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Seduta tal-25 ta' Ottubru, 2013

Appell Civili Numru. 110/2012/1

1. Dan huwa appell ad istanza tal-konvenut proprio et
nomine mis-sentenza moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti
Civili fit-30 ta’ Jannar 2003 li permezz tieghu qed jitlob lil
din il-Qorti tvarja u timmodifika s-sentenza msemmija billi
filwaqt li tikkonfermaha in kwantu laqghet [-ewwel
eccezzjoni, thassar u tirrevoka dik il-parti tad-decizjoni i
biha l-ewwel Qorti ¢ahdet it-tieni u t-tielet ec¢ezzjonijiet u
lagghet it-talbiet attrici, billi tilga’ I-e¢cezzjonijiet u tichad ir-
rimanenti talbiet tal-appellati.

2. Ghal intendiment ahjar ta’ dan l|-appell is-sentenza
moghtija mill-ewwel Qorti geghda tigi hawnhekk riprodotta
fl-intier taghha:

“IlI-Qorti,
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‘Rat ir-rikors guramentat ipprezentat fit-3 ta’ Frar 2012 li
permezz tieghu l-atturi ppremettew:

“1. i fis-sena 1999, l-esponenti u ibnu Isaac krew
minghand Metarica Properties Ltd I-appartament
internament markat numru 14 (gia numru 11) , fir-raba’
sular tal-fond 43, Triq Zakkarija, Valletta ghall-perijodu ta’
hmistax-il sena sabiex jintuza ghall-magazzinagg tal-
merkanzija (zraben) tan-negozju tar-rikorrenti |li jinsab
zewg bibien ’il boghod fl-istess Triq Zakkarija, Valletta;
ghalhekk, huma nghataw id-dritt mis-sidien ta’ dak iz-
zmien li jikkonvertu tiega fl-imsemmi appartament li taghti
fil-bitha nterna tal-blokk f'bieb sabiex minn din il-bitha r-
rikorrenti jtellghu I-merkanzija ghall-appartament b’tarjola.
llli dan l-arrangament sehh ftit granet wara li s-sid kera |-
appartament lir-rikorrenti f-1999.

“2. i ftit snin ilu, s-socjeta’ Said International Ltd xtrat
il-blokk ta’ appartamenti minghand Metarica Properties
Ltd.

“3. i fit-28 ta’ Dicembru 2011, I-intimat (proprio jew
nomine) qabbad persuni biex jaghmlu bieb li jissakkar u
b’hekk b’'mod vjolenti u klandestin ghalag I-ac¢cess tar-
rikorrenti ghall-bitha illi sa dakinhar, ir-rikorrenti kienu
juzaw ghall-iskop fug imsemmi.

“4. i dan l-agir tal-intimat, jew min minnhom,
jikkostitwixxi spoll vjolenti fil-konfront tar-rikorrenti illi gew
spussessati mid-detenzjoni tal-bitha li huma kellhom ghal
dawn I-ahhar tnax-il sena.

“‘Ghaldagstant, ir-rikorrenti jitolbu lil dina I-Onorabbli Qorti
sabiex:

“1.  Tiddikjara u tiddeciedi illi t-tqeghid tal-bieb maghmul
fit-28 ta’ Dicembru, 2011 fuq ordni tal-intimati, jew min
minnhom, li mbarra |-access tal-esponenti ghall-bitha
nterna tal-blokk Numru 43, Triq Zakkarija, Valletta
jikkostitwixxi spoll vjolenti;
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‘2. Tikkundanna lill-intimati, jew min minnhom, sabiex fi
zmien qasir u perentorju, jirrintegraw lir-rikorrenti fil-
pussess jew detenzjoni tal-bitha tal-imsemmi blokk billi:
(@) jew jirrimwovu l-imsemmi bieb, jew (b) jikkonsenjaw
kopja tac-Cavetta tal-istess bieb lir-rikorrenti sabiex
ikollhom acécess ghall-imsemmija bitha kif kellhom ghal
dawn |-ahhar tnax-il sena u nofs.

