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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMHALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMARALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMHALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 9 ta’ Novembru, 2023.

Numru 2

Rikors numru 456/2013/1 AF

Unicorn Holdings Limited (C-5497)
V.

Vernon’s Food Manufacturing and Trading Limited (C-335)

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-kumpanija konvenuta
Vernon’s Food Manufacturing and Trading Limited minn decizjoni tal-
Prim’Awla tal-Qorti Civili tat-18 ta’ Ottubru, 2018, li permezz taghha
lagghet it-talbiet attri¢i biex b’hekk iddikjarat li I-istess kumpanija attrici
hija sidt ta’ nofs indiviz ta’ intrata ac¢c¢essibbli minn bieb, liema intrata
tinsab bejn zewg@t imhazen li huma tal-kumpaniji partijiet fil-kawza. II-

Qorti ordnat lill-kumpanija konvenuta sabiex taghti access lill-kumpanija
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attri¢i billi fi zmien xahar taghtiha kopja tac-¢avetta tal-bieb.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fl-10 ta’ Mejju, 2013, il-kumpanija attrici
fissret li hija sidt ta’ mahzen bl-arja libera tieghu, bla numru li jinsab fi
trig gdida li tizbokka fi Triq San Gwakkin, fil-kontrada tal-Imriehel, limiti
ta’ Hal Qormi. Dan il-mahzen inbena fuq plot bin-numru sitta (6). Hija
xtrat dan il-mahzen permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh u xiri tal-31 ta’ Jannar,

1990 ippubblikat min-Nutar Dottor Remigio Zammit Pace.

3. Fissret ukoll li I-kumpanija konvenuta hija sidt tal-mahzen c¢joé
garaxx mibni fug plot bin-numru sebgha (7) i jinsab fi triq gdida i
tizbokka fi Trig San Gwakkin, I-Imriehel, limiti ta’ Hal Qormi. Il-kuntratt
ta’ bejgh u xiri ta’ dan il-mahzen gie ppubblikat fit-23 ta’ Gunju, 1986
min-Nutar Dottor Francis Micallef.

4. ll-kumpanija appellata tghid ukoll |i permezz ta’ kuntratt
ippubblikat nhar it-18 ta’ April 1991 min-Nutar Dottor Remigio Zammit
Pace hija kisbet is-sehem ta’ nofs indiviz ta’ intrata li tidhol ghaliha minn
bieb li jaghti ghal fuq triq bla isem li tizbokka fuq Triq San Gwakkin,

Imriehel, limiti ta’ Hal Qormi, liema intrata tinsab bejn iz-zew{t imhazen

tal-kumpaniji partijiet fil-kawza.
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5. Tghid li I-kumpanija konvenuta tinsab fil-pussess tac-cavetta tal-
bieb tal-intrata u minkejja li sejhitilha bosta drabi, anke permezz ta’ ittra
ufficjali tas-17 ta’ Lulju, 2012, biex tghaddilha kopja tac¢-¢avetta, din
baqghet inadempjenti. B’hekk jigi li hija m¢ahhda milli jkollha aécess
ghall-intrata u tghid li bhala sid ta’ nofs indiviz ta’ din Il-intrata ghandha

jedd li taghmel uzu minnha, inkluz li jkollha a¢c¢ess ghaliha.

6. ll-kumpanija attri¢i ghaldagstant fethet din il-kawza u talbet lill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:

“1. Tiddikjara u tiddeciedi illi s-socjeta rikorrenti hija |-proprjetarja ta’
nofs indiviz ta’ intrata a¢cessibbli minn bieb li jaghti ghal fuq triq bla
isem li jizbokka fuq Triqg San Gwakkin, Imriehel, limiti ta’ Flal Qormi u
tal-istess bieb u liema intrata u bieb jinsabu bejn I-imhazen mibnijin
fug plot numru sitta (6) u plot numru sebgha (7) rispettivament kif
surriferit.

2. Tiddikjara li s-socjeta rikorrenti qua ko-proprjetarja tal-intrata u
bieb imsemmija ghandha I-jedd illi taccedi liberament mill-istess
intrata u bieb.

3. Konsegwentement tordna lis-socjeta konvenuta sabiex taghti
access lir-rikorrenti tramite |-istess intrata u bieb fi zmien qasir u
perentorju u tghaddi lis-socjeta rikorrenti cavetta tal-bieb sabiex tkun
tista’ taccedi mill-bieb imsemmi ghall-istess intrata liberament.

4. Fin-nuqqas, taghti s-setgha lis-socjeta rikorrenti illi prevja
kwalsiasi ordni opportuna minn din I-Onorabbli Qorti tisgassa u tiftah
il-bieb mertu ta’ din il-kawza sabiex tirkupra l-access ghall-intrata
surriferita, a spejjez tas-socjeta konvenuta.

Bl-ispejjez.”

7. ll-kumpanija konvenuta pprezentat ir-risposta mahlufa taghha fil-

11 ta’ Gunju, 2013 li permezz taghha wiegbet:
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“1. Wi t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt;

2. Il bil-kuntratt tat-23 ta’ Gunju 1986 il-konvenuti xtraw il-passagg
mertu ta’ din il-kawza u zammewh animo domini u in buona fede
ghal aktar minn ghaxar snin; irid jinghad illi ma’ dan il-kuntratt il-
konvenuti inghataw cavetta tal-bieb tal-passagg mertu tal-kawza u
hadd aktar ma kellu access minn dan il-bieb.

3. llli ghalhekk I-esponenti qed jeccepixxi wkoll il-preskrizzjoni
akkwizittiva tal-ghaxar snin;

4. llli tant l-atturi ma ghandhomx dritt ghal dak li ged jigi pretiz issa
minnhom illi huma qatt ma agixxew (hlief recentement — fis-17 ta’
Lulju 2012) dwar dan l-allegat dritt minkejja li I-kuntratt ta’ akkwist sar
fit-18 ta’ April 1991.

5. Wi fil-kuntratt li permezz tieghu d-ditta konvenuta xtrat il-mahzen
numru 7 il-bejjiegh mhux biss iggarantixxa |-pacifiku pussess tal-
proprjeta, imma sahansitra ggarantixxa li “s-soCjeta kompratrici
ghandha access liberu ghal proprjeta in vendita.”

8. Fid-decizjoni taghha tat-18 ta’ Ottubru, 2018, |-Ewwel Qorti
lagghet it-talbiet attri¢i biex b’hekk iddikjarat li I-istess kumpanija attrici
hija sidt ta’ nofs indiviz ta’ intrata a¢c¢essibbli minn bieb, liema intrata
tinsab bejn zewgt imhazen li huma tal-kumpaniji partijiet fil-kawza. II-
Qorti ordnat ukoll lill-kumpanija konvenuta sabiex taghti access lill-
kumpanija attrici, billi fi zmien xahar taghtiha kopja tac¢-cavetta tal-bieb,
u fin-nuqgas awtorizzat lill-kumpanija attrici tisgassa u tiftah il-bieb taht
il-harsien tal-Perit Mario Cassar, bl-ispejjez tbatihom il-kumpanija

konvenuta.

9. Ir-ragunijiet tal-Ewwel Qorti li wassluha biex iddecidiet hekk kienu
dawn:

“Ikkunsidrat illi din hija azzjoni ta’ rivendika ta’ gid immobbli.
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Permezz ta’ din [-azzjoni, is-socjeta attrici qieghda tipprova
tirrivendika minghand is-socjeta konvenuta nofs indiviz tal-intrata
accessibbli minn bieb i jaghti ghal fuq triq bla isem li tizbokka fuq
Trig San Gwakkin, Imriehel, limiti ta’ Hal Qormi u tal-istess bieb i
hija tghid illi hija proprjeta taghha. Biex din I-azzjoni tirnexxi, huwa
mehtieg illi jitressqu provi li juru b’mod pozittiv illi |-proprieta
inkwistjoni hija tas-socjeta attrici.

Fl-azzjoni rivendikatorja, il-piz tal-prova tal-proprjeta jinkombi fuq |-
attur. Imma ladarba l-attur jissodisfa dan il-piz billi juri t-titlu tieghu,
ikun jinkombi lill-konvenut |i jressaq permezz ta’ ‘provi ¢ari, univoCi u
indubbi, it-titolu proprju’ (Cassar noe v. Barbara et, deciza mill-Qorti
tal-Appell Kummercjali fis-7 ta“ Otftubru 1980), li huwa ghandu titlu
agwa.

