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MALTA

QORTI TA' L-APPELL

ONOR. IMHALLEF
PHILIP SCIBERRAS

Seduta tad-9 ta' Lulju, 2008

Appell Civili - Ghawdex Numru. 28/2001/1

Carmelo u Filomena konjugi Vella

VS

Emanuel u Nathalie konjugi Spiteri, u ghal kull
interess li jista' jkollhom I-ahwa I-ohra Angelo Micallef
kemm f'ismu proprju u kif ukoll ghan-nom ta' hutu
msefrin George, Joseph, Teresa Falzon u Tony u
Doris Cordina

[I-Qorti,

Fit-23 ta’ Ottubru, 2007, il-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex)
Inferjuri  ppronunzjat is-segwenti sentenza fl-ismijiet
premessi:-

“II-Qorti,
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Rat |-Awviz li permezz tieghu [-atturi talbu lill-
konvenuti jghidu ghaliex m’ghandhomx il-
konvenuti konjugi Spiteri jigu kkundannati minn
din il-Qorti sabiex fi zmien qasir u perentorju
jizgumbraw mill-gardina formanti parti mid-dar
numru 126 Triq il-Kappillan Hili, Fontana, liema
gardina tinsab validament mikrija lill-istess atturi .

Rat in-nota ta' I-e¢Cezzjonijiet tal-konvenuti
konjugi Spiteri li e¢cepew :

1. llli t-talbiet attrici huma infondati fid-dritt
u fil-fatt peress illi r-raba mertu ta' dan l-avviz
tifforma parti integrali mill-fond bin-numru sebgha
u tletin (37) Trig il-Ghajn, Fontana, Ghawdex,
liema fond huwa proprjeta’ ta' Nathalie Spiteri .

2. Salvi e¢cezzjonijiet ulterjuri fid-dritt u fil-
fatt .
Innotat illi I-konvenuti [-ohra, debitament notifikati

b'dan I-Avviz ghazlu li jibqghu kontumaci .

Rat l|-atti |I-ohra kollha tal-kawza, inkluzi I-verbali
tax-xhieda prodotti u d-dokumenti esebiti .

Rat il-verbal taghha tat-3 ta' April 2007, fejn halliet
il-kawza ghal-lum ghas-sentenza .

Rat in-noti ta' [-Osservazzjonijiet rispettivi ta' I-
atturi u I-konvenuti konjugi Spiteri .

Ikkunsidrat :

lIli din hija kawza fejn I-atturi qeghdin ifittxu i I-
konvenuti konjugi Spiteri jigu zgumbrati mill-
gardina accessibbli minn passagg li tidhol ghalieh
minn Trigq il-Kappillan Hili, li huma jallegaw illi
tifforma parti mid-dar li kienet inkriet lilhom minn
missier |-attri¢i, George Micallef .

ll-konvenuti konjugi Spiteri da parti taghhom
isostnu illi ghall-kuntrarju din il-gardina tifforma
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parti ntegrali mid-dar proprjeta’ tal-konvenuta
Nathalie Spiteri .

Gara illi George Micallef, missier l-attri¢i Filomena
Vella u ta’ Emanuel Micallef, li kien jigi I-ewwel
ragel tal-konvenuta Nathalie Spiteri, kien jirrisjedi
fil-fond bin-numru sebgha u tletin (37) Triq ta' I-
Ghajn, Fontana, li llum huwa proprjeta’ ta' Nathalie
Spiteri . George Micallef kien akkwista bi¢¢a raba
biswit din id-dar, permezz ta' kuntratt ta' permuta
in atti Nutar Giuseppe Grech tat-28 ta' Mejju 1956"

