Qorti tal-Appell
(Kompetenza Inferjuri)
Imhallef Anthony Ellul

Appell Civili Nru. 136/2009

Rosanne Aquilina (appellanta)

\'"S

Frank Salt Real Estate Limited u Vassallo Builders Group Limited u,
permezz ta’ digriet datat 1 ta’ Lulju 2001, giet kjamata in kawza Lion’s

Flats Owners Association (appellati)

18 ta’ April 2017

Permezz ta’ awviz prezentat fis-7 t' April 2009," ir-rikorrenti talbet lill-Qorti
tordna lill-intimati jesegwixxu dawk ix-xogholijiet necessariji taht is-sorveljanza
ta’ perit nominat mill-Qorti sabiex is-saqaf tal-car space taghha sottopost il-
fond gestit mis-socjeta Frank Salt Real Estate Limited f' Tower Road, Sliema,
jigi riparat mill-hsarat minnhom ikkawzati u jirripristinaw |-istess saqaf ghall-
istat originali tieghu, bl-ispejjez u bla pregudizzju ghal kull azzjoni spettanti
lilha skont il-ligi ghall-hlas ta” danni liema ammont ma jec¢edix I-elfejn ewro
(€2,000) circa.

Is-soéjeta Vassallo Builders Group Limited, permezz ta’ risposta prezentata fit-
28 ta’ April 2009, in linea preliminari ecéepiet I-inkompetenza ratione
materiae tal-Qorti tal-Magistrati (Malta) u subordinatament u bla pregudizzju
ecCepiet li hija kellha tigi mehlusa mill-osservanza tal-gudizzju stante in
nuqgas ta’ rabta kuntrattwali jew rapport guridiku mar-rikorrenti.

Fit-30 t'April 2010 giet prezentata ir-risposta ta’ Frank Salt Real Estate Limited
(C31167)° li eccepiet ukoll I-inkompetenza tal-Qorti tal-Magistrati (Malta)
ratione materiae’ u li bla hsara ghal dan fil-mertu ghandha tigi liberata mill-
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osservanza tal-gudizzju stante li ma ghandha I-ebda relazzjoni guridika mar-
rikorrenti filwaqt li f’kull kaz m’hijiex responsabbli ghall-allegati hsarat.

Permezz ta’ decizjoni parzjali datata 23 ta’ Marzu 2012, il-Qorti tal-Magistrati
(Malta), filwaqt li rreferiet ghall-artikolu 47 tal-Kap.12 tal-Ligijiet ta’ Malta,
iddecidiet billi ¢ahdet |-ewwel eccezzjoni preliminari ta’ Frank Salt Estates
Limited u ¢ahdet ukoll I-ewwel e¢¢ezzjoni ta’ Vassallo Builders Group Limited.

Permezz ta’ digriet moghti fl-1 ta’ Lulju 2015° giet milqugha t-talba tar-
rikorrenti tat-30 ta’ Gunju 2015° ghall-kjamat in kawza ta’ Lion’s Flat Owners
Association.

Permezz ta’ risposta intavolata fid-9 ta’ Ottubru 2015,” Lion’s Flat Owners
Association, kif rapprezentata minn Anthony Bonello gua Chairman, ecc¢epiet
preliminarjament I-inkompetenza tal-Qorti ratione materie, bla pregudizzju
eccepiet ukoll li hija m‘ghandha I-ebda ness kuntrattwali jew rapport guridiku
mar-rikorrenti fuq il-kwistjoni mertu tal-kawza filwaqt li fil-mertu u dejjem bla
pregudizzju sahget li I-Assocjazzjoni bl-ebda mod ma hija responsabbli ghall-
hsarat allegati mir-rikorrenti.