F’kawza ta’ din ix-xorta, il-konvenut princ¢ipalment jista’ jressaq zewg
difizi — li jsostni u jgib provi li juru illi huwa ghandu I-pussess tal-
proprjeta in kwistjoni jew inkella li ghandu titlu validu kif trid il-ligi fug
l-istess proprjeta. Fis-sentenza Arthur Kiomall et v. Francis Borg
et, dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Jannar 2015, il-Qorti tal-
Appell galet ukoll:

Applikati dawn il-principji ghall-kawza li ghandha quddiemha [-Qorti
llum, jirrizulta li I-partijiet fdin il-kawza it-tnejn isostnu li I-intrata de
quo huma akkwistawha minghand Joseph Oliver Ruggier.

[I-Qorti ser tibda billi taghmel riassunt tal-kuntratti pubblici rilevanti
ghall-vertenza:

Permezz ta’ kuntratt pubbliku datat 16 ta’ Dicembru 1985 fl-atti tan-
Nutar Tonio Spiteri, Joseph Oliver Ruggier biegh lil Michael Attard
Limited:

Il-mahzen, bla numru u bla isem, fi triq gdida bla isem, Ii tizbokka fi
trig San Gwakkin, fil-kontrada tal-Imriehel, limiti ta’ Hal-Qormi, mibni
fuq il-plot numru sitta (6), mill-art ta’ San Gwakkin konfinanti mil-Ibi¢
mal-imsemmija triq gdida bla isem, xlokk mal-garaxx numru sebgha
(7) proprjeta tal-venditur u majjistral ma’ beni ta’ Richard Micallef u
ohrajn liberu u frank bid-drittijiet u I-pertinenzi kollha tieghu.”

Permezz ta’ kuntratt pubbliku datat 23 ta’ Gunju 1986 fil-atti tan-Nutar
Dottor Francis Micallef, is-so¢jeta konvenuta akkwistat minghand
Joseph Oliver Ruggier:

‘il-warehouse prezentement okkupat mill-istess socjeta kompratrici
mibni fuq plot markat bin-numru sebgha (7), immarkata fuq l-annessa
pjanta X, fi triq gdida bla isem li tizbokka fi Triq San Gwakkin, |-
Imriehel, limiti ta’ Hal Qormi, konfinanti mil-lvant ma’ beni ta’ Eugenio
Baldacchino, mill-punent mal-beni ta’ Michael Attard Limited u minn
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nofsinhar ma’triq bla isem li tizbokka fi Trig San Gwakkin.”

Fuq il-pjanta annessa ma’ dan il-kuntratt ma gietx immarkata I-intrata
in kwistjoni, tant illi kif fil-fatt deskritt fil-kuntratt, I-imhazen jidhru li
jmissu ma xulxin.

Permezz ta’ kuntratt pubbliku datat 31 ta’ Jannar 1990 fl-atti tan-
Nutar Dottor Remigio Zammit Pace, I-attrici akkwistat minghand
Michael Attard Limited:

“il-mahzen bl-arja libera tieghu, bla numru u bla isem, fi triqg gdida bla
isem i tizbokka fi Triq San Gwakkin, fil-kontrada tal-Imriehel, limiti ta’
Hal-Qormi, mibni fug plot numru sitta (6), formanti parti mill-art ta’ San
Gwakkin, konfinanti mill-Lbi¢ mal-imsemmija trig, Xlokk mal-garage
numru sebgha proprjeta ta’ Joseph Oliver Ruggier u Majjistral ma’
beni ta’ Richard Micallef u ohrajn, liberu u frank, bid-drittijiet u
pertinenzi tieghu kollha u bil-vacant possession.” Dan huwa l-istess
mahzen Ili Joseph Oliver Ruggier kien biegh lil Michael Attard
Limited.

Permezz ta’ kuntratt pubbliku datat 18 ta’ April 1991 fl-atti tan-Nutar
Dottor Remigio Zammit Pace, I-attri¢ci imbaghad akkwistat minghand
Joseph Oliver Ruggier:

‘is-sehem ta’ nofs indiviz ta’ intrata acc¢essibbli minn bieb li jaghti ghal
fuq trig bla isem li tizbokka fuq Triq San Gwakkin, Imriehel, limiti ta’
Hal-Qormi, skont l-annessa pjanta u liema intrata hija bejn I-imhazen
mibnija fuq plots numri sitta u sebgha (6 u 7), il-mahzen fuq plot
numru sitta (6) huwa gia proprjeta ta’ Unicorn Holdings Limited mixtri
minghand Michael Attard Limited u I-mahzen fuq plot numru sebgha
(7) huwa proprjeta ta’ Vernon Foods Limited, libera u franka minn
pizijiet, ipoteki u ¢cnus.”

Sabiex tkompli tithabbel il-kobba, ma’ dan il-kuntratt giet annessa
kopja tal-istess pjanta annessa mal-kuntratt t'akkwist tal-konvenuta u
fugha giet immarkata I-intrata de quo, nofsha fuq plot 6 u n-nofs I-
iehor fuq plot 7.

L-imhazen inkwistjoni kienu mibnija minn Joseph Oliver Ruggier
stess fuq art illi huwa kien akkwista ftit tas-snin qgabel. Mir-ritratti
esibiti jidher li I-art in kontestazzjoni tikkonsisti fintrata jew passagg
dejjag bejn |-imhazen rispettivi tal-partijiet, liema art ma dietx
zviluppata.

Joseph Calleja ghall-attrici jikkontendi li huwa akkwista nofs indiviz
ta’ din Il-art bl-iskop li jaghmel tarag sabiex ikun jista’ jaccessa I-bejt
tal-mahzen tieghu. Huwa jghid i kien ilu snin twal jitlob kopja tac-
Cavetta tal-bieb minghand Martin Borg fisem il-konvenuta.

Jidher li fis-sena 2001 il-partijiet kienu kkorrispondew dwar is-suggett
in kwantu li giet esibita fax mibghuta minn Martin Borg lil Joseph
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Calleja fejn dan tal-ahhar gie mitlub jibghat pjanta tas-sit in disputa.
Madankollu, din il-Qorti ma nghatatx informazzjoni dwar I-ezZitu ta’
din il-korrispondenza.

Skont Joseph Oliver Ruggier, huwa kien biegh lill-konvenuta |-
mahzen biss tant illi nofs indiviz tal-intrata inkwistjoni ghadha tieghu
imma jghid illi ilu hafna ma jiffrekwenta I-post. Huwa jinsisti li huwa
ma bieghx il-plot kollu u allura zgur Ii fil-kuntratt ta’ bejgh ma dietx
inkluza l-intrata qabel biegh nofs indiviz minnha lill-attrici.

L-istess Joseph Oliver Rugagier jirreferi ghal din I-intrata bhala kamra
li kellha bieb ghal barra imma jghid Ii ma jafx min kellu ¢avetta ta’ din
il-kamra. Jghid li jahseb li din l-intrata tinsab nofsha fuq plot u nofsha
fuq iehor u li lil Martin Borg kien qallu li jekk irid jibni fugha jrid jixtriha
minghandu.

Dwar il-bieb ta’ din I-intrata, mhuwiex ¢ar kemm ilu hemm u langas
min ghamlu. Ghalkemm Joseph Oliver Ruggier xehed illi ma jiftakarx
meta sar il-bieb, fil-kuntratt li permezz tieghu Il-attrici xtrat nofs indiviz
tal-intrata kien gie dikjarat li I-intrata diga kellha dan il-bieb. Fir-
risposta taghha |-konvenuta te¢cepixxi li mal-kuntratt hija nghatat ic-
Cavetta tal-bieb ta’ din I-infrata imma ma gabet I-ebda prova ta’ dan.

Dominic Borg ghall-konvenuta xehed illi dejjem jiftakar il-bieb hdejn
il-mahzen u li skont hu din l-intrata dejjem kienet parti integrali mill-
proprjeta taghhom. Huwa jkompli billi jghid illi ma kienx jaghmel sens
li wiehed jixtri I-mahzen minghajr din Il-intrata imma ma jispjegax
ghalfejn. Lanqas ma jispjega kif, skont hu, mill-pjanta annessa mal-
kuntratt takkwist tal-konvenuta din l|-intrata tidher cara. lI-Qorti fliet
bir-reqga din il-pjanta u ma jirrizultalhiex li tidher immarkata din I-
intrata jew passagg.

Hija I-fehma konsiderata tal-Qorti li din il-kawza hija rizultat tat-
traskuragni tal-partijiet meta saru |-kuntratti li permezz taghhom
Joseph Oliver Ruggier biegh I-imhazen numri 6 u 7 ghaliex ma saret
l-ebda riferenza ghall-intrata inkwistjoni u minflok |-imhazen gew
deskritti bhala li jmissu wiehed mal-iehor meta fir-realta ma kienx
hekk. Dan l-izball huwa rifless ukoll fil-pjanta annessa mal-kuntratt li
permezz tieghu Joseph Olivier Ruggier biegh lill-konvenuta filwaqt illi
meta huwa biegh nofs indiviz ta’ din l-intrata lill-attrici, din l-intrata
sempliciment giet immarkata fuq I-istess pjanta Ii ntuzat fil-kuntratt
precedenti bhala nofsha fuq plot 6 u nofsha fuq plot 7.