Fug din ir-raba kien bena dar i
sussegwentement kera lill-atturi,”> u halla biéca
minnha bhala gardina, li hija l-istess gardina li
dwarha saret il-kawza odjerna . ll-gardina ma
kienitx ac¢essibbli direttament mid-dar li nbniet fuq
din ir-raba, li llum iggib I-indirizz : 126, Triq il-
Kappillan Hili, Fontana . Imma l-atturi jsostnu illi
sa minn meta dahlu jokkupaw id-dar mikrija lilhom
minn missier |-attrici, il-gardina kienet tifforma parti
mill-kirja tad-dar, tant li sa mill-bidu nett bdew
jaghmlu uzu minnha, billi hawlu xi sigar fiha, u
anke haznu hemmhekk xi kanen li |-attur kien juza
ghax-xoghol tieghu bhala electrician . Biex jidhlu
fiha kienu jghaddu minn go passagg li kien jaghti
ghat-trig . Kienu jidhlu fiha wkoll I-istess George
Micallef, u x'aktarx anke ibnu Emanuel .
Jikkontendu illi dan il-passagg kien thalla bejn id-
dar residenzjali ta' George Micallef u d-dar mikrija
lilhom, billi kien hemm xi aperturi fil-gemb tad-dar
numru 37, li Micallef ma riedx jaghlag . L-atturi
jghidu illi bagghu jaghmlu uzu liberament minn din
il-gardina sa ma nghalget hesrem minn George
Micallef fuq insistenza ta' ibnu Emanuel, ftit taz-
zmien wara li dan kien izzewweg lill-konvenuta
Nathalie, llum Spiteri. Jghidu wkoll illi fuq
insistenza ta' missier [-attri¢i, kienu bdew ihallsu
lid-direttarji, ¢-Cens kollu ta' Lm3.85 dovut fuq l-art
li George Micallef kien akkwista bl-att tal-1956,

! Ara kopja ta' I-att relattiv a fol. 155 — 162 .
2 ara kopji ta' l-ircevuti tal-kera relattivi a fol. 50 .
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inkluz ghalhekk il-parti minn dan i¢-cens pagabbli
ghall-gardina® .

Angelo Micallef, hu I-attri¢i, kkorrobora lill-atturi
f'dak li galu u sostna illi din il-gardina dejjem kien
jafha  fidejhom, sakemm kienet ghadha
accessibbli liberament.

lI-fond numru 37 Trig tal-Ghajn, Fontana, spi¢c¢a
fidejn il-konvenuta Nathalie Spiteri, billi meta
zzewg@et lil Emanuel Micallef, marru jogghodu
flimkien ma' George Micallef fid-dar residenzjali
tieghu . Aktar tard George Micallef kien
ittrasferixxa dan il-fond lill-istess Emanuel Micallef
permezz ta' kuntratt ta' bejgh in atti Nutar Michael
Refalo tal-11 ta' Lulju 1984* . Emanuel Micallef
miet F'Novembru 1995 u wirtitu martu Nathalie,
biex illum dan il-fond jappartjeni esklussivament
lilha . Il-konvenuti konjudi Spiteri isostnu illi,
ghalkemm ma jissemma xejn f'dan ir-rigward fil-
kuntratt ta' bejgh relattiv, il-gardina in kwistjoni
kienet tifforma parti ntegrali mill-proprjeta’
mibjugha bl-istess kuntratt . Infatti |-entratura
ghall-passagg li kien jikkonduci ghal din il-gardina
kien issakkar ftit wara li I-konvenuta Spiteri bdiet
togghod ma' zewgha ta' dakinhar, Emanuel
Micallef, fid-dar ta' missieru, u l-atturi qatt izjed ma
kellhom ac¢cess ghaliha .

Imma fattur importanti li huwa s-soluzzjoni ghal
din il-kwistjoni, u li jidher illi sfugga lill-kontendenti
kollha, huwa illi fug il-kuntratt ta' bejgh tad-dar
numru 37, Trig ta' I-Ghajn lil Emanuel Micallef,
missieru George ma kienx qged jidher ghalieh
innifsu bhala [|-proprjetarju, imma biss bhala
mandatarju ta' terzi, u cioe' ¢erti Felice u Maria
Antonia xebba ahwa Bajada, li probabilment kienu
jigu xi haga mill-mara tieghu li kunjom xbubita kien
Bajada wkoll® . Zgur ghalhekk illi ma jistax ikun illi