Permezz ta’ decizjoni finali datata 19 ta’ Mejju 2016 il-Qorti tal-Magistrati
(Malta) iddecidiet billi lagghat |-e¢cezzjonijiet kollha tas-soc¢jeta Frank Salt
Real Estate Limited u Vassallo Builders Group Limited salv |-ewwel eccezzjoni
li kienet giet deciza fit-23 ta’ Marzu 2012; ¢ahdet |-eccezzjonijiet kollha ta’
Lions Flat Owners Association u ghalhekk iddikjarat lil Lions Flat Owners
Association responsabbli ghall-hsarat ossija perkolazzjoni ta’ ilma illi gieghed
jidhol fil-‘car space’ propjeta tar-rikorrenti u ghalhekk ordnat lil Lions Flat
Owners Association taghmel ix-xoghlijiet kollha ta’ riparazzjoni fil-parking
space tar-rikorrenti, sabiex I-istess ikun utilizzabbli ghal darb’ ohra liema
xogholijiet ta’ riparazzjoni iridu jsiru fi zmien tlett xhur mid-data ta’ din is-
sentenza, taht is-supervizjoni u direzzjoni tal-Perit Marie Louise Caruana
Galea. Kull parti thallas l-ispejjez taghha filwaqt li l-ispejjez tal-Perit Marie
Louise Caruana Galea ghandhom ikunu a karigu tal-Lions Flats Owners
Association.

Ir-rikorrenti appellat. L-aggravju hu li I-kjamata in kawza ma kellhiex issir
ghaliex |-Asso¢jazzjoni tal-Lions Flat Owners mhijiex registrata bhala
Assocjazzjoni mar-Registru tal-Artijiet. Skont I-appellanta hemm prova cara i
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I-hsara in kwistjoni fis-sagaf tal-car space hi kawza minn perkolazzjoni mill-
fond sovrastanti proprjeta tas-socjeta appellata Frank Salt Real Estate
Limited. Hi talbet ghalhekk lil din il-Qorti tilaga’ |-e¢¢ezzjonijiet kollha tas-
socjeta Vassallo Builders Group u tal-Lions Flat Owners Association salv |-
ewwel eccezzjoni deciza fit-23 ta’ Marzu 2012 u ti¢had l|-e¢¢ezzjonijiet ta’
Frank Salt Real Estate Limited u filwaqt li tiddikjaraha responsabbli ghall-
hsarat ossija perkolazzjoni ta’ ilma jew fluwidu fis-saqaf tal-car space
proprieta tal-appellanti tordnalha taghmel ix-xoghlijiet kollha rimedjali
necessarji sabiex jigi assigurat li tiegaf il-perkolazzjoni ta’ ilma fis-saqaf
sovrastanti |-car space proprjeta taghha u x-xoghlijiet kollha ta’ riparazzjoni
tal-imsemmi saqgaf.

Illi s-socjieta Frank Salt Real Estate Limited wiegbet illi, in linea preliminari li I-
appell tar-rikorrenti huwa wiehed null, frivolu u vessatorju in kwantu r-
rikorrenti appellanta m’ghandiex interess guridiku rikjest sabiex hija tkun tista’
tinterponi appell mis-sentenza appellata, filwaqt li fil-mertu u minghaijr
pregudizzju I-apprezzament tal-provi tal-Ewwel Qorti m'ghandux jigi disturbat
u s-sentenza tal-Prim’ Istanza ghandha tigi konfermata u |-appelll mi¢hud.

Da parti taghha I-Lions Flats Owners Association, kif rapprezentata minn
Anthony Bonello bhala Chairman tal-istess Assocjazzjoni, wiegbet li I-Qorti
ghandha tilga’ l-appell interpost mir-rikorrenti appellanta bl-ispejjez kontra
Frank Salt Real Estate Limited.

Ma tressqet I-ebda twegiba bil-miktub da parti ta’ Vassallo Builders Group Ltd.

Din il-Qorti semghet it-trattazzjoni tal-partijiet kollha fl-udjenza tat-12 ta’
Dicembru 2016.

