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ONOR. IMHALLEF
JOSEPH R. MICALLEF

Seduta tat-22 ta' Gunju, 2011

Citazzjoni Numru. 499/2007

VELLA ESTATES LIMITED (C-9908)

VS

Emanuel BORG

[I-Qorti:

Rat ir-Rikors Manhluf imressaq fl-4 ta’ Mejju, 2007, li bih u
ghar-ragunijiet hemm imsemmija, I|-kumpannija attriCi
talbet li din I-Qorti (i) tagta’ |-kawza minghajr is-smigh
ghall-finijiet tal-artikolu 167 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’
Malta; (ii) issib li I-imharrek gieghed jokkupa bla ebda jedd
fil-ligi I-art li taghmel mill-artijiet imsejha “Ta’ Gief”, fil-
kontrada “Ta’ Wied is-Sewda” fil-limiti ta’ Fal Qormi, kif
murija fil-pjanta mehmuza mar-Rikors bil-lewn ahdar; (iii)
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issib li I-imsemmija art hija ¢id wahdieni tal-istess
kumpannija attrici miksuba minnha b’kuntratt tad-19 ta’
Lulju, 1996, fl-atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri; (iv)
tordna lill-imharrek sabiex, fiz-Zzmien gasir u perentorju li
joghgobha tiffissalu, johrog mill-imsemmija art; (V)
tillikwida I-kumpens ghall-okkupazzjoni sa dak inhar i I-
imharrek johrog mill-art imsemmija; u (vi) tordna lis-
soc¢jeta’ intimata (sic!) thallas lill-kumpannija attri¢i s-
somma hekk likwidata. Talbet ukoll I-ispejjez u I-
imghaxijiet legali;

Rat id-degriet taghha tat-8 ta’ Mejju, 2007, li bih ordnat in-
notifika tal-atti lill-imharrek u tat direttivi lill-kumpannija
attri¢i dwar it-tressiq tal-provi min-naha taghha;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa mill-imharrek fit-28 ta’
Gunju, 2007, li biha laga’ ghall-azzjoni attrici billi gal Ii I-
azzjoni attrici m’hijiex imsejsa fil-ligi billi I-art gieghda
fidejh btitolu ta’ kera li gej ghandu b’wirt u bil-ligi
minghand missieru Francis Borg li, min-naha tieghu, kien
igabbel I-istess art mis-sidien li minghandhom kisbet I-art
l-istess kumpannija attri¢i u l-istess kumpannija attrici
warajhom. Zied jghid li m’hemm I-ebda raguni tajba ghala
l-art ghandha tinghata Iura lill-kkumpannija attrici i
sahansitra accettat il-hlas tal-gbiela;

Rat il-verbal tas-smigh tat-2 ta’ Gunju, 2009, li bih I-
avukati difensuri tal-partijiet gablu li I-kumpannija attrici
hija sidt |-art mertu tal-kaz. U dik maghmula mid-difensur
tal-imharrek li I-klijent tieghu jippretendi d-dritt tal-gbiela
fuq dik I-art kollha;

Rat id-degriet taghha tat-2 ta’ Gunju, 2009, li bih u fid-
dawl tal-e¢cezzjonijiet imressga mill-imharrek, ordnat il-
glib fl-ordni tat-tressiq tal-provi u hatret lill-Avukat Maria
Dolores Gauci bhala Assistent Gudizzjarju biex tisma’ |-
provi mressga mill-partijiet waqt il-Pro¢edura tas-Smigh
Qabel il-Proc¢ess (Pre-trial);

! Pag. 26 tal-process
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Rat ix-xhieda mressga quddiem I-Assistent Gudizzjarju
mill-partijiet, maghduda |-provi dokumentali;

Rat id-degriet taghha tal-11 ta’ Novembru, 20107, li bih u
fuq talba tal-avukati tal-partijiet, tathom zmien biex iressqu
s-sottomissjonijiet taghhom permezz ta’ Noti ta’
Osservazzjonijiet;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-kumpannija
attrici fil-11 ta’ Jannar, 20113;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressga mill-imharrek fl-
14 ta’ Frar, 2011%;

