App. Civ.269/2019

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 6 ta’ Dicembru 2023

Numru 4

Rikors mahluf numru 269/2019

Martin Micallef u Maria Micallef
V.
Joseph Sawyer u Shirley Sawyer

1. Dan huwa appell tal-konvenuti minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fit-23 ta’ Frar 2023 illi laqghet it-talbiet tal-atturi u, wara i
ddikjarat illi I-partijiet huma komproprjetarji fis-sehem ta’ nofs mhux
magsum kull parti ta’ korp ta’ appartamenti, fosthom il-bejt u l-arja tieghu,
ikkundannat lill-konvenuti jwaqqghu strutturi li ghamlu fuq il-bejt u jgibu I-

partijiet komuni kif kienu gabel ma saru x-xoghlijiet.
2. ll-fatti relevanti gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:
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»34. Permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh tal-31 ta’ Jannar 1985 ir-rikorrenti
akkwistaw minghand Joseph Debono I-appartament numru wiehed (1)
fil-korp bini ... San Gwann.

»35. Bejn is-sena 1985 u 1994, ir-rikorrenti flimkien ma’ Joseph
Debono, li minghandu kienu xtraw l-appartament taghhom, huma
ftiehmu li jibnu zewg kmamar fugq il-bejt bhala washrooms.

»36. Sussegwentement fit-3 ta’ Jannar 1994, Joseph Debono biegh I-
appartament numru tnejn (2), ossija I-appartament sovrastanti ghal dak
tar-rikorrenti, lil Valerio Zammit. F’dan il-bejgh gie stipulat li kien gieghed
jinbigh ukoll in-nofs indiviz tal-bejt li jaghti ghal fuq it-triq. Giet mibjugha
wkoll il-kamra tal-bejt.

»37. Sussegwentement, permezz ta’ kuntratt iehor datat 28 ta’ Frar
1997 Valerio Zammit u Doris Zammit bieghu dan I-appartament numru
tnejn (2) lill-intimati Sawyer “ukoll bil-parti tieghu proprja, cioé in-nofs
diviz tal-bejt li jaghti ghal fuq it-triq”.

»38. Mument minnhom, kienu saru diskussjonijet bejn il-partijiet fil-
kawza sabiex isir zvilupp ta’ sular addizzjonali u penthouse fuq il-korp
bini mertu ta’ din il-kawza.

»39. Ir-rikorrent kien qged jinsisti li, sabiex dan isir, kien mehtieg li
Joseph Debono jikkonéedi parti mill-garage li jinsab sottostanti I-korp
tal-appartamenti, sabiex ikun jista’ jsir lift.

»40. Ghalkemm ma kienx ghad hemm ftehim dwar dan, I-intimati
Sawyer xorta wahda ipprocedew bl-applikazzjoni numru PA/03660/7, i
giet ipprezentata mill-intimati fl-24 ta’ Marzu 2017 u approvata mill-
Awtorita tal-lppjanar fit-18 ta’ Settembru 2017.

»41. Wagqt id-dikussjonijiet li kienu ged isiru, Joseph Debono iddikjara li
kien lest icedi parti mill-garage tieghu sbiex isir il-lift basta jigi ikkum-
pensat bis-somma ta’ €12,000, liema somma, madanakollu, I-intimati
ma ridux ihallsu.

»42. Sussegwentement, ir-rikorrenti ipprezentaw mandat ta’ inibizzjoni
numru 171/2019 li gie milqugh provvizorjament fit-8 ta’ Frar 2019, u
akkordat definittivament fis-27 ta’ Frar 2019.«

3. ll-konvenuti tellghu bini fuq il-bejt u I-atturi, billi dehrilhom li dan kien bi ksur
tal-jeddijiet taghhom fuq in-nofs mhux maqsum tal-beijt, fethu din il-kawza

u talbu illil-qorti:

»1. tiddikjara illi I-esponenti huma komproprijetarji, flimkien mal-intimati,
ta' nofs (¥2) sehem indiviz tal-partijiet komuni inkluz tal-bejt u l-arja
relattiva li tinsab fuq il-korp ta' bini ... San Gwann u konsegwentement
I-esponenti ghandhom jedd ugwali li jinqdew bl-istess partijiet komuni;

»2. tiddikjara illi sia bil-bini li ga ghamlu u li ghad behsiebhom jaghmlu
l-intimati fuq il-bejt u kif ukoll b’diversi atti ohra fi bnadi diversi tal-partijiet
komuni tal-blokka imsemmijja, fosthom I-indani u I-bejt, l-intimati
ikkapparaw u/jew uzurpaw ghalihom I-istess partijiet komuni u tal-bejt u
b'hekk huma (i) biddlu d-destinazzjoni u/jew is-sustanza tal-partijiet
komuni u kif ukoll (ii) ingdew bl-istess partijiet komuni kontra I-interess
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tal-esponenti jew b’'mod li ma jhallix lill-esponenti jingdew bihom in
komun skont il-jeddijiet taghhom, u dan kollu sar minghajr il-kunsens
preventiv tal-istess esponenti;

