Kopja Informali ta' Sentenza

MALTA

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tal-11 ta' Ottubru, 2005

Citazzjoni Numru. 833/1998/1

Borg Contractors Ltd; illum assorbita fis-so¢jeta Joe
Borg Holdings Ltd, li bidlet isimha ghal Fairsight
Developments Ltd b’sehh mit-22 ta’ Jannar 1999; u
b’dikriet ta’l-4 ta’ Mejju 2004 il-kawza tkompliet fl-isem
tal-Kummissarju ta’ I-Artijiet flok is-so¢jeta attrici

Versus

John Gracey fismu proprju u ghan-nom u in
rapprezentanza tas-socjeta CEY Ltd jew min minnhom

Din hija azzjoni revindikatorja.

|¢-Citazzjoni tghid illi s-socjeta attrici hija sidt bic¢a art fis-
Swieqi, San Giljan, tal-kejl ta’ bejn wiehed u iehor elfejn,
hames mija u ghoxrin metru kwadru (2,520m?), tmiss mil-
lvant mat-Trig Regjonali, mil-Ibi¢ ma’ Triq il-Marbat u parti
minnha mill-Majjistral ma’ beni tas-soc¢jeta konvenuta CEY
Ltd.

Dikjarazzjoni tal-President ta’ Malta tat-28 t'April 1993,
migjuba fil-harga tas-7 ta’ Mejju 1993 tal-Gazzetta tal-
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Gvern, tghid illi I-art hija mehtiega ghal skop pubbliku
skond |-Ordinanza dwar |-Akkwist ta’ Artijiet ghal Skopijiet
Pubbli¢i gKap. 88h u illi kellha tittiehed b’xiri assolut. Sa
meta nfethet il-kawza, izda, is-socCjeta attrici kienet
ghadha sidt |-art ghax ix-xiri kien ghadu ma sehhx.

Fid-29 ta’ Mejju 1997 rapprezentant tas-socjeta attri¢i sar
jaf illi xi hadd mill-konvenuti kien, bi ksur tal-ligi u bla ma
kellu jedd, dahal fl-art u kien gieghed jaghmel xoghlijiet
fuq parti sew minnha. Ghalkemm il-konvenuti kienu jafu li
l-art li hadu ma kinitx taghhom, u ghalkemm kienu wkoll
notifikati bi protest gudizzjarju fit-30 ta’ Mejju 1997, huma,
jew xi hadd minnhom, baqghu jimxu in mala fide u
komplew bix-xoghlijiet.

Is-socjeta attrici ghalhekk fethet din il-kawza u qgieghda
titlob illi din il-qorti:

1.  tghid illi l-attrici hija sidt I-art imsemmija fuq, li I-
konvenuti, jew xi hadd minnhom, bi ksur tal-ligi u bla ma
kellhom jedd ghamluha taghhom;

2. tikkundanna lill-konvenuti, jew lil min minnhom dahal
fl-art, biex irodduha hielsa u battala lill-attri¢i; u

3.  jekk il-konvenuti jongsu milli jaghmlu hekk, taghti lill-
attri¢i s-setgha li taghmel dak li hu mehtied, bi flus il-
konvenuti, biex I-art tintradd lilha.

Qieghda titlob ukoll l-ispejjez, fosthom dawk tal-protest
gudizzjarju tat-30 ta’ Mejju 1997.

[I-konvenuti ressqu dawn |-e¢¢ezzjonijiet:

1. l-art li dwarha saret il-kawza ttiehdet mill-konvenut
John Gracey fisem is-soc¢jeta konvenuta, u ghalhekk John
Gracey proprio ghandu jinheles mill-harsien tal-gudizzju
ghax ma ghandu fiidejh ebda parti mill-art ta’ I-attrici;

2. hadd mill-konvenuti ma ha bla jedd xi art ta’ I-attri¢i;
is-soc¢jeta konvenuta okkupat in bona fide fuq bi¢c¢a art ta’
|-attrici meta kienet gieghda tibni zewq vilel fil-plots taghha
li jmissu ma’ l-art ta’ |-attri¢i; dan kienet taf bih I-attrici, li
mhux biss ma ghamlitx oppozizzjoni izda tat il-kunsens u
l-approvazzjoni taghha meta ntlahaq ftehim bil-fomm bejn
il-partijiet; ghalhekk se mai I-attri¢i tista’ titlob biss
kumpens ghall-art okkupata mill-konvenuta kif ighid I-art.
571 tal-Kodici Civili; u