Stabbilit dan in-nuqqas ta’ attenzjoni fil-kuntratti t akkwist, din il-Qorti
tqis illi Joseph Oliver Ruggier ghandu ragun meta jghid illi I-
konvenuta xtrat minghandu |-mahzen biss u mhux il-plot kollha i
fugha nbena I-imsemmi mahzen.

L-attrici ghandha s-sahha ta’ kuntratt pubbliku li abbazi tieghu hija
akkwistat in-nofs indiviz tal-intrata in disputa. Kien jispetta lill-

Pagna 7 minn 31



App. Civ. 456/2013/1

konvenuta, rinfac¢jata b’kuntratt ta’ bejgh aktar sod minn taghha li
turi li mal-mahzen hija xtrat |-intrata inkwistjoni, liema intrata la
tissemma fil-kuntratt t'akkwist taghha u lanqas tidher fil-pjanta. Il-
konvenuta ma tistax tiehu vantagg mill-izball li sar fid-deskrizzjoni
taz-zewgt imhazen u fil-pjanta relattiva u tippretendi li hija xtrat din |-
intrata wkoll.

Din il-Qorti zzid tghid illi fl-aghar ipotezi, nofs diviz ta’ din l-intrata
kienet diga tappartjeni lill-attrici stante li x’aktarx tinsab nofs bin-nofs
fuq iz-zewg plots u allura |-attrici akkwistat dak Ii diga kellha imma
certament mhux illi I-konvenuta kienet akkwistat |-intrata kollha mal-
mahzen taghha. B’zieda mal-fatt illi t-tezi tal-konvenuta mhijiex
sostnuta minn kliem il-kuntratt jew mill-pjanta annessa mieghu, din it-
tezi tfalli wkoll ghaliex bl-istess kliem precizi Joseph Oliver Ruggier
kien diga biegh il-mahzen numru 7 lil Michael Attard Limited meta
sar il-kuntratt tal-mahzen numru 6 u allura bl-istess argument, din |-
intrata setghet facilment kienet parti mill-mahzen i llum huwa tal-
attrici dagskemm jista’ jkun kienet parti minn dak tal-konvenuta.

Ghalhekk, abbazi ta’ ezertizzju komparattiv tat-titli tal-partijiet
rispettivi, huwa car illi t-titolu tas-socjeta attrici huwa aktar sod minn
dak tas-socjeta konvenuta.

ll-konvenuta teccepixxi wkoll il-preskrizzjoni decennali. Madankollu,
kif tajjeb irriteniet din il-Qorti diversament presjeduta fis-sentenza
taghha fl-ismijiet Carmel Bezzina et v. Carmelo Busuttil, deciza fit-
23 ta“ Novembru 2011:

“Nlli, min-naha I-ohra, |-parti mharrka m’ghandha ghalfejn tipprova xejn,
sakemm ma tkunx hi li taghzel li ggib ‘il quddiem hija nnifisha I-
eccezzjoni i t-titlu tal-gid rivendikat jinsab vestit fiha. Dan jinghad
ghaliex jekk fl-azzjoni rivendikatorja I-imharrek jiddefendi ruhu, mhux
fuq il-bazi tal-pussess, imma fuq dik ta’ titlu, allura f'dak il-kaz il-Qorti
jkollha tidhol fezami tat-titlu vantat mill-imharrek u tqis is-siwi tieghu
bl-istess gharbiel li tqis it-titolu tal-attur rivendikant. F’din il-kawza, I-
imharrek ghazel ukoll li jinvoka titolu favurih — huwa jsejjes dan it-titlu
fuq il-preskrizzjoni akkwizittiva t-twila skond l-artikolu 2143 tal-Kodici
Civili;

llli meta |-parti mharrka ma tillimitax ruhha biss biex tilga’ ghall-azzjoni
rivendikatorja billi tinvoka |-pussess, izda tghaddi biex tinvoka titlu, il-
Qorti jkollha tqis it-titlu hekk invokat. U jekk kemm-il darba I-parti
mharrka ma jsehhilhiex turi tajjeb dak it-titolu taghha, taqa’ u tfalli d-
difiza taghha safejn imsejsa fuq it-titlu. U ladarba tfalli dik il-linja ta’
difiza, I-parti mharrka ma tkunx tista’ mbaghad terga’ tistkenn taht id-
difiza tal-pussess taghha tal-art rivendikata mill-parti attrici, ghaliex
huwa jrid jaghzel jew il-wahda jew |-ohra. Meta I-parti mharrka tinvoka
favuriha t-titolu kontra I-parti attrici rivendikanti, I-parti mharrka ssir
gisha kienet hi I-parti rivendikatri¢i u jkollha turi titolu tajjeb li I-ligi
tistenna fazzjoni petitorja bhal din, minbarra li tkun qieghda
implicitament taghraf it-titolu tal-parti attrici.”
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B’applikazzjoni tal-premess, din il-Qorti tista' tieqaf hawn ghaliex fuq
bazi tal-ezercizzju komparattiv tat-titlu tal-partijiet, il-Qorti diga sabet
illi t-titolu tas-socjeta attrici huwa l-aktar wiehed sod. Fi kwalunkwe
kaz, il-Qorti sejra xorta wahda taghmel is-segwenti osservazzjonijiet
fuq il-preskrizzjoni de¢ennali ec¢epita mill-konvenuta.

L-artikolu 2040(1) tal-Kapitolu 16 jagra hekk:

“‘Kull min b’bona fidi u b'titlu tajjeb biex jittrasferixxi I-proprjeta,
Jipposjedi haga immobbli ghal Zmien ta’ ghaxar snin, jakkwista |-
proprjeta taghha.”

L-artikolu 2707(1) imbaghad jaqra hekk:

“Il-preskrizzjoni hija mod ta’ akkwist ta’ jedd b’pussess kontinwu, mhux
miksur, pacifiku, pubbliku, u mhux ekwivoku, ghal Zzmien li tghid il-ligi.”

Dwar |-e¢c¢ezzjoni tal-konvenuta /i hadd qabel ma ppretenda xi
drittijiet fuqg il-proprjeta inkwistjoni, din il-Qorti tqis illi huwa principju
stabbilit Ii I-proprjeta hija dritt impreskrivibbli u s-sid ghandu kull jedd
li fkull Zmien iressaq kawza sabiex jirkupra hwejgu. Dan ovvjament
salv u impregudikat [-effett tal-akkwist tal-proprjeta minn terz
permezz tal-preskrizzjoni akkwizittiva ta’ tletin sena.

Huwa pacifiku wkoll illi I-proprjeta ma tintilifx bin-nuqqas ta’ uzu da
parti tas-sid. Tintilef invece jekk haddiehor jiehu pussess taghha u
jezercita jedd fuqha ghaz-zmien kollu stabbilit mil-ligi u skont il-
kundizzjonijiet |-ohra stabbiliti mill-artikolu 2107 tal-Kodic¢i Civili.
Jispetta ghalhekk lil dan il-haddiehor, fdan il-kaz il-konvenuta, I-
oneru li tipprova ir-rekwiziti kollha tax-xorta ta’ akkwist vantant
minnha (Salvino Testaferrata Moroni Viani v. Francis Montanaro,
deéiza minn din il-Qorti diversament presjeduta fis-27 ta’ Gunju
2003).

Stabbilit dan kollu, il-preskrizzjoni decennali allura tehtieg Ii I-
pussess tal-proprieta tkun akkompanjata b'titlu tajjeb u bil-buona
fede. Fis-sentenza taghha fl-ismijiet Ray Camilleri v. Aldo
Farrugia, deciza fis-27 ta’ Jannar 2011, din il-Qorti diversament
presjeduta qalet li huwa ben maghruf li r-rekwiziti ghall-preskrizzjoni
akkwizittiva decennali huma li:-

(a) ikun hemm titolu tajjeb biex jittrasferixxi |-proprjeta,
(b) il-pussess tal-haga,

(¢) il-buona fede tal-pussessur u

(d) I-pussess ghal zmien ghaxar snin.

Inoltre, sabiex persuna tippreskrivi favur taghha, il-pussess irid ikun:
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(a) kontinwu,

(b) mhux miksur,

(¢) pacifiku,

(d) pubbliku u

(e) mhux ekwivoku ghaz-zmien li tghid il-ligi u dan skont [-artikolu
2107.