»3. tikkundanna lill-intimati sabiex, fi zmien gasir u perentorju lilhom
prefiss minn din il-gorti, jirripristinaw l-istess partijiet komuni, inkluz il-
bejt tal-blokka, fl-istat ante quo taghhom, inkluz inter alia billi jid-
demolixxu u/jew jirrimwovu I-kamra u kull struttura ohra illi I-intimati
bnew fuq il-bejt ezistenti, okkorrendo bl-assistenza ta’ perit tekniku
nominat minn din il-qorti jekk mehtieg;

»4. tawtorizza lill-esponenti sabiex, fin-nuqqas tal-intimati li jwettqu x-
xoghlijiet mehtiega fiz-zmien prefiss, iwettqu huma minflok ix-xoghlijiet
kollha mehtiega sabiex jirripristinaw il-partijiet komuni, kif inghad, bl-
assistenza tal-istess perit nominandi;

P S bl-ispejjez ... ... ... «
4. ll-konvenuti ressqu dawn |-e¢cezzjonijiet:
3

»2. Preliminarjament, it-talba attri¢i hija legalment preskritta stante li I-
intimati ghandhom titolu validu fil-ligi fuq in-nofs diviz proprjeta taghhom
stante li I-istess ilu fil-pussess tal-intimati u tal-aventi kawza [recte, tal-
awturi] taghhom ghal perjodu kontinwu, minghajr interruzzjoni u in bona
fede b’titolu tajjeb ghal aktar minn ghaxar snin. Dan gieghed jinghad in
vista tal-preskrizzjoni decennali ai termini tal-artikolu 2140 tal-Kodici
Civili.

»3. Fil-mertu, I-intimati jec¢epixxu illi permezz tal-kuntratt ippubblikat fl-
atti tan-Nutar Dr George Bonello Du Pius, datat 28 ta' Frar 1997,
akkwistaw “il-flat internament immarkat bin-numru tnejn (2) ... San
Gwann ... u n-nofs diviz tal-beijt li jaghti ghal fuq it-triq ... Skont l-istess
kuntratt, il-vendituri, u cioe Valerio u Doris konjugi Zammit, jiggarantixxu
a favur l-istess intimati t-titolu u |-pussess liberu ta’ dak minnhom
akkwistat, u in vista ta’ dan, ikun opportun illi I-istess Valerio u Doris
konjugi Zammit jigu kjamati fl-atti ta' din il-kawza.

»4. L-aventi kawza [awturi] tal-intimati, u cioé Valerio u Doris konjugi
Zammit. kienu akkwistaw I-istess proprjeta kif ukoll “in-nofs diviz tal-bejt
li jaghti ghall-fuq it-triq”, u dan minghand Joseph u Maria Gisella konjugi
Debono, in forza tal-kuntratt ippublikat fl-atti tan-Nutar Dr Maurice
Gambin tat- 3 ta' Jannar 1994.

»5. Jirrizulta ¢ar illi, a differenza tar-rikorrenti, I-intimati ghandhom titolu
¢ar fuq din il-parti tal-bejt. Dan johrog mhux biss mill-akkwist taghhom,
izda wkoll mill-fatt li kemm huma kif ukoll l-aventi kawza [awturi]
taghhom ilhom fil-pussess kontinwu u esklussiv tal-istess ghal izjed
minn ghoxrin (20) sena.

»6. Tul dan iz-zmien kollu, ir-rikorrenti gatt ma ppretendew jew b'xi mod
iehor wagfu lill-intimati mill-uzu u |-pussess oltre I-implimentazzjoni ta’
xoghlijiet anke ta’ natura strutturali ta’ fuqg din il-parti tal-bejt. Dan ghaliex
ir-rikorrenti kienu ben konsapevaoli illi I-intimati kienu geghdin jagixxu bi
dritt flrandament naxxenti mill-kuntratt ta’ bejgh hawn surreferit.
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5.

»7. Ir-rikorrenti m’humiex geghdin jigu jew ser jigu pregudikati jew
im¢ahhda minn xi dritt minnhom pretiz.

»8. Ghaldagstant ma kien jinhtieg I-ebda permess mir-rikorrenti sabiex
l-esponenti jizviluppaw din il-parti tal-bejt; liema parti hija assolutament
possedenti [sic] mill-istess intimati.

»9. Ghaldagstant, ma jezistu |-ebda parametri legali li jissostanzjaw I-
ewwel talba attrici.

»10. Fi kwalunkwe kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-tieni,
t-tielet u r-raba’ talba huma totalment infondati fil-fatt u fid-dritt stante li
mhux minnu i l-esponenti okkupaw illegalment xi parti mill-bejt in
kwistjoni.

