App. Civ. 966/15/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

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

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

Numru 4

Rikors numru 966/15/1 LSO

Grezzju u Antonia konjugi Patiniott
V.

George Degiorgio

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-konvenut George
Degiorgio kontra dedizjoni moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-11 ta’
April, 2019, fejn din ¢ahdet |-e¢¢ezzjonijiet tieghu u laqghet it-talbiet tal-
atturi Patiniott billi: (i) iddikjarat li I-arja li tigi fuq zewg garaxxijiet bla numru

ufficjali, li tidhol ghalihom minn Triq il-Munxar, fMarsascala hija proprjeta
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tal-atturi Patiniott u li I-konvenut Degiorgio m’ghandu I|-ebda drittijiet
fugha; (ii) iddikjarat li I-konvenut Degiorgio gieghed jokkupa |-imsemmija
arja minghajr titlu validu fil-ligi; (iii) ikkundannat lill-konvenut Degiorgio
sabiex fiz-zmien perentorju ta’ xahar, jizgombra minn fuqg I-imsemmija
arja u biex tant I-indukrar tal-Perit Amber Wismayer, jerda’ jaghlaq il-bieb
li fetah ghal fugha, u minfloku jhalli biss tieqa; u (iv) awtorizzat lill-atturi
Patiniott biex fkaz li dan jonqos milli jaghmel dak ordnat lilu, jaghmlu x-
xoghlijiet imsemmija huma stess bl-ispejjez ghall-konvenut, u dan tanht I-

indukrar tal-perit mahtur minnha.

Dahla

2. B’rikors mahluf tat-13 ta’ Ottubru, 2015, [-atturi fissru li b’kuntratt
tas-6 ta’ Awwissu, 1998 huma bieghu lill-konvenut [-utile dominju
temporanju tal-appartament internament immarkat bin-numru 2, maghruf
bl-isem “Allison” fi Triq il-Munxar, kuntrada tal-Mahsel, fil-limiti ta’
Marsascala, fl-istat kif kien fih dakinhar. Huma tennew li wara xi zmien,
b’'mod arbitrarju u minghajr ebda titlu skont il-ligi, il-konvenut gabad u
fetah bieb flok it-tiega li kien hemm fil-proprjeta tieghu, u b’hekk dahal fuq
l-arja ta’ numru ta’ garaxxijiet li hemm biswit I-appartament tieghu, li skont
[-atturi hija esklussivament taghhom. Issoktaw jghidu li b’hekk il-konvenut
kien gieghed jokkupa din l-arja minghajr titlu validu fil-ligi u bi hsara

ghalihom. L-atturi regghu sahqu li din I-arja hija taghhom u Ii I-konvenut
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ma kellu l-ebda drittijiet fugha. Fissru wkoll li ghal numru ta’ drabi, huma
sejhu lill-konvenut biex jitlag minn din I-arja u jerda’ jaghlaq il-bieb li kien
fetah illegalment u jpoggi kollox kif kien gabel. Madankollu, huwa baqga’

m’ghamel xejn minn dan.

3. Minhabba fhekk, huma fethu din il-kawza u talbu lill-Prim’Awla tal-

Qorti Civili sabiex:

«1. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-arja indikata bil-kulur isfar fl-annessa
pjanta dokument GP2 sovrapposta zewg garages bla numri uffi¢jali
accessibbli minn Triq il-Munxar, Marsascala hija proprjeta tar-rikorrenti
u li lI-intimat m’ghandu ebda drittijiet fuqgha.

2. Tiddikjara illi I-intimat qieghed jokkupa I-imsemmija arja minghajr titlu
validu fil-ligi.

3. Tikkundanna lill-intimat sabiex fterminu qasir u perentorju li jigi ffissat
minn dina |-Onorabbli Qorti jizgombra minn fuq l-imsemmija arja u
jerga’ jaghlaq il-bieb li huwa fetah u floku jhalli biss tieqa, u dana taht
Is-sorveljanza ta' perit nominandi.

4. Fin-nuqqas li I-intimat jaghmel dak lilu ordnat minn dina I-Onorabbli
Qorti, tawtorizza lir-rikorrenti sabiex jaghlqu I-bieb fil-hajt divizorju Ii I-
intimat fetah bejn il-proprjeta tieghu u I-arja proprjeta tar-rikorrenti u
jesegwixxu dawk ix-xoghlijiet kollha necessarji sabiex jergghu jpoggu
kollox kif kien gabel I-intimat invada I-proprjeta tar-rikorrenti, u dana
ghas-spejjez tal-istess intimat, taht is-sorveljanza tal-istess perit
nominandi.

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra uffi¢jali datata 16 ta' April 2015 kontra |-
intimat li huwa minn issa ingunt ghas-subizzjoni.»