“‘Bl-ispejjez, komprizi dawk tal-ittra legali tad-29 ta’
Dicembru 2011 u b’riserva ta’ kull azzjoni ta’ danni
spettanti lir-rikorrenti minhabba I-agir abbuziv u llegali tal-
intimati, kontra l-intimati, li minn issa ged jigu ngunti ghas-
subizzjoni.

“Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-attur u I-lista tax-xhieda.

‘Rat ir-risposta guramentata tal-konvenut Sacha Said
personalment u ghan-nom ta’ Said International Limited
pprezentata fis-7 ta’ Marzu 2012, li permezz taghha gie
eccepit:

“1. i preliminarjament, I-e¢cipjent, Sacha Said
mhuwiex il-legittimu kontradittur tal-kawza odjerna stante
li I-proprjeta’ in kwistjoni, ossia I-appartament internament
immarkat bin-numru 14 (gia numru 11), fir-raba’ sular tal-
fond 43, Trig Zakkarija, Valletta, huwa proprjeta’ tal-
eccipjenti Said International Limited u in oltre, kwalunkwe
xoghlijiet li saru u jsiru ftali proprjeta’, inkluz dak allegat
mir-rikorrenti, saru u jsiru mis-socjeta’ Said International
Limited u / jew fuq ordnijiet taghha u mhux minn Sacha
Said personalment u / jew fuqg ordnijiet tieghu personali;

“2. i fil-mertu wkoll, izda minghajr pregudizzju ghal
dak gia eccepit, l-azzjoni odjerna hija niegsa minn
element fundamentali u necessarju ghal kawza ta’ spoll,
ossia dak tal-pussess, stante li dato ma non concesso i r-
rikorrenti nghataw id-dritt li jtellghu il-merkanzija mill-
proprieta’ in kwistjoni mill-predecessuri fit-titolu tal-
ecc¢ipjenti, u dato ma non concesso li dan id-dritt seta’
jinghata minn dawn it-terzi, dan jikkonsisti biss fatt ta’
mera tolleranza.
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“3. i fil-mertu wkoll, u minghajr pregudizzju ghal dak
gia eccepit, in ogni caso dawn it-terzi ma setghu qatt
jaghtu tali dritt lir-rikorrenti, u dan in forza tal-kundizzjoni
kontenuti fil-konéessjoni enfitewtika datata 1 ta’ April 1986
(Dok A);

‘4. Salv ectcezzjonijiet ulterjuri li jistghu jinghataw waqt
il-progressivament tal-kawza.

“Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

“‘Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-konvenut Sacha Said
personalment u ghan-nom ta’ Said International Limited u
l-lista tax-xhieda.

“‘Rat I-affidavits;
“Semghet il-provi;
“Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet;

‘Rat l-atti proccesswali u I-verbal tas-seduta tad-9 ta’
Novembru 2012 |i permezz tieghu |-kawza thalliet ghas-
sentenza bil-fakolta’ i |-partijiet jipprezentaw noti ta’
sottomissjonijiet;

“Ikkunsidrat;

“i kif jidher ¢ar mir-rikors promotur din hija kawza ta’
spoll. L-atturi ged jitolbu li jitnehha I-bieb li ghamlu I-
konvenuti, jew tinghatalhom cavetta relattiva biex ikunu
jistghu jibgghu jtellghu I-merkanzija ghal gol-mahzen
taghhom. Kif hu maghruf huma tlieta |-elementi rikjesti
biex azzjoni ta’ spoll tirnexxi, u ¢joe’:

“1.  il-pussess — possedisse;

“2.  l-azzjoni spoljattiva li tkun saret bil-mohbi jew kontra
I-volonta’ tal-attur — spoliatum fuisse; u

“3. li l-azzjoni ssir fi zmien xahrejn minn meta jkun sehh
l-ispoll — infra bimestre deduxisse.
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“llli I-konvenut Said personalment ged jec¢epixxi li mhux
il-legittimu  kontradittur  filwaqt li  konvenuti qged
jikkontestaw i l-atturi kellhom biss il-pussess b’mera
tolleranza. Jghidu wkoll li I-atturi gatt ma setghu jinghataw
id-dritt imsemmi ai termini tal-kon¢essjoni enfitewtika.