% ara kopiji tar-ricevuti relattivia fol.79 — 92 .
* ara kopja ta' |-att relattiv a fol.115 — 116 .
® ara kopja tal-kuntratt a fol. 115 .
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dak il-bejgh kien jinkludi wkoll il-gardina in
kwistjoni, ghax din qatt ma kienet tappartjeni lil
dawn l-ahwa Bajada, imma George Micallef kien
akkwistaha, kif jirrizulta mill-att relattiv tal-1956,
mill-poter ta' ertu Emanuel Sacco® . Id-difiza tal-
konvenuti konjugi Spiteri li din il-gardina tifforma
parti ntegrali mid-dar mibjugha lil Emanuel Micallef
bl-att tal-1984, ma jista' ghalhekk ikollha ebda
sustanza .

Fin-nota ta' I-Osservazzjonijiet taghhom il-konjugi
Spiteri jitfghu dubbju wkoll dwar il-validita' tal-kirja
tad-dar 126 Triq il-Kappillan Hili lill-atturi, ghax
dwarha ma kienet saret ebda skrittura a tenur ta' |-
artikolu 1233 (1) (e) tal-Kap. 16 . Imma dan is-
sub-artikolu jispecifika illi I-kiri ta' immobbli ghal
zmien izjed minn sentejn jirrikjedi att pubbliku
jew skrittura privata . Fil-kaz in ezami I-kirja lill-
atturi kienet originarjament saret ghal sena’ .
Mandankollu huma maghruf illi sempli¢i ricevuta
tal-kera hija sufficjenti ghal dan il-ghan, meta I-
kirja tkun ged tiggedded awtomatikament minn
sena ghall-ohra taht il-ligi tat-tigdid tal-kiri ta' bini,®
u m'hemm I|-ebda htiega ta' skrittura ta' kera
formali .

Galadarba |-konvenuti Spiteri ma ressqu ebda
raguni ohra li fugha qgeghdin jistriehu ghall-
okkupazzjoni minnhom tal-gardina in kwistjoni, jigi
li ged jokkupaw din il-gardina minghajr ebda titolu
validu fil-ligi, u ghalhekk ma jibga' ebda ostakolu
sabiex it-talba attri¢i tintlaga' .

Ghal dawn il-motivi tiddecidi billi, filwaqt illi tichad
l-e¢éezzjoni tal-konvenuti Emanuel u Nathalie
konjugi Spiteri, tilga' t-talba attrici u tordna I-
izgumbrament fi zmien xahrejn ta' l-istess konjugi
Spiteri mill-gardina formanti parti mid-dar numru
mija sitta u ghoxrin (126), Trig il-Kapppillan

® ara kopja ta' dan il-kuntratt a fol. 155 .
" ara ricevuta a fol. 50 .
® kap.69 .
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Giusepp Hili, Fontana, Ghawdex, |i tinsab
validament mikrija lill-atturi .

Bl-ispejjez kontra I-konvenuti konjugi Spiteri . ”

Mir-rikors ta’ I-appell taghhom fil-kontestazzjoni ta’ din is-
sentenza, il-konvenuti jarginaw l-aggravji taghhom fuq
dawn il-binarji:-

(1) L-atturi ma gabu ebda prova li twassal ghal
konkluzjoni illi l-gardina tifforma parti integrali mill-fond
126 Triq il-Kappillan Hili, Fontana u langas li din tinsab
validament mikrija lilhom;

(2) Huma ilhom fil-pussess ta’ Il-istess gardina
ghall-perijodu eccedenti t-tletin (30) sena, u dan ad
eskluzjoni ta’ I-atturi;

Jirrizulta mill-att promotur ta’ I-Avviz illi |-atturi appellati
ddeducew bhala bazi ghat-talba taghhom ta’ I-
izgumbrament tal-konvenuti mill-gardina illi din kienet

validament mikrija lilhom. Din il-pretensjoni taghhom giet
opposta lilhom mill-appellanti li kkwerelaw it-titolu lokatizju
vantat mill-atturi fug din il-gardina;

