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GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tas-27 ta' Ottubru, 2009

Citazzjoni Numru. 239/1991/1

Esther Sultana armla ta’ Luigi, Vincenza sive Sina
mart Joseph Bartolo, Carmen Sammut armla ta’
Joseph, Mark Sammut bhala prokuratur tal-assenti
Frank Sammut, u Marvic Sultana bhala prokuratrici
tal-assenti Guza Agius mart Salvatore, ahwa Agius

Versus

Ronald Joseph Hunt bhala direttur u in
rapprezentanza ta’ Better Homes Ltd; Paul u Dominic
ahwa Agius; ir-Registratur tal-Artijiet; u b’dikriet tat-
22 ta’ Jannar 1998 dahlet fil-kawza in statu et terminis

iIs-soc¢jeta Zammit and Cachia Ltd u b’nota tal-20 ta’

Novembru 2001 is-so¢jeta Xemxija Estates Ltd

assumiet l-atti in statu et terminis minflok Zammit and

Cachia Ltd; u b’dikriet tal-14 ta’ Frar 2000 inhatru |-

Avukat Peter Fenech u |-Prokuratri¢i Legali Liliana
Buhagiar bhala kuraturi biex jidhru ghall-wirt battal ta’

Dominic Agius; u b’dikriet tal-5 t’'Ottubru 2006 il-

kawza tkompliet fl-ismijiet ta’ Joseph u Carmelo ahwa
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Gatt u ta’ Mario, Joseph u Raymond ahwa Mizzi
minflok il-konvenut Paul Agius li miet waqt li kienet
miexja |-kawza.

Din hija kawza dwar titolu ghal proprjeta.

L-atturi jghidu illi huma komproprjetarji ta’ bic¢a art
maghrufa bhala Ix-Xaghra tax-Xemxija tal-kejl ta’ bejn
wiehed u iehor sebgha u ghoxrin tomna (27 T.), fil-limiti ta’
San Pawl il-Bahar. Din l-art giet ghandhom mill-wirt tal-
genituri u ta’ graba ohra, qatt ma Jiet trasferita lil barranin
u dejjem baqgghet ghand il-familja.

L-atturi saru jafu illi s-so¢jeta konvenuta Better Homes
Limited b’kuntratt tat-23 ta’ Marzu 1990 fl-atti tan-Nutar
Maurice Gambin xtrat minghand il-konvenuti I-ohra Paul u
Dominic ahwa Agius erba’ siti fabbrikabbli jmissu ma’
xulxin fix-Xemxija, limiti ta’ San Pawl il-Bahar, u bdiet ukoll
taghmel xoghol ta’ bini fughom. Is-so¢jeta konvenuta
ghamlet ukoll talba biex dawn l-erba’ biéciet art jigu
reqistrati fir-Registru tal-Artijiet.

Dawn il-bi¢ciet art, izda, huma tal-atturi ghax huma parti
mix-Xaghra tax-Xemxija msemmija fuq, u l-atturi ghalhekk
ghamlu kawzjoni kontra r-registrazzjoni u gharrfu lir-
Registratur tal-Artijiet li kellhom il-hsieb li jifthu din il-
kawza tallum biex ihassru I-kuntratt tat-23 ta’ Marzu 1990.
L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza u geghdin jitolbu illi I-
gorti:

1. tghid illi l-erba’ bicciet art illi |I-konvenuta Better
Homes Limited kisbet minghand il-konvenuti ahwa Agius
bil-kuntratt tat-23 ta’ Marzu 1990 fl-atti tan-Nutar Maurice
Gambin huma proprjeta tal-atturi u jaghmlu parti mill-art
maghrufa bhala Ix-Xaghra tax-Xemxija, proprjeta tal-atturi;
2. tghidilli I-kuntratt fuq imsemmi tat-23 ta’ Marzu 1990
li bis-sahha tieghu s-socjeta konvenuta xtrat I-erba’ bi¢ciet
art minghand il-konvenuti ahwa Agius huwa null u ma
jiswiex;

3. tahtar nutar sabiex jippubblika I-kuntratt tat-thassir
tal-bejgh fug imsemmi u ta’ kull iskrizzjoni u ipoteka, u
tghid fejn u meta ghandha ssir il-pubblikazzjoni;

4.  tahtar kuraturi biex jidhru fisem min jonqos li jersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-att;
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5. izzomm lis-socjeta konvenuta Better Homes Limited
milli tkompli bix-xoghlijiet ta’ bini u tikkundannaha sabiex fi
zmien li jinghatalha tregga’ I-erba’ bi¢ciet art lura kif kienu
gabel; u

6. tordna lir-Registratur tal-Artijiet biex ma jirregistrax I-
erba’ bicciet art fisem il-konvenuta Better Homes Limited.
Qeghdin jitolou wkoll l-ispejjez, fosthom dawk ta’ zewg
protesti gudizzjarji, ta’ ittra ufficjali u ta’ mandat ta’
inibizzjoni.