“Ili fir-rigward tal-ewwel ec¢cezzjoni jidher li dak li sar kien
fug ordni tas-soc¢jeta’ konvenuta u mhux tal-konvenut
personalment u allura sewwa ec¢cepixxa I|-konvenut
personalment. Mhux I-istess jista’ jinghad ghat-tielet
eccezzjoni li tirrigwardja dritt ta’ proprjeta’ — xi haga Ili din
iI-Qorti mhux ged tintalab tiddeciedi.

“Ili fil-fehma tal-Qorti ghalhekk il-kwistjoni principali f'din il-
kawza hija jekk l-atturi kellhomx il-pussess rikjest mill-ligi
ghaliex il-konvenuti ged jammettu i huma ghamlu x-
xoghlijiet in kwistjoni. llI-Qorti naturalment ma tistax
tiddeciedi dwar il-kwezit petitorju jekk dan jezisti, ghaliex
quddiemha ghandha biss il-kwistjoni possessorja. Fil-
kawza deciza mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Mejju 1956 fl-
ismijiet “Vincenzina Cassar et vs Annetto Xuereb
Montebello” I-istess Qorti qalet illi:

“Ni |-gurisprudenza tat-Tribunali taghna dejjem kienet
kostanti fl-interpretazzjoni ta’ dawn il-ligijiet fis-sens |i |-
azzjoni ta’ spoll hija ‘di ordine pubblico’, unikament u
esklussivament intiza biex timpedixxi li wiehed jaghmel
gustizzja b’idejh minghajr I-intervent tat-tribunal Civili u
tipprevjeni |-konsegwenzi deplorevoli ta’ agir simili.
Ghalhekk il-ligi tivvjeta I-allegazzjoni ta’ kwalsiasi
eccezzjoni li ma tkunx dilatorja kontra r-reintegrazzjoni u
ticcirkoskrivi I-ezami tal-Qorti ghall-fatt biss tal-pussess u
tal-ispoll denunzjat. Ir-reintegrazzjoni ghandha dejjem tigi
ordnata mill-Qorti, kwantunkwe |-pussess jista’ jkun vizzjat
u min jikkommetti l-ispoll ikun il-veru proprjetarju tal-haga
li minnha |-possessur taghha jkun gie spoljat.”

‘i fdin is-sentenza |-Qorti ¢citat sentenza riportata fil-
Volum XXXIII-ii-83 illi rriteniet “che la reintegrazione
dovra’ essere dalla Corte ordinate, comunque viziato
possa essere il possesso dell’ attore, comunque il citato
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possa essere il vero propietario della cosa di cui I attore
avesse sofferto lo spoglio; sicche’ I’ indagine intormo alla
legittimita’ del possesso, da farsi in altra sede, tornerebbe
oziosa in questo giudizio ...”

“Illi fis-sentenza “Delia vs Schembri” (Prim’ Awla — 4 ta’
Frar 1958) gie ritenut illi:

“L-azzjoni ta’ spoll iservi biex tipprotegdi il-pussess, ikun x’
ikun ... li jigi vjolentement jew okkultament mehuda
minghand il-possessur jew detentur u gie dec¢iz kemme-il
darba Ii tapplika wkoll ghat-tutela tal-kwazi pussess tad-
drittijiet legali u hija inerenti ghall-fatt ta’ min b’awtorita’
privata ... jaghmel ghad- dannu ta’ terza persuna att li
ghalkemm jista’ jkollu dritt ghalih ma jistax jezercitah
minghajr intervent tal-Qorti.”

‘i fi  kliem Pacifici Mazzoni spoll vjolent huwa
“‘gqualunque atto arbitrario che per forza privata si compia
contro la volontarieta’ dello spogliato”. (Vol lll Sez. 52).