»11. Ghal kull buon fini gieghed jinghad illi r-rikorrenti ma batew

assolutament |-ebda dannu jew ¢ahda minn xi interess vantat u ma
jezistu l-ebda tip ta’ danni dovuti lilhom.«

L-ewwel qorti iddecidiet hekk:

»Tichad l-ewwel e¢¢ezzjoni preliminari tal-intimati dwar il-preskrizzjoni

»tichad l-e¢¢ezzjonijiet tal-intimati fil-mertu ... ... ... ;
»tilqa’ it-talbiet tar-rikorrenti kif gej:

»tilga’ |-ewwel talba u tiddikjara lir-rikorrenti huma komproprjetariji
flimkien mal-intimati ta’ nofs (¥2) sehem indiviz tal-partijiet komuni inkluz
tal-bejt u l-arja relattiva li tinsab fuq il-korp ta’ bini ... San Gwann, u
konsegwentement, ir-rikorrenti ghandhom jedd ugwali li jinqdew bl-
istess partijiet komuni;

»tilga’ t-tieni talba u tiddikjara li bil-bini li diga ghamlu I-intimati u li
behsibhom jaghmlu fuq il-bejt u wkoll b’diversi atti ohra fi bnadi diversi
tal-partijiet komuni tal-blokka imsemmija, fosthom I-indani u I-bejt, I-
intimati ikkapparraw u uzurpaw ghalihom stess partijiet komuni tal-bejt
u b’hekk huma (i) biddlu d-destinazzjoni u / jew is-sustanza tal-partijiet
komuni u kif ukoll (i) ingdew bl-istess partijiet komuni kontra I-interess
tar-rikorrenti jew b’mod li ma jhallix lir-rikorrenti jingdew bihom in komun
skont il-jeddijiet taghhom, u dan kollu sar minghajr il-kunsens preventiv
tal-istess rikorrenti;

»tilga’ t-tielet talba u tikkundanna lill-intimati sabiex fi zmien perentorju
ta’ disa’ (9) xhur mil-lum jirriprinstinaw l-istess partijiet komuni, inkluz il-
bejt tal-blokka, fl-istat ante quo taghhom, inkluz inter alia billi
jiddemolixxu u / jew jirrimwovu I-kamra u kull struttura ohra li l-intimati
bnew fuq il-bejt ezistenti, filwaqt illi tirriserva li tipprovdi dwar nomina ta’
perit tal-gorti, fkaz illi dana jkun biss rikjest wara li s-sentenza tkun res
judicata;

»tilga’ r-raba’ talba u tawtorizza lir-rikorrenti sabiex, fin-nuggas tal-
intimati Ii jwettqu ix-xogholijiet mehtiega fiz-zmien prefiss, iwettqu huma
minflok ix-xogholijiet kollha mehtiega sabiex jirriprinstinaw il-partijiet
komuni, b’dan illi dana ma ghandux isir qabel ma ssir talba lill-dina I-
gorti sabiex jitgabbad perit arkitett taghha sabiex isiru tali xoghlijiet a
spejjez tal-intimati;
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»L-ispejjez ghall-proceduri odjerni ghandhom ikunu a kariku tal-
intimati. «

6. Ir-ragunijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghal din id-decizjoni gew imfissra hekk:

»L-ewwel eccezzjoni preliminari — Preskrizzjoni decennali a tenur tal-
artikolu 2140 tal-Kodic¢i Civili

»45. L-intimati ec¢epew preliminarjament favur taghhom il-preskrizzjoni
akwizittiva ta’ ghaxar snin a tenur tal-artikolu 2140 tal-Kodi¢i Civili.

»46. ll-gorti tibda biex tosserva li, sabiex il-preskrizzjoni akwizittiva
decennali kontemplata fl-Artikolu 2140 tal-Kap 16 ikollha I-effett rikjest,
irid jirrizulta mhux biss it-titolu vantat, izda wkoll il-buona fede da parti
ta’ min jirreklama tali preskrizzjoni.

»54. ... ......irid jigi mistharreqg jekk, fil-kaz in ezami, I-intimati
ghandhomx bona fidi, u titolu tajjeb, kif ukoll pussess kontinwu, mhux
interrott, pacifiku, pubbliku u mhux ekwivoku ghal ghaxar snin.

»55. Il-qorti tosserva li, minkejja li mill-kuntratt tal-intimati jirrizulta li
“nofs indiviz tal-bejt in-naha tat-triq” gie trasferit lilhom, kif tajjeb
sottomess mir-rikorrenti hemm dubji serji dwar il-bona fidi u |-elementi
tal-pussess li jehtieg li jkollhom I-intimati.

»56. Jirrizulta illi, skont il-kuntratti tal-akkwist tal-kontendenti f'dan il-
kaz, il-partijiet jippossjedu I-bejt in komun. |zda dan bl-ebda mod ma
jfisser li parti jew ohra tista’ tingeda bihom b’mod li ma jhallix lill-kom-
proprjetarju I-iehor jaghmel uzu mill-istess bejt, kontra I-volonta tal-parti
l-ohra.

»57. Evidentement, ladarba lehaq beda isir xoghol u zvilupp fuq il-bejt,
b’mod u manjiera li ma jhallix lir-rikorrenti jaghmlu uzu mill-bejt in
kwistjoni, dan ifisser li ma jezistix |-element essenzjali tal-bona fidi da
parti tal-intimati, tenut kont li I-intimati Sawyer huma ben konsapevoli li
r-rikorrenti xtraw il-fond taghhom b’parti indiviz tal-bejt inkluz.

