Rik. Nru. 325/14JRM

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM il-Hamis, 13 ta’ Lulju, 2017

Kawza Nru. 28

Rik. Nru. 325/14JRM

Lawrence MALLIA u Giuseppa sive Jessy konjugi Mallia

VS

Francis sive Frans STELLINI u b’degriet tal-4 ta’ Gunju, 2014, issejhet
filkkawza Mariella Stellini; u b’degriet tal-14 ta’ April, 2015, Il-atti ghaddew
fisem Saviour u Leanne Spiteri Stellini, ahwa Stellini, minhabba |-mewt
ta’ Mariella Stellini fil-mori tal-kawza

[I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressagq fil-15 ta’ April, 2014, li bih u ghar-ragunijiet
hemm imsemmija, l-atturi talbu li din il-Qorti (i) ssib li l-imharrek ma
ghandux jedd fuq I-arja li tigi fuq it-triq privata li tifred il-gid taghhom minn
dak tieghu; (ii) tordna li, fiz-zmien qasir u perentorju moghti minnha, u
taht is-sorveljanza ta’ perit minnha mahtur, I-imharrek inenni |-bini li tella’
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fug din l-arja; (iii) tawtorizzahom biex, jekk kemme-il darba I-imharrek
jonqos li jwettaq dak ordnat lilu u fiz-Zzmien moghti lilu, jaghmlu huma x-
xoghlijiet mehtiega biex jitnehha I-bini illegali mtella” minnu, u bi spejjez
ghall-istess imharrek; (iv) issib li, minhabba x-xoghlijiet li ghamel I-
imharrek, huma garrbu hsarat fi hwejjighom; (v) issib li l-imharrek wahdu
janti ghal din il-hsara; (vi) tillikwida, jekk mehtieg bil-hatra ta’ perit ghal
dan il-ghan, il-hsara kawzata lilhom bi htija tal-imharrek; (vii) tordna lill-
imharrek ihallas ghal din il-hsara kif likwidata; (viii) kemme-il darba |-Qorti
ma tilgax l-ewwel talba, tanhtar, bi spejjez ghall-imharrek, perit biex
jissorvelja sa tmiemu I-izvilupp propost mill-imharrek biex jizgura li ma
jikkawzax aktar hsara lil hwejjighom; u (ix) kemm-il darba I-Qorti ma
tilgax I-ewwel talba u bla hsara ghat-talbiet li ntghamlu qabel, tordna lill-
imharrek ihallashom kumpens ghall-appogg, talli serrah il-bini |-gdid
tieghu mal-bini taghhom. Talbu wkoll I-ispejjez, maghduda dawk
marbuta mal-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni bin-numru 432/2014;

Rat id-degriet taghha tat-23 ta’ April, 2014", li bih ordnat in-notifika lill-
imharrek u tat direttivi lill-atturi dwar it-tressiq tal-provi min-naha
taghhom;

Rat it-Twediba Mahlufa mressqa fit-30 ta’ Mejju, 2014, li biha I-imharrek
laga’ ghall-azzjoni attri¢i billi, preliminarjament, gal li I-gudizzju mhux
shih, ladarba I-gid li fih gieghed isir ix-xoghol li minnu jilmintaw I-atturi
ghandha minnu wkoll martu Mariella Stellini, li ghaldagstant ghandha
tissejjah fil-kawza; u wkoll li jongos fl-attrici Giuseppa Mallia I-interess
guridiku biex toqghod fil-kawza, ghaliex l-ebda Giuseppa Mallia li
ghandha n-numru tal-Karta tal-ldentita muri fir-Rikors Mahluf ma hija sid
tal-post fin-numru 17, Triq il-Bahrija, Wied il-Ghajn. Fil-mertu, laqa’ billi
gal li l-arja li l-atturi jghidu li hija taghhom xtraha hu u mhux minnu illi
huwa approprija ghalih arja Ii mhix tieghu. F’kull kaz, kemm-il darba
huwa seta’ approprija xi arja li mhix tieghu jew li ma ghandux sehem
minnha, xorta wahda jonqos fl-atturi l-interess guridiku sabiex iressqu I-
ewwel tliet talbiet taghhom. lwarrab id-disa’ talba attrici billi jghid li kellu
kull jedd i jgabbad il-binja I-gdida tieghu mal-bini tal-atturi u li huwa kien
diga’ hallashom il-kumpens xieraq meta kien irrenda komuni I-hajt li
gabbad mieghu u ghaldagstant ma kellu I-ebda bzonn jiltob il-kunsens
taghhom biex jaghmel dan u langas li jhallashom xi kumpens ghall-
appogg. Itemm jghid li mhux minnu li ikkawza dannu lill-proprjeta’ tal-
atturi, u jqis li t-tmien talba saret qabel waqgtha ghaliex id-dritt tal-atturi
jillimita ruhu biss ghall-kumpens ta’ danni li jista’ jirrizulta li garrbu, u

