorrenti.

Ghalhekk I-esponenti b‘'mandat ta’ inibizzjoni numru 152/2017
AF fl-ismijiet "Raymond Autodealer Ltd et vs Nathalie Mallet”
degretat finalment mill-Prim Awla tal-Qorti Civili fI-24 ta’ Frar
2017 |li kopja tieghu huwa hawn anness u mmarkat bhala
dokument M, din I-Onorabbli Qorti lagghet definittivament it-
talba kontenuta fir-rikors tar-rikorrenti u zammet lill-intimata
milli tiftah fetha fil-cu/ de sac li jaghti ghal trig gdida fi Triq
Michelangelo Sapiano, Haz Zebbug bi spejjez kontra |-intimata
Mallet.

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara u tiddeciedi li I-cul de sac, bankina u haijt li jifred
il-proprjeta tar-rikorrenti minn dak tal-intimata fi Triq
Gdida fi Trig Michelangelo Sapiano, Haz Zebbug akkwistat
b’erba’ kuntratti tad-9 ta’ Ottubru 1991, 16 ta’ Ottubru
1991, 22 ta’ April 1992 ilkoll fl-atti tan-Nutar Dottor Mario
Bugeja u kuntratt fl-atti tan-Nutar Joseph Felix Abela tad-
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29 ta’ Ottubru 1991 immarkata bl-ahmar fil-pjanta hawn
annessa u mmarkata bhala dokument E u skond certifikati
ta’ titolu 07002338, 07002339, 07002340 skond
dokumenti J, K u L hija proprjeta tar-rikorrenti.

2. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimata Mallet ma tistax
taghmel tniffid, fethat u/jew aperturi ohra fil-hajt divizorju
bejn il-proprjeta tal-atturi u dik tal-intimata fil-cu/ de sac li
taghti ghal Trig Gdida fi Trig Michelangelo Sapiano, Haz
Zebbug u dan ai termini ta’ I-Artikolu 425 tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

3. Konsegwentement tinibixxi permanentement lill-intimata ai
termini tal-Mandat ta’ Inibizzjoni numru 152/17 AF fl-
ismijiet "Raymond Autodealer Ltd. et vs Nathalie Mallet”
degretat finalment fl-24 ta’ Frar 2017 biex ma tiftah I-ebda
fetha fil-cul de sac |i jaghti ghal Trig Gdida fi Triq
Michelangelo Sapiano, Haz Zebbug u dan stante Ili I-
imsemmi cul de sac huwa proprjeta tal-atturi kif jirrizulta
mic-certifikati tat-titolu mahruga mir-Registratur tal-
Artijiet numri 07002338, 07002339, 07002340.

Bl-ispejjez komprizi dawk tal-Mandat ta’ Inibizzjoni numru
152/2017 AF u bl-ingunzjoni tal-intimata ghas-subizzjoni.

Rat id-dokumenti annessi.

Rat ir-risposta mahlufa tal-konvenuta Nathalie Mallet, li in forza
taghha gie eccepit illi:

Preliminarjament, |-eccipjenti tigbed I-attenzjoni tal-Qorti li, din
il-Qorti kif presjeduta, diga espremiet ruhha I-fehmiet taghha fil-
mertu ta’ uhud mit-talbiet imressqa mill-atturi f'din il-kawza fid-
decizjoni fl-ismijiet premessi li tat fl-24 ta’ Frar 2017 fil-Mandat
ta’ Inibizzjoni fl-ismijiet premessi (Inib. Nru. 152/2017 AF), u
ghalhekk bir-rispett dovut, ghandha tikkunsidra hux il-kaz li
tastjeni milli tisma’ u tiddeciedi din il-kawza.

Preliminarjament ukoll, I-eccipjenti jisimha Nathalie Mallet, u
ghalhekk il-kelmiet ‘mart legalment separata minn Nigel Stuart’
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ghandhom jigu kancellati minn kull fejn jidhru fl-atti ta’ din il-
kawza.

Fil-mertu, in kwantu I-atturi qged jipproponu I-azzjoni
vindikatorja dwar il-‘cul de sac’ u I-*‘bankina’, I-istess azzjoni ma
tistax tirnexxi billi dawn illum jiffurmaw parti minn trig pubblika
fit-termini tal-ligi.

Mhux minnu li I-hajt ta’ barra tad-dar tal-eccipjenti fug Trig Pinu
Mifsud, huwa proprjeta tal-atturi.

Originarjament gabel ma giet iffurmata Trig Pinu Mifsud, dan il-
hajt kien jifred id-dar tal-eccipjenti mir-raba li kien hemm fil-
madwar, li sussegwentement xtrawh |-atturi u gassmuh fi plots.

Minghajr pregudizzju, mhux minnu li I-hajt ta’ barra tad-dar tal-
eccipjenti fug Trig Pinu Mifsud, huwa hajt divizorju fit-termini tal-
ligi, u ghalhekk I-Art. 425 tal-Kodici Civili ma japplikax f'dan il-
kaz.