4. Fit-3 ta’ Novembru, 2015, ressaq it-twegiba mahlufa tieghu Geroge

Degiorgio fejn gal:

«1. llli in linea preliminari, |-atturi ghandhom jiddikjaraw fl-atti ta’ dawn
il-proceduri jekk l-azzjoni taghhom hijiex wahda ta’ spoll jew actio
manutentionis;
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2. Wi fi kwalsiasi lok, l-azzjoni fi kwalunkwe kaz hija preskritta bi
preskrizzjoni ta’ xahrejn u ta’ sena rispettivament;

3. llli minghajr pregudizzju u fil-mertu l-attur akkwista |-fond mertu tal-
kawza, bil-patt Ii juza l-arja tal-garaxxijiet inkwistjoni tant li [-apertura
konsistenti f'bieb infethet mill-atturi stess hekk kif I-ec¢ipjenti akkwista
I-fond inkwistjoni;

4. llli minghajr pregudizzju galadarba kienu l-istess atturi li kkoncedew
is-servitu lill-e¢cipjenti biex jaccedi ghall-arja inkwistjoni, it-talba
ghandha tigi michuda;

5. Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez.»

5. B’sentenza moghtija fil-11 ta’ April, 2019, il-Prim’Awla tal-Qorti

Civili qatghet il-kawza b’dan il-mod:

«1. Tilga’ I-ewwel talba u tiddikjara i |-arja indikata bil-kulur isfar fl-
annessa pjanta Dok GP2, sovrapposta zewd garaxxijiet bla numru
uffic¢jali ac¢essibbli minn Triq il-Munxar, Marsascala, hija proprjeta tar-
rikorrenti u li I-intimat m’ghandu ebda drittijiet fugha.

2. Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara li I-intimat ged jokkupa I-imsemmija arja
minghajr titlu validu fil-ligi.

3. Tilga’ t-tielet talba u tikkundanna lill-intimat sabiex fterminu
perentorju ta’ xahar mil-lum, jizgombra minn fuq l-imsemmija arja u
jerga’ jaghlaq il-bieb li huwa fetah, u minfloku jhalli biss tieqa, taht is-
sorveljanza tal-Perit Amber Wismayer li ged tigi nominata ghal dan I-
iskop.

4. Tilga’ r-raba’ talba u tiddikjara li fkaz li I-intimat jonqos milli jaghmel
dak ordnat lilu minn din il-Qorti, sabiex jaghlqu I-bieb fil-hajt divizorju li
l-intimat fetah bejn il-proprijeta tieghu u l-arja proprjeta tar-rikorrenti u
jesegwixxu dawk ix-xoghlijiet kollha necessarji sabiex jergghu jpoggu
kollox kif kien gabel I-intimat invada I-proprjeta tar-rikorrenti, u dana
ghas-spejjez tal-istess intimat, taht is-sorveljanza tal-istess perit
nominandi.

L-ispejjez qudizzjarji u tal-perit nominandi jithallsu mill-intimat.»

6. Ir-ragunijiet moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti  Civili ghaliex
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iddecidiet il-kawza b’dan il-mod kienu dawn:

«Konsiderazzjonijiet ta’ Dritt:

Possessorja/Petitorja

Jibda biex jinghad, li mill-punto di vista legali, I-azzjoni petitorja u I-
azzjoni possessorja m'ghandhomx jigu konfuzi flimkien fl-istess kaz.

Tajjeb jigi affermat, i huwa minnu, li kemm [-actio spolii, u l-actio
manutentionis huma azzjonijiet possessoriji, fejn il-bazi taghhom hija I-
pussess mhux it-titlu. Tant hu hekk, li kemm I-actio spolii u kemm I|-actio
manutentionis ma jidhlux fil-kwistjoni petitorja tat-titlu.

llli fil-kaz odjern, fis-seduta tal-1 ta’ Dicembru 2015, l-avukat difensur
tar-rikorrent, iddikjara li din hija kawza ghall-izgumbrament tal-intimat
mill-proprjeta tar-rikorrent (fol 25).

Fit-trattazzjoni, l-avukat difensur tar-rikorrent jikkjarifika ulterjorment, li
I-kaz odjern mhuwiex actio spolii u langas actio manutentionis stante li
dawk huma kawzi possessotrji, izda hija azzjoni petitorja, fejn qed jigi
sostnut li r-rikorrent ghandu t-titlu validu fil-ligi filwaqt i I-intimat
m’ghandux titlu validu.

F’dan il-kuntest, ta’ min isemmi |-kaz Baldacchino v. Grima, fejn il-
Qorti tal-Appell irriteniet li I-atturi ma setghux jagixxu b’azzjoni petitorja
ghaliex ma kinux is-sidien. Biex wiehed jiddetermina jekk I-azzjoni hijiex
wahda petitorja jew possessorja, ghandu jhares mhux tant lejn il-kliem
fic-Citazzjoni imma lejn dak li sostanzjalment gie mitlub fi¢-¢itazzjoni,
jigifieri I-fondament u I|-oggett tal-pretensjoni fiha dedotta (Vol.
XXXV.ii.p776) (Ara wkoll Norman Dimech et v. Paul Carbonaro et,
deciza minn din il-Qorti kif preseduta — (638/03) - 26 ta’ Settembru
2013).