! Pag 19 — 20 tal-process
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mhux biex issir is-soirveljanza minn perit tax-xoghlijiet li fadal isiru fi
hwejgu;

Rat id-degriet taghha tal-4 ta’ Gunju, 20142, li bih (i) ipprovdiet dwar it-
tieni eccezzjoni preliminari tal-imharrek billi ordnat it-tiswijiet fl-‘okkju’ tal-
kawza; (ii) ipprovdiet dwar I-ewwel ec¢cezzjoni preliminari, billi ordnat is-
sejha fil-kawza ta’ mart I-imharrek, Mariella Stellini; u (iii) hatret lill-Perit
Alan Saliba bhala perit tekniku sabiex jirrelata dwar l|-aspetti teknici
marbuta mal-kaz u li bihom tinghata informazzjoni dwar il-proprjeta’
rispettiva tal-partijiet u dwar il-hsarat u bini abbusiv®;

Rat id-dikjarazzjoni maghmula mill-gharef difensur tal-imharrek fl-
imsemmi smigh li biha u fid-dawl tal-imsemmi degriet, irtira t-tieni
eccezzjoni preliminari, laga’ n-notifika tal-atti fisem |-imsejha fil-kawza u
iddikjara li, biex jitnaqqsu l-ispejjez, kien qieghed jghodd li I-istess
imsejha fil-kawza kienet gieghda taghmel taghha t-Twegiba Mahlufa
mressga mill-imharrek zewgha;

Rat ir-Relazzjoni mressqga mill-perit tekniku fl-10 ta’ Lulju 2014, u minnu
mahlufa kif imiss waqgt is-smigh tat-23 ta’ Lulju, 2014;

Rat id-degriet taghha tal-21 ta’ Ottubru, 2014°, li bih lagghet it-talba
maghmula mill-atturi biex jithallew iressqu lill-perit tekniku b’xhud
taghhom f'eskussjoni;

Rat in-Nota tas-26 ta’ Novembru, 2014°, |i biha I-perit tekniku wiegeb
ghall-mistogsijiet maghmula mill-atturi;

Rat id-degriet taghha tas-26 ta’ Marzu, 2015’, li bih ordnat li jingiebu
quddiemha I-attit ar-Rikors ghall-Hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni degretata
fit-28 ta’ Marzu, 2014°;

Rat id-degriet taghha tal-14 ta’ April, 2015°, li bih ordnat it-trasfuzjoni tal-
gudizzju fisem Saviour u Leanne Spiteri Stellini wara li diet niegsa I-
imharrka Mariella Stellini, fuq talba li saritilha mill-werrieta taghha fit-13
ta’ April, 2015;

% Pag. 38 tal-process

% Pag. 39 tal-process

* Pagg. 43 — 65 tal-process
® Pag. 94 tal-process

® Pagg. 112 — 3 tal-process
" Pag. 157 tal-process

® Rik. 432/14SM

° Pag. 194 tal-process

9 pag. 185 tal-process
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Rat id-degrieti taghha tas-16 ta’ April, 2015 u tal-24 ta’ Gunju, 2015, |
bihom hatret lill-Avukat Maria Dolores Gauci bhala Assistent Gudizzjarju
biex tisma’ I-provi li kien baqga’ tal-partijiet;

Rat id-degriet taghha tad-19 ta’ Gunju, 2015, li bih lagghet talba
maghmula mill-atturi b’rikors taghhom tad-19 ta’ Jannar, 2015, billi
regghet hatret lill-istess Perit Tekniku biex jirrelata jekk, minn dakinhar li
kien ressaq I-ewwel rapport tieghu, kinetx regghet saret aktar hsara fil-
post tal-atturi;