Konsegwentement, anke t-tieni talba attrici hija legalment u
fattwalment bla bazi.

Minghajr pregudizzju, u f'kull kaz, it-tielet darba hija
guridikament improponibbli billi |-effetti ta’ mandat ta’
inibizzjoni, li min-natura tieghu huwa kawtelatorju, ma jistghux
jigu estizi b'mod permanenti.

Minghajr pregudizzju u f'kull kaz ukoll, it-talbiet attrici huma
infondati fil-fatt u fil-ligi u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez.

Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat illi b’sentenza in parte tas-7 ta’ Dicembru 2017 il-Qorti
cahdet |-e¢cezzjoni preliminari kif sollevata mill-konvenuta u
ordnat il-prosegwiment tal-kaw:za.

Rat illi fl-udjenza tat-13 ta’ Gunju 2018 il-Qorti ordnat I-

allegazzjoni tal-atti tal-mandat bin-numru 152/17AF fl-ismijiet
Raymond Auto Dealer Ltd et vs Nathalie Mallet.
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Semghet ix-xhieda.

Rat I-atti allegati.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.
Semghet it-trattazzjoni.

Rat illi I-kawza thalliet ghal-lum ghas-sentenza.
Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi permezz ta’ din I-azzjoni |-atturi geghdin ifittxu i
jiksbu dikjarazzjoni li I-cul-de-sac, il-bankina u I-hajt divizorju li
jifred il-proprjeta tal-atturi minn dik tal-konvenuta huma lkoll
proprjeta tal-atturi. Talbu ghalhekk lill-Qorti tiddikjara li I-
konvenuta ma tistax tiftah aperturi fil-hajt divizorju.

Il-konvenuta tikkontendi illi I-hajt divizorju mhuwiex proprjeta
tal-atturi. Tghid illi dan jifforma parti integrali mid-dar taghha u
li ghalhekk huwa proprjeta tal-istess konvenuta. In oltre, il-
konvenuta tikkontendi I-improponibilita tal-azzjoni fir-rigward ta’
dik il-parti tat-triq illi [-atturi jirreferu ghaliha bhala cul-de-sac u
dan peress illi din il-parti tat-triq illum hija trig pubblika ossia
Trig Pinu Mifsud.

Mill-provi jirrizulta illi fil-perjodu bejn id-9 ta’ Ottubru 1991 u t-
22 ta’ April 1992, |-atturi xtraw diversi porzjonijiet ta’ art ilkoll
formanti parti minn art ikbar fil-kuntrada maghrufa bhala ‘Ta’
Batu’ fi Trig Mikielang Sapiano, Haz-Zebbug. Fuq din |-art sar
zvilupp estensiv mill-atturi. Jirrizulta illi I-art giet magsuma
f'diversi plots li fughom inbnew djar li nbieghu lil terzi. Sar ukoll
zvilupp mill-atturi li sal-lum ghad ghandha proprijeta f'isimha fuq
din l-art. L-atturi jghidu illi meta sar dan I-izvilupp huma stess
fethu t-trig, dik li llum iggib I-isem ta’ Trig Pinu Mifsud, u
fformawha f'cul-de-sac bl-iskop li jaghtu access ghall-plots.
Jghidu wkoll illi din I-art hija parti mill-art li xtraw I-istess atturi
u li konsegwentement din il-parti tat-trig hija trig privata. IlI-
konvenuta perd tikkontendi li la darba t-trig giet asfaltata u
nghatat isem, din it-triq giet reza pubblika.
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Centrali ghar-rizoluzzjoni ta’ din il-vertenza hija I-kwistjoni tal-
proprjeta tal-hajt. Tajjeb ghalhekk illi tinghata harsa lejn il-
kuntratti t'akkwist u lejn id-deskrizzjoni tal-proprjeta rizultanti
mill-istess kuntratti.

Jirrizulta illi I-konvenuta akkwistat il-proprjeta taghha gabel I-
atturi. Fil-fatt, b’kuntratt tat-18 ta’ Settembru 1989 fl-atti tan-
Nutar John Gambin il-konvenuta akkwistat dar inkluz ukoll il-
gnien kbir ta’ maghha. Minn qari ta’ dan il-kuntratt jirrizulta
wkoll illi fid-deskrizzjoni tal-proprjeta u tal-irjieh hemm inkluz
ukoll illi I-proprjeta “but is enclosed by a wall and is
interconnected with the house sold.”