Illi wara qari akkurat tac-Citazzjoni u tat-talbiet kif dedotti, tikkonsidra li
l-azzjoni odjerna hija wahda ta’ natura petitorja. Dan huwa sorrett mit-
talbiet kif impostati, fejn qed jintalab primarjament li jigi dikjarat Ii I-
intimat qieghed jokkupa I-imsemmija arja minghajr ebda titlu validu,
permezz tal-apertura tal-bieb li jac¢edi ghal fug din I-arja, kwindi ged
jintalab ukoll, li I-intimat jigi kkundannat jizgombra mill-imsemmija arja,
b’'mod li jinghalaq il-bieb li jaghti ghal fuq din I-istess arja. L-istess talbiet
huma sorretti wkoll bil-provi prodotti.
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Ghalhekk ikkunsidrat li l-azzjoni proposta mir-rikorrent hija wahda
petitorja u mhux azzjoni possessorja.

Ghal dawn il-motivi, din il-Qorti ser tirrespingi l-ewwel u t-tieni
eccezzjonijiet preliminari tal-intimat.

Titlu tar-Rikorrenti

llli 1-azzjoni petitorja hija proponibbli mis-sid tal-proprjeta mertu tal-
vertenza. Ghal dak li jirrigwarda I-prova ta’ titlu, ir-rikorrent esebixxa I-
kuntratt ta’ bejgh Ii bih hu kien akkwista l-art (plot ta’ 127.34 metri
kwadri) Ta’ Mahsel bhala Dok VB1 mal-affidavit tieghu. llli dan huwa s-
sit fejn illum hemm mibni |-korp bini “Allison”. Ir-rikorrent spjega fix-
xhieda tieghu li kien bena I-korp bini ta’ appartamenti qabel bena z-
zewg garaxxijiet biswit, li l-arja taghhom, hija mertu tal-vertenza in
ezami.

Din il-Qorti tqis li r-rikorrent ipprova ghas-sodisfazzjon tal-Qorti, li huwa
s-sid. Hawnhekk, din il-Qorti tagbel ma’ dak sostnut mill-avukat difensur
tar-rikorrent fit-trattazzjoni, Ii kawza petitorja hija preskritta bl-gheluq ta’
tletin sena.

Difatti, l-artikolu 2143 tal-Kodiéi Civili jistipula:

«L-azzjonijiet kollha reali, personali jew misti jaqghu bil-preskrizzjoni
gheluq 30 sena, u ebda oppozizzjoni ghall-preskrizzjoni ma’ tista’ ssir
minhabba n-nuqqas ta’ titolu jew ta’ bona fidi.»

lli fil-kaz in dizamina, I-intimat akkwista l-appartament fis-6 ta’ Awwissu
1998, jirrizulta li r-rikorrent interpella lill-intimat biex jizgombra mill-
imsemmija arja permezz ta’ ittra uffi¢jali datata 16 ta’ April 2015.
Ghalhekk, din il-kawza saret tempestivament billi s-sid, ghadu jista’
Jipprocedi ghar-ripresa tal-imsemmija arja.

Titlu ta' Servitu Vantat mill-Intimat

llli din il-Qorti, ser tghaddi biex tistharreg il-kwistjoni tas-servitu, li ged
Jigi vantat mill-intimat, tramite t-tielet u r-raba’ ec¢ezzjoni tieghu.

I1zda, qabelxejn, iridu jigu enundjati principji legali relevanti ghas-servitu.

Huwa imperattiv li wiehed ihares lejn I-artikolu 457 tal-Kodiéi Civili li
jiddisponi:

«Is-servitujiet kontinwi u li jidhru jitnisslu —

a) bis-sahha tat-titlu,

b) bil-preskrizzjoni, jekk il-fond Ii fuqu jigu ezercitati jista’ jinkiseb bil-

preskrizzjoni,
¢) bid-destinazzjoni ta’ sid ta’ zewg fondi»
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Ghalhekk, skont il-ligi, is-servitu kontinwu u apparenti, bhall-kaz ta’
apertura ta’ bieb, jista’ jitnissel bis-sahha ta’ titlu, bil-preskrizzjoni jew
bid-destinazzjoni tas-sid ta’ zewg fondi.

Tajjeb jigi kkjarifikat, i meta I-ligi ssemmi titlu din qed tirreferi ghal att
pubbliku (Ara Carmelo Galea et v. Giuseppe Aquilina deciza mill-
Qorti tal-Appell fl-20 ta’ Lulju 1970.

Bl-istess mod, il-Professur Caruana Galizia jissottlinea:

«Servitude is a limitation to the right of ownership which, by its very
nature, is absolute and unlimited, therefore servitudes are exceptional
juridical relations which exist as a derogation to the general principles
of common law, according to which property is free. Consequently, in
case of doubt as to the existence of a servitude the presumption is in
favour of the freedom of property.»

L-intimat isostni li huwa kien ftiehem u tkellem ma’ iben ir-rikorrent
Etienne Patiniott, u li kien iben ir-rikorrent stess li fetah u carrat it-tieqa
li kien hemm sabiex sar bieb minflok. Huwa proprju minhabba din I-
allegazzjoni tal-intimat, li ged jigi eccepit li s-servitu nghatat lilu mir-
rikorrenti. Di fatti, I-intimat qed jirreferi ghall-arja ta’ fuq il-garaxxijiet
bhala bitha. Fix-xhieda tieghu sostna Ili ma setax jakkwista |-
appartament minghajr I-uzu tal-bitha.