II-gorti rat I-atti minn fejn jirrizultaw is-segwanti fatti:

- Fid-29 ta’ Awissu 2003® ir-rikorrenti xtrat minghand il-konjugi Avukat Dr.
Max Ganado u martu Veronica Ganado I-appartament internament
immarkat numru erbgha (4) tal-Blokk 203, Tower Road, Sliema kif ukoll
zewg garage spaces internalment immarkati ‘G5’ u ‘G1’ fil-livell minus two
(-2) li jiffurmaw kumpless ta’ garaxxijiet taht il-binjiet bin-numru 201, 202,
203 u 204 f' Tower Road u fond bin-numru 49 u I-fond numru 43 F’ Creche
Street, Sliema.
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Fil-kuntratt tal-akkwist gie dikjarat li * 7The Garage Complex belongs, as to a
divided part to "A & N Properties Limited”, as to another divided part to
the vendors, and as to the remaining divided part to Marcel Zammit and
others. The divided part of the Garage Complex which underlies the Block
of Apartments belongs exclusively to the vendors, but it is subject to
servitudes of passage ...”

Fl-affidavit taghha hija xehedet li ftit wara li xtrat I-imsemmi appartament
u car spaces il-konvenuta Frank Salt Real Estate Ltd kienet bdiet topera
mill-proprjeta sovrastanti dawn il-car spaces u kien proprju dak iz-zmien li
hija osservat problemi ta’ ilma fil-car space relattiv li hija ghid li ghandu n-
numru 4.

Ir-rikorrenti ressget tali ilment lill-fond sovrastanti, ossija lis-socjeta Frank
Salt Real Estate Limited kif ukoll ma’ impjegat ta’ Vassallo Builders Group
Limited, izda naqgset milli tgharraf lill-persuni responsabbli tal-
amministrazzjoni tal-Blokk.

Hija kienet gabbdet lill-Perit Richard Aquilina sabiex ihejji rapport dwar il-
hsarat rizultanti liema rapport thejja fid-19 ta’ Novembru 2008 u jinsab
ezebit a fol. 45 tal-proc¢ess fejn huwa jirrelata li togba ta’ madwar 20
centimetru giet maqtugha fis-saqaf rinforzat tal-konkrit u xi gulley giet
inserita fl-imsemmija togba gabel ma regghet inghalqet bil-konkrit u li din
kienet ir-raguni tal-perkolazzjoni. Rapport iehor tal-Perit Aquilina datat 25
ta’ Jannar 2012 |li gie ezebit mir-rikorrenti jinsab a fol. 33 tal-process u
jikkonferma li l-ispazju fuq il-car space 203/1 u 203/4 jinsabu mtebba’
btixrib ta’ perkolazzjoni ta’ ilma.

Fis-26 ta’ Ottubru 2012 il-Qorti appuntat lill-Perit Mario Cassar sabiex jiehu
konjizzjoni ta’ I-atti u jaghmel access fil-post u jekk ikun il-kaz jipproponi
x-xoghlijiet necessarji. Fir-relazzjoni tieghu li tinsab a fol. 62 et seg tal-
process il-Perit Mario Cassar ikkonkluda li I-umdita fis-sagaf hija kkawzata
minn ingress ta’ fluwidu fis-saqaf tal-parking spaces fug numri 7 u 8 (arja
A fil-pjanta a fol. 73) tirrizulta mill-arja tat-to/iet tal-ufficini ta’ Frank Salt.
In eskussjoni |-Perit Cassar spjega li r-referenza numerika tal-garage
spaces tirrifletti |-indikazzjoni numerika fil-pjanti ezebiti a fol. 77 tal-
process.

Graham Salt, direttur tal-kumpannija intimata Frank Salt Real Estate Ltd
ikkonferma li lI-imsemmija kumpannija hija propjetarja ta’ ufficini fil-pjan
terran fil-fond bin-numru 201, fTower Road Sliema li huwa sovrastanti
ghall-parking space tar-rikorrenti.  Mill-kuntratt ezebit a fol. 162 tal-
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process jirrizulta li huwa akkwista lI-imsemmija ufficini fisem il-kumpannija
intimata Frank Salt Real Estate Limited fis-27 ta’ Lulju 2005 minghand A &
N Properties Limited. Huwa xehed li wara li kienet ikkuntatjatu r-rikorrenti
bl-imsemmija problema ta’ perkolazzjoni ta’ ilma huwa kien ingagga lil
AASK Enterprises Ltd, kumpannija ta’ plumbers li kienu hadmu fuq is-
sistema ta’ plumbing kollu tal-uffic¢ju sabiex jaghmlu pressure test
permezz ta’ liema accerta ruhu li ma kienx hemm perkolazzjoni ta’ ilma
mis-sistema ta’ drenagg ta’ |-ufficini ta’ Frank Salt Real Estate.