3. jekkil-gorti tilga’ t-talbiet ta’ I-attrici, |-ispejjez, kemm
tar-redintegrazzjoni kif ukoll dawk gudizzjarji, ghandha
tehilhom l-attrici ghax din kienet taf illi s-soc¢jeta konvenuta
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dahlet fuq I-art taghha u tat l-approvazzjoni taghha biex
dan isir.

Is-soc¢jeta konvenuta nqdiet bil-proceduri mibdija mill-
attri¢i biex ressqget il-kontro-talbiet taghha b’rikonvenzjoni.
Wara li fissret illi fuq art ta’ I-attri¢i hija bniet parti zghira —
ghax il-parti I-kbira nbniet fug art tal-konvenuta stess —
minn zewq vilel, u dan ghamlitu in bona fide, meta kienet

taf I-attri¢i, li tat il-kunsens taghha, u qalet ukoll illi hija
lesta illi thallas lill-attrici dagskemm tiswa I-art, talbet illi
din il-gorti:

1. tghid illi I-art fis-Swieqi, fSan Giljan, tal-kejl ta’ circa
sebgha u hamsin metru kwadru (57m?), murija bl-isfar fil-
pjanta’ esebita man-nota ta’ ecécezzjonijiet, hija tas-
socjeta konvenuta CEY Ltd ghar-ragunijiet migjuba fuq; u
2.  tghid — jekk mehtieg bil-ghajnuna ta’ perit — kemm
tiswa l-art biex is-somma hekk likwidata thallasha lis-
socjeta attrici ghal dak li jghid u jrid I-art. 571 tal-Kodici
Civili.

Is-socjeta attri¢i ressqet dawn I-e¢cezzjonijiet ghall-kontro-
talbiet:

1. ir-rikonvenzjoni saret hazin, ma tiswiex u, fkull kaz,
saret ghalxejn, u ghalhek ghandha tigi michuda bl-
Ispejjez; u

2. ma hux minnu illi I-konvenuta okkupat |-art in bona
fide, jew bil-kunsens ta’ I-attrici.

Billi, waqt illi kienet miexja |-kawza, l-art ittiehdet mill-
gvern, il-kawza tkompliet fisem il-Kummissarju ta’ I-
Artijiet bhala attur minflok is-socjeta attrici.

Ma huwiex kontestat illi s-socjeta konvenuta bniet fuq art
ta’ l-attrici. Ghalhekk, li rridu naraw hu jekk hemmx il-
kondizzjonijiet mehtiega biex il-konvenuta tikseb I-art
b’acéessjoni. Hemm ukoll zewd kwistjonijiet incidentali:
jekk ir-rikonvenzjoni saritx sew u jekk il-konvenut proprio
ghandux jinheles mill-harsien tal-gudizzju.

Ingisu I-ewwel il-kwistjoni dwar il-validita tar-rikonvenzjoni.
Ghalkemm fl-e¢¢ezzjoni taghha s-socjeta attrici qalet illi |-
kontro-talba hija “irrita, nulla u ... ... ... superfluwa”, fid-
dikjarazzjoni mahlufa fissret biss illi |-kontro-talba ma
kinitx mehtiega ghax jekk tassew il-konvenuta okkupat I-
art in bona fide, il-qorti “jkollha konsegwentement tapplika

. Fol. 23.
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d-dispost ta’ l-artikolu 571 tal-Kodic¢i Civili biex b’hekk I-art
issir awtomatikament tas-socjeta konvenuta ... ... ... ”

Dan l-argument ta’ I-attrici huwa hazin. ll-kisba tal-
proprjeta b’ac¢cessjoni ma ssehhx ipso facto u l-art. 571
tal-Kodici Civili jghid biss illi “I-art i tigi hekk okkupata u I-
bini li jsir fugha jistghu jiQu ddikjarati proprjeta ta’ min
bena ... ... ... " Id-dikjarazzjoni ma sirx mill-qorti sua
sponte, minghajr talba ghalhekk maghmula minn min
bena. It-talba ghalhekk kienet mehtiega, u l-ecéezzjoni
hija michuda.