Ghal dak illi jirrigwarda |-atturi, jirrizulta illi dawn akkwistaw il-
proprjeta taghhom permezz ta’ erba’ kuntratti. B’kuntratt tad-9
ta’ Ottubru 1991 fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja, |-atturi
akkwistaw tlett porzjonijiet ta’ art fabrikabbli ossia I-plots bin-
numru 6, 7 u 8, formanti parti minn art maghrufa bhala ‘Ta’
Batu’, Haz-Zebbug, fi triq gdida bla isem li taghti ghal Triq
Mikielang Sapiano. Fuq dan il-kuntratt |-art akkwistata tinsab
deskritta bhala “konfinanti stante li kontigwi mill-majjistral u
tramuntana ma beni ta’ John Mary Farrugia u mill-Ibi¢ mat-trig
imsemmija.” IlI-Qorti tosserva li minkejja I-fatt li |-konvenuta
kienet diga akkwistat il-proprjeta taghha, dan il-kuntratt imkien
ma jsemmi li |-art akkwistata mill-atturi hija konfinanti mal-art
proprjeta tal-konvenuta. Minn ezami tal-att u tal-pjanta
annessa mal-istess jirrizulta |li dawn l-apprezzamenti ta’ art
mhumiex |-istess art mertu ta’ din il-vertenza.

B'kuntratt tas-16 t'Ottubru 1991 ukoll in atti tan-Nutar Dottor
Mario Bugeja, I-atturi akkwistaw il-plot indikata bl-ittra ‘A’ fuq il-
pjanta, liema art tinsab fi Trig Mikielang Sapiano, Haz-Zebbug.
Apparti I-fatt li I-pjanta li kien hemm annessa ma’ dan I-att ma
gietx esebita in atti, minn gari tal-imsemmi kuntratt jidher ¢ar
illi langas din il-porzjon art ma hija mertu ta’ din il-vertenza.

Rat ukoll illi b’kuntratt tad-29 ta’ Ottubru 1991 fl-atti tan-Nutar
Dottor Joseph Felix Abela, |-atturi akkwistaw ukoll porzjon diviza
ta’ art inkluz il-kamra ta’ maghha, fil-kontrada ta’ Batu, Haz-
Zebbug. Mid-deskrizzjoni tal-art, tal-irjieh u mill-indikazzjoni
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tal-art bl-ittra ‘A’ fuq il-pjanta annessa mal-istess kuntratt,
jidher li din I-art tinsab ferm lil hinn mill-art in kwistjoni.

B’kuntratt iehor tat-22 ta’ April 1992 in atti tan-Nutar Dottor
Mario Bugeja, I-atturi akkwistaw porzjon art fabrikabbli fi Triq
Mikiel Angelo Sapiano, f'Haz-Zebbug, Malta tal-kejl ¢irka 240mk.
La mill-irjieh kif deskritti fug I-imsemmi kuntratt u langas mill-
pjanta annessa mieghu ma jirrizulta li din I-art hija dik mertu ta’
din il-kawza.

II-Qorti tosserva li mkien fl-atti appena msemmija ma hemm
indikat i I-artijiet akkwistati mill-atturi huma konfinanti mal-
proprjeta tal-konvenuta. II-Qorti fliet ukoll il-pjanta shiha tal-
art a fol. 21 tal-proc¢ess minn liema jirrizulta ¢ar liema huma I-
proprjetajiet akkwistati mill-attrici.

Jirrizulta ppruvat illi kemm [-atturi u kif ukoll il-konvenuta
rregistraw it-titolu taghhom fuq Il-artijiet rispettivament akkwiziti
biss I-ebda wiehed minn dawn it-titoli ma huwa wiehed garantit.

Hija I-fehma ta’ din il-Qorti illi I-kwistjoni ta’ bejn il-partijiet hija
naxxenti minn pika bejniethom. Il-konvenuta xehdet illi fil-bidu
tas-snin disghin kien avvic¢inaha I-attur u waqt li galilha li I-hajt
tas-sejjiegh ossia I-hajt mertu ta’ din il-vertenza kien perikoluz
u ried jitwaqgqga’ u jinbena mill-gdid, huwa proponielha li jerga
jibnieh a spejjez tieghu. Offrielha wkoll li jirtira [-imsemmi hajt
b’erbghin pied il-gewwa fil-gnien tal-attri¢i u jifthilha apertura li
taghti mill-gnien taghha ghat-triq il-gdida |li sa dak inhar kienet
ghada minghajr isem. L-attur dik il-habta ippropona wkaoll illi I-
bgija tal-art izommha hu sabiex jizviluppaha. Il-konvenuta
xehedet illi hija m’acéettatx u ghall-mument |-istorja waqgfet
hemm. Intant, I-atturi bdew jizviluppaw il-proprjeta taghhom u
fmument minnhom rat li I-atturi kienu ser jibdew xogholijiet fuq
il-hajt tas-sejjiegh. Il-konvenuta waqqgfithom milli jmissu dan il-
hajt u l-atturi la regghu kellmuha dwaru u langas ma ghamlu
xogholijiet fuqu. L-atturi komplew bl-izvilupp u tellghu qoxra
tal-franka biswit dan il-hajt.

Sadanittant, ghaddew is-snin u I-hajt tas-sejjiegh ohxon iggarraf
u beda jaga’ fil-gnien tal-konvenuta. Hija applikat ghall-permess
sabiex thott dan il-hajt u terga tibnieh biss fl-istess applikazzjoni
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hija talbet ukoll il-permess li taghmel fetha bl-iskop li tibni
garaxx b’ac¢cess ghal Trig Pinu Mifsud. Dan il-permess gie
approvat fis-sena 2016 saving third party rights.