Dan ir-rapport jinsab a fol. 118 et seq tal-process flimkien max-xhieda ta’
Kevin Scerri li hejjieh. Fir-rapport tieghu dan tal-ahhar ikkonkluda li I-
ingress ta’ I-ilma kien gieghed isir minn xaft zghir illi kien hemm biswit il-
fond tas-socjeta Frank Salt Real Estate Limited. A fol. 123 irrelata dwar I-
tibdil fid-drains li kienu saru minn Vassallo Builders biex jiskonnettjaw id-
drains tal-appartamenti mid-drains li kienu ghaddejjin minn taht |-ufficdji
ta’ Frak Salt Real Estate Limited, dwar I|-istat hazin tal-waterproofing u |-
fatt li I-giegh tax-xaft kien tlett pulzieri ‘I fug I-livell tal-konkrit u kien ged
jikkawza perkolazzjoni ta’ ilma kull meta tfur wahda mid-diversi gulleys fl-
imsemmi xaft.

Graham Salt xehed li huwa mar ma impjegat ta’ Vassallo Builders Ltd biex
jispezzjona I-imsemmi xaft u sabu li ma kienx miksi bil-madum u l-art
tieghu m’‘ghandha I-ebda sistema ta’ drenagg. Xehed ukoll li sa fejn jaf hu
Vassallo Builders Ltd ghamlu xi xoghlijiet f'dan ix-xaft sabiex jirrangaw is-
sistema ta’ floor drain billi ghollew il-livell tal-konkos u anké biddlu d-
direzzjoni ta’ xi katusi.

L-avukat Dr Aldo Vella xehed® illi huwa direttur ta’ Vassallo Builders Group
Limited u ta” A & N Properties Ltd. IlI-Blokka 202 fejn illum hemm I[-uffi¢ini
ta’ Frank Salt Real Estate Limited u kif ukoll il-garage space tar-rikorrenti
kienu inbnew u nbieghu mill-imsemmija A & N Properties Ltd b'appalt lis-
socjeta Vassallo Builders Limited li hija sussidjarja tas-socjeta Vassallo
Builders Group Limited. Ghalkemm huwa inizjalment xehed li r-rikorrenti
xtrat il-proprjeta taghha minghand certu Victor Galea u Christiane Galea
sussegwentement ikkorega lilu nnifsu'® in kwantu mill-kuntratti ezebiti a
fol. 143 tal-process jirrizulta li I-akkwist tal-propjeta tar-rikorrenti sar
minghand l|-avukat Dr Maximillian Ganado u martu Veronica Ganado
filwaqt li |-kuntratt bejn A & N Properties Limited u Victor u Christiane
Galea ezebit a fol. 136 jirreferi ghal car space bin-numru 38 li jinsab fil-
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livell minus five (-5) taht il-fond ‘Lion’s Mansions’ Tower Road, Sliema li
mhuwiex il-mertu ta’ din il-kawza. Ghalhekk sahaq |li ma hemm ebda
relazzjoni ma Vassallo Builders Group Limited.

- Huwa xehed ukoll li I-proprjeta li giet zviluppata u li fiha llum il-gurnata
tghix ir-rikorrenti kienet tikkonsisti f'bini li parti minnhom kienu tal-familja
Ganado u parti minnhom kienu tal-kumpannija A & N Properties Limited.
Ganado u A & N Properites kienu responsabbli ghal-partijiet tal-proprieta
rispettivi taghhom. Flimkien kienu ingaggaw lil Vassallo Builders Limited
sabiex taghmel ix-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni tal-binja kollha. Huwa xehed li
ma jeskludix il-possibilita I-familja Ganado inghatat xi car spaces gewwa
parti mill-fond i kien ta" A & N Properties Limited u li I-car space tar-
rikorrenti huwa parti mill-fond li kien ta” A & N Properties Limited peress li
huwa taht I-uffiéGju ta’ Frank Salt. Illum il-gurnata A & N Properties
Limited ma ghandha xejn fil-Blokka 202.