Il fl-ewwel lok, ir-rikorrenti Grezzju Patiniott u martu Antonia Patiniott
kienu dehru fuq il-kuntratt ta’ akkwist u bejgh datat 6 ta’ Awwissu 1998,
li permezz tieghu ttrasferew l-appartament lill-intimat. Etienne Patiniott
ma kienx kontraent. Inoltre, fix-xhieda tieghu, Grezzju Patiniott sostna
li hu qatt ma ta permess lil hadd biex juza jew jiddetjeni I-arja ta’ fuq il-
garaxxijiet. Inoltre, kuntrarjament ghal dak li xehed l-intimat, Etienne
Patiniott, ¢ahad kategorikament li huwa fetah u carrat it-tieqa li kien
hemm ezistenti fl-appartament tal-intimat sabiex infetah bieb ghal fuq I-
arja tal-garaxxijiet biswit I-istess appartament.

Il I-verzjonijiet moghtija huma kunfliggenti.

F'materja ta’ prova, ir-regola tal-piz tal-prova timponi a kariku tal-parti li
tallega fatt.

llli fil-kaz in ezami, jinkombi fuq I-intimat li jipprova li I-fond tieghu hu |-
fond dominanti li jgawdi minn servitu ta’ apertura ta’ bieb li taghti access
ghall-arja inkwistjoni.

Jekk fil-mument tal-akkwist tal-fond ma ntqal xejn dwar is-servitu pretiz
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mill-intimat, u jekk ma jikkonkorrux il-modalitajiet I-ohra li jistghu jwasslu
ghat-tnissil ta’ tali servitu, is-servitu ma jigix ikkrejat. llli fil-kaz odjern, I-
intimat kellu jgib prova ta' att pubbliku in sostenn tal-ec¢ezzjoni tieghu
billi t-terminu preskrittiv ma ddekorriex. Dan ma gabux billi I-kuntratt tal-
akkwist datat 6 ta’ Awwissu 1998 (Dok GP1), ma jsemmi xejn dwatr is-
servitu pretiz mill-intimat. Di fatti I-kuntratt tal-akkwist esebit Dok GP1,
ma jsemmix |-ebda arja jew bitha (kif hekk imsejha mill-intimat). Lanqas
ipproduca xi kuntratt pubbliku iehor. llli jinkombi fuq |-intimat jipprova
dak vantat minnu fir-raba’ e¢cezzjoni, kwindli, fil-karenza ta’ din il-prova,
ma jistax jinghad li jezisti s-servitu pretiz.

Huwa inutili li I-intimat jinsisti fuq xi ftehim verbali ma’ Etienne Patiniott.
Appatrti li dan ma kienx is-sid, I-ebda ftehim verbali ma jista’ jaghti lok
ghall-holqgien ta’ servitu.

B'zieda ma’ dan, referibbilment ghat-tielet ecc¢ezzjoni, i I-intimat
akkwista l-appartament inkwistjoni bil-patt li juza I-arja tal-garaxxijiet
inkwistjoni, dan il-patt ma jirrizultax mill-kuntratt tal-akkwist u kwindi ma
jregix.

Il I-intimat stess ikkonferma, fix-xhieda tieghu, li fil-kuntratt m’ghandux
indikat li ged jixtri |-arja tal-garaxxijiet ta’ ma genbu. lI-fatt li l-intimat
xehed li ma ffirmax pjanta mal- kuntratt, b’referenza ghall-pjanta
esebita fil-process Dok GP2, ma jimpingix fuq il-mertu tal-vertenza in
ezami, peress li jekk kien qed jakkwista l-arja imsemmija, dan kien
certament jirrizulta mill-kuntratt innifsu.

In vista tas-suespost, tichad it-tielet u r-raba’ e¢¢ezzjoni.»

7. ll-konvenut Geroge Degiorgio appella minn din is-sentenza fit-30
ta’ April, 2019 u ressaq zewg aggravji fejn ilmenta: (i) li I-Ewwel Qorti ma
messhiex qatghet il-kawza fuq dikjarazzjoni tal-avukat tal-atturi li I-azzjoni
taghhom hija wahda petitorja ghaliex din fil-fatt fiha elementi possessorji
u ghalhekk hija preskritta biz-zmien ta’ xahrejn jew biz-Zmien ta’ sena; u
(i) li I-jedd ta’ servitu nghata lilu mill-atturi hamsin sena gabel ma nfethet
il-kawza u ghalhekk huwa ghandu d-dritt li jibga’ jaghmel uzu mill-arja tal-

garaxxijiet tal-atturi bhala veranda.
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8. L-atturi Patiniott wiegbu ghal dan I-appell fit-8 ta’ Awwissu, 2019, u
hemmhekk huma taw ir-ragunijiet taghhom ghalfejn huma jemmnu li |-
appell tal-konvenut George Degiorgio ghandu jigi michud. Minbarra dan,
huma sahqu li I-appell tal-konvenut huwa wiehed fieragh u vessatorju u

b’hekk talbu li huwa ghandu jehel spejjez doppiji talli ressqu.