Mill-provi prodotti mir-rapprezentanti tal-Awtorita tal-Ippjanar
jidher illi Trig Pinu Mifsud giet skemata fis-sena 1992 waqt illi I-
alignment tal-imsemmija trig gie approvat fis-sena 2006.
Jirrizulta illi dan |-alignment ma kienx jezisti fis-snin 1992 u 1993
u ghalhekk ma setax jinghata fil-mument li sar |-izvilupp. Fit-12
ta’ April 2018 il-konvenuta ressget ilment formali mal-
imsemmija Awtorita ghar-rigward il-linja ta’ Trig Pinu Mifsud u li
hemm bini |i johrog ‘il barra minn din il-linja. Il-konvenuta
xehdet illi hija gatt ma kienet resqget lejn Trig Pinu Mifsud ghar-
raguni li m’ghandiex ac¢cess ghad-dar taghha minn din it-trig.
Xehdet ukoll illi kien wara li ggarraf il-hajt tas-sejjiegh illi ntebhet
li wara dan il-hajt u cioe fuq in-naha ta’ Trig Pinu Mifsud kien
ittella’” hajt bil-gebel tal-franka. Mill-investigazzjoni li wettget |-
Awtorita imsemmija irrizulta illi dan il-hajt u cioé dak li ttella’
quddiem il-hajt tas-sejjiegh mhuwiex kopert b’permess.
Raymond Zammit xehed illi kienu I-atturi stess li tellghu din il-
goxra wara li I-konvenuta, in forza tal-permess minnha akkwizit,
waqghet il-hajt tas-sejjiegh u bdiet I-izvilupp taghha. Zammit
xehed illi hu ma kienx jaf b’dan il-permess izda meta sar jaf kiteb
ittra lill-Awtorita konvenuta sabiex I-imsemmi permess jigi rtirat
liema talba giet mi¢huda.

Ir-rapprezentanti tal-Awtorita tal-Ippjanar ressqu diversi provi
dokumentarji inkluz ukoll aerial photos li jmorru lura ghas-sena
1957. Minn dawn ir-ritratti jidher ¢ar il-hajt tas-sejjiegh mertu
ta’ din il-vertenza. Minn dak illi xehdu Raymond Zammit u I-
konvenuta, jirrizulta gbil illi dan il-hajt fih hxuna li twassal ghal
madwar erba’ jew hames piedi. Jirrizulta wkoll illi dan il-hajt
huwa pjuttost gholi bil-konvenuta tghid illi jwassal gholi ta’
madwar zew( sulari. Mir-ritratti li jinsabu esebiti fl-atti jidher illi
lejn il-quécata tieghu dan il-hajt tas-sejjiegh fih bhal “xkaffa” li
thares ‘il gewwa ghal fuq il-gnien tal-konvenuta.

Wagqt illi [-atturi ma ndikawx bi¢-car it-tip ta’ azzjoni minnhom
proposta, il-konvenuta tishaq illi minn gari tal-ewwel talba huwa
evidenti li I-azzjoni kif proposta hija dik maghrufa bhala actio rei
vidicatoria permezz ta’ liema |-atturi geghdin jirrivendikaw il-
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proprjeta taghhom fuq il-hajt. Imbaghad, bit-talbiet |-ohra li
huma konsegwenzjali ghall-ewwel talba, I-atturi geghdin
jipprocedu abbazi ta’ actio negatoria servitutis permezz ta’ liema
gieghdin ifittxu li jzommu lill-konvenuta milli tiftah aperturi li
jesporgu ghal fuq Trig Pinu Mifsud li [-atturi jirreklamaw titolu ta’
proprijeta fugha.

IlI-principji stabbiliti mill-gurisprudenza f'talba ta’ rivendika gew
recentement rassenjati fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell Napier
vs Bianchi deciza fl-1 ta’ Dicembru 2021 fejn dik il-Qorti,
b’referenza ghas-sentenza precedenti taghha fl-ismijiet Kiomall
vs Borg tat-12 ta’ Jannar 2015 irribadiet illi:

“"14. L-actio rei vindicatoria hija azzjoni li tezisti taht il-ligi
Maltija li permezz taghha [-attur jipprova jirrivendika minn
ghand il-konvenut proprjeta li hu jemmen li ghandu titolu
validu fugha u dan permezz ta’ provi li juru b’mod pozittiv li
I-proprjeta in kwistjoni hija tieghu.

15. F’kawza rivendikatorja, |-konvenut principalment jista’
jressaqg zewgq difizi: jsostni u jgib provi fis-sens illi hu ghandu
I-pussess tal-proprjeta in kwistjoni jew inkella illi ghandu
titolu validu skont il-ligi fug din il-proprjeta.