Mill-atti probatorji jirrizulta, mhux indiskuss, illi George
Micallef, missier |[-attrici, kien akkwista permezz ta’
kuntratt ta’ permuta tat-28 ta’ Mejju, 1956 (fol. 155) raba’
denominat “Ta’ Bieb il-Ghajn” li fugha in parti kkostruwixxa
d-dar 126 Triq il-Kappillan Hili, Fontana u |-kumplament
thalla bhala gardina. Ma jidherx li huwa kkontestat illi d-
dar inkriet lill-atturi. Dak li huwa, invece, ikkuntrastat
jirrigwarda |-gardina. Minn naha taghhom l-atturi appellati
jikkontendu illi din tifforma parti integrali ma’ l-ambjenti
tad-dar lilhom mikrija. Minn naha l|-ohra I-konvenuti
appellanti jsostnu li din I-istess gardina tifforma quid unum
mal-fond 37 Triq il-Ghajn, Fontana, proprjeta’ taghhom;
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Dejjem mir-rizultanzi istruttorji jirrizulta bhala stat ta’ fatt ir-
rilevanzi li gejjin:-

(1) Ill-fond 126 Triq il-Kappillan Hili, Fontana ma
ghandu ebda access dirett la ghall-gardina u langas ghall-
passagg li jikkonduci ghall-istess gardina, liema passagg
jizbokka fit-triq. Ara xhieda in kontro-ezami ta’ l-atturi a
fol. 38 u fol. 72 rispettivament;

(2) L-istess fond hu flivell inferjuri ghall-gardina
b’xi 6 jew 7 filati. Dan ukoll kif ammess mill-atturi;

(3) L-atturi ma nghatawx il-pussess esklussiv tal-
gardina ghax din, kif mistgarr minnhom stess, kienet
tintuza minn ohrajn, inkluzi George Micallef u ibnu
Emanuel Micallef, I-ewwel ragel tal-konvenuta;

(4) Anke jekk dan mhux car, jidher li I-kirja tad-dar
kellha |-bidu taghha fis-16 ta’ Marzu, 1976, kif hekk
evidenzjat mir-ricevuta tal-kera a fol. 50 esebita mill-atturi.
Kien fI-1977 li |-bieb fil-bidu tal-passagg issakkar minn
George Micallef b’'mod li dan impedixxa lill-atturi li jaccedu
izjed ghall-gardina;

(5) Jirrizulta li xi mains ta’ I-ilma relattivi ghall-fond
126 Triq il-Kappillan jghaddu mill-passagg imsemmi;

(6) Inholqu accessi ghall-gardina mill-fond 37 Triq
iI-Ghajn, Fontana, li fiz-zmien li saru dan I-istess fond kien
okkupat minn George Micallef, ibnu Emanuel u I-mara ta’
dan, il-konvenuta Nathalie, illum mizzewga Spiteri;

Premessi dawn il-ftit fatti |-aktar saljenti, fir-risposta ta’ I-
appell taghhom I-atturi appellati jiggustifikaw il-pretensjoni
taghhom ta’ titolu ta’ lokazzjoni fuq il-gardina billi jirrikorru
principalment ghax-xhieda taghhom u dik tal-konvenut
Angelo Micallef, hu I-attrici, il-hlas tal-kera u anke tac-cens
ta’ I-art, u dak ta’ I-uzu minnhom tal-gardina;
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Fil-fehma ponderata ta’ din il-Qorti I-kwestjoni ma tistax
semplicistikament tigi rizoluta in bazi ghal dawk is-
sottomissjonijiet mill-atturi izda biss, u logikament, in bazi
ghar-rapport kontrattwali u |li, fl-assenza ta’ ftehim
espress, jista’ anke jigi indott minn inferenzi li kapaci
jitnisslu mis-sitwazzjoni tal-fondi u minn valutazzjoni ta’ I-
elementi I-aktar sinjifikattivi tal-materjal probatorju;