Ir-Registratur tal-Artijiet ressaq |-ec¢ezzjoni illi huwa kien
imharrek biss sabiex is-sentenza li eventwalment tinghata
dwar it-talba ghar-registrazzjoni tal-art tkun tista’ tigi
esegwita, u ghalhekk jogghod fuq il-provi u ma ghandux
ibati spejjez.

[I-konvenuti Paul u Dominic Agius ressqu dawn I-
eccezzjonijiet:

1. huma ma ghandhomx ikunu parti fil-kawza u
ghandhom jinhelsu mill-harsien tal-gudizzju ghax ma
ghadhomx sidien jew pussessuri tal-art li dwarha saret il-
kawza ghax bighuha lis-socjeta konvenuta Better Homes
Limited; u

2. minghajr hsara ghall-ewwel e¢¢ezzjoni, huma kisbu
l-art b’wirt minghand il-genituri taghhom.

Is-soc¢jeta konvenuta Better Homes Limited ressget dawn
l-ectezzjonijiet:

1.  hija xtrat I-art li dwarha saret il-kawza minghand il-
konvenuti Paul u Dominic ahwa Agius b’kuntratt tat-23 ta’
Marzu 1990 fl-atti tan-Nutar Maurice Gambin bil-pussess
battal u bid-drittijiet u |-pertinenzi kollha taghha;

2. il-konvenuti ahwa Agius kisbu l-art b’'wirt minghand
il-genituri bhala parti minn territorju akbar fl-istess inhawi,
li minnu kienu ittrasferew bi¢ciet ohra lil terzi;

3. l-atturi ma wrewx liema hija precizament I-art li
dwarha saret il-kawza, jekk hijiex tassew dik li kisbet u i
gieghdha tibni I-e¢¢ipjenti, u lanqgas ma wrew [-atturi li
ghandhom xi titolu fuq I-art;

4.  barra minn hekk, l-erba’ bic¢iet art li kisbet |-
eccipjenti huma parti mit-territorju maghruf bhala it-Taflija,
wagqt li l-art illi l-atturi jghidu li hija taghhom hija parti mit-
territorju maghruf bhala x-Xaghra tax-Xemxija; u

5. il-pretensjonijiet tal-atturi ghandhom ghalhekk jigu
michuda.
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B'rikors tal-21 ta’ Jannar 1998 is-soc¢jeta Zammit and
Cachia Limited, wara li fissret illi hija s-sid ta’ bi¢¢a mill-art
li dwarha saret il-kawza, talbet illi tithalla tidhol fil-kawza in
statu et terminis, u I-qorti b'dikriet tat-22 ta’ Jannar 1998
lagghet it-talba. Is-socjeta Zammit and Cachia Limited
bighet I-interess taghha il Xemxija Estates Limited
b’kuntratt tat-28 ta’ Dicembru 2000 fl-atti tan-Nutar Marco
Farrugia, u ghalhekk b’nota tal-20 ta’ Novembru 2001
Xemxija Estates Limited dahlet fil-kawza in statu et
terminis minflok Zammit and Cachia Limited.

Billi kienet tehtieg I-ghajnuna ta’ esperti I-qorti b'dikriet tal-
20 ta’ Mejju 1991 hatret perit legali u perit tekniku, u dawn
eventwalment halfu r-rapport taghhom fid-29 t'April 2005.
ll-perit tekniku hejja pjanta® li turi bl-ahmar l-art |i l-atturi
jghidu li hija taghhom; bil-vjola Il-art li I-konvenuta Better
Homes Limited kisbet minghand il-konvenuti Agius, i hija
kollha gewwa I-konfini tal-art li l-atturi jghidu li hija
taghhom; u bl-ikhal I-art li Xemxija Estates Limited tghid li
hija taghha u li parti minnha, murija bl-ahdar, hija dewwa I-
konfini tal-art li I-atturi jghidu li hija taghhom. Billi, izda, it-
talbiet tal-atturi jolqtu biss l-artijiet mixtrija minn Better
Homes Limited (murija bil-vjola) il-kwistjoni dwar I-art
kontestata bejn [-atturi u Xemxija Estates Limited
strettament ma hijiex parti mill-meritu tal-kawza tallum.
Ix-xiehda turi illi I-art li l-atturi jghidu li hija taghhom,
maghduda [-art mixtrija mill-konvenuta Better Homes
Limited, kienet ilha fil-pussess tal-atturi b’titolu ta’ utli
dominju perpetwu ghal aktar minn tletin sena gabel ma
Better Himes Limited dahlet fuq l-art kontra r-rieda tal-
atturi. L-ewwel darba li tissemma’ I-art fidejn I-atturi jew I-
awturi taghhom kien fkuntratt tat-22 ta’ Novembru 1908 fl-
atti tan-Nutar Luigi Gauci Forno |i bih Annunziata
Sammut, awtri¢i tal-atturi, holqot sacro patrimonio favur
Dun Martin Sammut b’ipoteka fuq l-art. L-art baqghet
fidejn I-atturi sa mill-inqas 1-1982 meta kien jingeda biha
John Sammut, bin I-attrici Maria Carmela Sammut,
sakemm dan mar joqghod barra minn Malta fl-1982. L-
atturi reqqsu wkoll prova ta’ pussess bejn 1-1908 u 1-1982,
kif imfisser fir-relazzjoni tal-perit legali li ghaliha ssir
referenza.