16. Tradizzjonalment f‘azzjoni rivendikatorja [-attur irid
jipprova d-dominju, ossija I-proprjeta fih, tal-haga li jrid
jirrivendika u ma hux bizzejjed Ii jipprova li I-haga mhix tal-
konvenut, imma jehtieg li juri pozittivament Ii hi tieghu
nnifsu. Il-prova giet ritenuta [Ii trid tkun kompleta u
konkluziva, b’mod li kwalunkwe dubju, anki I-icken, ghandu
jmur favur il-possessur konvenut u anki jekk il-Qorti ma
tkunx sodisfatta mid-dritt tal-konvenut, hi ghandha tilliberah
jekk ir-rivendikant ma jaghtix prova tad-dominju tieghu Ii
tkun ezenti mill-angas dubju?.

17. Madankollu, fis-snin ri¢enti, gie accettat mill-Qrati
taghna illi meta I-konvenut jeccepixxi li huwa I-proprjetarju

L Ara App. Civ. Giuseppe Buhagiar v Guzeppi Borg et., 17/11/1958, Vol. XLIL.i p. 569 u
ssentenzi hemm citati; Ara wkoll App. Civ. Clive Simpson noe v Dr. Gaudenz Borg, 6/7/1993;
App. Civ. Grazio Vella v John Buhagiar, 26/5/1998.
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u jipproduci provi f'dan is-sens huwa bizzejjed li rrivendikant
jipprova li ghandu titolu ahjar minn dik tal-konvenut sabiex
jirbah il-kawza. Fi kliem iehor, f’kazijiet bhal dawn m’hemmx
ghalfejn I-attur jipprova titolu originali imma huwa bizzejjed
li jipprova titolu derivattiv. F'tali kaz isir ezami komparattiv
tat-titoli rispettivi tal-partijiet sabiex jigi stabbilit min
ghandu I-ahjar titolu fuq il-haga in disputa. Il-principju li min
ghandu titolu ahjar jirbah il-kawza, minghajr htiega Ii I-attur
jipprova titolu assolut, huwa llum assodat fid-duttrina u fil-
gurisprudenza taghna. Din |-estensjoni tal-portata tal-actio
rei vendicatoria giet inferita mill-Qrati taghna, tajjeb jew
hazin, mill-actio publiciana tad-Dritt Ruman?®.”

Kompliet billi rreferiet ghas-sentenza England vs Muscat (29 ta’
Ottubru 2018) fejn intqal illi:

“...strettament ma hemmx lok ghall-azzjoni publiciana,
langas favur min ikun kiseb immobbli minghajr att pubbliku.
Dak I-isem izda nghata lill-azzjoni fejn I-attur juri titolu u
kemm [-attur u kemm il-konvenut jippretendu titolu fug il-
haga minghand I-istess awtur, u f'dik is-sitwazzjoni jirbah
min ikollu I-ahjar titolu fis-sens ta’ prijorita. F’Cirkostanzi
ohra - i.e. meta [-attur u I-konvenut ma jkunux jippretendu
titolu minghand I-istess awtur — ma jkunx bizzejjed ghall-
attur li juri “pussess anterjuri” jekk dak il-pussess ma jkunx
ikkonsolida bl-uzukapjoni, appuntu ghax il-publiciana ma
hijiex rei vindicatoria "“lite”. (enfasi ta’ din il-qorti).

Fis-sentenza ta’ din il-Qorti diversament presjeduta fil-kawza
Direttur tal-Artijiet vs Polidano Brothers Limited gie enfasizzat
illi:

“Issa huwa veru li I-attur irid jipprova t-titolu tieghu, titolu li
suppost ghandu jwassal ghall-wiehed originali, izda fid-dawl
tad-diffikulta, jekk mhux impossibilita (tant li tissejjah

2 Ara inter alia App. Civ. Sebastian sive Bastjan Vella et v Charles Curmi, 28/2/2014; App. Civ.
John Vella et v Sherlock Camilleri, 12/12/2002 u s-sentenzi hemm citati; App. Civ. Grezzju
Spiteri v Catherine Baldacchino, 9/2/2001; ara wkoll P.A. Mary Rose Aquilina et v Antonio
Piscopa,24/20/2003; Kummissarju tal-Artijiet v Frans Mallia, 20/1/2005; Onor. Perit Carmelo
Vella et v Anthony Cassar pro et noe, 17/3/2005.
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diabolica probatio) ta’ din il-prova, il-gurisprudenza u I-
awturi immitigaw din il-prova li tispetta lill-attur, u I-prova
rikjesta ma bagghetx mehtiega li tkun daqgshekk rigida, izda
ghandha tkun imgabbla ma’ dik tal-konvenut possessur.
Hekk, per ezempju, il-Qorti ta’ Cassazione fl-Italia,
f'sentenza moghtija fil-5 ta’ Mejju, 1962 (n.892) osservat li
jekk jirrizulta li t-titolu tal-konvenut mhux wiehed ta’ min
jorbot fuqu, I-attur jista’ jipprova biss "il proprio diritto per
conseguire il rilascio”. Il-principju li min ghandu titolu ahjar
jirbah il-kawza, minghajr htiega li dak li jkun jipprova titolu
asolut, illum jinsab assodat fid-duttrina. Gia fis-seklu dsatax
I-awtur Francis E. Levy fil-ktieb “Preuve par title du Droite
de Propriete Immobiliere” kien wasal ghall-konkluzjoni Ii I-
proprjeta huwa, wara kollox, dritt relattiv, u [|-gudizzju
ghandu jkun bazat fug min, fkawza bejn il-partijiet, ikun
ressaq l-ahjar prova. Awturi ohra jiddiskrivu [-azjoni rei
vindicatoria bhala "“una controversia tra privati” (Tabet e
Ottolenghi, "La Proprieta”). Il-Pacifici Mazzoni (“Istituzioni di
Diritto Civile Italiano”, Vol. III, Parte I, p.465) jghid ukoll illi
"sembra quindi che per equita non possa pretendersi
dall’attore, se non la prova di un diritto migliore o pit fondato
di quello del reo convenuto”.