Rat ir-Relazzjoni Ulterjuri mressga mill-perit tekniku fit-8 ta’ Ottubru,
2015, u minnu mahlufa kif imiss fl-10 ta’ Ottubru, 2015;

Rat ix-xhieda u |-provi dokumentali mressga quddiemha u quddiem I-
Assistent Gudizzjarju;

Rat id-degriet taghha tal-11 ta” Novembru, 2015, li bih awtorizzat lill-
partijiet iressqu s-sottomissjonijiet taghhom bil-miktub;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet tas-26 ta’ Novembru, 2015, imressqa
mill-atturi;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet tat-28 ta’ Dicembru, 2015, imressqa
mill-imharrkin bi twegiba ghal dik ta’ I-atturi;

Semghet it-trattazzjoni ta’ I-gheluq tal-avukati tal-partijiet;

Rat l-atti kollha tal-kawza u kif ukoll dawk tal-Mandat ta’ Inibizzjoni
432/14SM;

Rat id-degrieti li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;

Ikkonsidrat:

llli din hija azzjoni ghat-tnehhija ta’ bini mtella’ fug hwejjeg haddiehor,
ghall-hlas tad-danni minhabba hsarat kawzati fl-istess binja, u

" pag. 229 tal-process

2 Pag. 249 tal-process

2 Pag. 121 tal-process

1 Pagg. 288 — 294 tal-process
% Pag. 307 tal-process

16 Pagg. 308 sa 314 tal-process
7 Pagg. 315 sa 330 tal-process
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(alternativament) ghall-hlas tal-appodd minhabba I-irbit tal-binja I-gdida
mal-gid tal-atturi. B’din il-kawza, I-atturi geghdin jitolbu li zvilupp illi sar
fuq arja ta’ sqaq (‘drive-in’) biswit id-dar taghhom, titwaqga’ billi I-
imharrkin ma kellhomx jedd fugha, u wkoll li I-imharrkin ihallsuhom ghall-
hsarat illi garrbu huwa u jsir l-izvilupp imsemmi. L-atturi jilmentaw illi |-
imharrkin ma kisbux il-kunsens taghhom biex serrhiu mal-hajt divizorju li
jifred il-gid taghhom mill-arja li fugha sar I-izvilupp. Huma jitolbu i |-
izvilupp jitnehha, u kemm-il darba din I-ahhar talba ma tintlagax, illi x-
xoghol isir taht is-sorveljanza ta’ perit, kif ukoll li I-imharrkin jigu ordnati
jhallsu l-ispejjez tal-appogg minhabba I-izvilupp li ged imiss mal-gid
taghhom;

lli ghal din l-azzjoni I-imharrkin laqghu fil-mertu billi galu li I-arja li l-atturi
jghidu li hija taghhom xtrawha huma u mhux minnu illi huma approprijaw
ghalihom arja li mhix taghhom. F’kull kaz, kemm-il darba huma setghu
approprijaw xi arja li mhix taghhom jew li ma ghandhomx sehem minnha,
xorta wahda jonqos fl-atturi I-interess uridiku sabiex iressqu |-ewwel
tliet talbiet taghhom. Iwarrbu d-disa’ talba attri¢i billi jghidu li kellhom kull
jedd li jgabbdu I-binja I-gdida taghhom mal-bini tal-atturi u li huma kienu
diga’ hallsuhom il-kumpens xierag meta kienu irrendew komuni |-hajt Ii
gabbdu mieghu u ghaldagstant ma kellhom I-ebda bzonn jitolbu I-
kunsens taghhom biex jaghmlu dan u lanqgas li jhallsuhom xi kumpens
ghall-appogg. Itemmu jghidu |li mhux minnu |i ikkawzaw dannu lill-
proprjeta’ tal-atturi, u jgisu li t-tmien talba saret qabel waqtha ghaliex id-
dritt tal-atturi jillimita ruhu biss ghall-kumpens ta’ danni li jista’ jirrizulta li
garrbu, u mhux biex issir is-sorveljanza minn perit tax-xoghlijiet li fadal
isiru fi hwejjighom;