“Kif ukoll intqal fil-kawza “Margherita Fenech vs Pawla
Zammit” deciza fit-12 ta’ April 1958:

“L-actio spolii hija radikata pjuttost fuq |-esigenzi ta’ utilita’
soGjali milli fuq il-prin¢ipju assolut ta’ gustizzja hija
eminentement intiza I-protezzjoni ta’ kwalunkwe pussess
u jigi mpedut lic-cittadin privat li jiehu I-ligi fidejh;, b’mod li
I-fini taghha huwa dak li jigi restawrat I-istat tal-pussess li
Jkun gie skonvolt jew turbat.”

“Kif ukoll:

“Kif kellha okkazjoni tesprimi ruhha [-Onorabbli Qorti tal-
Appell, l-indagini li trid issir hija wahda limitatissima,
rigoruza u skarna u ma tinsab febda legislazzjoni ohra u
kompliet tghid illi ghalhekk indaginijiet ibbazati fuq x’jghidu
u ma jghidux guristi u awturi Francizi u Taljani huwa ghal
kollox irrilevanti u inapplikabbli fil-kuntest tal-ordinament
quridiku taghna” — Appell Civili — “Cardona vs Tabone” —
deciza fid-9 ta’ Marzu 1992).
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“Illi fdin il-kawza |-konvenuti, kif inghad, mhumiex jichdu i
ghamlu x-xoghlijiet illi minnhom qed jilmentaw [-atturi.
Qed jeccepixxu i I-atturi kienu jtellghu I-merkanzija
ghaliex kien inghatalhom dan id-dritt b’tolleranza mis-
sidien ta’ dak iz-zmien.

“Ili 1-kwistjoni ta’ jekk min jippossjedi b’tolleranza jistax
jipprocedi ai termini tal-Artikolu 535 jidher li ilha li giet
deciza fin-negattiv. Originarjament il-kwistjoni nqalghet
minhabba I-fatt li kif gia ssemma, I-artikolu msemmi meta
jitkellem fuq pussess jghid li dan jista’ jkun “ta’ liema xorta
Jkun”. Madankollu numru ta’ sentenzi rritenew |i “afti ta’
mera tollerenza ma jistghux iservu ta’ fondament ghall-
akkwist tal-pussess.” (“Antonio Pace vs Antonio Cilia”
— Prim Awla, 26 ta’ Gunju 1965); din is-sentenza ticcita
wkoll is-sentenzi riportati fil-volumi XXIV-i-451, XXXIII-i-
173 u XXXVII-ii-642 u wkoll ticcita I-Kassazzjoni ta” Ruma
u Turin fzewg Judizzji separate, u cjoe’ rispettivament
wahda tat-23 ta’ Gunju 1905 fejn intgal illi “non e’
possesso giuiridicament reintegrabile quello che emana
da una semplice concessione dell’ propietario”, u ohra
tas-27 ta’ Dicembru 1907 fejn intqal illi “Non ricorre quell
possesso di fatto che da’ diritto alla prrotezione mediante
I’ azione di reintegra ogni qual volta il preteso spogliato
abba il godimento basato sulla semplice tollerenza del
preteso spogliatore.”

“Illi din is-sentenza (“Pace vs Cilia”) tkompli tghid li:

“Dana I-principju jemana mid-dispozizzjoni tal-Artikolu 563
(illum 526) tal-Kodici Civili li jghid Ii l-atti li huma biss
fakoltattivi jew |i jithallew Ii jsiru biss bil-bona grazzja ma
Jistghux jiswew ta’ bazi ghall-ksib tal-pussess. ll-legislatur
kien qieghed deliberatament jirreferi ghal kwalunkwe
pussess u mhux ghal pussess legittimu, meta qal Ii I-
attijiet ta’ tollerenza ma joholqux il-pussess. Sir Adrian
Dingli fin-notamenti tieghu ghall-artikolu in kwistjoni (allura
numru 221 tal-Ordinanza VII tal-1868 kien osserva ‘ho
soppresso la parola ‘legittimo’ perche’ secondo la mia
definizione questi atti non danno luogo ad alcun possesso
propriamente ditto”.
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“Illi madankollu I-Qorti ma tarax li fdan il-kaz, |-atturi kienu
ged jaghmlu uzu mill-fakolta’ msemmija b’tolleranza. Kif
gal is-sid precedenti tal-fond, illum proprjeta’ tas-socjeta’
konvenuta, l-attur Charles Borg kien talbu “ikkonverti t-
tieqa fbieb biex inizzel u jtella’, skond il-bzonn,
merkanzija. Jien kont tajtu I-kunsens tas-sidien biex
Jaghmel dan.” (fol. 57). Dan naturalment ghall-perjodu
tal-kirja. Ghalhekk zgur li I-konvenuti ma setghux jagbdu
u jagixxu unilateralment kif ghamlu.