Illi din it-teorija tal-prova migliore ghandha I-bazi taghha fid-
Dritt Ruman, u kienet tissejjah I-actio Publiciana. Li din I-
azzjoni ghadha tezisti fid-dritt Malti jirrizulta mill-
gurisprudenza, fosthom “Attard vs Fenech”, deciza fit-28 ta’
April, 1875 (Kollexz. Vol. XII.390) fejn intqgal li: "Con l'azione
rivendicatoria l'attore deve provare di averne il dominio della
cosa che vuole rivendicare e di averla legittimamente
acquistata,; con l'azione publiciana deve provare di averne
avuto il possesso e di possederla il convenuto con un diritto
minore e piu debole del suo”. Hekk ukoll din il-pozizzjoni giet
ribadita fil-kawza “"Fenech et vs Debono et”, deciza minn din
I-Onorabbli  Qorti fl-14 ta’ Mejju, 1935 (Kollez.
Vol. XXXIX.11.488) fejn gie konfermat, fuq I-iskorta tad-Dritt
Ruman, il-kumul ta’ dawn iz-zewg azzjonijiet fl-Ordinament
Guridiku Malti. Kwindi, [-attur mhux tenut jipprova titolu
originali, izda bizzejjed jipprova titolu ahjar minn dak tal-
konvenut. (ara wkoll “Vella vs Camilleri”, deciza mill-
Onorabbli Qorti ta’ I-Appell fit-12 ta’ Dicembru, 2002).”
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Ezaminati |-provi u I|-kuntratti t'akkwist ipprezentanti mill-
partijiet jirrizulta li I-hajt mertu ta’ din il-vertenza jifforma parti
integrali mid-dar tal-konvenuta fejn dan il-hajt gieghed iservi ta’
konfini ghall-proprjeta taghha. Mill-kuntratti li bihom I-atturi
akkwistaw il-proprjeta taghhom imkien ma jissemma’ I|-hajt
mertu ta’ din il-kawza. Effettivament, minn tali kuntratti langas
ma jissemma li |-proprjeta tal-atturi tikkonfina ma’ dik tal-
konvenuta. Abbazi tal-gurisprudenza hawn fuq citata, meta I-
Qorti tgabbel it-titoli rispettivi kif jirrizultaw mill-kuntratti
t'akkwist, jidher evidenti li hija I-konvenuta li ghandha titolu fuq
il-hajt mhux biss ghaliex dan jissemma ¢ar u tond fil-kuntratt
relattiv ghall-proprjeta li akkwistat I-attrici, izda wkoll ghaliex in
via tad-dekors taz-zmien u peress illi dan il-hajt ilu fil-pussess
tal-konvenuta sa mis-sena 1989, jista’ jinghad ukoll illi hija
akkwistat id-drittijiet fuq il-hajt bis-sahha tal-preskrizzjoni
akkwizittiva tal-ghaxar snin (il-Qorti ged tghid dan tenut kont
tal-fatt li I-konvenuta akkwistat il-proprjeta fis-sena 1989 waqt
illi -kawza odjerna inftehet fis-sena 2017). Il-Qorti gieset ukoll
il-fattur tal-hxuna u I-gholi tal-hajt |i certament mhumiex
karatteristici ta’ recint baxx intiz li jifred il-hbula tar-raba’ imma
huma fatturi li aktar juru li huwa hajt li jimmarka konfini, hajt illi
jaghlaq proprjeta u jisseparaha b’'mod nett minn dawk adjacenti.
Terga’ u tghid, kif jidher mir-ritratti in atti, fil-quccata ta’ dan il-
hajt hemm gebel mimdud, gisu bhal xkaffa li tinsab thares ‘il
gewwa ghal fuq il-gnien tal-konvenuta. Tradizzjonalment din
kienet tintuza bhala marka li turi I-proprjeta u cioe li I-proprjeta
tal-hajt skont id-direzzjoni ta’ liema proprjeta thares lejha, f'dan
il-kaz taffa¢c¢ja fuq dik tal-konvenuta.