llli bhala fatti relevanti li johorgu mill-atti ta’ din_il-kawza jirrizulta li fil-25
ta’ April, 1985, l-attur (matul iz-2zwieg tieghu mal-attri¢i) xtara biééa art
fabbrikabbli fWied il-Ghajn li taghmel minn art maghrufa bhala “Tal-
Gzejjer’ jew “Tat-Torri ta’ San Tumas”, tal-kejl ta’ madwar mitejn u
erbgha u tletin punt disgha tnejn tlieta metri kwadri (234.923 m?), li
minnhom dsatax punt sebgha hamsa metri kwadri (19.75 m?) kienet il-
bic¢éa mahsuba ghat-trig, u tmiss minn nofsinnhar ma’ gid ta’ Salvu
Cutajar, Louis Attard, u Gregory Schembri. Din I-art hija indikata bhala I-
plot numru 12 fuq pjanta annessa mal-kuntratt'®;

llli fug din I-art, |-atturi bnew ir-residenza taghhom. Din illum iggib in-
numru 17, “Taurus”, Triq il-Bahrija, Marsaskala;

8 Dok. “A” fpagg. 5 — 7 tal-process
19 Ma tressqjitx kopja tal-pjanta mehmuza mal-kuntratt fl-atti tal-kawza
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Illi fis-6 ta’ Marzu, 1981%°, u fil-5 ta’ Marzu, 1990%, fzewg atti tan-Nutar
Joseph Raphael Darmanin, Salvu Cutajar, Louis Attard u Gregory
Schembri gasmu I-art maghrufa bhala “Tal-Gzejjer sive Tat-Torri ta’ San
Tumas” li kien ghad fadlilhom komuni bejniethom u lil Gregory Schembri
messitu, fost ohrajn, I-arja mill-hdax-il filata ’l fuq li tigi fug id-drive in tal-
kejl ta’ madwar tlieta u tmenin metri kwadri (83 m?), kif ukoll il-qatgha art
bin-numru ghaxra (10) tal-kejl ta’ madwar mija u tmenin metri kwadri
(180 m?), minbarra I-firxa mehuda bhala triq ta’ madwar dsatax punt
sebgha hamsa metri kwadri (19.75 m?);

Illi fil-15 ta’ Mejju, 1992%%, |-imharrek (matul iz-zwieg tieghu mal-imsejha
filkkawza) akkwista b’titolu ta’ ¢ens perpetwu minghand Gregory
Schembri I-qatgha art bin-numru ghaxra (10), kif ukoll I-arja fuq id-drive-
in il fug mill-hdax-il filata mil-livell tal-gatran tal-bini li ser jibni l-imharrek,
tal-kejl ta’ madwar tlieta u tmenin metri kwadri (83 m?) u dan taht il-patti
u |-kundizzjonijiet hemm imfissra?®. L-istess kuntratt tal-15 ta’ Mejju,
1992, jaghmel referenza ghal pjanta li §gib l-ittra “A” li turi l-arja ta’ fuq
id-‘drive in’, l-art li xtara I-imharrek u |-proprijeta’ tal-bejjiegh?®*;

llli fug l-art miksuba minnu, l-imharrek bena dar li llum iggib in-numru
hdax (11), bl-isem “Orchidea”, fi Triq il-Bahrija, Marsaskala. L-izvilupp
tal-imharrek kien mifrux fuq id-drive in u jserrah mal-proprijeta tal-atturi®>.
L-imharrek jghid illi I-appogg thallas lill-atturi. Jghid ukoll li hu gatt ma
kejjel l-arja ta’ fuq id-‘drive in’, u la meta xtara u langas meta beda
jaghmel l-izvilupp li ghalih inhariglu I-permess®. Illi meta bena fis-snin
disghin halla bicca mill-arja battala u llum bniha*’. Dan huwa konfermat
ukoll mill-Perit tal-imharrek®®. |1z-zieda saret biex ssir bitha fil-fond

minhabba regoli ta’ sanita’®’;

Il I-Perit tekniku jghid illi s-saqgaf originali kien fuq firxa ta’ tlieta u tmenin
metri kwadri (83 m?) irtirat mit-trig u min-naha ta’ wara tal-qatgha art tal-
imharrkin, u li dan kien inbena fis-snin disghin®. Il-pjanta mal-kuntratt®*
tindika arja mit-triq san-naha ta’ wara tal-plot tal-imharrkin ta’ kejl ta’
madwar mija u sebgha u erbghin metri kwadri (147 m?), filwaqt illi I-