»58. Inoltre, kif tajjeb sottomess mir-rikorrenti fis-sottomissjonijiet tagh-
hom, langas jissussistu I-elementi tal-pussess rikjest ghal medda shiha
ta’ ghaxar snin. Tant huwa hekk li, meta gie intavolat il-mandat ta’
inibizzjoni sabiex jitwaqgqgfu x-xoghlijiet li nbdew abbazi tal-applikazzjoni
numru [PA/03660/7], u I|-mandat intlaga’, I-intimati kienu ben
konsapevoli ta’ dan, u ix-xogholijiet u l-izvilupp twaqggaf.

»59. Ghaldaqtant, bl-ebda mod ma gie ippruvat, kif ged jallegaw I-
intimati fis-sottomissjonijiet taghhom, li I-elementi rikjesti ghal din il-
preskrizzjoni jissussistu.

»60. Ghal dawn ir-radunijiet, il-qorti, ser tirrespingi |-e¢cezzjoni
preliminari dwar il-preskrizzjoni, u tiddikjara li l-intimati Sawyer ma
jistghux jivvantaw titolu fuq il-bejt u l-arja tal-bejt li ghandhom
b’komproprjeta mar-rikorrenti, abbazi tal-preskrizzjoni akwizittiva a
tenur tal-artikolu 2140 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»61. Ghaldagstant, tichad I-ewwel e¢cezzjoni preliminari tal-intimati.

»Meritu tal-kaz
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»62. Ir-rikorrenti ged jikkontendu li huma komproprjetarji flimkien mal-
intimati ta’ nofs indiviz tal-partijiet komuni inkluz tal-bejt. Din il-kawza
evidentement mhijiex azzjoni ta’ rivendika, izda it-talbiet tar-rikorrenti
huma ippernjati fuq li jigi dikjarat li I-bejt fuq il-korp bini mertu ta’ din il-
vertenza ikun komuni ghaz-zewg kontendenti f'dan il-kaz.

»63. Abbazi tat-talbiet kif dedotti fir-rikors promotur u abbazi tal-fatti,
jinghad fl-ewwel lok li din mhijiex azzjoni petitorja klassika, bhal ma hija
azzjoni rivendikatorja, fejn ir-rikorrenti ged isostnu i I-intimati ged
jipposjedu hwejjeg li huma patrimonju assolut tar-rikorrenti. Dan
mhuwiex il-kaz fil-vertenza odjerna. 1zda I-punt tat-tlug huwa li I-hwejjed
komuni, inkluz il-bejt tal-blokka in kwistjoni, huwa komun ghaz-zewg
partijiet fdan il-kaz. Tant huwa hekk li I-ewwel talba titlob li jigi dikjarat
li r-rikorrenti huma komproprjetarji flimkien mal-intimati ta’ nofs sehem
indiviz tal-partijiet komuni inkluz il-bejt u l-arja li tinsab fil-korp bini ...
San Gwann.

»64. Huwa proprju ghal dan il-motiv li r-rikorrenti ged jitolbu li I-intimati
ma jistghux ikomplu bl-izvilupp minnhom kontemplat abbazi tal-
permess li ottienew mill-Awtorita tal-Ippjanar numru PA 03660/7 fuq dik
il-bejt, li jappartjeni liz-zewg partijiet.

»65. Minn ezami tax-xiehda f'dan il-kaz, johrog evidenti li hija kru¢jali ix-
xiehda ta’ Joseph Debono ghall-mertu ta’ dan il-kaz. Joseph Debono,
in fatti, huwa is-sid tal-korp bini ... u li biegh l-appartamenti f'dan il-korp
bini kemm lir-rikorrenti originalment, kif ukoll liIl minghand min
eventwalment akkwistaw I-intimati.

»66. Jirrizulta li meta Joseph Debono ittrasferixxa l-appartament numru
wiehed fil-korp bini lir-rikorrenti, u dan permezz ta’ kuntratt datat 31 ta’
Jannar 1985, kien hemm pprovdut dan li ge;j:

» bil-komunjoni tal-bieb ta’ barra, entrata, tarag, indani,
bejt u drenagg mal-flat l-iehor ta’ dan il-korp ... ... ...

»67. Meta Joseph Debono, sussegwentement, ittrasferixxa |-
appartmanet numru tnejn (2) fl-istess korp bini lil Valerio Zammit u
martu Doris Zammit permezz tal-kuntratt datat 3 ta’ Jannar 1994, gie
indikat hekk:

» bil-komunjoni tal-partijiet komuni mal-flat I-iehor ta’ tahtu,
bil-parti tal-bejt tieghu proprja, cioé in-nofs indiviz tal-bejt li jaghti
ghal fuq it-triq ... ... ... "1

»68. Meta eventwalment [-intimati Sawyer akkwistaw minghand il-
konjugi Zammit l-appartament numru tnejn (2) fl-imsemmi korp bini,
permezz ta’ kuntratt tat-28 ta’ Frar 1997, huma akkwistaw dak li kienu
akkwistaw il-konjugi Zammit precedentement?.

