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Saqafirid jagdi zewg funzjonijiet: dik Ii permezz taghha s-saqaf iservi
ta’ kopertura li, flimkien ma’ l-art u I-hitan sottostanti,
Jjiddetermina spazju maghluq tahtu: u I-ohra li permezz taghha
s-saqaf igorr b'sikurezza I-piz impost fug I-art jew il-bejt ta’ fuqu.

Is-sitwazzjoni fejn is-saqaf iridu jsirulu tiswijiet hija regolata bl-art.
423 tal-Kodi¢i Civili, u r-ripartizzjoni ta’ Il-ispejjez involuti
ghandha ssir skond i-vantaggi li I-bejt u s-saqaf rispettivament
Jiehdu mix-xoghlijiet.

N-Qorti: —

Rat l-att tac-Citazzjoni i bih l-attur wara li ppremetta il
l-attur huwa proprjetarju tal-flat Nru. 7 formanti parti minn korp
ta’ tmien flats " Nru 39, Upper Victoria Terrace, Sliema, mentri
l-konvenuti huma a loro volta 1-proprjetarji rispettivi tas-seba’
(7) flats 1-ohra formanti l-imsemm korp ta’ bini;

Illi l-kontendenti kollha perd huma wkoll ko-proprjetari,
pro-indiviso u fi kwoti ndags bejniecthom, tal-bejt ta’ l-istess korp
ta’ bini, liema bejt ta’ l-istess korp ta’ bini jigi proprju fuq il-
flat proprjeta ta’ l-attur;

Ili kif gie ¢certifikat mill-Perit Joseph Sapienza huwa
necessarju li jsiru xoghlijiet strutturali ta’ riparazzjoni u/jew
sostituzzjoni fl-imsemmi bejt, proprjeta komuni bejn il-
kontendenti, liema xoghlijiet huma mehtiega ghall-
konservazzjoni ta’ l-istess bejt;

{ii1 kull wiehed mili-konvenut huwa obbligat johrog is-sehem
proporzjonali tieghu flimkien ma’ l-attur, ghall-ispiza mehtiega

ghall-iskop premess;

1lli perd nonostante li gew interpellati diversi drabi, anke
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permezz ta’ protest gudizzjarju pprezentat fit-12 ta’ Marzu 1984,
il-konvenuti bagghu inadempjenti;

(1) Jig ddikjarat u de¢iz minn dina 1-Qort1 1 1-bejt tal-
korp ta’ bini f'Nru. 39, Upper Victoria Terrace, Shema, jehtieg
xoghlijiet It huma neéessar}i ghall-kenservazzjoni ta’ I-istess bejt,
u li ghalhekk kull wiched mill-konvenuti huwa obbligat johrog
1s-sehem proporzjonali tieghu, flimkien ma’ I-attur, ghar-relattiva
spiza mehtiega;

(2) Tali xoghlijiet jigu determinati u stabbiliti minn dina
1-Qorti, oceorrendo b’opera ta’ periti nominandi;

(3) Din il-Qorti tawtorizza ossia tordna li x-xoghlijiet hekk
determinati u stabbiliti in forza tat-tieni domanda, jigu fil-fatt
esegwiti fI zmien qasir u perentorju li ghandu jigi prefiss ghal
tali skop; taht id-direzzjoni ta’ l-1stess periti nominandi, u dana
a kura u spejjez tal-kontendenti kollha fi kwoti ndaqs bejniethom
bhala ko-proprjetarji pro indiviso ta’ l-imsemmi bejt, kif
ipprovdut fl-artikolu 529 tal-Kodic¢i Civili;

u (4) finalment, occorrendo, {"kaz li jghaddi inutilment dak
iz-zmien hekk stabilit in forza tat-tielet domanda, ghaliex
m’ghandux l-attur jigl awtorizzat jesegwixxi huwa nnifsu x-
xoghlijiet kollha necessarji taht id-direzzjoni ta’ 1-istess periti
nominandi, defjern perd a spejjez tal-kontendenti koltha fi kwoti
ndags bejniethom;

Bl-ispejjez, inkiui dawk tal-protest gudizzjarju pprezentat
fit-12 ta’ Marzu 1984, kontra l-konvenuti, ingunti personalment
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ghas-subizzjoni, u b’riserva ta’ kull azzjoni ulterjuri, inkluza
dik ta’ danni, spettanti lll-attur kontra l-konvenuti;