% Dok. “GS2” fpagg. 101 — 5 tal-process b’'mod partikolari pagg. 103 — 4 tal-process

% Dok. “GS1” fpagg. 95 — 100 tal-process b’'mod partikolari pag. 97

2 Dokti. “FS1” u “FSA2” fpagg. 32 — 4 u 201 — 5 tal-process

2 Xhieda ta’ Gregory Schembri fpag. 117 u 118 tal-process

 Pagg 203 u 204 tal-process

% Dok. JCA fpag. 147 tal-process

% Kontro-ezami tal-imharrek fpagg 232 — 3 tal-process

7 Pag. 234 tal-process

% Pag. 163 — 4 tal-process. F’pag. 165 I-Perit jikkalkula I-binja zejda li ghandha kobor ta’ madwar erba’ metri kwadri bi tliet metri
kwadri, jigifieri tnax il-metru kwadru b’kollox.

 Xhieda Perit Cassar fpag. 167 tal-process

% Din hija konfermata mill-attrici fl-affidavit taghha (pagg 67 — 8 tal-process) u fil-kitba li kien izomm I-attur fis-snin disghin
gpagg. 70 — 8 tal-process)

! Dok. A fpag. 34 tal-process
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imharrek gie li estenda s-saqaf ghal madwar mija u tnejn u ghoxrin metri
kwadri (122 m?) billi hareg gallarija fuq quddiem u pogga planki fuq
wara®;

i jirrizulta illi fl-2009, l-imharrek talab il-hrug ta’ permess ghal zvilupp
biex iwaqqga’ d-dar li kien bena u biex minflokha jinbnew garaxxijiet tant |-
art, maisonette, appartamenti u penthouse®. Fuq it-talba, l-imharrek
iddikjara li huwa s-sid tal-art®* li fugha ser isir l-izvilupp propost. II-
permessi nhargu f'Ottubru tal-2010;

llli gabel ma |-imharrek beda x-xoghlijiet, il-Perit inkarigat mix-xoghol
hejja rapport dwar I-istat tal-fond tal-atturi fil-bidu ta’ Gunju tal-2008%.
Ghadda xi diskors kif ukoll e-mails® bejn il-Periti taz-zewg partijiet dwar
kif kellu jitwettaq ix-xoghol. [l-Perit tal-imharrkin jghid illi I-imharrek kellu
I-hsieb illi jtella” goxra mill-pjan terran sabiex l-istruttura u |-planki tal-
binja I-gdida jkunu jistghu jistriehu fugha®” u mhux fuq il-bini tal-atturi, u li
l-Perit tal-atturi ma oggezzjonax ghaliha®®;

[lli min-naha tieghu, il-Perit tal-atturi jghid illi sar gbil bejnu u bejn il-Perit
tal-imharrkin dwar |-ghodda li kienet ser tintuza biex jitwaqgqga’ I-bini
ezistenti u dik li kienet se tintuza biex thaffer is-sit, il-hinijiet li fihom kellu
jsir ix-xoghol, il-htiega ta’ assigurazzjoni li tkopri d-danni li jistghu
jirrizultaw bl-izvilupp, u I-prekawzjonijiet li kellhom jittiehdu sabiex il-
membrane li kien hemm diga’ fuq il-fond tal-atturi ma ssirlux hsara. Fir-
rigward ta’ I-appogg, il-Perit jghid illi hu kien talab i ssir qoxra ohra ma’
dik li kien hemm fis-sular ta’ isfel sabiex tiflah il-piz il-gdid*°. Ikompli
jispjega u jghid illi I-Perit tal-imharrkin kien baghat jgharrfu wkoll illi kien
ser itella’ qoxra gdida fis-sular ta’ isfel u li kienet ser tkun imfassla b’tal
mod li tiflah fugha I-hajt kollu ta’ fug®’;

[lli fis-sena 1994, I-imharrek ghamel xi zvilupp gol-fond tieghu u dahhal xi
travi gol-hajt divizorju li jifred il-fond tal-atturi minn dak tal-imharrkin.
Aktar tard, serrah xi planki mal-istess hajt u bena xi kmamar*'.  Ghajr
ghal xi hsarat zghar, jirrizulta illi I-fond tal-atturi, gabel ma beda x-xoghol
ta’ twaqqigh mill-imharrkin, kien mizmum fi stat tajjeb*’;