“Illi fdawn i¢-cirkostanzi ghalhekk mill-punto di vista legali,
l-atturi ghandhom kull dritt jitolbu reintegrazzjoni tal-
pussess ghaliex ma hemmx dubju li sar spoll fil-konfront
taghhom. Ghalhekk il-Qorti jidhrilha li I-azzjoni attri¢i hija
gustifikata u t-talbiet taghhom jisthoqqilhom i jigu
milqugha u se tordna |li s-socCjeta’ konvenuta
tikkonsenjalha ¢-cavetta, billi din hija I-aktar soluzzjoni li
ma tohlogx inkonvenjent.

“‘Ghal dawn il-motivi, filwaqt li tilga’ I-ewwel e¢c¢ezzjoni
u tillibera lill-konvenut Sacha Said personalment mill-
osservanza tal-gudizzju, il-Qorti tichad |-e¢¢ezzjonijiet
tal-konvenuti u tilga’ t-talbiet attrici, u
konsegwentement tordna lis-soc¢jeta’ konvenuta
sabiex fi zmien sebat ijiem tikkonsenja ¢-cavetta tal-
bieb imsemmi fir-rikors lill-atturi.

‘L-ispejjez tal-kawza jkunu a kariku tas-socjeta’
konvenuta.”

Rikors tal-appell ta’ Sacha Said personalment! u
ghan-nom ta’ Said International Ltd:

3. ll-konvenut proprio et nomine hass ruhu aggravat bid-
decizjoni tal-ewwel Qorti u ghalhekk interpona dan I-appell
minnha:

4. L-aggravju tieghu bazikament jirrigwarda wiehed mir-
rekwiziti ta’ azzjoni ta’ spoll: il-pussess. Fil-fehma tieghu I-

! Effettivament l-ewwel Qorti lagghet I-ewwel ec¢¢ezzjoni li I-konvenut Sacha Said
personalment mhux il-legittimu kontradittur u ghalhekk I-istess Sacha Said
personalment m’ghandux interess jappella.
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atturi appellati ma kellhomx il-pussess rikjest mil-ligi
sabiex jintavolaw din l-azzjoni odjerna. Jissottometti li
mill-provi prodotti jirrizulta li I-att tal-atturi kien wiehed ta’
mera tolleranza u mhux pussess. Fil-fehma tieghu mhux
kredibbli li xi hadd jallega li ged jikri post proprju minhabba
d-dritt partikolari koncess lilu fuq il-bitha izda imbaghad
din il-konc¢essjoni ma titnizzilx fuq l-iskrittura relattiva.

Risposta tal-atturi appellati Carmel sive Charles Borq
u Isaac Borq:

5. L-atturi appellati wiegbu biex juru li s-sentenza tal-
ewwel Qorti hija gusta u timmerita konferma.

6. Huma jsostnu li I-konverzjoni minn tieqa ghall-bieb u I-
facilita® tal-ingenji sabiex tittella u titnizzel merkanzija mill-
bitha ghall-appartament fir-raba’ sular mikri ghandhom ma
Kinitx wahda ta’ tolleranza izda kienet mifthiema bejn is-
sid u |-kerrej waqgt in-negozjati li wasslu ghall-kirja.