Rat ukoll in-nota ta’ e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti li permezz
taghha huma eccepw:

“Illi d-domandi attri¢i ghandhom jigu michuda bl-ispejjez;

Il-bejt gie regolarment mantnut fkondizzjoni tajba;

Is-saqaf ma jirrikjedix sostituzzjoni u jekk jirrikjedi xi xoghol
l-obbligi ta’ l-esponenti bhala konsorti tal-bejt ma jestendix ghalih
billi huma ristretti ghall-bejt, kif jigi spjegat fl-annessa
dikjarazzjont;

Salvi eccezzjonijiet ohra’’;

Rat l-atti l-ohra tal-kawsa;

Rat in-nomina ta’ I-A.1.C. Joseph Cachia Fearne bhala
Perit li saret b’digriet moghti minn din i1-Qorti f-20 ta’ Gunju

1984,

Rat ir-relazzjoni peritali pprezentata mill-A.I.C. Joseph
Cachia Fearne;

Omissis;
Ittrattat;

Ikkunsidrat:
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Illi !-vertenza bejn il-kontendenti tirrisolvi ruhha izjed fi
kwistjoni ta’ dritt milli ta’ fatt u dak li hu element ta’ fatt huwa
izjed ta’ natura teknika;

Il-vertenza hija bejn l-attur proprjetarju ta’ appartament
li jifforma parti minn korp ta’ tmien appartamenti u dwar !-
obhligi rispettivi ta’ l-attur u dawk tas-seba’ proprjetarji l-ohra,
il-kenvenuti, ghar-rigward tal-bejt komum u tas-sagaf ta' I-
appartament ta’ l-attur sottostanti 1-bejt komuni;

Il minn ezami tad-dikjarazzjonijiet tal-kontendenti annessi
mac-Citazzjonl U n-nota ta’ e¢cezzjonijict rispettivament jirrizulta
li huma ma jagblux fuq:

(1) Il-kwistjoni ta’ l-obbligi naxxenti mill-komproprjeta
tal-bejt peress li l-attur jippretendi li dan hu proprjeta tal-
kontendenti kollha pro indiviso fi kwoti ndags bejnicthom, filwaqt
li I-konvenuti jaghmlu distinzjoni bilh huma jagblux }i fil-kaz
tal-bejt il-proprjetda hija kif jippretendi l-attur izda huma
jippretendu li 1-flat ta’ l-attur bis-saqaf tieghu huwa proprjeta
biss ta’ 1-attur u ghalhekk l-obbligi tieghu huma izjed u differenti
minn dawk tal-komproprjetarji 1-ohra tal-bejt;

(2} Jekk hemmx hzonn i jisru xi xoghlijiet;
(3) In-natura tax-xoghlijiet mehtiega;

(4) Ir-responsabbilith tal-partijiet li wasslet ghall-bzonn
li jsiru x-xoghlijiet;

(5} Kif ghandhom jigu sopportati bejn il-kontendenti 1-
ispejjez ghax-xoghlijiet;
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Ill: I-punt ta’ dritt 1 jrid pg deciz ghall-kaz in dizamina
huwa jekk japplikax id-dispost ta’ l-art. 529 jew ta’ l-art. 460
illum rispettivament 492 u 423 tal-Kodi¢i Civili (Kap. 16);

L-artikolu 492 japplika ghal dak li ghandu x’jagsam ma’
komunjoni pro indiviso filwaqt i l-artikolu 423 jirregola l-obbligi
ta’ proprjetarji diversi ta’ sulari differenti;

Fil-fatt kieku l-vertenza kienet biss rigward il-bejt komuni
m hemmx dubbju li kien ikun applikabbli d-dispost ta” I-artikolu
492 billi I-kontendenti jagblu li I-bejt ut sic jappartjeni lithom
pro indiviso. Ma jagblux dwar jekk is-saqaf ta’ l-appartament
ghandux jigi kkunsidrat bhala parti ntegrali mill-bejt li hija t-
tezi ta’ l-attur jew li dak is-sagaf ghandu jigi kkunsidrat bhala
parti mill-appartament ta’ l-attur bil-konsegwenti obbligi, 11 hija
t-tezi tal-konvenuti;

Rat ir-rapport peritali;
Rat il-konkluzjonijiet peritali fis-sens illi;

(a) Il-bejt u s-sagaf ta’ l-appartament ghandhom
jingalghu;