Nghaddu issa biex naraw jekk sehhx dak kollu li jrid I-art.
571 tal-Kodiéi Civili biex is-so¢jetd konvenuta tkun tista’
tikseb I-art ta’ I-attri¢i li fugha bniet. L-art. 571 ighid hekk:

571. Jekk fit-tlugh ta’ bini tigi okkupata b’bona fidi bi¢cca
mill-fond li jmiss ma’ dak il-bini, u I-gar ikun jaf li gieghed
isir dak il-bini, u ma jaghmilx opposizzjoni, I-art li tigi hekk
okkupata u I-bini li jsir fugha jistghu jigu ddikjarati ta’
proprjeta ta’ min bena, tant I-obbligu Ii jhallas lil sid I-art il-
valur tal-wi¢c¢ li jkun okkupa, u li jaghmel tajba kull hsara li
tkun saret.

Hija ghalhekk mehtiega I-bona fides ta’ min bena, u illi I-
gar ikun jaf li gieghed isir il-bini u, minkejja dan, ma
jaghmilx oppozizzjoni.

[I-kriterju tal-bona fides huwa soggettiv u oggettiv fl-istess
nin, i.e. ikun in mala fide mhux biss min jaf izda wkoll min,
li kieku mexa bil-ghaqgal ta’ bonus paterfamilias, kien ikun
jaf illi l-art li gieghed jibni fugha ma hijiex tieghu. Dan
johrog mill-art. 531 tal-Kodi¢i Civili:

531. (1) Persuna li, ghal ragunijiet li ghandhom mis-
sewwa, tahseb li I-haga li tippossjedi hija taghha, hija
pussessur ta’ bona fidi.

(2) Min jaf, jew minhabba ¢-¢irkostanzi ghandu jahseb i
I-haga li jippossjedi hija ta’ haddiehor, huwa pussessur ta’
mala fidi.

Ir-rapprezentant tas-sodjeta attrici xehed?® illi fid-29 ta’
Mejju ta’ 1-1997 ra illi I-hajt ta’ wara tal-proprjeta tal-
konvenuti, fejn din l-art tmiss ma’ l|-art ta’ l-attri¢i, kien
twagga’ u li xi haddiema kienu qeghdin jippjantaw
pedamenti ta’ bini fuq art ta’ I-attrici, li kienet ga mhammla.
Billi kien jaf illi l-art li tmiss ma’ dik ta’ I-attri¢i kienet tal-

2 Ara l-affidavit ta’ Joseph Borg, foll. 53 et seqq.
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konvenuti, u billi ra lill-konvenut John Gracey fuq il-post,
mar fuqu u gallu li kien dahal fuq art tas-socjeta tieghu.
Gracey wiegbu illi I-art kien sejjer jehodha I-gvern li, izda,
ma kienx sejjer jizviluppa l-art kollha li kellha tittiehed,
b’mod illi I-art li jifdal tkun utli ghas-soc¢jeta konvenuta izda
mhux ghall-attrici. Gracey ghalhekk talab illi I-konvenuta
tixtri dik il-bi¢¢a art minghand I-attri¢i, izda r-rapprezentant
ta’ l-attrici ma riedx, u l-ghada, fit-30 ta’ Mejju 1997,
ipprezenta protest gudizzjarju li kien notifikat lil John
Gracey dakinhar stess. Minkejja dan kollu, Gracey baqga’
ghaddej bix-xoghlijiet u bena fuq I-art.

ll-konvenut John Gracey xehed® illi, ghalkemm huwa
minnu illi r-rapprezentant tas-soc¢jeta attrici mar fuqu u
gallu illi I-art hija tas-socjeta attrici, meta hu offra illi ma

jkomplix jibni u anzi jwitti |-art, ir-rapprezentant ta’ |-attrici
gallu “issa naraw” u hallieh b’hekk. Gracey milli jidher b’xi
mod fehem illi seta’ jkompli jibni, u hekk ghamel
ghalkemm kien notifikat bi protest gudizzjarju li bih is-
socjeta attrici sejhitlu biex jieqaf.