F’dan [-isfond, din il-Qorti ttenni li t-titolu tal-konvenuta huwa limitat
ghall-mahzen u ma jinkludix I-intrata inkwistjoni. Il-preskrizzjoni
dec¢ennali tissoda t-titlu ta’ dak li gie akkwistat bil-kuntratt imma ma
taghtix titlu fuq dak li ma jkunx kompriz fl-att t'akkwist. Kif proprju
galet din il-Qorti diversament presjeduta fil-kaz fl-ismijiet Avukat
Dottor Louis Vella et v. Joseph Gatt tat-12 ta’ April 2002:

“Fi kliem iehor, il-preskrizzjoni ta’ ghaxar snin tissoda akkwist Ii jkun
sar b'titlu, izda ma tapplikax ghal art mhux akkwistat bit-titou, izda
okkupat ghax wiehed jahseb li tkun inkluza fl-akkwist. Il-preskrizzjoni
decennali tipprotegi Il min akkwista bi¢éa art b'titlu kontra
pretensjonijiet minn terzi fuq dik I-istess bi¢¢a art; ma tipprotegix lil min
jJjokkupa bicca art mhux inkluz fit-titlu.”

In oltre, din il-Qorti mhijiex konvinta li I-konvenuta qgieghda tokkupa
din l-intrata in buona fede u langas ma gie muri kif il-konvenuta din |-
intrata inkorporatha mal-proprjeta taghha, anzi jidher li sar dan il-
bieb u xejn aktar. Dominic Borg jikkontendi li huma biss ghandhom
ic-cavetta tal-bieb u |-pussess ta’ din l-infrata imma ma gab I-ebda
prova dwar kif ezercitaw dan il-pussess. II-Qorti tinnota li x-xhud ma
Jghidx illi I-bieb kien sar minnhom u lanqas x’sar fuq din l-art imma
anke li kieku ghall-grazzja tal-argument kienu huma li ghalqu din I-
intrata permezz tal-imsemmi bieb, dan ma kienx ikun bizzejjed ghall-
pussess mehtieg sabiex il-konvenuta tirnexxi fl-ec¢¢ezzjoni taghha
tal-preskrizzjoni decennali.”

10. ll-kumpanija konvenuta appellat minn din is-sentenza b’rikors

imressag fis-6 ta’ Novembru, 2018 b’aggravju wahdieni.

11. ll-kumpanija attri¢i wiegbet permezz tar-risposta taghha tal-24 ta’

Mejju, 2019 u tat ir-ragunijiet ghala r-rikors tal-appell ghandu jigi michud.

12. Inzamm smigh fit-8 ta’ Gunju, 2023 u minn hemmhekk il-kawza
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thalliet sabiex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet

13. ll-kumpanija appellanti ressqet aggravju wahdieni izda Ii fih

tlettax-il punt li whud minnhom jirkbu fug xulxin.

14. Bdiet billi rreferiet ghall-kuntratt pubbliku tas-16 ta’ Dicembru,
1985 li permezz tieghu Joseph Oliver Ruggier biegh lil Michael Attard
Limited il-mahzen mibni fuq il-plot numru sitta. Imbaghad fil-31 ta’
Jannar, 1990 Michael Attard Limited biegh I-istess mahzen lill-
kumpanija attrici. Irreferiet ukoll ghall-kuntratt pubbliku tat-23 ta’ Gunju,
1986 li permezz tieghu Joseph Oliver Ruggier bieghilha il-mahzen

numru 7.

15. L-argument taghha jintrabat mad-deskrizzjoni tal-irjihat® fuq il-
kuntratti rispettivi. Tghid illi kieku meta Joseph Oliver Ruggier biegh il-
mahzen lilha u huwa zamm il-passagg inkwistjoni, fid-deskrizzjoni tal-
irjihat kien jitnizzel li dan il-mahzen numru 7 kien konfinanti mill-punent

ma’ beni ta’ Joseph Oliver Ruggier u mhux ma’ beni ta’ Michael Attard

L Il-mahzen mibni fug plot 6 u mixtri minghand Michael Attard Limited fis-16 ta’ Dicembru, 1985 gie
deskritt bhala “konfinanti mil-lbic mal-imsemmija triq gdida, bla isem, xlokk mal-garaxx numru sebgha (7)
proprijeta tal-venditur u majjistral ma’ beni ta’ Richard Micallef u ohrajn”. Meta I-kumpanija attri¢i xtrat il-
mahzen minghand Michael Attard Limited I-irjihat baqghu deskritti bl-istess mod, anki jekk il-mahzen
numru 7 kien inbiegh lill-kumpanija konvenuta.

Min-naha I-ohra meta I-kumpanija konvenuta xtrat il-mahzen taghha mibni fuq plot 7 minghand Joseph
Oliver Ruggier fit-23 ta’ Gunju, 1986 dan gie deskritt bhala “konfinanti mil-lvant ma’ beni ta’ Eugenio
Baldacchino, mill-punent mal-beni ta’ Michael Attard Limited u minn nofsinhar ma’ triq bla isem i
tizbokka fi Trig San Gwakkin.”
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Limited (li minghandu xtrat il-kumpanija appellata). Tghid li -Ewwel Qorti
ma tatx kaz ta’ dan il-fatt importanti li johrod bhala prova mill-kuntratt,
ghalkemm dan il-fatt gie rilevat fit-trattazzjoni. Issostni li I-pjanta
mehmuza mal-kuntratt timmarka I-plot shiha li tinkludi |-passagg bhala
parti mill-mahzen, ghalkemm tghid ukoll li I-passagg ma giex impingi u
mmarkat separatament. Tghid li probabbilment il-pjanta kienet saret
meta I|-immobbli kien ghadu mhux mibni u ¢joé qabel ma nbnew I-

imhazen.

16. Tkompli li permezz tal-kuntratt pubbliku tat-18 ta’ April, 1991 sar
trasferiment tassew stramb |i permezz tieghu |-kumpanija attri¢i xtrat is-
sehem ta’ nofs indiviz ta’ intrata li hija bejn I-imhazen mibnija fug plot
numru 6, li s-sidt tieghu hija I-kumpanija attri¢i, u I-mahzen numru 7
proprjeta ta’ Vernon Foods Limited. Tghid li wiehed ma jistax jimmagdina
ghal-liema raguni Joseph Oliver Ruggier biegh biss nofs passagg dejjaq
bejn zewq proprjetajiet u mhux il-passagg shin, u li huwa zamm in-nofs
tal-passagg bejn iz-zewq proprjetajiet. 1zzid li I-Ewwel Qorti ssemmi |-
kelma ‘plots’ meta I-kuntratti ma jsemmux ‘plots’ u donnu li biddlet |-
oneru tal-prova u ppremjat lill-kumpanija attri¢i ghal dak li fi kliemha
stess kien hawwad f'dan il-kuntratt. [l-kumpanija appellanti tishaq li fil-
kuntratt li permezz tieghu xtrat il-mahzen dan kien indikat u mmarkat li
jkopri I-plot shiha u mhux parti minnha. Ghalhekk Ruggier ma setax bil-

kuntratt tat-18 ta’ April, 1991 jerga’ jbiegh parti minn dak li kien inkluz fil-
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plot numru 7 u dan abbazi tal-prinCipju nemo dat quod non habet.
Tfisser li I-imhazen kienu mibnija minn Ruggier stess fuq art li huwa kien
kiseb ftit tas-snin qgabel u jirrizulta mir-ritratti esebiti li l-intrata jew
passagg inkwistjoni huwa dejjaq hafna. Tghid li ghalkemm Ruggier
xehed li huwa bieghilha biss il-mahzen u xehed Ili nofs indiviz tal-intrata
ghadha tieghu, dan huwa inverosimili, ghaliex tistagsi: min se jbiegh
zew( proprjetajiet hdejn xulxin lil tnejn min-nies u jzomm passagg dejjaq

bejniethom ghalih bil-problemi legali li jgib mieghu?