Rat |-atti kollha tal-kawza;
Rat id-degriet taghha tat-23 ta’ Marzu, 2011, li bih halliet
il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni ta’ zgumbrament minhabba nuqgqgas ta’

titolu.  ll-kumpannija attrici bhala sid ta’ raba’ fl-inhawi
maghrufa bhala “Ta’ Gief’, fWied is-Sewda fil-limiti ta’ Fal
Qormi, trid li I-imharrek johrog ’il barra minn dik I-art

ghaliex tghid li ged izommha taht idejh bla ma ghandu I-
ebda jedd tajjeb ghaliha. Trid ukoll li tithallas il-kumpens
ghaz-zamma tieghu ta’ dik ir-raba’ sa dak inhar li johrog il
barra minnha;

llli ghal din I-azzjoni, l-imharrek laga’ billi qal li l-art hija
mqgabbla lilu u ghandu titolu ghaliha gej minn missieru,
liema titolu hu maghruf kemm mis-sidien li minghandhom
xtrat l-art il-kumpannija attrici u kif ukoll mill-istess
kumpannija;

% Pag. 189 tal-process
% Pagg. 190 — 5 tal-process
* Pagg. 197 — 8 tal-process
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[lli |-fatti_rilevanti li johorgu mill-atti tal-kawza juru li bis-
sahha ta’ kuntratt pubbliku tad-19 ta’ Lulju, 1996° il-
kumpannija attri¢i (aktar ’il quddiem imsejha “VEL”) xtrat
minghand Marlene Attard Montalto I-art tal-kejl ta’ madwar
wiehed u ghoxrin (21) tomna® maghrufa bhala “Ta’ Gief’
fil-kkontrada Ta’ Wied is-Sewda, fil-limiti ta’ Hal Qormi, u
dan bil-patti u I-kundizzjonijiet hemm imfissra. Fost id-
dikjarazzjonijiet maghmulin fl-imsemmi att kien hemm dik
fejn VEL gharfet li I-art kienet imqgabbla lil wiehed Francis
Borg ghal tnejn u ghoxrin lira Maltin (Lm 22) fis-sena;

llli l-istess Francis Borg kien kiseb il-gbiela tal-art
b’¢essjoni (maghrufa minn sid l-art) fl-1964 minghand
wiehed Guzeppi Debono’;

llli l-imharrek hu iben Francis Borg, li miet fl-20018. L-
imharrek huwa bidwi full timer sa mill-1984. Bis-sahha ta’
testment unica charta addizzjonali tat-8 ta’ Marzu, 1996°,
missier u omm l-imharrek hallewlu l-art (flimkien ma’
artijiet ohrajn) bi prelegat. Ir-raba’ mertu tal-kaz kien ilu
registrat mad-Dipartiment tal-Biedja fuq isem I-imharrek
minn Di¢embru tal-1984%, izda fMejju tal-1987 inhariglu
biljett tar-raba’ iehor'!, wara li I-biliett ta’ gabel kien
intilef*?;

lIli ghat-tliet snin ta’ wara li xtrat I-art, VEL zammet il-hlas
tal-gbiela tal-art'®, izda kienet tohrog I-ircevuti fuq isem
missier I-imharrek. Meta mbaghad waqgfet izomm il-hlas
tal-gbiela offert, I-imharrek beda jgieghed il-gbiela taht I-
awtorita’ tal-Qorti b’¢edoli;

Illi fi Frar tal-2007"*, VEL baghtet ittra uffi¢jali lill-imharrek
tiex tghidlu li hu ma kellu I-ebda jedd fuq l-art taghha u
biex johrod minnha fi zmien erbat ijiem u jersaq ghal-

® Dok “B”, fpagg. 6 — 8 tal-process

® Li jgibu kejl ta’ grib 23,606 m?