(b) Ghandhom isiru saqaf u bejt godda;
(¢) Ghandu jigi stallat strat impermejabbli adegwat;
Id-distinzjoni bejn is-sagaf u I-bejt ta” fuqu fil-fatt tezisti;

Saqaf irid jaqdi zewg funzjonijiet: dik li permezz taghha
s-saqaf 1servi ta’ kopertura li, flimkien ma’ l-art u l-hitan
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sottostanti jiddetermina spazju maghluq tahtu; u l-ohra, li
permezz taghha s-saqaf igorr b’sikurezza l-piz impost fuq l-art
jew il-bejt ta” fuqu;

Is-sitwazzjoni tidher 1i hi ezattament dik ikkontemplata fI-
artikolu 460 tal-Kodici Civili (illum 423) u li r-ripartizzjoni ta’
I-ispejjez involuti ghandha ssir skond il-vantaggi li 1-bejt u s-sagaf
rispettivament jiehdu x-xoghiijiet fuq indikati;

Illi fir-riepilogu 1-Perit ikkonkluda:

(1) Konsiderati ]-vantaggi reéipro¢i Ii jiehdu s-sagaf u 1-
bejt mix-xoghlijiet elenkati " paragrafu 17 (tar-rapport), lispejjez
necessarji biex isira dawn ix-xoghlijiet ghandhom jigu sopportati,
in kwantu ghal nofs, mill-attur wahdu u, in kwantu ghan-nofs
I-ichor, mill-komproprjetarji tal-bejt fi kwoti ndags bejniethom.
Fi kliem iehor sitta u hamsin u kwart fil-mija (56.25%) ta’ dawn
l-ispejjez ghandhom jithallsu mill-attur u r-rimanenti tlieta u
erbghin u tliet kwarti fil-mija (43.75 %) ghandhom jithallsu mill-
konvenuti fi kwoti ndags bejniethom ¢joé sitta u kwart fil-mija
(6.25 %) kull wiehed;

L-attur ghandu jhallas ukoll kull xoghol iehor (kisi, tikhil,
tigdid jew tiswija ta’ l-istallazzjonijiet ta’ l-elettriku u ilma,
dekorazzjoni ec¢.) li jkun hernm bzonn 1i jsiru fl-appartament
tieghu;

Rat l-ewwel relazzjoni ulterjuri fejn fuq il-kwiziti 1i kienu
sarulu mill-Qorti fl-udjenza tat-2 ta’ Mejju 1988 li fiha l-perit

irrelata dwar:

(1) X’percentwali mill-ispiza totali jekk jinbidel is-saqaf
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kollu ghandha tmur ghas-saqaf u kemm ghall-bejt, huwa, b’mod
approssimattiv, wasal ghas-segwenti konkluzjoni:

Hamsin fil-mija (50%) ta’ l-ispejiez imorru ghall-glugh u
tigdid tas-saqaf; erbghin fil-mija (40 %) imorru ghax-xoghol tal-
bejt (inkluza l-istallazzjoni ta’ strat impermejabbli adegwat);
ghaxra fil-mija (10%) imorru ghal xoghol ancillari i huwa
necessarju biex jista’ jsir ix-xoghol l-iehor fil-livell ’il fuq mis-
superfi¢ji tal-bejt, inkluzi l-qlugh u tigdid ta’ I-opramorta li fil-
maggor parti taghha hi fi stat hazin;

(2) D-kawza tal-hsara riskontrata li fil-fehma tieghu kienet
id- detcr_]orament ta’ l-impermejabilita tas-superficji tal-bejt li
zviluppa matul iz-zmien twil li ghadda minn mindu sar dan
il-bejt;

Rat it-tieni relazzjoni ulterjuri li fiha l-perit spjega kif jew
ghaliex wasal ghall-konkluzjoni kontenuta fl-ewwel relazzjoni
ulterjuri tieghu dwar il-manutenzjoni tal-bejt 1i kienet issir u fil-
fatt huwa jikkonkiudi li “‘Fil-mankanza ta’ konoxxenza adegwata
ta’ dan il-komportament, kull metodu iehor ta’ manutenzjoni
ma jistax jonqos li jibqa’ empiriku, ghax priv minn bazi teknika
u, per konsegwenza, mhux probabbli li jista’ jipproduci xi rizultat
ahjar minn dak mahsub mill-manutenzjoni tradizzjonali i giet
adottata’’;