- L-ewwel qorti ghamlet hi stess access fuq il-post fit-30 t'April 2015 u
rrizultalha li I-ilma li minnu kienet geghda tilmenta r-rikorrenti kien ta’
bilfors gieghed jinzel minn gewwa x-xaft li hemm fil-parti komuni tal-bini
202, liema xaft kien jidher li ma kellux giegh sabiex jilga’ I-ilma i seta’
jaga’ mis-sulari ta’ fuq.

- Xehed ukoll Anthony Bonello li huwa Chiarman ta’ Lions Mansions Owners
Association. Huwa xehed li din l-asso¢jazzjoni qatt ma giet registrata
skont il-Condominium Act u li ma kellha I-ebda ftehim formali. Qal li kien
Nazzareno Vassallo li minghandu xtara l|-appartament tieghu li kien
ipproponielu jogghod Chairman. Huwa ikkonferma li bhala stat ta’ fatt I-
Lions Mansions Owners Association tamministra biss il |-Blokka 202
konsistenti ' 14-il flat u penthouse kif ukoll il-garage complex kollu u
jigbru I-flus minghand il-condomini ghall-manutenzjoni u insurance tal-
partijiet kommuni. Ir-rikorrenti qatt ma avzat lill-Assoc¢jazzjoni bil-hsarat
fis-saqaf tal-parking space.

Konsiderazzjonijiet

14.

Fl-ewwel lok huwa xieraq li tigi deciza I-e¢¢ezzjoni preliminari sollevata minn
Frank Salt Real Estate Limited dwar jekk l-appellanta ghandiex I-interess
guridiku rikjest sabiex hija tkun tista’ tinterponi appell mid-decizjoni tal-Qorti
tal-Magistrati (Malta) tad-19 ta’ Mejju 2016 fl-ismijiet premessi u dan stante i
ottjeniet ‘rizultat favorevol/ ghat-talba taghha.
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II-gurisprudenza in materia tghallem li *ma hemmx dubju illi I-kontestazzjoni
ta’ sentenza permezz tar-rit ta’ I-appell timporta domanda fejn wiehed jew
wahda mill-partijiet litigandi jirrimetti ghad-diskussjoni quddiem din i-Qorti
tat-tieni istanza u fil-konfront tal-kontendent Il-iehor, l-oggett tal-provvediment
moghti bis-sentenza. Skop preponderanti ta’ appell bhal dan hu dak i I-
appellanti jottieni ghaf-favur tieghu [-effett sostitutiv tas-sentenza minnu
attakkata. Fdan kollu ghandu ingress il-principju generali ta’ I-interess
guridiku u ta’ dik il-legittimazzjoni li wiehed jattakka s-sentenza biex jikseb
ghalih dik I-utilita Ii tohrog mill-akkoljiment ta’ I-ilment tieghu.™*

Fic-¢irkostanzi odjerni I-appellanta tinsisti li s-so¢jeta minnha mharrka Frank
Salt Real Estate Limited kellha tinsab responsabbli ghall-perkolazzjoni ta’ ilma
fuq il-car space taghha ghaliex skontha I|-perkolazzjoni gejja mit-toliet tal-
uffi¢ini sovrastanti tal-imsemmija so¢jeta u mhux mix-xaft li jifforma parti mill-
komun. Logikament jekk hija tikkontendi li I-hsara gejja mill-ufficini
sovrasatanti ta’ Frank Salt Real Estate Limited isegwi li anke jekk I-Lion’s Flat
Owners Association taghmel xoghlijiet rimedjali u riparatorji relattivi fix-xaft
kif ordnat mill-Qorti tal-Prim’ Istanza, il-perkolazzjoni se tibga’ ssehh.

Isegwi ghalhekk li fl-isfond taé-Cirkostanzi ta’ dan il-kaz u n-natura tal-
aggravju tal-appellanta, minghajr hsara ghall-fatt jekk ir-rikorrenti appellanta
ghandhiex ragun o meno fil-mertu, din il-gorti hi tal-fehma li ma jistax jinghad
li l-appellanta jongosha l-interess guridiku necessarju biex tippromwovi I-
appell odjern. Konsegwentement |-eccezzjoni f'dan is-sens sollevata mill-
appellata Frank Salt Real Estate Limited hi mi¢huda.