17. Tkompli li Ruggier kien evaziv fix-xhieda tieghu u gal li ma jafx
min kellu ¢avetta tal-bieb tal-intrata u xehed ukoll li jahseb li din |-intrata
tinsab nofsha fuq plot u nofsha fuq iehor u lil Martin Borg qgallu Ii jekk irid
jibni fugha jrid jixtriha minghandu. Biss pero, il-kumpanija appellanti
tghid li fil-kuntratti ma jirrizultax li Ruggier zamm xi parti mill-proprjeta
bejn iz-zewgt imhazen. Fuq kollox id-dikjarazzjoni mahlufa minnha fir-
risposta li hija nghatat i¢-Cavetta tal-bieb ta’ din Il-intrata mal-kuntratt hija
prova bizzejjed sostnuta wkoll mill-fatt li hadd aktar gatt ma kellu jew
iddikjara li kellu pussess. Dwar dan tghid li I-Ewwel Qorti waqqghet |-
oneru tal-prova fugha meta talbitha tipprova meta hadet i¢-cwievet tal-
intrata meta fl-eccezzjonijiet intqal li kienet haditha mal-iffirmar tal-

kuntratt.
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18. Tishaq li din I-intrata dejjem kienet parti shiha mal-mahzen u dan
huwa ovvju ghaliex il-pjanta mal-kuntratt tinkludi I-plot kollha. L-Ewwel
Qorti ma qisitx il-fatt li d-definizzjoni ta’ mahzen tista’ tinkludi wkoll parti
li ma tkunx imsaqgfa. Il-kumpanija appellanti tghid li ma tistax tithem kif
bit-tahwid li hawwad Ruggier ghandha tbati hija meta fazzjoni
rivendikatorja huwa l-attur li jrid jipprova t-titlu tieghu b’'mod aktar
b’sahhtu mill-konvenut. U fdan il-kaz hija kellha I-pussess mhux
imxekkel u minn dejjem tal-passadg u I-Ewwel Qorti warrbet il-pussess

taghha.

19. Din il-Qorti se tirreferi ghalhekk fil-qosor ghall-punti li jissemmew

mill-kumpanija appellanti:

I. Tghid li ladarba I-Ewwel Qorti ma tatx interpretazzjoni tajba tal-
kliem fil-kuntratti, allura dan m’hu xejn ghajr applikazzjoni hazina
tal-ligi billi I-ligi dan il-kaz huma I-istess kuntratti li jirregolaw ir-
relazzjoni bejn il-partijiet;

ii.  Barra minn hekk, tghid li I-Ewwel Qorti ma tatx kas li I-kumpanija
appellanti dejjem kellha I-pussess tal-intrata li hija parti mill-
mahzen;

ii.  Tghid li meta hija xtrat il-proprjeta fit-23 ta’ Gunju, 1986, il-pjanta li

kienet mehmuza mal-kuntratt m’ghamlitx distinzjoni bejn il-passagg

Pagna 14 minn 31



App. Civ. 456/2013/1

Vi.

Vil.

viil.

u I-bini nnifsu. Ghalhekk dan il-passagg li kien diga fil-pussess
taghha b’kera, kien inkluz fil-bejgh;

ll-kuntratt li permezz tieghu xtrat jghid li kienet gieghda tixtri
“‘warehouse prezentement okkupat mill-istess socjeta kompratrici
mibni fuq plot markat numru sebgha (7)” u peress li hija diga kienet
fil-pussess tal-passagg, meta jitgies il-pussess, maghdud mal-fatt li
fuq il-pjanta ma saritx distinzjoni bejn bini u passagg, allura dan
ghandu jxaqgleb favur taghha;

B’hekk hija ssostni li Ruggier bieghilha |-mahzen li kien jinkludi |-
passagg. L-irjihat kif imsemmi aktar ‘il fuq huma importanti hafna;
Tghid li meta Ruggier biegh lil Michael Attard Limited (meta I-
kumpanija appellanti ma kinitx ghadha xtrat il-mahzen), il-proprjeta
numru 7 giet deskritta bhala li mix-Xlokk tmiss ma’ garaxx numru 7
u mhux bhala passagg jew kuritur jew kamra. Jigi b’hekk skontha li
Ruggier inkluda I-passagg bhala parti mill-mahzen;

il-passagg la ssemma fil-kuntratt li permezz tieghu xtrat Michael
Attard Limited u lanqgas fil-kuntratt meta xtrat hija, b’dan illi hija
nghatat il-pussess tal-passagg flimkien mal-bini;

Meta gie ppubblikat il-kuntratt pubbliku li jghid li I-kumpanija attrici
xtrat is-sehem ta’ nofs indiviz tal-passagg, hemm mehmuza pjanta
li skont il-kumpanija konvenuta hija l-istess pjanta li ntuzat fil-bejgh
tal-mahzen mibni fug plot 6 u dak mibni fuq plot 7. Biss fil-kuntratt

fejn inbiegh is-sehem ta’ nofs indiviz tal-intrata Ruggier pinga
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XI.

Xii.

Xiii.

passagg dejjaq bejn I-istess proprjetajiet li linja minnhom hija fuq
plot 6 u I-linja I-ohra hija fuq plot 7. Ghalhekk ghal dik il-parti ta’
plot 7, din l-art inbieghet minn Ruggier darbtejn;

ll-kumpanija appellanti ghalhekk tkompli li fid-dawl ta’ dak li ntgal
minnha, id-dikjarazzjoni tal-Ewwel Qorti li I-kumpanija appellanti
ma tistax tghid fiz-zgur li I-passagg gieghed fuq in-naha tal-plot
taghha ghaliex seta’ kien ukoll fuq il-plot 6, ladarba ma kienx
immarkat fug ebda wahda mill-pjanti, ma taghmilx sens;

L-Ewwel Qorti ma qisitx kemm mhux probabbli li Ruggier izomm
passagg dejjaq bejn zewq proprjetajiet li ma kien jiswa ghal xejn u
li huwa jbiegh nofs indiviz tieghu;

Qabel ma’ Ruggier biegh nofs indiviz tal-passagg qatt ma kien
sejjah lill-kumpanija konvenuta dwar il-pussess kontinwu li dejjem
kellha. L-Ewwel Qorti warrbet il-pussess li dejjem kellha;

It-tahbil li I-Ewwel Qorti sabet fil-kuntratti maghmula minn Ruggier
kellu jxagleb kontra I|-kumpanija appellata u mhux kontra I-
kumpanija konvenuta li xtrat il-proprjeta taghha qabel il-kumpanija
attrici; u

Ma hemm imkien imnizzel li I-ambjenti kollha tal-mahzen huma jew
ghandhom ikunu msaqqgfa. Ghalhekk jaghmel sens li I-passadg

kien inkluz meta xtrat hija.
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20. ll-kumpanija appellata wiegbet li I-Ewwel Qorti ddecidiet tajjeb.
Tghid li I-kuntratt ta’ bejgh u xiri tal-kumpanija konvenuta ma jaghmel
ebda referenza ghall-passagg inkwistjoni. Fl-ahhar mill-ahhar is-
sottomissjonijiet tal-kumpanija appellanti xXwiehed ma jistax jimmagina,
jew li ma jistax ifisser tibqa’ biss suppozizzjoni u kongettura. F’kawzi
bhal dik tal-lum jehtieg provi pozittivi. Tghid illi I-Ewwel Qorti kellha
ragun tghid li I-e¢cezzjoni tal-kisba bil-preskrizzjoni akkwizittiva hija

inkompatibbli mal-ec¢¢ezzjoni ta’ kisba ta’ titlu permezz ta’ kuntratt.

21. Ghalkemm il-kumpanija appellanti tghid li l-aggravju taghha,
mifrux fi tlettax-il punt, huwa dwar |-interpretazzjoni hazina tal-ligi min-
naha tal-Ewwel Qorti, madankollu l-appell huwa dwar I-gharbiel i
wettget |-Ewwel Qorti tal-provi u dwar kif haddmet il-gurisprudenza

ghall-provi li kellha quddiemha.

22. Din il-Qorti fliet l-atti u d-dokumenti kollha bir-reqga hekk kif inhu
dmirha. Ma rrizultawx lil din il-Qorti ragunijiet validi bizzejjed biex jixhtu
dubju ragonevoli fuq il-gustizzja tal-apprezzament tal-provi li ghamlet I-
Ewwel Qorti. Kif galet din il-Qorti fis-sentenza taghha tat-28 ta’ Frar,
2014 fil-kawza fl-ismijiet Elena Mallia et v. Charles Sant Fournier et:
“fil-kamp civili ghal dak li hu I-apprezzament tal-provi I-kriterju mhux dak
jekk il-gudikant jemminx I-ispjegazzjonijiet forniti lilu izda jekk dawk I-

ispjegazzjonijiet humiex fic-Cirkostanzi zvarjati tal-hajja verosimili. Dan
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fuq bilanc¢ ta’ probabilitajiet, sostratt baziku tal-azzjoni Civili in kwantu
dawn, mal-preponderenza tal-provi generalment bastanti ghal
konvinciment. Ghax kif pacifikament maghruf i¢-certezza morali hi
indotta mill-preponderanza tal-probabiltajiet. Dan ghad-differenza ta’
dak li japplika fil-kamp kriminali fejn il-htija trid tirrizulta minghajr ma

thalli dubju ragonevoli.”