% Relazzjoni tal-Perit Alan Saliba fpagg. 47 — 8 tal-process

% Dok. “D” (PA 05539/09) fpagg. 10 — 2 tal-process. Fix-xhieda tieghu |-PeritCassar (pag. 168 tal-process) jghid illi I-izvilupp
mizjud (oltre dak li ga kien hemm) jikkonsisti fzewg appartamenti u penthouse

% Dok. “OMB” pag. 138 u xhieda ta’ Oliver Magro fpag. 181 tal-process

% Pagg. 89 — 90 tal-process

% pagg. 82 — 8 tal-process

% Xhieda tal-Perit Joseph Cassar fpag. 162 tal-process. Ara wkoll ritratti numri 19 u 20 fpag, 62 tal-process
* pag. 163 tal-process

* pag. 174 tal-process

0 Pag. 175 tal-process

> Dok. “LGM1”: Affidavit tal-attrici Giuseppina sive Jessy Mallia fpagg. 67 — 8 tal-process

“2 Rapport tal-Perit Cassar fpag. 89 tal-process. Ara wkoll xhieda tal-Perit Cassar fpag. 160 tal-process
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llli fis-sena 2013, l-imharrek waqqa’ I-binja li kien bena fis-sena 1994.
Zied fl-izvilupp tieghu kemm min-naha ta’ quddiem kif ukoll minn wara®.
Huwa gie mizmum milli jkompli bix-xogholijiet wara I-hrug ta’ Mandat ta’
Inibizzjoni i jgib in-numru 432/2014, bis-sahha ta’ degriet moghti fit-28
ta’ Marzu, 2014**

llli x-xoghlijiet li fi hsiebhom jaghmlu I-imharrkin ghadhom fil-bidu
taghhom u ma jidhirx illi I-imharrek zied xi pizijiet godda fuq il-hajt
divizorju li jifred il-fond tal-atturi u dak tal-imharrkin. 1zda meta |-imharrek
bena goxra mal-hajt divizorju, sar tgattigh tal-art biswit il-hajt divizorju
minghajr ma thalliet id-distanza msemmija fil-ligi*> mill-istess hajt i
setghet tat lok ghall-hsara lill-fond tal-atturi®®;

IIli I-atturi garrbu hsara ohra b’rizultat tad-dhul ta’ iima fil-fond taghhom®’,
kif ukoll hsara li mhijiex kawzata mill-izvilupp li gieghed jaghmel |-
imharrek®®, peress illi hemm id-distanza bejn fejn ged isir I-izvilupp u I-
hsara nnifisha;

llli I-hsara fil-fond tal-atturi b’mod komplessiv zdiedet b’rizultat tad-dhul
ta’ ilmijiet mill-binja mikxufa tal-imharrek u minhabba li I-imharrek huwa
mwagdqaf bl-ordni tal-Qorti fil-Mandat ta’ Inibizzjoni milli jissokta jaghmel
xoghlijiet fdik il-parti®®.  Id-dar tal-atturi, fil-bicéa I-kbira minnha, hija
umduza u giet iccertifikata illi hija ta’ detriment ghas-sahha tal-atturi*’;

i fil-15 ta’ April, 2014, l-atturi fethu din il-kawza;

[lli I-konsiderazzjonijiet ta’ dritt li jsawru I-kaz iduru fuq il-jedd tal-atturi li
jressqu pretensjonjiet kontra |-imharrkin talli dawn hadu arja li l-atturi
jghidu li tappartjeni lil terzi u bnew fugha, kif ukoll il-jedd taghhom i
jitolbu kumpens talli l-imharrkin ingdew bil-hajt taghhom biex iserrhu
mieghu u jghollu fuqu I-bini gdid taghhom. Hemm ukoll il-kwestjoni tal-
hsarat li arrbet id-dar tal-atturi u I-hlas tal-kumpens |i jista’ jkun dovut
wara li jinstab min jahti ghal dawk il-hsarat;

[l sa mill-bidunett tas-smigh tal-kawza tqajjem id-dubju kemm [-atturi
setghu jressqu talbiet kontra I-imharrkin marbuta ma’ xilja ta’ tehid ta’