In aggiunta ma’ dan, il-Qorti gieset fatturi ohra li jkomplu jsahhu
I-fehma taghha li I-hajt de quo huwa proprjeta tal-konvenuta.
Qieset il-fatt illi li kieku verament il-hajt kien proprjeta tal-atturi,
ghaliex fil-bidu tas-snin disghin |-atturi hassew il-htiega li jmorru
jitolbu I-permess tal-konvenuta sabiex iwaqqghu I[-hajt? U
ghaliex meta sussegwentement ippruvaw jibdew xogholijiet fuq
il-hajt u I-konvenuta waqgfithom, waqqgfu mix-xogholijiet? Li
kieku l-atturi emmnu fermement li dan il-hajt kien proprjeta
taghhom kienu jew ikomplu bix-xogholijiet u jhallu lill-attrici
tiehu azzjoni fil-konfront taghhom inkella kienu jagixxu
tempestivament sabiex jikkonfermaw it-titolu taghhom fuq il-
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hajt u jmexxu bix-xogholijiet. Il-fatt li I-atturi baxxew rashom,
m’ghamlu ebda xogholijiet fuq il-hajt u langas ma hadu passi fil-
hin propizju, ikompli jsahhah il-fehma tal-Qorti [li [|-hajt
jappartjeni bi dritt lill-konvenuta.

II-kwistjoni bejn il-partijiet regghet eskalat wara li |-attrici kisbet
il-permess ta’ zvilupp sabiex mhux biss twaqga’ I-hajt I-antik
izda wkoll sabiex tiftah fih apertura ta’ garaxx. Kien f'dan il-punt
illi I-atturi rritaljaw u bnew qoxra. Ghalkemm mhux maghruf
sewwa sew meta nbena dan il-hajt, mir-ritratti jidher evidenti li
dan il-hajt jew qgoxra, ittella” wara li I-konvenuta kienet diga
wagqghet il-hajt I-antik tas-sejjiegh u bdiet ix-xogholijiet skont
il-permess ta’ zvilupp kif approvat fis-sena 2016. Fil-fatt, mir-
ritratti jidher il-hajt li I-atturi kkonfermaw i tellghu huma stess
u fuqg dan il-hajt tidher I-arkata ossia |-apertura li kienet geghda
tigi ffurmata mill-konvenuta.

L-azzjoni attri¢i kif impostat u mpernjata fuq I|-azzjoni ta’
rivendika ma tistax tirnexxi gia la darba |-konvenuta sehhilha
taghmel il-prova li hija ghandha titolu ta’ proprjeta fuq il-hajt
tas-sejjiegh.

Oltre ghall-kwistjoni tal-proprjeta tal-hajt, din il-kawza
tipprezenta wkoll diffikulta ohra, u cioé jekk il-konvenuta
ghandhiex jedd tiftah apertura li tesporgi fuq Trig Pinu Mifsud.
L-atturi jikkontendu li din it-trig iffurmawha huma fuq I-art
taghhom stess fiz-zmien meta ghamlu I-izvilupp. Jghidu
ghalhekk illi Trig Pinu Mifsud inkluz ukoll il-bankina hija proprjeta
esklussiva taghhom. Mill-provi jirrizulta li in effetti I|-atturi
ghandhom titolu registrat fuq I-art inkluz ukoll dik il-parti li llum
hija Trig Pinu Mifsud. Dan gie debitament ikkonfermat min-
Nutar Claude Sapiano, assistent registratur tal-artijiet. Jirrizulta
wkoll illi ghalkemm illum Trig Pinu Mifsud hija trig pubblika, gatt
ma saret esproprjazzjoni taghha.

Fis-sentenza taghha tal-15 ta’ Lulju 2014 fil-kawza fl-ismijiet
Francesco Galea et vs Awtorita ghat-Trasport f'Malta din il-Qorti
ghamlet is-segwenti |-osservazzjonijiet:

“It-toroq in kwistjoni saru qabel dahal fis-sehh I-Avviz Legali
numru 29 tal-2010 (New Roads and Road Works
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Regulations), fi zmien meta kien japplika I-Artikolu 20 tal-
Kodici tal-Pulizija (Kap. 10). Din il-qorti fis-sentenza Perit
Ian Zammit vs Awtorita dwar it-Trasport ta’ Malta, 3
ta’ Ottubru 2013, kienet osservat :-

Fejn it-trig tkun infethet mill-privat, il-privat ghandu d-dmir
li jaghmel il-manutenzjoni;

It-trig tibga’ meqjusa li hi proprjeta tal-privat (“Is-sidien ta’
kull proprjeta li tmiss direttament ma’ trig li ma tkunx
proprjeta tal-Gvern jew il-persuni li jkollhom din il-proprjeta
b’enfitewsi jitgiesu, ghall-fini ta’ dan [-artikolu, li huma I-
persuni li fethu din it-trig u li huma s-sidien taghha”);

It-toroq li mhumiex tal-Gvern, malli jsir I-asfaltar taghhom
kellhom jigu trasferiti lill-Gvern. 1Il-ligi ma kienitx
tikkontempla hlas ta’ kumpens. Anzi |-ispejjez relatati mat-
trasferiment kienu a karigu tas-sid.