Sorvolata din I-kwisjoni preliminari, I-Qorti se tghaddi ghall-kunsiderazzjonijiet
taghha dwar aggravju tal-appellanta li tikkontendi li kuntrarjament ghad-
decizjoni tal-ewwel gorti hemm prova cara li I-hsara in kwistjoni fis-sagaf tal-
car space hi kkawzata minn perkolazzjoni ta’ ilma mill-fond sovrastanti
proprjeta tas-socjeta appellata. Hi tirreferi ghar-rapport peritali tal-Perit Mario
Cassar appuntat mill-Qorti stess u tilmenta li I-ewwel qorti ma kellha gatt
tiskarta r-rapport tekniku tal-espert mahtur minnha u minflok tistrieh fuq
rapport ex parte tas-socjeta AASK Enterprises Limited prodott mill-appellata
Frank Salt Real Estate Limited.

Jidher li I-punt sollevat mill-appellanta ma jikkonsistix unikament minn kritika
tal-apprezzament tal-provi li ghamlet I-Ewwel Qorti izda allegazzjoni ta’ ksur
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tal-prinCipji tal-gustizzja naturali in kwantu I-Ewwel Qorti strahet fuq provi ex
parte u skartat ir-rapport tal-Perit Mario Cassar mahtur minnha stess.

Illi l-artikolu 681 tal-Kodi¢i tal-Organizzazzjoni u Procedura Civili (Kap. 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta) jipprovdi b’'mod inkonfutabbli li qorti mhix marbuta i taccetta
I-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-periti kontra I-konvinzjoni taghha nfisha.

F'dan ir-rigward il-qgorti galet li:

"(.....) huwa minnu Ii I-espert tekniku ikkonkluda illi I-ingress tal-ilma kien Jirrizulta mill-arja
tat-toilet tal-ufficini ta’ Frank Salt (fol. 66), jirrizulta wkoll illi ‘il-konkluZjonijiet tal-istess (Mario
Cassar) huma bbazati fug punti ta’ probabilta’ kbira u minn dak Ii gie kkonstatat fuq il-post
(fol. 89).

II-Qorti madankollu tosserva illi fug bazi ta’ certezza, kif jidher fir-rapport ipprezentat mis-
socjeta Frank Salt Real Estate Limited sussegwentement ghar-rapport tal-espert tekniku, fol.
118 sa 128, is-sistema tal-pjpes kollha gewwa t-toilet tas-socjeta Frank Salt Real Estate
Limited gew eZaminati u ma rrizultax illj, fxi mument, kienu ged jogtru xi ilma.

II-Qorti, ghalhekk, abbazi ta’ dak illi setghet tikkonstata personalment kif ukoll abbazi ta’
studju professjonali illi sar fuq il-(fond) tas-socjeta Frank Salt Real Estate Limited, hija
konvinta illi I-perkolazzjoni tal-ilma ma kienx gej minn tali toilets, izda kien, u ghadu, ged jigi
mix-xaft i hemm fil-parti komuni tal-binja 202, liema xaft ghandu fuqu s-servizzi tal-
appartamenti sovrastanti, fuq madwar sitt sulari, liema servizzi jistghu, minn Zmien ghal
zZmien, jfuru ghal gewwa x-xaft, liema xaft, izda ma ghandux, fil-prezent, ebda tip ta’ Igugh
ghal tali ilma bir-rizultat illi dan jibga’ niezel fug is-sagaf u, meta kien hemm togba ghadha
miftuha, ghal fuq il-parking space tar-rikorrenti.