1

Il-kuntratt tat-3 ta’ Jannar 1994 fl-atti tan-Nutar Maurice Gambin li bih Joseph Debono (I-

awtur ukoll tal-atturi) bigh 1-appartament numru tnejn lil Valerio u Doris Zammit (l-awturi tal-
konvenuti) fil-fatt ighid hekk:

2

»... ... ... bil-komunjoni tal-partijiet komuni mal-flat I-iehor ta’ tahtu, bil-parti
tal-bejt tieghu proprja, cioé in-nofs diviz (sic) tal-bejt li jaghti ghal fuq it-triq ... ... ... «
—fol. 19

Il-kuntratt tat-28 ta’ Frar 1997 fl-atti tan-Nutar George Bonello duPuis li bih Valerio u Doris

Zammit bighu l-appartament numru tnejn lill-konvenuti) fil-fatt ighid hekk:
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»69. Sinjifikanti huwa dak li kkonferma fix-xiehda tieghu Joseph
Debono tat-3 ta’ Frar 2020. Fix-xiehda tieghu Joseph Debono spjega li
kien hu li bena I-blokka in kwistjoni, u li, bhala xoghol, ma kienx persuna
li jpigh proprjeta. Meta muri I-kuntratti ta’ akkwist tal-partijiet f'dan il-kaz,
u partikolarment dak hemm indikat dwar nofs sehem indiviz ta’ bejt,
huwa xehed li ma jafx x’jigifieri “indiviz”. Huwa ikkonferma li meta biegh
l-appartament lil Martin Micallef bighlu I-appartament u I-bejt, u
ikkonferma li dak iz-zmien fil-bejt ma kienx hemm gasma u kienu juzawh
it-tnejn. Meta mitlub jispjega x’kienet il-problema li gamet re¢entement
bejn il-partijiet, u jekk kellmuhx u wrewx il-kuntratti, huwa ikkonferma li
kellmuh u sostna wkoll fix-xiehda tieghu li l-intimati Sawyer ma ridux li
I-bejt jerda’ jigi kif kien ma’ Micallef, jigifieri li jibga’ tat-tnejn, kemm ta’
Sawyer u kemm ta’ Micallef.

»70. Fix-xiehda tieghu Debono, mistogsi meta biegh lill-konjugi Zammit
dwar il-kliem i ntuza fil-kuntratt ma’ Zammit dwar parti diviza tal-bejt li
taghti ghal fuq it-triq, huwa wiegeb li n-nutar stagsieh hekk hux il-parti
ta’ quddiem tal-bejt u hu kien wiegbu fl-affermattiv. Qal li jaf bl-izvilupp
ta’ fuq il-bejt li ghamlu Sawyer ghaliex il-bini li tellghu jidher. Izda huwa
ikkonferma wkoll li meta sar il-kuntratt tat-tieni appartament huwa ma
fehemx dak li kien ged jinkiteb rigward il-bejt, u fehem biss issa, meta
nqalghu il-problemi.

»71. Ghalhekk, huwa fehem sussegwentement li kien ged jitrasferixxi
sehem indiviz mill-istess bejt, b’'mod li I-partijiet fdan il-kaz kellhom
ikunu komproprjetarji tal-bejt.

»72. Il-qorti tosserva li I-pern tal-kwistjoni odjerna tirrisali ghall-kuntratti
li bihom Joseph Debono ittrasferixxa |-appartamenti fl-imsemmija
blokka u I-kontenut f'dak il-kuntratti, kif supracitat.

»73. Referibbilment ghall-bejt, jidher li nghata nofs indiviz li taghti ghan-
naha tat-trig lill-aventi kawza [recte, lill-awturi] tal-intimati, ossia |-
konjugi Zammit minghand min eventwalment akkwistaw Sawyer, filwaqt
illi fil-kkaz tar-rikorrenti Micallef, huma kienu akkwistaw parti mill-bejt
indiviz.

»74. Dan ifisser li skont il-kuntratti ezebiti fl-atti kemm Micallef u kemm
Sawyer huma komproprjetarji tal-bejt. Fix-xiehda tieghu Joseph
Debono ikkonferma li ma kienx konsapevoli u langas kien jaf bi preciz
kif kien sar dan it-trasferiment waqt li huwa ittrasferixxa u biegh I-
appartamenti in kwistjoni.

»75. ll-qorti tirrileva, madankollu, li il-konsapevolezza o meno tal-
izviluppattur tal-blokka, ossija ta’ Joseph Debono, fdan l-istadju ma
tnaqqas xejn mill-fatt li I-partijiet huma komproprjetarji tal-istess beit.
Dan ghaliex huwa determinanti dak li gie indikat fil-kuntratt pubbliku
meta giet akkwistata |-proprjeta.

»76. ll-qorti tosserva illi huwa imperattiv li jigi osservat li I-kuntratt ta’
akkwist tar-rikorrenti Micallef kien sehh fl-1985, filwaqt illi I-intimati
akkwistaw sussegwentement minghand il-konjugi Zammit, liema
konjugi Zammit kienu akkwistaw fit-3 ta’ Jannar 1984, ossija wara I-
kuntratt ta’ akkwist tar-rikorrenti Micallef.