" Dok “EB1”, fpag. 28 tal-process

8 Xhieda tal-imharrek 1.7.2009, fpag. 55 tal-process

° Dok “EB12”, fpagg. 40 — 2 tal-process

10 Xhieda ta’ Marlon Apap 3.11.2009, fpagg. 76 — 8 tal-process
" Dok “MAZ5", fpag. 141 tal-process

12 Xhieda ta’ Alfred Aloisio 29.9.2010, fpag. 169 tal-process

*> Dok “AA”, fpagg. 16 — 7 tal-process

Dok “C”, fpag. 9 tal-process
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likwidazzjoni u I-hlas tal-kumpens talli zammha taht idejh.
FI-4 ta’ Mejju, 2007, infethet din il-kawza;

lIi ghal dak Ii jirrigwarda I-konsiderazzjonijiet leqgali
marbutin mal-kaz, jibda biex jinghad li din m’hijiex azzjoni
ta’ rivendika, imma wahda ta’ zgumbrament fejn is-sid ta’
gid immobli (raba’) jghid li I-imharrek gieghed izomm dak
iI-gid minghajr ebda jedd. Min-naha tieghu, I-imharrek ma
jippretendix li I-gid huwa tieghu u langas jikkontesta li VEL
hija tassew sid dak il-gid: dak li huwa jikkontesta hu n-
nuqqas ta’ titolu tieghu biex jibga’ jzomm dak il-gid u ma
jitkecc¢iex minnu;

llli 1-Qorti jidhrilha i jixraq tibda I-konsiderazzjonijiet
taghha dwar it-talba ta’ VEL biex din il-Qorti taqta’ I-
kawza minghajr smigh. Il-ligi taghti li |-pro¢edura
sommarja specjali tintuza sewwasew f'¢irkostanza fejn il-
parti attri¢ci tkun trid tnehhi minn raba’ jew bini lill-parti
mharrka'®>, izda l-istess ligi trid ukoll li |-ghazla ta’
procedura bhal dik tkun thares ukoll ir-regoli mahsuba
ghaliha'®. F’dan il-kaz, VEL ma harsitx dawk ir-regoli ta’
rit, tant i, fil-bidunett tal-att tar-Rikors Mahluf, nizzlet
sahansitra t-twissija msemmija fl-artikolu 156(1)(d) tal-
Kodiéi tal-Procedura Civili, liema dikjarazzjoni ma jmissha
ssir qatt fejn kawza titressaq bil-procedura sommarja
specjali;

lIli minhabba f'hekk, il-Qorti m’hijiex sejra tqis aktar dik it-
talba attrici;

llli, ghal dak li jirrigwarda kunsiderazzjonijiet ta’ dritt fil-
mertu, tajjeb li wiehed jifhem X'ikun gieghed jitfisser meta
attur jixli lill-imharrek li gieghed izomm jew jokkupa §id bla
ebda titolu. Din il-frazi tfisser li I-parti mharrka sa mill-bidu
ma kellhiex jedd tutelabbli ghall-post minnha mizmum®’,
lI-frazi “bla titolu” ghandha titgies li legalment iggib
maghha ghamla ta’ okkupazzjoni li, sa mill-bidu nett
taghha, ma kinitx konsentita, jew ghaliex tkun twettget
minghajr ir-rieda ta’ sid il-post li jkun, jew ghaliex tkun

5 Art. 167(1)(b) tal-Kap 12

'8 Art. 167(3) tal-Kap 12

' App.Inf. 12.8.1994 fil-kawza fl-ismijiet Camilleri et vs Mifsud et (Kollez. Vol:
LXXVI11.iii.306)
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ittiehdet b’'mod abbuziv jew bi vjolenza jew arbitrarjament,
jew bil-mohbi tas-sid, liema illegalita’ tkun issoktat sal-
wagqt li tinbeda |-kawza'®. F’kaz bhal dan, is-setgha tal-
gorti biex tisma’ kawza bhal din tieqaf malli jirrizulta li I-
imharrek kellu tassew xi titolu fughiex iserrah il-kaz
tieghu'®. Izda I-prin¢ipji hawn fug imsemmija kellhom
jinftehmu f'sens limitat.  Jigifieri, I-qorti hija msejha li
tistharreg u tistabilixxi [|-ezistenza ta’ titolu tal-parti
mharrka fil-konfront tal-parti attrici li trid tizgumbraha. Ma
huwiex bizzejjed, allura, li I-parti mharrka tipprova Ii
geghda zzomm fond bis-sahha ta’ xi relazzjoni guridika
legittima, hi x’inhi fil-konfront ta’ xihadd, hu min hu: il-parti
mharrka trid tipprova l-ezistenza ta’ relazzjoni guridika li
taghtiha titolu fil-konfront tal-parti attrici*;