Ibda biex, il-pretensjoni ta’ |-atturi appellati akkampata fuq
ir-ricevuti tal-kera, li, del resto, imkien ma jirreferu ghall-
gardina, ma tistax tkun biss supplita mill-ispjegazzjoni i
jaghtu l-istess atturi, anke ghaliex dawk I-istess ricevuti
ma jistghux, fil-hsieb tal-Qorti, jigu izolati minn certa
sitwazzjoni ta’ fatt li tohrog mir-rizultanzi processwali.
Ghall-istess raguni, il-hlas tac-cens minnhom ma ghandux
per se il-valur pretiz mill-appellati, jigifieri, dik ta’ |-
attribuzzjoni jew tas-sostenn illi allura I-kirja lilhom tal-post
kienet ukoll komprensiva tal-kirja tal-gardina;

Hekk ma jistax, dejjem fil-konsiderazzjoni tal-Qorti, ma
jinghatax il-piz debitu li jmiss lil dik ir-realta tal-fatt illi [-fond
126 ma ghandu, u gatt ma kellu, ebda access dirett ghal
gardina. Jekk wiehed kellu jestraji analogija minn dik ta’
vendita ta’ immobbli, fug I-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 |-kuntratt innifsu ma jispecifikahomx.
S’intendi biex ikun hekk dawk I-istess accessorji jrid
ikollhom “la loro entrata dalla casa venduta”, Ara wkoll f
dan is-sens “Francesco Schembri et -vs- Emmanuele
Cassar”, Prim’ Awla, Qorti Civili, 10 ta’ Ottubru, 1930. Fil-
kaz in ispecje l-ebda “entrata” bhal din ma tezisti mill-
edificju mikri ghall-gardina, u allura taht dan il-profil ma
jistax jinghad li gardina, kellha dawk I-elementi rikjesti
mid-duttrina legali biex jirrenduha accessorja tal-fond 126.
Dan, naturalment, mhux qged jinghad ghaliex il-gardina
kellha biss access dirett mit-trig ghax dan per se ma
jeskludix |i setghet kienet hekk accessorja. IlI-Qorti
geghda tirrilevah ghaliex jidher Ii dik I-istess gardina, mill-
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Istess topografija taghha, kellha fizjonomija individwali
proprja u ghal kollox indipendenti mill-fond Numru 126;

Agguntivament, il-fatti juru indistintament illi gatt ma giet
moghtija lill-atturi appellati |-uzu esklussiv tal-gardina.
Anzi |-Qorti ghandha ragonevolment tahseb, fuq I-
evalwazzjoni taghha tal-provi, illi ghalkemm il-missier-
lokatur George Micallef akkonsenta ghall-uzu tal-gardina
da parti ta’ l-atturi appellati, dak I-istess uzu, li jerga’ jigi
ripetut ma kienx wiehed esklusiv, ma jistax, kif hekk pretiz
mill-appellati, jigi trasformat fsovversjoni tal-gaghda
guridika li ma kienetx tikkontempla I-inkwlinat, flimkien
mad-dar, ta’ dik il-gardina.  Similment, din I-istess
sovversjoni ma tistax tigi krejata in forza tar-raguni li s-
sistema tal-mains ta’ I-ilma servjenti lill-fond mikri jghaddu
mill-passagg. L-ebda kontorsjoni legali ma tista’
tikkonduci, bis-sahha ta’ dak il-fatt, illi, allura, il-gardina
kienet inkluza fir-rapport kontrattwali tal-kirja;

Jekk, imbaghad, wiehed jezamina sewwa x-xhieda ta’
Angelo Micallef dan ma jghidx tant distintament illi I-
gardina tifforma parti minn kirja dagskemm li hi parti mill-
art u li, qua proprjetarji tad-dar mikrija, l-ahwa kollha
jgisuha bhala parti mill-fond 126. Dan hekk jirragunah
biex johrog id-distinzjoni illi dik il-gardina mhix certament
ta’ proprjeta’ tal-fond I-iehor Numru 37 li tieghu I-konvenuti
huma s-sidien;