»... ... ... bil-komunjoni tal-partijiet komuni mal-flat I-iehor ta’ tahtu, bil-parti
tal-bejt tieghu proprjeta (sic), cioé in-nofs diviz tal-bejt 1i jaghti ghal fuq it-triq ... ...
...« —fol. 31 tal-process tal-mandat ta’ inibizzjoni numru 171/25019
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»77.Jigi osservat ukoll illi langas ma jimpingi fuq it-titolu ta’
komproprjeta tal-bejt tal-partijiet dak li spjegaw l-intimati dwar xoghlijiet
ta’ madum, kannizzati u varjazzjonijiet ohra illi huma ghamlu, minkejja
li dejjem uzaw dik il-parti tal-bejt esklussivament, kif gie korroborrat fix-
xiehda tal-graba tal-intimati.

»78. Dan ged jinghad ghax jibga’ I-fatt li dana kollu sar fuq bejt li huwa
komproprjeta tal-partijiet. Ghalhekk, il-fatt innifsu li, meta kienu saru
dawn ix-xogholijiet, ma kienx hemm oppozizzjoni da parti ta’ Micallef
ma jfisser xejn u mhijiex ta’ relevanza ghall-vertenza in ezami.

»79. Jirrizulta ¢ertament li kien hemm opposizzjoni meta beda jsir |-
izvilupp fuq il-bejt skont il-permess li I-intimati ottjenew mill-awtorita.
Prova ta’ dan huwa I-fatt li r-rikorrenti intavolaw mandat ta’ inibizzjoni
sabiex iwaqgfu l-izvilupp u I-bini li kien ged isir b’'uzurpazzjoni ghall-
godiment taghhom tal-proprjeta tal-bejt bhala komproprjetarji flimkien
mal-istess intimati.

»80. Di piu, tajjeb inghad ukoll li |-fatt li I-intimati Sawyer kienu ged
jakkapparaw il-bejt u ghamlu benefikati u kemm bdew zvilupp fuq parti
tal-bejt ma jfissirx li huma akkwistaw il-bejt jew partijiet ohra tal-komun
tal-blokka bil-preskrizzjoni minhabba I-pussess ghal numru ta’ snin. Kif
diga spjegat, il-preskrizzjoni taht I-artikolu 2140 tal-Kodi¢i Civili ma
tissussistix. 1zda wkoll tajjeb jigi puntwalizzat li hawnhekk, fdan il-kaz,
il-kwistjoni legali mhijiex dwar il-pussess, izda dwar it-titolu akkwistat.

»81. Ghalhekk, kif tajjeb sottomess mir-rikorrenti, dak li gara
fattwalment bejn Joseph Debono u terzi persuni in segwitu ghal meta
Micallef akkwistaw minghand Debono ma jimpingix u m’ghandu
jnaqgas xejn mit-titolu akkwistat minnhom, li ghandhom sehem indiviz
mill-arja tal-bejt u l-arja relattiva tieghu, u dan oltre parti indiviz mill-
komun l-iehor tal-blokka.

»82. Ghaldagstant, jekk, wara li akkwista I-proprjeta Micallef, inbighet
parti tal-bejt li ma setghetx tigi trasferita, dan ma jfissirx li min akkwista
wara Micallef jista’ jakkwista u jizviluppa I-bejt u l-arja kif fil-fatt sar mill-
intimati Sawyer.

»83. Fid-dawl tas-suespost, din il-qorti ser tilga’ I-ewwel zewg talbiet tar-
rikorrenti.

»84. Ikkunsidrat dan, il-qorti ser tghaddi biex tezamina it-talbiet
konsegwenzjali ghall-ewwel zewg talbiet, ossija it-tielet u r-raba’ talba.

»85. La darba, ghar-ragunijiet moghtija aktar ’il fuq, kwalunkwe zvilupp
u struttura mibnija mill-intimati fug il-bejt in kwistjoni minkejja li gie
stabbilit li r-rikorrenti huma komproprjetarji tal-bejt u l-arja tal-blokka, u
ghalhekk I-istess rikorrenti ghandhom sehem indiviz mill-komun tal-
blokk bini, dak ifisser illi kwalsiasi bini li sar jinsab fuq [sc. huwa] il-
proprjeta tar-rikorrenti wkoll. Ghaldagstant, l-intimati ghandhom jip-
proc¢edu biex jiddemolixxu u jew jirrimwovu I-kamra u kull struttura ohra
mibnija fuq il-bejt ezistenti, bl-assistenza ta’ perit arkitett nominat minn
din il-gorti, sakemm dawna ma jaslux fkompromess tar-rikorrenti.

»86. Ghaldagtant, jirrizulta li t-talbiet tkollha tar-rikorrenti huma gusti-
fikati fil-fatt u fid-dritt u ser jintlagghu, ghar-ragunijiet spjegati.«
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7. ll-konvenuti appellaw b’rikors tas-16 ta’ Marzu 2023 li I-atturi wiegbu ghalih

fit-8 ta’ Gunju 2023.

8. L-aggravji tal-appell gew imfissra fil-qosor hekk:

»1. ll-punto di partenza tal-Qorti tal-Prim’ Awla kien ferm zbaljat u dan
hekk kif mid-di¢itura tal-istess sentenza jidher ¢ar kristall illi I-qorti
ma ddeliberatax il-fatti kif inhuma iswed fuq I-abjad filkonsider-
azzjoni taghha. Dan gieghed jinghad ghaliex dak li mill-kuntratt tal-
intimati jirrizulta f'bejt “diviz” din il-Qorti tal-Prim’ Awla rreferiet
ghalih bhala wiehed “indiviz”.