II-Qorti, finalment, tosserva illi kif hareg mix-xhieda, il-perkolazzjoni tal-ilma ma kinitx wahda
kostanti, izda kienet wahda intermittenti tant illi, fil-prezent, il-problema ma hijiex dagstant
vizibbli u ghalhekk certament ma tista’ tirrizulta minn sistema ta’ drenagg tas-socjeta Frank
Salt Real Estate Limited illi tintuza regolarment sal-gurnata ta’ llum fi-istess stat illi dejjem
kienet, izda, semmai, hija rizultat tal-fatt illi x-xaft ma huwiex mizmum kif suppost, liema
manutenzjoni tispetta lil min huwa responsabbli ghalih, u, stante Ii tali xaft jifforma parti mill-
komun tal-binja 202, Trig it-Torri, Sliema, ghandha tkun il-Lion’s Owners Association Ii tiehu
hsieb i tassikura Ii tali xaft ma jikkawzax hsara lil terzi”.

Mid-decizjoni appellata jirrizulta li I-Ewwel Qorti gharblet sew il-provi prodotti
mill-partijiet kif ukoll ir-rizultanzi li hija ghamlet personalment wagqt |-aé¢ess
fit-30 t'April 2015 fil-prezenza tal-partijiet debitament assistiti kif ukoll tal-Perit
tal-Qorti Mario Cassar minn fejn irrizulta li:

- il-garage space tar-rikorrenti illum appellanta huwa illum mmarkat bin-
numri 7 u 8 u jinsab fil-livell -1 tal-Blokk bin-numru 202;
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- s-saqgaf tal-imsemmija garage spaces enumerati 7 u 8 ghandhom sinjali ta’
umdita indikattivi ta’ ingress ta’ ilma minn fug li ma jidhirx ghadu qed
isir;

- fil-ground floor level tal-Blokk 202 hemm kamra fejn jinzammu I-meters
tal-condomini kollha tal-Blokk 202 u hdejn din il-kamra hemm xaft zghir li
gewwa fih jinzlu katusi tas-servizzi tal-appartamenti sovrastanti kif ukoll
servizzi ohra;

- x-xaft ghandu I-bazi tieghu mkissra bir-rizultat li I-ilma li jinzel gewwa fih
jispicca ma ghandu l|-ebda glugh u jaga’ fuq il-konkos tas-saqgaf, liema
sagaf huwa ukoll is-saqaf ta’ parking spaces 7 u 8;

- tali xaft huwa soggett ghall-elementi tan-natura, peress li huwa miftuh u
ghandu fuqu gulleys tas-servizzi kollha tal-appartamenti kollha li hemm
f'tali blokk ta’ bini;

- fil-giegh tax-xaft hemm gulley intiz sabiex jilga’ I-ilma li jista’ jipperkola
gewwa tali xaft liema gulley huwa ineffettiv stante li huwa imhaffer u
mkisser.

II-qgorti tosserva wkoll li mir-rapport tal-perit tekniku jirrizulta li m'ghamel I-
ebda verifiki dwar kienx hemm /eakage ta’ ilma minn pajpijiet fit-toilet fl-
appartament tas-socjeta konvenuta. Fil-fatt fir-rapport gal:

"b) Ghalhekk [-esponent huwa tal-fehma illi ghandha ssir investigazzjoni fis-sistema tal-ilma u
drenadg tal-istess toilet tal-ufficini ta’ Frank Salt Real Estate Ltd".

Investigazzjoni li mill-provi rrizulta li kienet diga saret u ma tatx l-ezitu li
jidher li kien gieghed jahseb dwarha I-perit tekniku. F'dan ir-rigward f'April
2008 u fi Frar 2011 saru pressure tests fuq il-kanen u katusi li hemm fil-kamra
tas-socjeta appellata, u rrizulta li ma kienx hemm /eakage ta’ ilma minnhom.
Kevin Scerri, li ghamel dawn it-testijiet, gal ukoll:

"(....) tfajna fitit ilima go gulley illi jidher fil-giegh tax-xaft u liema gulley gieghed hemm intiz
sabiex fkaz illi minn gox-xaft innifsu jidhol I-ilma minn fuq, dana jiskula go fih, jew jekk ifur xi
gulley iktar fis-sular ta’ fuq, u rrizulta i meta tfajna fiit ilma fdan il-gulley hareg I-iima u

pperkola isfel fil-garaxx space tisfel”.

Fir-rapport hemm deskritt il-process li sar:

2 Fol. 66.



24.

25.

26.

27.