7. Jissottomettu illi anke jekk din il-Qorti ma takkordax is-

sottomissjoni li I-pussess tal-bitha kien parti integrali u
essenzjali tal-kirja, ghandu jirrizulta li |-pussess tal-bitha
kien wiehed Ii jintitola lill-atturi appellati jistitwixxu

b’succéess l-actio spolii.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-OQorti:

Sfond:

8. Fis-sena 1999 Il-atturi krew minghand Metarica
Properties Ltd appartament fir-raba’ sular tal-fond 43, Triq
Zakkarija, Valletta, biex jintuza sabiex tinhazen
merkanzija konsistenti fi zraben. Ftit granet wara li inkera
l-appartament I-atturi inghataw dritt minghand is-sidien ta’
dak iz-zmien li jikkonvertu tieqa fl-imsemmi appartament li
taghti fil-bitha interna fi blokk f'bieb sabiex mill-bitha |-
atturi ikunu jistghu itellghu il-merkanzija permezz ta’
“‘winch”.

9. Gara li wara li s-so¢jeta’ konvenuta xtrat il-blokk ta’
appartamenti minghand Metarica Properties Ltd hija
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ghamlet bieb tal-bitha li jissakkar b'mod li l-atturi ma
setghux ikomplu ja¢¢edu ghall-bitha.

Decizjoni tal-ewwel Qorti:

10. L-ewwel Qorti ma accettatx I-argument tal-konvenut
illi I-atturi kienu jtellghu il-merkanzija b’tolleranza mis-
sidien ta’ dak iz-zmien. Hija tidher li qaghdet fuq ix-xiehda
ta’ Maximilian Zerafa (is-sid precedenti, li kien kera I-
appartament lill-atturi) u senjatament ghal dik il-parti fejn
gal li l-attur Charles Borg kien stagsieh jekk setax
jikkonverti tieqa li taghti ghal fuq il-bitha fbieb sabiex
inizzel u jtella’ I-merkanzija, u li huwa kien tah il-kunsens
tas-sidien biex jaghmel dan. Fil-fehma tal-ewwel Qorti I-
atturi ma kinux ged jaghmlu uzu mill-fakolta” msemmija
b’tolleranza izda dehrilha li I-atturi effettivament kellhom
pussess tal-bitha. ll-konvenut hassu aggravat b’din id-
decizjoni u jinsisti li I-atturi ma kellhomx il-pussess tal-
bitha izda kienu juzawha b’mera tolleranza.

Mera tolleranza vs Pussess

11. Din hija kawza ta’ spoll li specifikatament tirrigwarda I-
access li kellhom [-atturi ghall-bitha interna tal-blokk i
minnha kienu jtellghu il-merkanzija taghhom ghall-
appartament taghhom fir-raba’ sular.

12. ll-kwistjoni li trid tesplora din il-Qorti hija jekk I-uzu Ii I-
atturi kienu jaghmlu tal-bitha kienx b’mera tolleranza da
parti ta’ Metarica Properties (is-socjeta’ li kritilihiom |-
appartament fl-1999) jew kienx ghaliex effettivament
kellhom il-pussess tal-bitha.

13. Kif diga inghad, jirrizulta mill-provi prodotti i |-atturi
bil-kunsens tas-sidien ta’ dak iz-zmien kienu fethu tieqa (li
kellhom fl-appartament tar-raba sular mikri lilhom) f'bieb u
installaw “winch”. B’hekk kienu jistghu itellghu u jnizzlu |-
merkanzija taghhom  fac¢ilment  mill-bitha  ghall-
appartament li juzaw bhala mahzen ghaz-zraben. L-atturi
appellati jispjegaw illi I-konverzjoni minn tiega ghal bieb u
|-facilita™ tal-ingenji sabiex tittella/titnizzel il-merkanzija ma
kinux saru bit-tolleranza tas-sidien izda kienu mifthiema
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bejn is-sidien u I-kerrej waqgt in-negozjati li wasslu ghall-
kirja (anke jekk ma tnizzlitx specifikatament fl-iskrittura tal-
Kirja).

lI-bitha kienet komuni?