»2. Nonostante li din il-Qorti tal-Prim’ Awla dejjem irreferiet ghall-bejt
bhala indiviz, imkien fis-sentenza (apparti I-izball li hadet fil-lettura
tal-kuntratt) ma giet iggustifikata u irragunata b’bazi legali tali
senjalazzjoni.

»3. Dan l-istess zball (li I-appellanti ghadhom s’issa ma jistghux jithmu
kif waslet ghalih il-Qorti tal-Prim’ Awla) baga’ jirrepeti ruhu tul id-
deliberazzjoni shiha tal-qorti fis-sentenza taghha, i.e. mhux talli |-
punto di partenza kien zbaljat, izda talli tali zball baga’ jippersisti
sal-ahhar!

»4. l-Qorti tal-Prim’ Awla kienet ferm zbaljata fir-rigettar tal-e¢¢ezzjoni
tal-preskrizzjoni in buona fede ai termini tal-artikolu 2140 tal-Kap.
16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»5. Ghall-kuntrarju tal-esponenti, il-malafede tal-atturi appellati kienet
ferm evidenti u giet ippruvata mill-istess esponenti — biss pero, ghal
Xi raguni jew ohra, tali punt mhux talli nghata per scontato izda talli
langas biss gie kkunisdrat mill-istess Prim’ Awla.

»6. Dan l-aggravju jirrigwarda is-segwenti punti fis-sentenza moghtija:

»“81. Ghalhekk, kif tajjeb sottomess mir-rikorrenti, dak li gara
fattwalment bejn Joseph Debono u terzi persuni in segwitu ghal
meta Micallef akkwistaw minghand Debono ma jimpingix u
m’ghandu jnaqqas xejn mit-titolu akkwistat minnhom, i
ghandhom sehem indiviz mill-arja tal-bejt u l-arja relattiva
tieghu, u dan oltre parti indiviz mill-komun l-iehor tal-blokka.

»“82. Ghaldagstant, jekk, wara li akkwista I-proprjeta Micallef, inbighet
parti tal-bejt li ma setghetx tigi trasferita, dan ma jfissirx li min
akkwista wara Micallef jista’ jakkwista u jizviluppa I-bejt u I-arja
kif fil-fatt sar mill-intimati Sawyer.

»“83. Fid-dawl tas-suespost, din il-qorti ser tilga’ I-ewwel zewg talbiet
tar-rikorrenti.

»Tali argument huwa assolutament lil hinn minn kull bazi legali.

»7. L-ispejjez tal-kawza«
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9.

10.

11.

12.

Fil-verita r-ragunament tal-ewwel gorti huwa x’aktarx inkonsistenti. F’para.
37° tas-sentenza appellata osservat illi I-konvenuti kisbu minghand Zammit
“il-parti tieghu proprja, cioe in-nofs diviz tal-bejt li jaghti ghal fuq it-triq”, izda
mbaghad, f'para. 55 osservat illi “mill-kuntratt tal-intimati jirrizulta li ‘nofs
indiviz tal-bejt in-naha tat-triq’ gie trasferit lilhom”, u bniet il-motivazzjoni

tas-sentenza fuq il-premessa illi I-konvenuti kisbu biss in-nofs indiviz.

ll-verita hija illi, ghalkemm I-atturi kisbu minghand Debono — I-awtur komuni
tal-partijiet — in-nofs mhux magsum, l-istess Debono mbaghad bigh lil
Zammit “in-nofs diviz tal-bejt” u Zammit bighu lill-konvenuti l-istess “nofs

diviz tal-bejt”.

Inevitabbli ghalhekk illi I-konkluzjoni tal-ewwel gorti, safejn imsejsa fuq il-
premessa illi I-konvenuti u l-awturi taghhom kisbu n-nofs indiviz tal-bejt, ma
hijiex ta’ min jogghod fugha. L-ewwel tliet aggravji ghalhekk ghandhom mis-

sewwa.

ll-posizzjoni mela hi illi meta Debono bigh in-nofs mhux magsum lill-atturi,
ma kellux aktar nofs maqsum li seta’ jbigh lil Zammit, I-awturi immedijati tal-
konvenuti, u, permezz ta’ dawn, lill-kkonvenuti. Billi nemo dat quod non
habet, Zammit u, warajhom, il-konvenuti ma setghux kisbu n-nofs magsum

b’titolu derviat minghand Debono.

3

“37. Sussegwentement, permezz ta’ kuntratt ichor datat 28 ta’ Frar 1997 Valerio Zammit u

Doris Zammit bieghu dan 1-appartament numru tnejn (2) lill-intimati Sawyer “ukoll bil-parti tieghu
proprja, cioé in-nofs diviz tal-bejt 1i jaghti ghal fuq it-trig.”«
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

Hawnhekk tidhol I-e¢¢ezzjoni ta’ uzukapjoni mressga mill-konvenuti: jekk
ma kisbux il-proprijeta mhux maqsuma b’titolu dervivattiv, setghu kisbuha

bl-uzukapjoni?