Qabel I-emendi ntrodotti bl-Att XXIII tal-2000 kien hemm
htiega li jigi ppubblikat att ta’ trasferiment sabiex triq issir
proprjeta tal-Gvern. Sussegwentement bl-Att imsemmi
toroq li jkunu inkluzi fi skema jew pjan lokali jsiru tal-Gvern
malli jitlesta’ I-kisi bl-asfalt u tigi ppubblikata Ordni tal-
President fil-Gazzetta li tkun tordna li I-proprjeta ssir tal-
Gvern. Posizzjoni li tapplika wkoll illum skond I-Avviz Legali
29 tas-sena 2010. Mill-pubblikazzjoni ta’ tali avviz, is-sidien
jinhelsu mid-dmir impost fughom bil-ligi li jiehdu hsieb it-
toroq. Fil-kaz in ezami jidher li ma sar xejn. Ma jidhirx i sal-
lum giet pubblikata [-Ordni tal-President fil-Gazzetta tal-
Gvern. Ghalhekk din il-parti tat-torog ghadha mhijiex
proprjeta tal-Gvern.”

II-Qorti m’ghandiex dubju li I-atturi fformaw it-triq ghaliex hekk
kien jagbel lilhom sabiex jagevolaw |-ac¢cess ghalll-izvilupp i
ghamlu huma stess. Din it-trig ma kienitx skemata fil-pjan
regolatur originali izda kif jirrizulta giet skemata fis-sena 1992
wara li sar |-izvilupp mill-atturi u possibiliment minn sidien ta’
proprjetajiet ohra f'dik |-istess triq.
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F'dan il-kuntest ghandha ssir referenza ghall-artikolu 321 tal-
Kap. 16 li jipprovdi:

Hadd ma jista' jigi mgieghel jitlag minn idejh il-proprjeta
tieghu jew ihalli li haddiehor jaghmel uzu minnha, hlief ghal
skop pubbliku, u bil-hlas ta’ indennizz gust.

Fis-sentenza |i tat il-Qorti tal-Appell Inferjuri fis-17 ta’ Ottubru
2008 fil-kawza Emanuel Camilleri vs Direttur tal-Artijiet saret
referenza ghal dak li kien inghad fid-decizjoni li tat il-Qorti tal-
Appell fit-28 ta’ Ottubru 1968 fil-kawza “Dottor Vincenzo
Depasquale noe vs Francesca mart Michele Aquilina”:

(i) Ma hemmx dubju illi, idealment, il-kumpens illi jmissu
jithallas ghall-esproprijazzjoni ta' proprjeta jmissu jkun
gust;

(ii)  Effettivament, ghall-esproprjazzjoni ta’ oggetti li ma
jagghux taht |I-Ordinanza, hekk ghadu s'issa jiddisponi I-
Artikolu 358 (illum 321) tal-Kodici Civili bir-riferenza li
jaghmel ghall-"indenniz gust”;

(iii)  II-Kostituzzjoni ta’ Malta wkoll tesigi illi I-kumpens
ghandu jkun “adegwat”. Izda bl-istess Kostituzzjoni gew
“saved” il-ligijiet li kienu fis-sehh meta dahhlet in vigore.
Inter alia, allura wkoll, |-Ordinanza dwar [-Akkwist ta’
Artijiet ghal Skopijiet Pubblici.

Fil-kaz ta’ llum ma tressqu ebda provi li juru li giet segwita I-
procedura sabiex it-triq issir pubblika. Jirrizulta wkoll illi langas
proc¢eduri ta’ esproprjazzjoni ma saru sabiex |-atturi jigu rizarciti
ghat-tehid tal-proprjeta taghhom ghal skopijiet pubbli¢i. Dan
ifisser li allura sal-lum it-trig ghadha ma saritx tal-Gvern bil-
konsegwenza li ghandhom ragun |-atturi jghidu li ghandhom dritt
izommu lill-konvenuta milli tiftah apertura li taffac¢ja ghal fuq il-
proprjeta taghhom.

Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti geghda taqta’ u
tiddeciedi |-kawza dwar il-bgija tat-talbiet u tal-ec¢cezzjonijiet li
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ma kienux decizi permezz tas-sentenza in parte tas-7 ta’
Dicembru 2017 billi:

1. Tilga’ I-ewwel talba limitatament u tiddikjara li sal-lum il-
cul-de-sac kif ukoll il-bankina fi Trig Pinu Mifsud kif ahjar
indikat bil-kulur ahmar fuq il-pjanta a fol. 117 huwa
proprijeta tal-atturi. Tichad il-bgija tal-ewwel talba.

2. Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara li I-konvenuta ma tistax tiftah
fil-proprjeta taghha aperturi li jaffac¢jaw fuq proprijeta
privata tal-atturi.

3. Ti¢had it-tielet talba kif dedotta.

IMHALLEF

DEP/REG
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