Wara i kkunsidrat it-tiiet rapporti tai-perit gudizzjarju u
n-noti ta’ osservazzjonijiet tal-partijiet il-Qorti hija tal-fehma i
huma applikabbli ghall-kaz id-disposizzjonijiet ta’ l-artikolu 423
u mhux dawk ta’ l-artikolu 492 tal-Kodiéi Civili, kif langas ma
japplikaw id-disposizzjonijiet ta’ l-artikolu 1094 (illum 1051) ta’
l-istess Kodi¢i billi la hija kawzali ta’ din I-azzjoni u langas ma
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jirrizulta mill-perizja i I-konvenuti li I-konvenuti jistghu jigu
ritenuti responsabbli ta’ xi fatt kolpuz li wassal ghad-
deterjorament tal-bejt in kwistjoni u ghalbekk i1-Qorti ma
thosshiex i hija applikabbli ghall-kaz il-gurisprudenza ccitata
mill-attur, kif lanqas ma tagbel mas-sottomissjoni tal-konvenuti
li x-xoghol tal-concrete slab ghandu jigi sopportat mill-attur biss,
waqt li x-xoghol tal-formazzjoni tal-beit, deffun, madum ecé.
}jigt sopportat mill-proprjetarji kollha tal-bejt, inkluz l-attur. II-
Qorti hija tal-fehma li l-proprjetarji tal-bejt ma jistax ikollhom
bejt minghajr is-saqaf ta’ l-appartament ta’ I-attur u jekk ma
giex ippruvat xi fatt kolpuz fil-konfront tal-konvenut langas ma
gie ppruvat xi fatt kolpuz fil-konfront ta’ l-attur u ghalhekk
{'nuggas ta’ disposizzjoni ¢ara u inekwivoka ad hoc ghandhom
Jigu adottati I-konkluzjonijiet peritali b’applikazzjoni tal-principju
1i huwa stabbilit bl-artikolu 423 tal-Kodici Civili li testwalment
jiddisponi:

“‘Meta zewg sulari jew izjed, jew partijiet ohra ta’ bini jkunu
ta’ diversi sidien, is-sehem li ghandu johrog kull wiehed mis-
sidien ghall-ispiza tat-tiswijiet jew bini mill-gdid li jkun mehtieg,
ghandu jigi meqjus skond il-vantagg li I-biéca ta’ kull wiched
minnhom tal-fond tiehu minn dawk it-tiswijiet jew bini

mill-gdid”’;

Ghal dawn il-motivi, wara li tadotta u taghmel taghha I-
konkluzjonijiet tar-rapport peritali, tiddecidi billi:

(1) Tilga’ l-ewwel talba ta’ l-attur u tiddikjara [i I-bejt u
s-saqaf ta’ l-appartament numru sebgha (7) formanti parti mill-
korp ta’ bini ta’ tmien (8) appartamenti numru disgha u tletin
(39) Upper Victoria Terrace, Sliema, ghandhom isiru godda u
Ii I-konvenuti ghandhom johorgu s-schem proporzjonali taghhom
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flimkien ma’ l-attur ta’ l-ispiza mehtiega kif ser jigi ordnat hawn
taht;

(2) Tilga® t-tieni talba u tistabilixxi 1i x-xoghlijiet 1i
ghandhom isiru huma dawk specifikati fir-rapport peritali;

(3) Tilga® t-ticlet talba in parti u r-raba’ talba, kif ser
jinghad, billi tordna li jsiru x-xoghlijiet fuq specifikati u
tawtorizza hll-attur jesegwixxi l-istess xoghlijiet taht id-direzzjoni
ta’ 1-A.I.C. David Pace;

u (4) tikkundanna lill-konvenuti jhallsu lill-attur bhala sehemhom
mill-ispiza mehtiega ta’ l-istess xoghlijiet, i jkunu gew esegwiti
taht id-direzzjoni ta’ l-istess A.I1.C. David Pace, il-per¢entwali
ta’ tlieta u erbghin u tliet kwarti fil-mija (43.75 %) jigifieni sitta
u kwart fil-mija (6.25%) kull wiched minnhom, ir-rimanenti
percentwali ghandha tigi sopportata mill-attur;

L-ispejjez jithallsu, kwantu ghal tliet kwinti (*/s) mill-attur,
u kwantu ghal zewg kwinti (%/5) mill-konvenuti bejniethom.
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