Kif sewwa osservat I-ewwel qorti I-uzukapjoni ta’ ghaxar snin tehtieg mhux
biss il-pussess u z-zmien — elementi komuni tal-uzukapjoni — imma wkoll il-

bona fede u t-titolu.

ll-konvenuti ghandhom titolu tajjeb fis-sens ta’ titolu li jista’, fl-astratt,
jittrasferixxi I-proprjeta, ghax il-kuntratt tal-akkwist jaghtihom “in-nofs diviz

tal-bejt”. Jonqos mela |-bona fidi.

L-art. 531 tal-Kodic¢i Civili jghid illi jitgies in mala fidi “min jaf, jew minhabba
¢-cirkostanzi ghandu jahseb, li I-haga li jippossjedi hija ta’ haddiehor”. Fi
kliem iehor, il-mala fidi tista’ tkun sew soggettiva — “min jaf’ — u tista’ tkun
ukoll oggettiva — “min minhabba c¢-¢irkostanzi ghandu jahseb”: tista’
onestament temmen illi I-haga hija tieghek izda jekk, kieku mxejt b’aktar

ghaqal, kont tintebah li ma hijiex, mela inti in mala fidi ghall-ghanijiet tal-ligi.

Li hu relevanti hawnhekk hija I-bona fidi ta’ min iressaq I-e¢¢ezzjoni u mhux
tal-parti I-ohra; il-hames aggravju dwar allegazzjoni ta’ mala fidi tal-atturi

huwa ghalhekk irrelevanti.

Meta bonus paterfamilias ikun sejjer jixtri proprjeta b’titolu derivattiv
minghand haddiehor, qabel xejn jaghmel ir-“ricerki” biex jara jekk min
gieghed ibighlu huwiex ibigh quod habet jew quod non habet. Fil-kaz
tallum, meta xtraw minghand Zammit fit-28 ta’ Frar 1997, mir-ric¢erki fuq

Zammit il-konvenuti kienu jsibu li fit-3 ta’ Jannar 1994 — angas minn ghaxar

Pagna 11 minn 13



App. Civ.269/2019

19.

20.

21.

snin gabel — dawn kienu xtraw “nofs diviz tal-bejt” minghajd Debono. Billi
dan mhux bizzejjed, ghax lI-akkwist minghand Debono kien sar angas minn
ghaxar snin gabel, kellhom jaghmlu ricerki wkoll fug Debono sabiex isibu t-
titolu tieghu. Minn dawn ir-ricerki kienu jsibu illi Debono kien kiseb il-
proprjeta b’kuntratt tad-29 ta’ Mejju 1980, izda kienu jsibu wkoll illi bejn |-
1980 — meta kiseb il-proprjeta — u I-1994 — meta bigh lil Zammit — Debono
fil-31 ta’ Jannar 1985 kien ga bigh sehem mhux maqsum tal-bejt lill-atturi.
F’dan il-kuntest japplika I-prin€ipju prior in tempore potior in iure u jwiegeb

ghall-argument tal-appellanti fis-sitt aggravju.

Dan kien juri lill-konvenuti illi wara [-31 ta’ Jannar 1985 Denono ma kellux
aktar sehem magsum tal-bejt u ghalhekk ma setax ibigh lil Zammit — u
konsegwentement Zammit ma setghux ibighu lilhom — sehem maqgsum tal-
bejt. Mela I-konvenuti “minhabba ¢-¢irkostanzi” kif jidhru mir-ricerki kellhom
ikunu jafu li -awturi taghhom kienu geghdin ibighulhom quod non habent u

ghalhekk ghandhom jitgiesu oggettivament in mala fide.

Dan fifisser illi, ghalkemm ghal ragunijiet differenti, l-ewwel gorti ghamlet
sew li cahdet I-eccezzjoni ta’ preskrizzjoni ta’ ghaxar snin. Ifisser ukoll illi I-
konkluzjoni tal-ewwel qorti msejsa fuq il-fatt illi I-atturi ghad ghandhom
sehem mhux maqgsum tal-bejt — u ghalhekk ghandhom jedd li ma jsirux
kostruzzjonijiet fuq il-bejt kontra r-rieda taghhom — hija wkoll korretta. Ifisser
ukoll illi I-ewwel qorti ghamlet sew illi b’applikazzjoni tal-art. 223 Kod. Pro¢.

Civ. ikkundannat lill-konvenuti jhallsu l-ispejjez tal-kawza.

Ghal dawn ir-ragunijiet I-appell ma jistax jintlaga’.

Pagna 12 minn 13



App. Civ.269/2019

22. ll-qorti ghalhekk tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza appellata, b’dan

illi t-terminu biex jitwettaq dak ordnat fis-sentenza jibda ghaddej millum.

23. L-ispejjez tal-ewwel grad jibgghu kif regolati bis-sentenza appellata. L-
ispejjez tal-appell — billi I-konvenuti kellhom ragun fl-ewwel tliet aggravji u
[-atturi ghamlu hazin illi ikkontestaw dan — ghandhom jingasmu hekk:
sehem minn tlieta (%/3) jhallsuh l-atturi u zewd ishma minn tlieta (35)

jhallsuhom il-konvenuti appellanti

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
SS
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