Hemm ukoll aspett iehor xjigi konsiderat. L-atturi
appellati jsostnu illi meta gew eskluzi mill-access ghall-
gardina huma baqghu passivi biex ma joholqux tilwim u,
ankorke, jghidu li huma dejjem riedu jkellmu lill-missier
George Micallef, jidher li ghal snin twal bagghu ma
ghamlu xejn, u langas biss talbuh cavetta tal-bieb Ii mill-
passagg jaghti ghal gardina, wara li dan issakkar. Ma
jidherx li hu koncepibbli li pretendent ta’ dritt, konxju minn
stat ta’ fatt avvers ghall-interessi tieghu, anke jekk ghal dik
ir-raguni, kien ser ihalli dak I-istess stat jipprogredixxi ghal
tant snin minghajr ma jagixxi ghad-dritt tieghu jew almenu

Pagna 9 minn 11
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

jipprotesta. ll-verita, kif taraha din il-Qorti, mhix tant
marbuta ma’ l-evitar ta’ xi dissidji zejda mal-missier
dagskemm forsi mar-raguni illi I-gardina gatt ma kienet

formanti parti mill-kirja tad-dar. Hemm, imbaghad,
akkoppjat ma’ dan verita ohra. L-atturi appellati ddecidew
li jinizzjaw |-proceduri taghhom flI-2001 mhux ghal fatt ta’
dik il-pretiza taghhom tal-kirja tal-gardina izda ghaliex ma
jridux li din tibga’ assorbita mill-fond Numru 37 proprjeta’
ta’ I-atturi. Dan hu sew indott minn dik il-parti ta’ I-Affidavit
ta’ lI-attur Carmelo Vella fejn jiddikjara li huma ma jixtiequx
li l-gardina tibga’ konfluwita fil-fond ta’ missier il-mara
(Nru. 37) ghax din “ma ghadhiex f'idejn il-familjari taghna”
(fol. 17). L-azzjoni intentata, pero’, mhix wahda petitorja
ghax kieku kienet, ma setghetx tattira |-gurisdizzjoni tal-
Qorti Inferjuri.  Hi wahda purament bazata fuq il-
presuppost illi I-gardina tirrientra fl-inkwilinat tad-dar, u
prova li din hi hekk ma gietx, fl-opinjoni ta’ din il-Qorti,
konvincentement superata;

In vista ta’ din il-konkluzjoni |-Qorti ma jidhrilhiex i
ghandha ghalfejn tidhol fil-kwestjoni tas-supposta
preskrizzjoni  trentennali akkampata mill-appellanti.
Naturalment, b’dan, il-Qorti ma trdix tghid jew tfisser illi I-
gardina tifforma xi entita inkorporata mal-fond Numru 37
b> mod I|i din saret ukoll ta’ proprijeta” tal-konvenuti
appellati. Kwestjoni din |i jkun jagbel [i tithalla
impregudikata ghal kull eventwali azzjoni li tista’ tittiehed
mill-veri sidien tal-gardina. Li tista’ tghid biss in kwantu
jikkoncerna l-azzjoni prezenti hu illi fid-dawl tal-premess
ma jistghux ikollhom rilevanza guridika r-riflessjonijiet
gustifikativi li l-atturi appellati jadducu ghas-sostenn tat-
titolarita ta’ inkwilinat vantata minnhom fuq il-gardina.
Minn kif koncepita |-azzjoni din il-Qorti ma tistax, fuq dik il-
bazi, tordna I-estromissjoni tal-konvenuti appellanti.

Ghal motivi kollha superjorment dedotti din il-Qorti ged
tilga’ l-appell u b’hekk thassar u tirrevoka s-sentenza
appellata, b’dan li I-Qorti ged tirrizerva si et quatenus lill-
atturi u lil terzi interessati kull dritt ta’ azzjoni ohra kontra I-
konvenuti. In vista tac-cirkustanzi kollha ta’ dan il-kaz |-
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Ispejjez taz-zewg istanzi jitbatew bin-nofs bejn il-
kontendenti.

< Sentenza Finali >
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