"4, Finally we decided to test the shaft. We poured 2 litres of water straight into the shaft
from the bathroom window and went downstairs to the garage space. The ceiling was leaking

immediately as illustrated in Photo 4”.

Fl-isfond tas-suespost huwa manifest li I-ewwel qorti ma skartatx |-ewwel
rapport kappri¢cozament kif donnha trid taghti x'tifhem l|-appellanta izda biss
wara li gharblet il-provi kollha prodotti mill-partijiet kif ukoll dak li rrizulta
waqt l-access li sar fil-prezenza tal-partijiet assistiti u I-Perit Mario Cassar
stess.

Isegwi ghalhekk li I-Ewwel Qorti ma kisret |-ebda principju ta’ gustizzja
naturali fid-decizjoni tagha. Langas ma tirrizulta xi ¢irkostanza eé¢ezzjonali li
timmerita li din |-Qorti tiddisturba |-apprezzament fattwali li ghamlet [-Ewwel
Qorti dwar minn fejn kien gieghed inixxi I-ilma.

Hu fatt i fir-rikors tal-appell I-appellanti stess geghda titlob lil din il-Qorti tilga’
[-e¢cezzjonijiet ta’ Lions Flats Owners Limited. Skont |-appellanta I-kjamat in
kawza ma kellhiex issir ghaliex wara verifiki li ghamlet mar-Registratur tal-
Artijiet irrizultala li |-Asso¢jazzjoni ma kinitx registrata bhala assocjazzjoni.
F'dan ir-rigward il-qorti tosserva li kienet ir-rikorrenti stess li b’rikors tat-30 ta’
Gunju, 2005 kienet talbet li tissejjah fil-kawza I-Lion’s Flat Owners
Association®® u ma jirrizultax li quddiem l-ewwel qorti gatt talbet ir-revoka
tad-digriet. Inoltre, I-imsejha fil-kawza m’appellatx mis-sentenza. Rilevanti
wkoll li fl-istadju li r-rikorrenti talbet il-kjamat fil-kawza, mill-istess rikors tat-
30 ta’ Gunju 2015 hu evidenti li hadet il-posizzjoni li I-ilma kien diehel mix-xaft
u mhux mill-kamra fil-proprjeta tas-socjeta konvenuta. Fil-fatt fir-rikors li bih
talbet il-kjamat fil-kawza, ippremettiet:

"Illi fl-access Ii gie ordnat minn din I-Onorabbli Qorti fil-presenza taghha stess fit-30 ta’ April,
2015, fI-4.00 ta’ wara nofsinhar, fil-presenza tal-partijiet kollha u tal-perit Mario Cassar
nominat mifl-imsemmija Onorabbli Qorti, deher li I-perkolazzjoni ta’ ilma fil-proprjeta
tar-rikorrenti geghda ssir minn hekk imsejjah shaft Zghir sovrastanti I-istess
proprjeta u fejn hemm is-sistema komuni ta’ servizz ta’ drenagg u jew ilma tal-appartamenti

li jinsabu fil-blokk numru 202 FTriq it-Torri, tas-Sliema”.

Ma tat |-ebda spjegazzjoni kif wara (ara traskrizzjoni tat-trattazzjoni) regghet
bdiet issostni li I-kumpannija appellata kienet responsabbli.

Ladarba falla I-aggravju tar-rikorrenti dwar ir-responsabbilta ta’ Frank Salt
Real Estate Limited, allura ma tibgax flokha t-tezi dwar I-imsejha fil-kawza. Ir-
rikorrenti m’ghandhiex jedd li taghmel difiza ta’ xi parti ohra fil-kawza, iktar u

13 Fol. 159.
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iktar meta kienet hi stess li talbet il-kjamat fil-kawza wara li ddikjarat i |-ilma
kien diehel mix-xaft.

Ghal dawn il-motivi:

1. Sa fejn kompatibbli ma’ dak li nghad hawn fuq, tichad I-
eccezzjoni ta’ Frank Salt Real Estate Limited li r-rikorrenti ma
kellhiex interess guridiku li tappella mis-sentenza tal-ewwel

qorti. Spejjez a karigu ta’ Frank Salt Real Estate Limited.
2. Tichad l-appell bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Anthony Ellul.
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