[l-qorti ma tarax kif jista’ I-konvenut realistikament jistenna
illi xi hadd sejjer jemmnu meta jghid illi kien in bona fide
meta kien jaf li |-art kienet tas-socjeta attrici, kien notifikat
b’att udizzjarju li sejjahlu biex jiegaf, u xorta kompla jibni.
Li jidher ¢ar li gara hu illi I-konvenut kien jaf illi I-gvern kien
sejjer jiehu l-art izda kien ghadu ma hadhiex, u ghalhekk
haseb illi, fl-interregnum bejn meta |-gvern kien ghad ma
ghandux titolu fuq l-art izda sidha tilef I-interess fiha ghax
jaf li sejra tittiehed, u ghalhekk la I-gvern u langas is-sid
ma Kienu sejrin imexxu kontrieh, seta’ japprofitta ruhu mic-
cirkostanzi, itella’ I-bini u hekk, meta fl-ahhar il-gvern
jikseb l-art, isib fatto compiuto u |-konvenut, minghalih,
ikun jista’ jingeda b’dak li jghid I-art. 571 tal-Kodici Civili.
Fil-fatt, izda, mhux biss il-konvenut kien in mala fide ghax
kien jaf li gieghed ibni fuq l-art ta’ haddiehor, izda wkoll is-
sid ta’ l-art meta sar jaf li kien gieghed isir bini fug art
tieghu ghamel oppozizzjoni bl-aktar att formali |i seta’
jingeda bih ghal dan il-ghan: il-protest gudizjarju.

B’ebda mod ma jista’ jinghad li sehh dak li jrid l-art. 571
biex is-soc¢jeta konvenuta tkun tista’ tikseb I-art, u I-kontro-
talbiet ghalhekk ma jistghux jintlagghu.

3

seqq.

Ara x-xhieda tal-konvenut ohn Gracey fis-seduta tat-2 ta’ Frar 2001, foll. 121 et
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Fadal li naraw jekk ghandhiex tintlaga’ I-e¢¢ezzjoni illi I-
konvenut proprio ghandu jinheles mill-harsien tal-gudizzju
ghax il-bini fuq l-art ta’ |-attrici sar fl-interess tas-socjeta
konvenuta, mhux tal-konvenut proprio.

Fil-fehma tal-qorti, il-konvenut kien imharrek sew.

Kienet tal-konvenut proprio l-intenzjoni illi jidhol, in mala
fide, fart ta’ haddiehor, ukoll jekk dan ghamlu fl-interess
tas-socjeta. Kien il-konvenut illi fizikament dahal fuq I-art
ta’ l-attrici. Ghalhekk l-attrici kellha interess illi tmexxi
kontra |-konvenut ukoll, biex is-sentenza eventwalment
tkun tista’ tigi esegwita kontrieh ukoll.

L-eccezzjoni hija ghalhekk michuda.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti taqta’ I-kawza billi, wara li
tichad I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti u tichad ukoll il-kontro-
talbiet tas-socjeta konvenuta, tikkundanna lill-konvenuti
sabiex, fi zmien xahrejn millum, wara li jkunu battlu |-art
minn dak kollu li ghamlu fugha, irodduha lill-Kummissarju
ta’ I-Artijiet li kompla I-kawza bhala attur minflok is-socjeta
attri¢i. Jekk il-konvenuti jongqsu milli jaghmlu dan fiz-
zmien li nghatalhom, taghti lill-attur is-setgha li jaghmel ix-
xoghlijiet mehtiega, bi flus il-konvenuti.

F’kull kaz, ix-xoghlijiet ghandhom isiru taht id-direzzjoni ta’
I-A.1.C. Godwin Abela, li gieghed jinhatar ghalhekk.
Tikkundanna lill-konvenuti jhallsu wkoll l-ispejjez
gudizzjariji.

< Sentenza Finali >
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