9. Inzamm smigh fil-5 ta' Ottubru, 2023 u minn hemmhekk I-appell

thalla biex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

10. Fl-ewwel aggravju tieghu, il-konvenut Degiorgio jilmenta li I-Ewwel
Qorti helset mill-ewwel ec¢ezzjoni tieghu malajr wisq u jishaq li I-Ewwel
Qorti ma messhiex qaghdet fuq semplici dikjarazzjoni tal-avukat tal-atturi
biex tasal ghall-konkluzjoni li I-kawza mressga mill-atturi hija wahda
petitorja. Huwa ffisser li |-atturi appellati ma sejsux biss il-kawza taghhom
fuq l-allegazzjoni i |-konvenut gieghed jokkupa I-proprjeta taghhom
minghajr titlu. Skont il-konvenut, il-kawza tal-atturi ghandha wkoll element
possessorju ghaliex fiha huma geghdin jitolbu li jsiru x-xoghlijiet mehtiega
biex il-bieb li nfetah jinghalag u minflok terga’ ssir tieqa bi spejjez ghall-
konvenut. Huwa jsostni li I-bieb inkwistjoni sar hamsin sena gabel infethet
il-kawza, jigifieri meta I-konvenut xtara |-proprjeta tieghu fis-sena 1965 u

ghalhekk I-azzjoni possessorja tal-atturi ma tistax tirnexxi ghaliex din hija
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preskritta biz-Zzmien ta’ xahrejn jew biz-zmien ta’ sena. ll-konvenut
jaghlaq l-aggravju tieghu billi jghid li d-dikjarazzjoni li ghamel l-avukat tal-
atturi dwar it-tip ta’ kawza li kienet gieghda titressaq minnhom ma gietx
mistharrda kif jixrag mill-Ewwel Qorti u li ghalhekk, meqjus dan kollu, |-

ewwel zewg eccezzjonijiet tieghu kellhom jigu milqugha.

11. Jinghad minnufih li dan l-aggravju huwa x’aktarx fieragh. Huwa
principju accettat fil-gurisprudenza taghna li n-natura tal-azzjoni attrici
tingharaf mill-premessi u mit-talbiet li jsawru r-rikors promotur. Huma
sewwasew il-premessi u t-talbiet kif imfissra u mressqa fir-rikors mahluf i
jibda I-kawza li jiffurmaw il-parametri li fihom il-Qorti ghandha thaddem il-
gudizzju taghha. B’hekk, Il-azzjoni petitorja tingharaf mill-azzjoni
possessorja mit-talbiet li jsiru fir-rikors promotur. Tassew, jekk il-
mistogsija fit-talbiet tkun diretta lejn il-pussess bhala fatt, I-azzjoni hija
possessorja, filwaqt li jekk din ikollha bhala s-sies taghha I-offiza tad-dritt,
[-azzjoni tkun petitorja (ara Frankie Refalo nomine v. Jason Azzopardi
et maqtugha mill-Qorti tal-Appell fis-7 ta’ Ottubru, 1997, Godwin
Azzopardi v. Paul Azzopardi dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-31
ta’ Jannar, 2003, Giovanna Camilleri v. Lorenza Micallef et moghtija
mill-Qorti tal-Appell fis-17 ta’ Marzu, 2021 u Theresa Farrugia v. Adrian

Pace deciza mill-Qorti tal-Appell fil-5 ta’ Ottubru, 2023).

12. Kuntrarjament ghal dak li jishaq il-konvenut fir-rikors tal-appell
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tieghu, biex I-Ewwel Qorti waslet ghall-fehma taghha li I-azzjoni tal-atturi
hija wahda petitorja, hija ma gaghditx biss fuq id-dikjarazzjonijiet
maghmula mill-avukat tal-atturi waqt is-smigh u t-trattazzjoni tal-kawza.
Mod iehor, huwa ¢ar li fis-sentenza taghha I-Ewwel Qorti fliet bir-reqga
x’geghdin jitolbu I-atturi fir-rikors mahluf taghhom u kien biss wara i
wettget dan |-ezami li hija waslet ghall-konkluzjoni taghha li I-kawza tal-

atturi hija wahda petitorja.

13. Fil-kaz taghna, fir-rikors mahluf taghhom I-atturi geghdin jitolbu
dikjarazzjoni li l-arja inkwistjoni hija taghhom u li I-konvenut qgieghed
jokkupaha minghajr titlu validu fil-ligi, u li b’hekk huwa ghandu jigi ordnat
biex jitlag minn fugha. Dawn huma talbiet tipici tal-actio rei vindicatoria, li
hija azzjoni reali li 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 |-
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).
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14. Bil-magqglub ta’ dak li jipprova jaghti x’jifthem il-konvenut fir-rikors tal-
appell tieghu, it-talba tal-atturi biex il-konvenut jizgombra mill-imsemmija
arja halli jiendu lura |-pussess ta’ din |-arja mill-hakma tal-konvenut, ma
tnaggas xejn min-natura reali u petitorja tal-azzjoni ghaliex din gieghda
ssir mill-atturi fil-kwalita taghhom ta’ sidien tal-arja u mhux bhala
pussessuri li tilfu I-pussess taghha. Tassew, it-talbiet tal-atturi, la saru
sabiex huma jinzammu fil-pussess tal-arja jew sabiex titnehha I-molestja
skont I-Artikolu 534 tal-Kodiéi Civili, u langas saru sempliéiment bil-
ghan li huma jergghu jitgieghdu fil-pussess tal-arja inkwistjoni skont I-
Artikolu 535 tal-Kodiéi Civili (ara fdan is-sens Miriam Abela v. Julian
Vella et magtugha mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Jannar, 2019). Dan
sewwasew ghaliex I-atturi geghdin jitolbu dikjarazzjoni li huma sidien tal-

arja inkwistjoni.