23. Din il-Qorti tgis li l-azzjoni rivendikatorja hija azzjoni reali i
ghandha bhala oggett taghha r-rikonoxximent tad-dritt tal-proprjeta tal-
attur u bhala konsegwenza r-radd lura lilu tal-haga mitluba minghand
min ikun fil-pussess taghha. Fi ftit kliem, min iniedi I-azzjoni
rivendikatorja ma jitlobx biss dikjarazzjoni li huwa s-sid tal-gid immobbli,
izda wkoll li huwa jiehu lura I-gid tieghu li jkun jinsab fiidejn il-konvenut
(ara Peter Azzopardi v. Joseph Azzopardi deciza mill-Qorti tal-Appell
fis-7 ta’ Ottubru, 2005, Carmel Bezzina et v. Carmelo Busuttil
moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-23 ta’ Novembru, 2011 u
Charles Grima et v. Joseph Spagnol deciza mill-Qorti tal-Appell fit-28

ta’ April, 2017).

24. L-azzjoni ta’ rivendika hija wahda li titfa’ piz qawwi fug min
jaghmilha, peress li dan irid iressaq I-aqwa provi dwar id-dritt tieghu fuq
il-proprjeta li jrid jiehu lura fidejh. Dawn il-provi jridu jkunu kompleti u

konklussivi, b’tali mod li kull dubju, anke |-icken wiehed, imur favur il-
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konvenut possessur (ara Mario Galea Testaferrata et v. Giuseppe
Said et deciza mill-Qorti tal-Appell fl-1 ta’ Lulju, 2005). F'dan il-kuntest,
jinghad li |-grad ta’ prova li jrid iressaq l-attur fkawza bhal din huwa

dagstant gholi li jissejjah probatio diabolica.

25. Fl-azzjoni rivendikatorja mhuwiex bizzejjed li I-attur jipprova li I-
proprjeta rivendikata mhijiex tal-konvenut. Kemm hu hekk, il-konvenut
ma huwa fid-dmir li jipprova xejn. Dan sakemm huwa ma jressagx |-
ec¢ezzjoni li huwa jkollu titlu fuq il-proprjeta li dwarha jkun hemm
kontestazzjoni. Hekk kif il-konvenut ma jiddefendix ruhu fug bazi tal-
pussess, izda jallega li ghandu titlu fug I-istess proprjeta, allura
hemmhekk il-Qorti jkollha tistharreg it-titlu li I-konvenut ikun gieghed

jippretendi li ghandu.

26. Madankollu, il-konvenut fdin l-azzjoni ma ghandu ghalfejn
jipprova xejn sakemm l-ewwel issir il-prova min-naha tal-attur
rivendikant u jekk dik il-prova ma ssirx, it-talbiet tal-attur ghandhom jigu
michuda. ll-fatt wahdu li I-konvenut ikun gajjem l-e¢¢ezzjoni li huwa
ghandu titlu fuq il-proprjeta, li I-attur ikun gieghed ifittex li jirrivendika, ma
jfissirx li ghall-attur ikun bizzejjed li huwa juri titlu ahjar minn dak tal-
konvenut. L-attur jehtieglu jgib prova ta’ titlu originali u mhux derivattiv
(ara William Portelli v. Peter Paul Portelli moghtija mill-Qorti tal-Appell

fis-27 ta’ Settembru, 2019, Emanuel Cauchi v. George Grech et
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moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Marzu, 2020, Joseph Spiteri v.
John Mary sive Jimmy Bonavia et moghtija mill-Qorti tal-Appell fl-1 ta’
Dicembru, 2021, Anthony Sammut et v. Paul Muscat deciza mill-Qorti
tal-Appell fis-26 ta’ Jannar, 2022 u Frances Galea et v. Silvestru

Farrugia et moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Ottubru, 2022).

27. Huwa jinheles biss mill-piz li juri titlu originali fil-kaz biss Ii I-
konvenut, implicitament jew espressament, jammetti s-siwi tat-titlu tal-
attur izda jippretendi li hu ghandu titlu ahjar. F’dak il-kaz, imbaghad, il-
Qorti tkun mehtiega tgabbel it-titli tal-attur u I-konvenut u twettaq stharrig
dwar liema minnhom huwa I|-ahjar wiehed (ara Maria Mifsud et v.
Theresa Cassar et deciza mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Marzu, 2015,
Patrick Bartolo v. Christopher Fardell moghtija fit-30 ta’ Ottubru,
2015, Rosina Azzopardi et v. Giswalda Buttigieg et dec¢iza mill-Qorti
tal-Appell fit-18 ta’ Lulju, 2017 u Charlie Joe Company Limited v.
Forster Clark Products Limited moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’

Settembru, 2019).

28. Din il-prova tat-titlu originali ssir meta I-attur jirnexxilu juri li huwa
(u l-awturi fit-titlu tieghu jekk ikun il-kaz) ikun zamm il-proprjeta tanht il-
hakma tieghu ad usucapionem (ara Richard England et v. Joseph
Muscat moghtija mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ Ottubru, 2018 u s-

sentenza ta’ din il-Qorti tat-12 ta’ Lulju, 2023 fil-kawza fl-ismijiet Mizzi
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Associated Enterprises Limited v. Mary Shephard).

29. Darba li l-attur jipprova t-titlu originali tieghu fuq Il-art Ii jkun
gieghed ifittex li jnehhi minn idejn il-konvenut, jaqa’ fuq I-istess konvenut
li jgib prova li huwa ghandu titlu ahjar minn dak tal-attur. F’dak I-istadju I-
piz li jressaq prova ¢ara, univoka u lil hemm minn kull dubju dwar it-titlu
fuq il-proprjeta, idur fuq il-konvenut. Tassew, jekk ma jkun jezisti I-ebda
dubju dwar it-titlu tal-attur, il-konvenut irid iressaq difiza adegwata u
b’sahhitha biex imewwet il-prova tat-tittu mressga mill-attur rivendikant
billi jwaggaghha bi prova ta’ titlu b’sahhtu u cert (ara Sebastian sive
Bastjan Vella et v. Charles Curmi moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-28

ta’ Frar, 2014).

30. Fil-kaz taghna perd ghandna sitwazzjoni fejn iz-zewgt imhazen li
nbieghu lill-kumpaniji fil-kawza nbnew it-tnejn li huma minn Joseph
Oliver Ruggier. L-art li Ruggier kien originarjament xtara kienet ferm
akbar minn dik li fugha nbnew I-imhazen u fejn thalla |-passagdg jew
intrata mertu ta’ dawn il-pro¢eduri. Ghalhekk hekk kif gie mtenni fis-
sentenza tal-Qorti tal-Appell tad-29 ta’ Ottubru, 2018 fil-kawza fl-ismijiet
Richard England et v. Joseph Muscat, “F’Cirkostanzi ohra — i.e. meta
[-attur u I-konvenut ma jkunux jippretendu titlu minghand I-istess awtur —
ma jkunx bizzejjed ghall-attur li juri “pussess anterjuri’ jekk dak il-

pussess ma jkunx ikkonsolida bl-uzukapjoni,” Mod iehor, meta |-
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proprieta tkun gejja minghand l-istess awtur u I-konvenut ukoll ikun

qieghed jinvoka titlu, il-Qorti trid tgis min ghandu I-ahjar titlu minghaijr il-

htiega li |-attur jipprova t-titlu originali kif fug imfisser izda tgis liema

huwa I-aktar titlu antik. Meta nqisu I-kaz taghna, il-kumpanija appellata

xtrat minghand Michael Attard Limited li |-predecessur fit-titlu kien
Ruggier. ll-kumpanija konvenuta gieghda tinvoka titlu fuq il-passagg
abbazi ta’ kuntratt ukoll minghand Ruggier c¢joe I-istess awtur.
Ghaldagstant b’applikazzjoni ta’ dak mghallem fis-sentenza Richard
England et v. Muscat et, dak li trid taghmel din il-Qorti huwa i
tezamina liema mill-partijiet ghandu titlu ahjar mill-iehor fis-sens liema

jigi qabel.

31. Ghalkemm din il-Qorti rreferiet ghal gurisprudenza li hija differenti
minn dik ikkwotata mill-Ewwel Qorti (anke ghaliex il-gurisprudenza dwar
din l-azzjoni evolviet matul iz-zminijiet re¢enti), biss perd I-konkluzjoni

milhuga mill-Ewwel Qorti hija tajba.

32. ll-kumpanija appellanti filli ssostni li I-intrata kienet parti mix-xiri
tal-mahzen, filli tghid li I-Ewwel Qorti kellha tqis il-pussess taghha billi |-
intrata kienet dejjem fiidejha. Dan juri I-konfuzjoni tal-argument imressaq

mill-istess kumpanija appellanti.
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33. Minghajr ebda dubju, din il-Qorti, bhall-Ewwel Qorti tgis li din is-
sitwazzjoni nholqot minhabba traskuragni tal-partijiet. Meta |-imhazen
rispettivi nbieghu minn Ruggier lill-partijiet, I-intrata kienet diga hemm.
Minkejja dan fuq il-pjanta mehmuza mal-kuntratti din I-intrata ma tidhirx

u fil-fatt jidhru plot 6 u plot 7 li jmissu ma’ xulxin.