[lli fejn attur jitlob it-tnehhija tal-parti mharrka minn post
fuq il-bazi Ii din tkun geghda izzomm dak il-post bla ebda
titolu, jaga’ fuq l-attur il-piz i jipprova dak li jallega. Dan
ifisser li, fkawza mibnija fuq il-kawzali tan-nuqgas ta’
titolu, r-regola hija xorta wahda li I-piz jaga’ fuqg min
gieghed jallega n-nuqqgas ta’ titolu skond ir-regola generali
tal-proéedura®’. |zda mbaghad hemm xi fatturi li jistghu
jxagilbu dak il-piz**. Tqum ukoll il-kwestjoni dwar jekk I-
attur jistax ikun mistenni li jipprova fatt negattiv jew non-
fatt, u dan skond ir-regola “negativa non sunt probanda’;

llli fil-kaz li 1-Qorti ghandha quddiemha llum, I-imharrek
jghid li ghandu titolu ta’ gbiela. Irid jinghad ukoll li, meta
VEL xtrat l-art, wahda mid-dikjarazzjonijiet espressi i
tnizzlu fil-kuntratt kienet dik fejn ix-xerrej (VEL) gharfet li I-
art minnha miksuba kienet imgabbla lil missier l-imharrek.
Minbarra dan, ghall-ewwel tliet snin wara li kienet xtrat |-
art, VEL kienet baqghet tilga’ I-hlas tal-gbiela u tohrog
ricevuta fuq missier I-imharrek. Madankollu, VEL tishaq li
dak Il-gharfien kien inghata biss u espressament favur
missier I-imharrek u mhux ukoll favur I-imharrek, u

'8 App. Inf. 28.4.2004 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Pace et vs Salvatore Attard et

9 App. Inf. 2.8.1994 fil-kawza fl-ismijiet Lawrence Grima et vs Emanuel Frendo (mhix
pubblikata) .

® App. Civ. 30.3.2001 fil-kawza fl-ismijiet Zammit vs Galea et noe (Kollez. Vol:
LXXXV.ii.171)

2 Art. 562 tal-Kap 12

2 App. Inf. 27.6.1953 fil-kawza fl-ismijiet Zammit vs Hili (Kollez. Vol: XXXVIL.i.577)
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ghalhekk, meta miet missier I-imharrek, kellha kull jedd
ma tibgax taghraf li I-art kienet bagghet imgabbla;

lli VEL tghid li I-imharrek naqas milli jipprova kif imiss it-
titolu li jghid i ghandu fuq ir-raba’ mertu tal-kaz. Hija
tistrien fuq in-nuggas ta’ provi ¢ari min-naha tal-istess
imharrek kemm dwar il-mod kif suppost ir-raba’ ghadda
minn fuq isem missieru ghal fuq ismu u kif ukoll dwar jekk
fil-fatt kienx minnu li r-raba’ kien jandmu. VEL tghid li r-
raba’ kien ilu jithalla zdingat u |-imharrek kien ihalli bnadi
minnu jintuza mill-kaccaturi;

lIli tghid sewwa VEL li ladarba |-imharrek laga’ billi qal li
ghandu titolu ghall-art, jaga’ fuqu d-dmir li jippruvah fi grad
tajjeb bizzejjed. lzda, I-Qorti tithem ukoll (u dan VEL ma
galitux) li jekk kemme-il darba I-parti mharrka jsehhilha turi
li f'xi zmien kellha tali jedd, ma jibgax aktar fis-setgha ta’
din il-Qorti biex tiddeciedi jekk dak il-jedd intilefx jew jekk
l-imharrek jisthoqqlu jithnehha mill-istess art minhabba ksur
ta’ xi rabta kuntrattwali. Dak huwa xoghol tat-tribunal
kompetenti u mhux ta’ din il-Qorti, li xogholha fkawza bhal
din huwa biss li tgis jekk kemme-il darba huwiex minnu jew
le li I-pretensjoni tal-parti attri¢i hijiex minnha®;