15. Fl-istess wagqt, l-atturi geghdin jitolou wkoll dikjarazzjoni li |-
konvenut m’ghandu |-ebda drittijiet fuq din l-arja u kif ukoll li I-istess
konvenut ghandu jinghata Zzmien gasir u perentorju biex jaghlaq il-bieb li
fetah u minflok ihalli biss it-tieqa li kien hemm gabel. Dawn it-talbiet huma
tipi¢i tal-actio negatoria servitutis. Din |-azzjoni |i tippresupponi li gid
immobbli huwa hieles, hija wahda ta’ ghamla petitorja u tista’ titressaq
biss minn min hu s-sid tal-post kontra min jallega xi dritt ta’ servitu. Tali
azzjoni hija wahda ghalhekk fejn is-sid jitlob lill-Qorti biex tichad id-drittijiet

ta’ servitu jew pizijiet ohra fuq il-proprjeta tal-istess sid li I-konvenut ikun
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gieghed jippretendi illi ghandu (ara Martin Valentino et v. Michael
Stivala et moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Novembru, 2009 u
Joseph Sapienza et v. Randall Mikkelsen et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell

fit-30 ta’ Novembru, 2022).

16. Jigi b’hekk, li I-Ewwel Qorti kienet siewja meta gieset li I-azzjoni tal-
atturi hija wahda petitorja. Tabilhaqq, I-azzjoni tal-atturi tikkonsisti kemm
fl-azzjoni rivendikatorja u kif ukoll fl-azzjoni negatorja, li huma zewg
azzjonijiet petitoriji li jistghu jitressqu flimkien (ara Christopher Galea et
v. Emanuel Spiteri et moghtija mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ Novembru,
2019). Ladarba qieghed jigi stabbilit li l-azzjoni tal-atturi hija wahda
petitorja u mhux wahda possessorja ta’ spoll jew ta’ manutenzjoni skont
l-Artikoli 534 u 535 tal-Kodiéi Civili, allura jsegwi li t-termini ta’ xahrejn
u ta’ sena rispettivament, li fihom iridu jsiru I-ahhar zew§ azzjonijiet hawn

fug imsemmija, ma japplikawx.

17. L-ewwel aggravju tal-konvenut ghalhekk gieghed jigi michud.

18. Nghaddu issa ghat-tieni aggravju tal-konvenut. Hawn il-konvenut

jishag mill-gdid li huwa ilu hamsin sena jgawdi mis-servitu li nghata lilu
minghand |-atturi meta huwa xtara |-proprjeta tieghu ghaliex il-bieb
inkwistjoni kien infetah minn iben l-atturi fl-istess Zzmien meta huwa kien

gieghed jinnegozja mal-atturi biex jixtri l-imsemmija proprjeta. Jghid li
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minhabba f'hekk, huwa ghandu I-jedd li jgawdi din is-servitu minhabba I-
moghdija taz-zmien. Itenni li galadarba s-servitu nghata fiz-zmien li sar il-
kuntratt ta’ xiri-u-bejgh, l-intenzjoni tal-partijiet fuq il-kuntratt kienet i I-
konvenut jibga’ juza I-arja tal-garaxxijiet tal-atturi billi jghaddi ghal fugha
mill-bieb inkwistjoni. Isostni wkoll li I-verzjoni tieghu hija I-aktar wahda
kredibbli ghaliex din hija kkonfermata mix-xhieda tar-rapprezentanti tal-
Awtorita tal-lppjanar u tal-pjanti pprezentati minnhom. Huwa jaghlaq billi
jghid li huwa kien Il-unika persuna li jaghmel uzu mill-arja tal-garaxxijiet
tal-atturi bhala veranda u li I-verzjoni li geghdin jaghtu |-atturi m’ghandhiex

mis-sewwa.

19. Ghalkemm fdan l-aggravju I-konvenut jaghti x’jifhem li I-atturi ma
jistghux jissoktaw bl-azzjoni taghhom minhabba I-moghdija ta’ hamsin
sena minn meta huwa beda jingeda bis-servitu li jghid li ghandu fuq l-arja
taghhom, huwa fl-ebda waqt ma qgangal |-e¢¢ezzjoni tal-preskrizzjoni
skont I-Artikolu 2143 tal-Kodi¢i Civili, la guddiem I-Ewwel Qorti u
langas f'dan I-istadju tal-appell. Ghalhekk din il-Qorti ma tistax tqis jekk I-
azzjoni tal-atturi hijiex preskritta b’gheluq tletin sena skont dan Il-isemmi
Artikolu, ladarba I-konvenut ma semmihiex fl-ec¢ezzjonijiet tieghu jew
fir-rikors tal-appell. F’dan is-sens il-ligi tghid fl-Artikolu 2111 tal-Kodi€i
Civili, li I-Qorti ma tistax minn jeddha taghti effett ghall-preskrizzjoni, jekk
din ma tigix imgajma mill-parti interessata (ara Aldrin Muscat v. Charles