34. ll-kumpanija appellanti tishaq li din I-intrata hija parti mill-mahzen
li hija xtrat, anke jekk ma tissemmiex fil-kuntratt li permezz tieghu
jissemma biss il-mahzen. Dan tghidu ghaliex hija kienet tokkupa |-
mahzen |-ewwel bhala inkwilina u Dominic Borg jixhed li missieru kien
jghidlu li I-intrata huwa biss kellu pussess taghha ghaliex kellu ¢-cavetta
huwa. Ghalhekk ladarba meta |-kumpanija appellanti xtrat il-proprjeta
inkwistjoni, kemm ghaliex i¢-Cavetta tal-bieb kienet fidejh u kemm
ghaliex issostni li l-intrata hija mibnija fuq plot 7, mela allura dan ghadu
jfisser li meta xtraw il-mahzen l-intrata kienet ukoll inkluza fil-bejgh u x-

Xiri.

35. Fug ix-xagliba |-ohra, il-kumpanija appellata ghandha kuntratt
pubbliku li permezz tieghu hija xtrat minghand Ruggier sehem ta’ nofs
indiviz ta’ din l-intrata u permezz ta’ din il-kawza, fost ohrajn gieghda
titlob li tinghata kopja tac¢-cavetta minghand il-kumpanija appellanti. 1l-
kumpanija appellata wriet ukoll li ilha snin titlob i¢-cavetta tal-bieb lill-

kumpanija appellanti. Joseph Calleja, direttur tal-kumpanija appellata
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xehed fl-affidavit tieghu? li meta kellem lil Martin Borg in rapprezentanza
tal-kumpanija konvenuta dan tal-ahhar qallu li I-intrata hija kollha
taghhom. Ruggier tkellem ma’ Martin Borg biex ifissirlu s-sitwazzjoni
izda I-kumpanija appellata baqghet minghajr cavetta. Ma sarx
kontroezami lil dan ix-xhud u x-xhieda tieghu ma gietx kontradetta, anzi

bil-maglub ghaliex giet ikkonfermata mix-xhieda ta’ Ruggier.

36. Fl-affidavit tieghu Joseph Oliver Ruggier? fisser li huwa xtara
ghalga kbira u wara zmien iddecieda li jibni numru ta’ mhazen. Kien
biegh mahzen kull wiehed lill-kumpaniji u lill-kumpanija appellata
bieghilha nofs indiviz tal-ispazju biswit il-mahzen sabiex iservi ghat-
tarag li kellu jinbena biex wiehed jitla’ fuqg. Lill-kumpanija appellanti
bieghilha biss il-mahzen. Jixhed li zmien qgabel I-intrata kienet miftuha
bla bieb u mhux ¢ert li I-bieb ghamlu huwa u m’ghandux cavetta tal-
bieb. Qal li jahseb li I-bieb sar wara |-kuntratti. Ikkonferma li Calleja kien
icempillu spiss jghidlu li Vernon’s kienet gieghda tghid li |-intrata hija
taghha imma huwa kellem lil Martin Borg. Fil-kontroezami tieghu huwa
sahaq li ma bieghx din l-intrata lill-kumpaniji meta nbieghu |-imhazen.
Taht huwa hekk li fis-sena 1991 biegh sehem ta’ nofs indiviz lill-
kumpanija appellata. Huwa xehed li ma jafx min kellu ¢avetta u jghid li I-
kamra (l-intrata) kienet nofsha fuq plot 6 u nofsha fug plot 7.

Testwalment xehed hekk: “ll-kamra Martin Borg semmihili darba u

2 F’'pagna 34 tal-process.
8 F’'pagna 41 tal-process.
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satgsini I-kamra hijiex fuq il-plot tieghu u ¢joe fuq il-plot fejn hu mibni I-
mahzen tieghu. Jiena kont ghidtlu li jekk irid jibni fuq kellu jictri n-nofs
indiviz tal-kamra biex jaghmel tarag u lift. Ma niftakarx li qalli li kellu
Cavetta u kien jitla’ bit-tarag. Jiena mhinix cert kienx hemm tarag. Jiena
ma nistax nghid jekk il-konvenuti ghadx ghandhom cavetta ta’ din il-

kamra’.

37. Min-naha |-ohra, Dominic Borg fl-affidavit tieghu* aktar iressaq
argumenti milli jixhed dwar fatti. Fil-kontroezami® tieghu xehed li ¢-
Cavetta tal-bieb ta’ barra li jaghti ghall-intrata hija taghhom biss. Huwa
jghid li ilu midhla tal-mahzen minn mindu kien tifel, u dak li kien gieghed
jixned kellu 39 sena. Huwa ma kellux x’jagsam meta nxtara I-mahzen
fis-sena 1986. L-informazzjoni dwar i¢-Cavetta u fidejn min kienet gejja
mill-fatt li huwa midhla tax-xoghol anke ghaliex kien ilu ghoxrin sena

jahdem mal-kumpanija.

38. B’hekk dan ifisser li huwa beda jahdem mal-kumpanija fis-sena
1997. Jigi nnutat li ghalhekk dak li ntgal fit-tieni e¢¢ezzjoni tar-risposta
mahlufa, li nhalfet mill-istess Dominic Borg, jigifieri li |-kumpanija
konvenuta nghatat ¢avetta tal-bieb tal-passagg mertu tal-kawza, ma

jirrizultax li huwa fatt ippruvat ghaliex I-istess Dominic Borg jixhed li

* F’'pagna 89 tal-process.
5 Fis-seduta tat-28 ta’ Gunju, 2017.
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huwa ma kienx involut meta gie ppubblikat il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh tal-

mahzen tal-kumpanija appellanti.

39. Ghalhekk jirrizulta li fug naha hemm il-kumpanija appellata i
ghandha kuntratt pubbliku, Ii permezz tieghu xtrat sehem ta’ nofs indiviz
tal-intrata, u fuq ix-xaqgliba I-ohra hemm il-kumpanija appellanti i
tammetti li din I-intrata mhijiex imnizzla fil-kuntratt li permezz tieghu xtrat
il-mahzen taghha. Tghid izda li I-intrata kollha kienet parti integrali mill-
mahzen. Dan |-argument mhux fejjiedi. Ma jirrizultax meta I-bieb tal-
intrata sar u minn min. Li huwa zgur huwa li I-kumpanija appellanti
ghandha ¢-¢avetta ta’ dan il-bieb u I-kumpanija appellata m’ghandhiex.
Dan il-fatt wahdu mhux bizzejjed. Is-sottomissjoni li l-intrata hija mibnija
fuq il-plot li xtrat il-kumpanija appellanti mhijiex ippruvata. lbda biex, fl-
ebda kuntratt ma tnizzel kejl izda biss irjiehat. Fil-pjanti l-imhazen tal-
partijiet rispettivi jmissu ma’ xulxin, izda hemm qgbil li bejniethom hemm
l-intrata. Kuntrarjament ghal dak li ssostni I-kumpanija konvenuta huwa
owvju li l-irjihat mhumiex kif kellhom ikunu izda dan ma jxaqlibx favuriha

billi tressqu provi li jwagqghu l-argumenti taghha.

40. Fil-fatt huwa importanti Dok. A® li gie pprezentat min-Nutar Dottor
Tonio Spiteri’, li hija kopja tal-applikazzjoni/permess li kiecnet mehmuza

mal-kuntratt tas-16 ta’ Dicembru, 1985 meta Ruggier biegh lil Michael

6 F’'pagna 64 tal-process.
7 F’'pagni 61 sa 65 tal-process.
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Attard Limited il-mahzen mibni fuq plot 6. Fost il-kundizzjonijiet
msemmija kien hemm: “il-venditur irid jaghmel a spejjez tieghu tarag
ghal fuq il-bejt tal-garages in vendita, liema tarag irid jigi bejn iz-zewgt
imhazen” u kien hemm ukoll site plan. In-Nutar Spiteri fisser li huwa ma
jafx ifisser ghalfejn din il-kundizzjoni thalliet barra fuq I-att finali. Jghid i
x'aktarx Michael Attard Limited kienet dahlet fkonvenju ma’ Ruggier
ghax-xiri ta’ zewgt imhazen (dak mibni fuq plot 6 u I-iehor fuq plot 7),

filwaqt li I-kuntratt finali sar fuq il-mahzen mibni fuq plot 6.