14. Ghalkemm biex tittella’ I-merkanzija hemm bzonn ta’
tlett affarijiet:

(1) li t-tiega tigi kkonvertita f'bieb,

(2) li tigi installata winch, u

(3) li I-atturi jkollhom ac¢c¢ess ghall-bitha,

ma jirrizultax bic-car jekk il-kunsens i taw is-sidien
originali lill-atturi kienx specifikatament jirrigwarda |-
access ghall-bitha wkoll. Dan ged jinghad ghaliex meta
Maximillian Zerafa xehed fuq il-kunsens li hu u s-sidien I-
ohra kienu taw lill-attur fir-rigward tal-konverzjoni tat-tieqa
fbieb u l-istallazzjoni tal-“winch” ma jitkellimx fuq xi
kunsens biex I-atturi juzaw il-bitha®. Ix-xhud Jamie Testa,
(impjegat ma’ l-attur Charles Borg fil-hanut taz-zraben li
ghandu) xehed li biex jaslu ghall-bitha kienu jghaddu tanht
arkata/hnejja u ma kien hemm Il-ebda ostaklu i
jimpedixxihom®. L-attur Charles Borg xehed illi il-bitha
kienet komuni u qgatt ma kienet maghluga. Qal li kienet
miftuha, kien hemm il-hadid u seta’ jidhol u johrog
liberalment®. Din il-Qorti taghmel riferenza ghall-iskrittura
tal-kirja u senjatament ghad-9 klawsola li tghid hekk: “II-
manutenzjoni tal-partijiet komuni huma a karigu tas-sid
proprio et nomine illi jobbliga ruhu Ii jZzomm I-istess partijiet
tajpa®. Din il-klawsola tikkonferma li I-kerrej (l-attur
Carmel Borg) barra li ged jikri I-appartament ghandu
acc¢ess ghall-partijiet komuni.

15. Jekk il-bitha effettivament tifforma parti mill-komun, kif
xehed I-attur, allura jsegwi li I-uzu li kienu jaghmlu I-atturi
mill-bitha kien independentement mill-kunsens tas-sidien
precedenti biex I-atturi jikkonvertu t-tieqa f'bieb u jinstallaw
i-“winch”, u ftali kaz l-uzu li kienu jaghmlu minnha

% Affidavit ta” Maximillian Zerafa, fol 57

® Affidavit ta’ Jamie Testa, fol 52

* Xiehda tal-attur Carmel Borg fol 68 et seq

® Skrittura tal-kera bejn I-atturi u s-sidien precedenti (Metarica Properties Ltd), fol
26-27
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certament i kien jikkwalifika bhala pussess ghall-finijiet
tal-actio spolii.

Jekk il-bitha ma kinitx komuni, [|-uzu taghha kien
b’pussess jew b’tolleranza?

16. Min-naha |-ohra jekk wiehed iqis li I-bitha ma kinitx
parti mill-komun u li ghalhekk |-uzu li l-atturi kienu jaghmlu
minnha kien bil-kunsens tas-sidien precedenti (bhal fil-kaz
tal-konverzjoni tat-tieqa fbieb u tal-installazzjoni tal-
‘winch”), wiehed allura jrid jara jekk dan il-“kunsens”
jammontax ghal “mera tolleranza”, kif ged jargumenta I-
konvenut. Kif inhu maghruf, atti ta’ tolleranza ma jservux
ta’ bazi ghall-pussess u ghalhekk jekk jirrizulta i I-atturi
kienu juzaw il-bitha b’'mera tolleranza ikun ifisser li ma
kellhomx il-pussess taghha u konsegwentement din |-
azzjoni taghhom tfalli.

17. Huwa ritenut li in vista tal-fatt li min jezercita poter ta’
fatt fuq il-haga huwa l-prezunt pussessur, jispetta lil min
jikkontesta dan il-pussess li jipprova li |-pussess hekk
vantat jidderivi minn att ta’ tolleranza. Dan ghaliex kif
drabi ohra gie osservat mill-Qrati taghna, “it-tolleranza ma
ghandhiex tigi prezunta u ghandha ghalhekk tigi pruvata
almenu prima facie” (Kollez Vol XXXVI p.I, p.292) u “I-piz
ta’ din il-prova jinkombi fug min jinvoka t-tolleranza”
(Kollez Vol XLIV p.ll, p.608)"°.