llli wara li gieset il-provi kollha mressqa u dak kollu i
johrog mill-atti tal-kawza fid-dawl tal-kunsiderazzjonijiet
hawn qabel maghmula, [-Qorti tasal ghall-fehma i |-
imharrek sehhlu juri b’'mod tajjeb bizzejjed li tassew i
huwa kellu titolu ghall-art mertu tal-kaz. Dan it-titolu
jonrog kemm mill-qaghda fattwali u r-rabta tal-imharrek
mal-art in kwestjoni u kif ukoll mil-lat legali;

i, fl-ewwel lok, il-Qorti tqis i, fil-waqt li kisbet I|-art, VEL
kienet accettat li I-art kienet suggetta ghall-gbiela favur
missier l-imharrek. Fit-tieni lok, VEL kienet lagghet ukoll
iI-hlas tal-gbiela ghal c¢ertu tul ta’ Zmien wara li kienet
kisbet dik |-art. Fit-tielet lok, intwera li missier I-imharrek
kien kiseb ir-raba’ minghand missieru bi gbiela maghrufa
mis-sidien tal-art ta’ dak iz-zmien u li hu kien il-bidwi
maghruf kemm mis-sidien ta’ dik I-art u kif ukoll minn VEL

% App. Inf. 10.7.2003 fil-kawza fl-ismijiet Michael Caruana vs Emanuel Micallef
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wara li xtratha fl-1996. Fir-raba’ lok, l-imharrek jaga’ fit-
tifsira moghtija mil-ligi ghal “kerrej” ta’ raba’ u ghal
“membru tal-familja” tal-gabillott**.  Fil-hames lok, bhala
(pre)legatarju ta’ missieru, d-dispozizzjoni testamentarja
partikolari li biha I-imharrek thalla r-raba’ in kwestjoni tiswa
bhala prova b’konferma tac-Cessjoni, kemm ghaliex it-
titolu ta’ gbiela li kellu missieru kien wiehed personali u kif
ukoll ghaliex dak it-titolu kien gej minn awturi parafernali u
ghalhekk il-kwestjoni tas-sehem li seta’ ghandha omm |-
imharrek ma tqumx. Fis-sitt lok, huwa stabilit li biex
issehh i¢-Cessjoni tal-gbiela, m’huwiex mehtieg li dan isir
b’kitba;

llli fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet kollha I-Qorti
ssib li ma tistax tilga’ b’'tajba I-azzjoni attri¢i, ggal kuntrarju
ta’ dak lilha sottomess minn VEL. Dan ifisser li t-talbiet fil-
mertu m’humiex sejrin jintlaqghu, bla hsara ta’ kull rimedju
iehor li VEL jista’ jkollha kontra I-imharrek f'sedi ohra;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi
I-kawza billi:

Tastjeni milli tqis aktar |-ewwel talba attrici billi I-
azzjoni attrici ma setghetx tinqata’ minghajr ma jsir is-
smigh ghall-finijiet tal-artikolu 167 tal-Kapitolu 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta,

Tichad l-ewwel talba attrici fil-mertu billi ma jistax
jinghad li lI-imharrek gieghed izomm I|-art mertu tal-kaz bla
ebda jedd fil-ligi ladarba wera b’mod tajjeb bizzejjed li
huwa ghandu titolu ta’ gbiela ghall-istess art;

Tichad it-talbiet attrici lI-ohrajn billi dawn jiddependu
mill-ewwel talba attrici fil-mertu;

Tilga’ I-e¢cezzjonijiet fil-mertu kollha tal-imharrek; u

Tikkundanna lill-kumpannija attri¢i thallas |-ispejjez tal-
kawza.

2 Art. 2 tal-Kap 199
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