. Dok. JEV/4, fol. 255.
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L-atturi ghalhekk bis-sahha tal-prinCipju probatis extremis
media preesumuntur ghandhom jitgiesu illi kellhom
pussess minghajr interruzzjoni ghal dak iz-Zzmien kollu,
sakemm lill-konvenuti ma jsehhilhnomx li juru I-kuntrarju.
Kull ma wrew il-konvenuti hu illi bis-sahha ta’ kuntratt ta’
gasma ta’ proprjeta pubblikat fl-atti tan-Nutar Vincenzo
Micallef fit-30 ta’ Marzu 1896, bi¢ca art tal-kejl ta’ bejn
wiehed u iehor sitt tomniet (6 T.) fil-kontrada tax-Xemxija
kienet messet lil Giovanni Agius, nannu u awtur tal-
konvenuti ahwa Agius. Din l-art izda nbighet lil terzi
b’kuntratt tat-8 ta’ Jannar 1947 fl-atti tan-Nutar Francesco
Catania. Ma ngiebet ebda xiehda li turi illi I-konvenuti
Agius jew l-awturi taghhom kellhom xi artijiet ohra fdawk
l-inhawi.

Ghalhekk, meta bil-kuntratt tat-23 ta” Marzu 1990 il-
konvenuti Agius bieghu lill-konvenuta Better Homes
Limited l-artijiet li qalu li gew ghandhom Db’'wirt minn
missierhom Joseph Agius, li kien wirthom minghand
ommu Rosa Agius, kienu effettivament geghdin ibighu res
aliena.

[l-provi mela juru illi I-atturi kellhom il-pussess tal-art li
dwarha saret il-kawza b’titolu ta’ utli dominju perpetwu
ghal aktar minn tletin sena bla interruzzjoni qabel ma
danlet fug Il-art kontra r-rieda taghhom is-socjeta
konvenuta Better Homes Limited. Dan jaghti lill-atturi
titolu tajjeb ghall-pussess tal-art, u biex ikunu jistghu
jehduha lura minn idejn is-socjeta konvenuta.

L-atturi geghdin jitolou kemm illi [-gorti tghid illi I-art
miksuba minn Better Homes Limited hija taghhom, u kif
ukoll illi I-qorti thassar il-kuntratt tat-23 ta’ Marzu 1990 i

bih Better Homes Limited kisbet I-art minghand il-
konvenuti ahwa Agius.

Ghalkemm l-art. 1372 tal-Kodici Civili jghid illi I-bejgh ta’
hwejjeg haddiehor huwa null, din hija nullita relativa |i jista’
jingeda biha biss ix-xerrej; l-atturi, li ghalihom il-bejgh
huwa res inter alios acta u lilhom neque prodest neque
nocet ma ghandhomx interess jitolbu illi I-bejgh jithassar.
Ghall-istess raguni, ma hemm ebda ntiega illi I-konvenuti
ahwa Agius ikunu parti fil-kawza, ladarba dawn ma
ghandhom la I-pussess tal-art u langas xi pretensjoni
fugha.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti hekk taqgta’ I-kawza:
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1. tehles lill-kkonvenuti succ¢essuri tal-anwa Agius
mill-helsien tal-gudizzju;

2. tilga’ l-ewwel talba tal-atturi billi tghid illi I-erba’
bicciet art — murija bil-vjola fuq il-pjanta Dok. JEV/4, fol.
255 — illi I|-konvenuta Better Homes Limited kisbet
minghand il-konvenuti ahwa Agius bil-kuntratt tat-23 ta’
Marzu 1990 fl-atti tan-Nutar Maurice Gambin huma tal-
atturi b’titolu ta’ utli dominju perpetwu;

3. tipprovdi dwar it-tieni talba billi tghid illi I-kuntratt
tat-23 ta’ Marzu 1990 fl-atti tan-Nutar Maurice Gambin ma
ghandux I|-effett illi jittrasferixxi proprjeta tal-atturi;

4, tichad it-tielet u r-raba’ talbiet;

5. izzomm lis-socjeta konvenuta Better Homes
Limited milli tkompli bix-xoghlijiet ta’ bini u tikkundannaha
sabiex fi zmien xahrejn minn meta din is-sentenza ssir
finali tregga’ |-erba’ bicciet art fug imsemmija lura kif kienu
gabel; u

6. tordna lir-Registratur  tal-Artijiet biex ma
jirregistrax l-erba’ bi¢ciet art fisem il-konvenuta Better
Homes Limited.

Dawk li dahlu fil-kawza in statu et terminis ihallsu I-ispejjez
taghhom stess; I-ispejjez tal-konvenuti ahwa Agius
ihallsuhom I-atturi u l-ispejjez I-ohrajn kollha thallashom is-
socjeta konvenuta Better Homes Limited.

< Sentenza Finali >
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