*® Ibid

* Dok “E”, fpagg. 13 — 18 tal-process

 Art. 439 tal-Kap 16

“® Relazzjoni tal-Perit Alan Saliba, § 4.02 fpag. 49 tal-process

7 |bid §§ 4.03 u 4.04 fpagg. 49 — 50 tal-process. Ara wkoll xhieda tal-Perit Stephen Micallef fpag. 176 tal-process

“® |bid § 4.05fpag. 50 tal-process

“* Relazzjoni addizzjonali tal-Perit Alan Saliba fpagg. 289 sa 303 tal-process

® Dok. “MAB1”: certifikat mediku fpag. 131 — 2 tal-process. Ara wkoll xhieda tat-Tabib Michael A Borg fpagg 133 — 5 tal-
process
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arja illi mhix taghhom, ladarba I-arja hekk mehuda ma kenitx tal-atturi
nfushom jew kellhom sehem minnha. L-imharrkin jghidu illi anke jekk,
ghal grazzja tal-argument, sar zvilupp fuq art ta’ terzi, l-atturi ghandhom
nuqggas ta’ interess guridiku ghaliex huma ma ghandhom |-ebda jeddijiet
fuq l-arja li dwarha jilmentaw, u I-jedd taghhom jillimita ruhu ghal wiehed
ta’ kumpens ghall-hsarat li setghu garrbu minhabba x-xoghlijiet, kif ukoll
ghall-kumpens li jista’ jkun dovut talli serrhu I-binja gdida taghhom mal-
hajt li jifred il-gid taghhom minn dak tal-istess atturi, u dan jekk kemm-il
darba kellu johrog li I-hlas ta’ dan l-appogg ghadu ma sarx;

[lli minhabba f’hekk, ikun xieraq li I-Qorti tibda biex tqis it-tielet u r-raba’
eccezzjonijiet tal-imharrkin. It-tielet ec¢cezzjoni tghid li I-imharrkin
huma s-sidien tal-arja fuq id-‘drive in’ u ghaldagstant l-atturi ma jistghux
jitolbu t-tnehhija jew twaqqgiegh ta’ xoghlijiet li saru minnhom fuq dik l-arja
li hija taghhom. L-imharrkin izidu jecepixxu li |-atturi langas ma jistghu
jitolbu li x-xoghlijiet ta’ twaqqigh jaghmluh huma a spejjez tal-eccipjenti;

[lli I-Qorti tibda biex tghid li I-provi mressqin mill-istess imharrkin isostnu
din |-allegazzjoni biss sa bi¢¢a minnha. Huwa minnu li l-imharrkin urew
illi huma xtraw arja fuq id-‘drive in’ fl-1992°*.  Id-dubju li jqum, izda,
huwa kemm minn din I-arja hija taghhom, u jekk ghaldagstant hemmx xi
parti minnha i hija ta’ terzi;

[lli I-Perit Tekniku mgabbad mill-Qorti biex jikkonstata dwar il-proprjeta’ u
dwar il-hsarat u I|-bini abbuziv, jghid illi I-imharrek akkwista b’titolu ta’
¢ens perpetwu porzjon ta’ art gewwa Marsaskala flimkien ma’ arja fuq
‘drive-in’ biswit I-istess art. Dan Il-akkwist ghandu zewq limitazzjonijiet: |-
ewwel, li jirreferi ghal art ’il fug minn hdax-il (11) filata fuq il-livell tal-
gatran tal-bini li kellu jibni l-imharrek (art ’il fug mill-ewwel sular); it-tieni,
li l-arja trasferita fuq il-kuntratt jissemma li ghandha kejl ta’ 83 metri
kwadri, meta fil-pjanta mehmuza mal-istess kuntratt hija murija bhala
wisg akbar minn kemm jissemma li hi, u tiddelinja kejl ta’ madwar 147
metri kwadri. 1l-Perit tekniku jkompli jghid illi s-saqaf originali tad-‘drive
in’ kellu kejl ta’ 83 metri kwadri rtirat mit-trig u min-naha ta’ wara tal-
gatgha ta’ art tal-imharrkin, u li I-imharrek estenda dan is-sagaf ghal
madwar 122 metri kwadri billi bena kemm aktar ’il quddiem minn fejn
kien imsaqqaf originarjament l-isqaqg privat (id-‘drive in’) u kif ukoll billi
pogga planki godda fuq in-naha ta’ wara lil hinn minn kemm kien
imsaqqaf originarjament l-istess sgaq. Jghid ukoll illi I-imharrek bena
goxra taht l-istess saqaf tad-‘drive in’ (fil-pjan mat-trig) u serrah mal-
appogg tal-atturi;