Sacco et maqgtugha mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Gunju, 2023). Hekk
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ukoll, il-Qorti ma tistax tindika hija stess |-artikolu rilevanti tal-preskrizzjoni
fllassenza ta’ indikazzjoni ¢ara u inekwivoka min-naha tal-parti
interessata (ara Emmanuele Cassar v. Maria Ciappara moghtija mill-
Qorti tal-Appell fit-2 ta’ Marzu, 1953, Ruggiero Cali v. Perit u Arkitett u
Inginier Civili George Calea deéiza mill-Qorti tal-Appell fil-11 ta’ Mejju,
1956, Philip Gatt et v. Joseph Schembri et moghtija mill-Qorti tal-Appell
fl-24 ta’ Gunju, 2016 u Euch Zammit and Sons Limited v. Coleiro
General Supplies Limited dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fit-23 ta’

Novembru, 2020).

20. Fil-kaz taghna I-konvenut jishaq li l-azzjoni tal-atturi ma tistax
tirnexxi ghaliex skontu, meta I-atturi fethu I-kawza, huwa kien ilu jaghmel
uzu mill-arja li tigi fuq il-garaxxijiet tal-atturi ghal hamsin sena billi jghaddi
ghal fugha minn bieb li jinsab fl-appartament tieghu. Kemm hu hekk,
huwa jghid li ilu jgawdi minn dan is-servitu ghal aktar minn hamsin sena,
jigifieri mis-sena 1965. Isostni li waqt li kien gieghed jinnegozja x-xiri tal-
appartament tieghu mal-atturi, iben I-atturi kien ¢arrat tieqa li taghti ghal
fuq l-arja msemmija u minflokha fetahlu bieb ghal fugha minn gewwa dan

[-appartament.

21. M’hemmx kwistjoni li I-ftuh ta’ apertura f'hajt divizorju (bhalma huwa
I-hajt inkwistjoni ghaliex jifred |-appartament tal-konvenut mill-arja li tigi

fuq il-garaxxijiet tal-atturi), twassal ghall-holgien ta’ servitu (ara
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Francesca Spiteri et noe v. Carmelo Spiteri moghtija mill-Qorti tal-
Appell fl-1 ta’ Awwissu, 1966). Is-servitu ta’ apertura bhal bieb jew tiega
huwa meqjus bhala wiehed kontinwu u li jidher. Skont I-Artikolu 457 tal-
Kodié¢i Civili, servitl bhal dan jitnissel: (a) jew bis-sahha ta’ titlu; (b) jew
bil-preskrizzjoni, jekk il-fond li fuqu jigi ezercitat jista’ jinkiseb bil-
preskrizzjoni; (¢) jew bid-destinazzjoni tas-sid ta’ zewg fondi. Issa f'din il-
kawza jinteressana biss is-subin¢iz (a) ta’ dan |-Artikolu, ghaliex il-
konvenut gieghed jallega li dan il-jedd ta’ servitu nghata lilu mill-atturi fl-

istess zmien li huwa xtara l-appartament tieghu minghandhom.

22. Din il-Qorti ma tistax ma tikkummentax dwar il-fatt li dawn I-
argumenti tal-konvenut huma manifestament hziena, |i saru b’Certu
nuqgas ta’ lealta lejn dak li hemm imnizzel iswed fuq |-abjad fl-atti tal-
kawza. Fl-ewwel lok, jinghad li mhuwiex minnu li I-konvenut xtara |-
appartament tieghu fis-sena 1965. Il-konvenut xtara |-utile dominju
temporanju tal-appartament tieghu minghand I-atturi sewwasew fis-6 ta’
Awwissu, 1998 b’kuntratt maghmul fl-atti tan-Nutar Bartolomeo Micallef.
Anke li kieku stess, ghall-grazzja tal-argument biss, wiehed kellu jqgis
bhala korretta I-verzjoni tal-konvenut li I-bieb inkwistjoni infetah fiz-zmien
li sar il-kuntratt, minn dakinhar tal-kuntratt sa dakinhar li |-atturi fethu din
il-kawza m’ghaddewx hamsin sena izda ghaddew biss sbatax-il sena, u
b’hekk il-konvenut zgur ma jistax jghid li huwa kien ilu dan iz-zmien kollu