18. L-eccezzjoni tal-konvenut li I-konc¢essjoni moghtija
mis-sidien precedenti rigward l|-arrangament biex tkun
tista’ tittella’ I-merkanzija ghar-raba’ sular hija bazata fuq
it-tolleranza, tidher Ii hija sostnuta fuq il-fatt li ma tnizzlitx
bil-mitkub fuq I-iskrittura tal-kirja li permezz taghha I-attur
kera |-appartament in kwistjoni’. Pero’ anke kieku kellu
jigi argumentat li I-fatt li I-kon¢essjoni da parti tas-sidien

® Maria Caruana v. Benedict Spiteri et, Appell Inferjuri, Imh. Philip Sciberras,
deciza 24 ta’ Marzu 2004

"« l-att tal-atturi kien wiehed ta’ mera tolleranza u mhux pussess. I-fatt li dan id-
dritt ma jidher imkien fl-iskrittura lokatizja huwa proprju rizultat tal-fatt li I-attur kien
gieghed jigi merament tollerat fl-uzu tieghu tal-bitha...” (Rikors tal-appell tal-
konvenut)
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ma tnizzlitx fl-iskrittura tal-kirja hija prova prima facie li I-
istess koncessjoni kienet ged issir fuq bazi ta’ tolleranza,
jezistu fatturi ohra Ii fil-fehma ta’ din il-Qorti jimmilitaw
kontra t-tezi tal-konvenut. Jigi osservat li fix-xiehda
tieghu, Maximillian Zerafa gatt ma qal li meta s-sidien
precedenti taw il-kunsens taghhom lill-attur fir-rigward tal-
mod ta’ kif ried itella’ |-merkanzija komodament ghall-
appartament mikri ghandu, huma rriservaw id-dritt i
jirtiraw dan il-kunsens meta jridu. Dan il-fatt huwa wiehed
pjuttost sinifikanti tenut kont tal-fatt li ma kinux geghdin
jikru l-appartament ghal xi xahar u tnejn izda ghal
hmistax-il sena shah. Jigi osservat ukoll li ma jidhirx li |-
attur u l-istess Zerafa huma parentela jew hbieb.

19. Jinsab precizat, kemm dottrinalment kif ukoll fil-
gurispudenza, illi Il-atti ta’ tolleranza huma dawk i
ghandhom insit fihom elementi ta’ transitorjeta™ u
saltwarjeta” u jsibu origini mir-rapport ta’ hbiberija,
familjarita’ u I-buon vicinat. (Kollez. Vol. XL p.l, p.534).
Ghalkemm id-durata mhux bil-fors indikazzjoni ta’
assenza ta’ tolleranza, iz-zmien jintegra fih element
prezuntiv in bazi ghal liema tista’ ti§i negata s-sussistenza
tas-sempliéi tolleranza®.

20. Din il-Qorti ghalhekk, anke kieku kellha tqis li I-bitha
ma kinitx parti mill-partijiet komuni tal-blokka u li l-uzu li
kienu jaghmlu I-atturi taghha kien bil-kunsens specifiku
tas-sidien precedenti, fid-dawl tal-gurispudenza citata u
tal-provi mressqa tasal ghall-konkluzjoni li I-uzu li I-atturi
kienu jaghmlu mill-bitha in kwistjoni ma jistax jitgies li kien
bit-“tolleranza” tas-sidien prec¢edenti, izda kien abbazi tal-
koncéessjoni ta’ kirja, anke jekk ma tnizzilx specifikatament
bil-miktub fuq I-iskrittura nnifisha. Din il-Qorti hija
sodisfatta Ii I-atturi effettivament kellhom dak il-pussess i
azzjoni ta’ spoll geghdha hemm biex tipprotegi.

Decide

® Mario Cuschieri et v. Angelo Cilia, Appell Inferjuri, Imh, Philip Sciberras,
deciza 12 ta’ Jannar 2005
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Ghal dawn il-motivi tichad |-appell interpost mill-konvenut
proprio et nomine u tikkonferma s-sentenza appellata. L-
ispejjez ta’ din |-istanza jkunu kollha a karigu tal-konvenut
appellant proprio et nomine.

< Sentenza Finali >
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