41. Din il-kundizzjoni, anke jekk ma tnizzlitx fil-kuntratt finali, hija turija
li l-intrata ma Kkinitx parti integrali mill-mahzen mibni fuq plot 7. Fuq
kollox, turi li dak li gal Ruggier huwa minnu, ¢joé li kellu jinbena tarag li
jaghti ghall-bejt tal-mahzen fl-intrata. Din kienet ir-raguni ghalfejn huwa
zamm |-intrata ghalih. Inutli I-kumpanija appellanti toqghod tressaq

hafna ipotezijiet u mistogsijiet ghalfejn Ruggier zamm I-intrata.

42. Ghalhekk il-kumpanija appellanti ma tistax tippretendi li I-Qorti
ghandha taccetta li I-intrata hija inkluza fil-kuntratt taghha. Fuq kollox,
fuq il-kuntratti rispettivi taghhom il-partijiet xtraw imhazen mibnija fuq il-
plot numru 6 u fuq il-plot numru 7. Ma jinghadx li -mahzen tal-kumpanija
appellanti huwa mibni fuq il-plot numru 7 kollu, u I-istess jinghad ghall-
mahzen tal-kumpanija appellata li min-naha taghha pero tant fehmet

dan li xtrat minghand Ruggier sehem ta’ nofs indiviz tal-intrata.
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43. B’hekk jinzel li I-kumpanija appellanti m’ghandhiex ragun issostni

li I-intrata kienet mibjugha lilha anke jekk mhux imnizzla fil-kuntratt.

44. Langas ghandha radun tikkritika I-Ewwel Qorti ghaliex ma qisitx il-
pussess taghha li hija tghid li dejjem kellha. Kif rajna ma rrizultax dan il-
bieb meta sar. Fuq kollox, kif qalet tajjeb I-Ewwel Qorti ma tressqget |-

ebda prova dwar dan il-pussess.

45. Langas jista’ jinghad li din l-intrata kienet xi accessorju tal-
mahzen. Ma rrizultax li kien hemm xi bieb li jghaqgad il-mahzen tal-
kumpanija appellanti mal-intrata inkwistjoni. Gie mtenni mill-Qorti tal-
Appell (Inferjuri) fis-sentenza taghha tad-9 ta’ Lulju, 2008 fil-kawza fl-
ismijiet Carmelo Vella et v. Emanuele Spiteri et:

“Fuq l-insenjament tal-Baudry Lacantiniere, (“Della Vendita”, pagna
329, paragrafu 317), gonna, recinti, btiehi jew bini sekondarju jistghu
jitgiesu komprensivi tal-fond mibjugh in kwantu accessorji ghalih.
Dan avolja I-kuntratt innifsu ma jispecifikahomx. S’intendi biex ikun
hekk dawk |-istess accessorji jrid ikollhom la loro entrata dalla casa
venduta’.

Ara wkoll f'dan I-istess sens is-sentenza riportata a Vol. XVI P Il p
183 u dik fl-ismijiet “Joseph Bezzina v. George Xuereb et”, Appell
Civili, 5 ta’ Frar 1971. F'dan wara kollox ma hemm xejn gdid li ma
jghidux ukoll b’mod mill-aktar c¢ar |-Artikolu 1398 tal-Kodici Civill,
jigifieri li “fl-obbligu tal-kunsinna tal-hadga jidhol ukoll I-obbligu tal-
kunsinna tal-ac¢cessorji u ta’ dak kollu li ghandu jservi ghall-uzu ta’
dejjem tal-haga nfisha.”

46. Hekk ukoll intgal mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha tat-28 ta’

Jannar, 2005 fil-kawza fl-ismijiet Frank Attard v. Anthony Farrugia et,
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“Issa kif tajjeb gie ritenut fil-kawza fl-ismijiet “Nutar Dr. R. Frendo
Randon v. Onor. Dr. Paul Boffa noe et,” — Appell Civili, de¢iz fl-10 ta’
Jannar,1995, “Meta fil-kuntratt ta’ trasferiment ta’ fond jissemma biss li
gie ftrasferit il-fond, u ma jissemmiex espressament illi giet anke
trasferita |-parti tat-triq koerenti maghha, ma jistax jinghad illi dik il-parti
tat-triq giet trasferita mal-fond, u ghalhekk dik il-parti tibqa’ proprjeta ta’

79

min kien jippossjediha gabel dak it-trasferiment.

47. Fid-dawl ta’ dan kollu, langas ma tista’ ghalhekk tinghata ragun li
I-kumpanija appellanti ppreskriviet favuriha bil-preskrizzjoni akkwizittiva

tal-ghaxar snin.

48. Ir-rekwiziti ta’ din il-preskrizzjoni huma: (a) titlu tajjeb biex
jittrasferixxi |-proprjeta; (b) il-pussess tal-haga; (¢) il-bona fidi tal-
pussessur; (d) u l-pussess ghal zmien ghaxar snin (ara s-sentenza tal-
Prim’Awla tal-Qorti Civili tal-20 ta’ Jannar, 1961 fil-kawza fl-ismijiet

Alfonso Gauci v. Salvatore Cassar et).

49. Kif rajna fil-kaz taghna ma rrizultax li I-intrata kienet inkluza fil-

kuntratt ta’ xiri-u-bejgh tal-mahzen mill-kumpanija appellanti.

50. Hekk kif gie mtenni mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha tas-6

ta’ Frar, 2015 fil-kawza fl-ismijiet Isabelle Mercieca et v. Josephine
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Cassar et fejn il-konvenuti fdik il-kawza ukoll kienu sostnew li kisbu |-
proprjeta bil-preskrizzjoni ta’ ghaxar snin, “kif jghid Pacifico Mazzoni
(pagna 584) “L’atto inesistente non pud ne costitiure, ne modificare, né
estinguere un rapporto giuridico.” Oltre dan wiehed isib li fis-sentenza
tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-ismijiet Dr Louis Vella et v. Joseph Gatt
et (12 ta’ April 2004) illi, “il-preskrizzjoni tal-ghaxar snin tissoda akkwist
li jkun sar b’titlu izda ma tapplikax ghal art mhux akkwistat b'titlu, izda
okkupat ghax wiehed jahseb li tkun inkluza fl-akkwist” (sottolinear tal-
istess Qorti). Ghalhekk kieku l-azzjoni attrici rnexxiet kif dedotta, il-
konvenuti appellati ma setghux jipprevalixxu ruhhom minn titlu li kien
ikun dikjarat inezistenti anke jekk huma kienu in bona fede. Anke l-awtur
Trabucchi fparagrafu 1158 jispjega illi titlu idoneju ghal preskrizzjoni
akkwizittiva decennali “@ dunque I'atto annullabile, in quanto operante

7

finché non venga annullato, ma non Il'atto nullo.

51. Ghaldagstant galadarba I-intrata ma kinitx imsemmija fil-kuntratt
ta’ bejgh u xiri u ma kinitx inkluza kif sostnut mill-kumpanija appellanti u
lanqas kienet xi ac¢c¢essorju tal-immobbli |-preskrizzjoni tal-ghaxar snin

ma tistax tkun ta’ ghajnuna ghall-kumpanija appellanti.

52. Bhala punt ta’ kjarifika jinghad li I-kumpanija appellanti ghandha
ragun meta qalet li I-Ewwel Qorti ma kellhiex ragun tghid li d-difiza

taghha bbazata fuq it-titlu li gej minn kuntratt u l-ec¢¢ezzjoni tal-
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preskrizzjoni akkwizittiva ta’ ghaxar snin huma inkompatibbli ma’ xulxin.
Anzi proprju |-kuntrarju. Meta titgajjem I-e¢cezzjoni ta’ preskrizzjoni
abbazi tal-Artikolu 2140 tal-Kodiéi Civili, wiehed mir-rekwiziti
mehtiega ghas-su¢¢ess taghha huwa titlu tajjeb biex jittrasferixxi
proprjeta u b’hekk kuntratt pubbliku huwa proprju hekk. Erhilha li fil-kaz
taghna sibna li I-kumpanija appellanti ma kellha ebda titlu li gej minn

kuntratt pubbliku.

53. Ghalhekk I-aggravju tal-kumpanija appellanti gieghed jigi mi¢hud.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fug imsemmija, din il-Qorti gieghda tichad
l-appell ta’ Vernon’s Food Manufacturing and Trading Limited, u b’hekk
tikkonferma s-sentenza tal-Ewwel Qorti kif fuq imfisser. It-terminu ta’
xahar sabiex il-kumpanija appellanti tghaddi kopja tac-¢avetta tal-bieb

lill-kumpanija appellata jitlaq mil-lum.

ll-kumpanija appellanti ghandha tbati I-ispejjez ta’ dan |-appell.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar
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