jgawdi minn dan is-servitu.
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23. Fit-tieni lok, l-appartament inxtara mill-konvenut fl-istat li kien fih
dakinhar tal-kuntratt u fl-istess kuntratt, il-jedd ta’ servitu li huwa gieghed
jallega li ghandu, ma jissemma mkien. ll-prezunzjoni tal-ligi hi li min
ghandu l-art ghandu wkoll I-arja ta’ fugha (ara I-Artikolu 323 tal-Kodi¢i
Civili). Ghalhekk huwa prezunt li I-arja ta’ fuq il-garaxxijiet tal-atturi hija
taghhom. Din il-prezunzjoni hija iuris tantum u mhux iuris et de iure u I-
piz kien fuq il-konvenut li jeghleb din il-prezunzjoni billi juri titlu jew
pussess i jaghtih titlu bi preskrizzjoni akkwizittiva (ara Carmen
Degabriele v. Rita Zammit maqtugha mill-Qorti tal-Appell fis-7 ta’
Ottubru, 2005 u Carmelo Zammit et v. Paola Tabone deciza mill-Qorti
tal-Appell fit-12 ta’ Frar, 2018). Madankollu, il-konvenut m’ghamel xejn
minn dan u baga’ ma weriex li huwa ghand xi titlu, fosthom xi jedd ta’
servitu ta’ moghdija ghal fuq l-arja Ili tigi fuq il-garaxxijiet tal-atturi.
Ghalhekk, huwa ma jistax jippretendi li jibga’ jaghmel uzu minn din I-arja

billi jghaddi mill-bieb li hemm fl-appartament tieghu.

24. B’zieda ma’ dan, din il-Qorti ma tistax ma tirrimarkax li I-verzjoni tal-
konvenut, jigifieri li kien iben I-atturi stess li fiz-zmien li sar il-kuntratt tas-
6 ta’ Awwissu, 1998, ¢arrat tieqa u fetah bieb fl-appartament tal-konvenut,
hija wahda li ma titwemmen xejn. Tassew, din l-allegazzjoni tal-konvenut
hija kkontestata bil-gawwa kemm mill-atturi nfushom u kif ukoll minn iben

[-atturi stess, u matul is-smigh tal-kawza ma ngab |-ebda xhud
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indipendenti li seta’ jixhed dwar meta u kif |-apertura ta’ tiega nbidlet
fbieb. Tassew, I-uniku xhud li tefa’ ftit dawl fuq il-kwistjoni, kien il-Perit
Mannie Galea, li lura fis-sena 2003 ressaq applikazzjoni ghal zvilupp
quddiem I-Awtorita tal-lppjanar fisem l-attur Grezzju Patiniott. Il-perit
xehed li fdak iz-zmien il-bibien kien ipittirhom ghat-tond u kien jurihom

bhala “side-hung”.

25. lI-Qorti fliet il-pjanti li gew mehmuza ma’ din |-applikazzjoni u nnutat
li fihom l-ebda wahda mill-aperturi li jaghtu ghal fuq l-arja tal-garaxxijiet
tal-atturi ma hija mpingija ghat-tond jew murija bhala “side-hung”. Dan
jaghti lil din il-Qorti x’tifhem, li lura fis-sena 2003, il-bieb inkwistjoni ma
kienx jezisti u I-apertura kienet tikkonsisti biss ftieqa. Imbaghad, aktarx li
din it-tieqa giet mibdula fbieb mill-konvenut fiz-zmien ta’ bejn is-sena
2003 u s-sena 2015 - haga li I-konvenut ma setax jaghmel ghaliex kif
inhuwa maghruf fil-gurisprudenza, is-sid ta’ post dominanti m’ghandu |-
ebda jedd li j¢carrat tieqa u jiftah bieb biex jaghmel uzu mis-saqaf tal-post
servienti (ara Joseph Valletta v. Gaetano Caruana dec¢iza mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-20 ta’ Lulju, 1992 u Frederick Chatland v.

Guido Attard et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-3 ta’ Dicembru, 2010).

26. Ghalhekk, fid-dawl ta’ dan kollu, it-tieni aggravju tal-konvenut ukoll

gieghed jigi mi¢hud.
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27. Din il-Qorti taghlaq billi tghid li I-argumenti mressga mill-konvenut
fdan I-appell ma huma siewja xejn u swew biss biex il-konvenut jirbah iz-
zmien u jkompli jgawdi minn hwejjeg l-atturi bi hsara ghalihom sakemm
idum pendenti I-appell. Ghalhekk hija tagbel mas-sottomissjoni tal-atturi
li l-appell tal-konvenut huwa fiergah u vessatorju u b’hekk gieghda

tikkundannah ihallas spejjez doppji ghall-appell li ressaq.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fug imsemmija, din il-Qorti gieghda tichad I-
appell tal-konvenut George Degiorgio u b’hekk tikkonferma s-sentenza
tal-Ewwel Qorti, b’dana izda li z-zmien ta’ xahar imsemmi fit-tielet kap tas-
sentenza tal-Ewwel Qorti sabiex isiru x-xoghlijiet taht I-indukrar tal-Perit
Amber Wismayer, ghandu jittaq mid-data ta’ din is-sentenza moghtija

lum.

L-ispejjez tal-kawza, kemm dawk tal-ewwel grad u kif ukoll dawk marbuta
ma’ dan Il-appell ghandhom jithallsu kollha mill-konvenut George
Degiorgio, u billi I-appell tieghu kien wiehed fieragh u vessatorju huwa

gieghed jigi ordnat ihallas I-ispejjez marbuta ma’ din il-pro¢edura ghal
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darbtejn skont I-Artikolu 223(4) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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