* Dok. “FSA2” fpagg. 201 — 5 tal-process
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i fir-rigward tad-differenza bejn il-kejl fuqg il-kuntratt u dak fuq il-pjanta,
il-kuntratt tal-15 ta’ Mejju 1992 jaqgra “lli ... I-enfitewta (jigifieri I-imharrek)
qged jaccetta u bl-istess titolu ta’ enfitewsi perpetwa jiehu u jakkwista
porzjon art .. flimkien ma’ l-arja li tigi fuq id-drive-in biswit I-istess art ..
ta’ kejl ta’ cirka tlieta u tmenin metri kwadri jikkonfina kollox f'daqqa, mit-
tramuntana mat-trig, min-nofsinhar u mil-lvant ma’ beni ta’ I-istess
koncedent u mill-punent ma’ beni ta’ l-istess enfitewta u ohrajn jew
ohrajn .... ll-bi¢ca art u l-arja in kwestjoni huma bordurati bil-kulur ahmar
u bil-kulur blue rispettivament fil-pjanta i qed tigi hawn annesssa
markata bl-ittra ‘A’ li tinkludi fiha site plan relattiva”;

I1li I-Qorti tgis ix-xhieda ta’ Gregory Schembri®®>. Huwa jghid illi mid-‘drive
in" huwa zamm ghandu biss parti mhux magsuma ghaliex huwa
komproprjetarju taghha flimkien ma’ Salvu Cutajar u Louis Attard, filwaqt
illi I-arja ta’ fuq id-‘drive in’ li ma ghaddiex lill-imharrek hija tieghu skond
kif messet lilu fil-kuntratt tal-gasma tal-gid li sar mal-imsemmija Cutajar u
Attard. Huwa gharaf il-firma tieghu fuq il-pjanta “A” mehmuza mal-
kuntratt ta’ trasferiment favur |-imharrek tal-15 ta’ Mejju 1992, u
jikkonferma illi hu biegh lill-imharrek I-arja kollha mill-hdax-il filata 'l fuq
mil-livell tal-gatran;

llli I-Qorti tqis ukoll dak li mess lil Gregory Schembri fir-rigward tal-arja
tad-‘drive in’ meta saret il-gasma bejnu u bejn Salvu Cutajar u Louis
Attard®. Lil Schembri, fost |-ohrajn, messitu l-arja fuq id-‘drive in’ ta’
madwar 83 metri kwadri mill-hdax-il filata 'l fuq sovrastanti id-‘drive in’
imsemmija.  1l-Qorti tosserva illi, kontra dak li jinghad fil-kuntratt ta’
trasferiment bejn Schembri u I-imharrek, il-kuntratt ta’ divizjoni bejn
Schembri, Cutajar u Attard kif ipprezentat fl-atti huwa nieges mill-pjanta
illi tissemma fih u ghaldagstant ma tistax tqabbel x’setghet kienet turi I-
imsemmija pjanta ma’ dik li wkoll kienet mehmuza mal-kuntratt li bih
Schembri biegh lill-imharrek fil-15 ta’ Mejju, 1992;

llli I-Qrati jaghtu importanza kbira lill-pjanti mehmuzin mal-kuntratti u
jagisuhom bhala parti integrali minnhom u mhux biss a¢¢essorji ghalihom,
ghalkemm fatturi ohra, bhalma huwa I-kejl, jista’ jkollhom rilevanza™.
Fil-kuntest ta’ dan il-kaz, il-Qorti hija tal-fehma illi I-kejl imnizzel fil-
kuntratt huwa ta’ rilevanza kbira u sahansitra jeghleb il-konfigurazzjoni
tad-‘drive in’ delinejata bil-lewn ikhal (blue) fuq il-pjanta Dok. A. Din il-
fehma waslet ghaliha meta gabblet il-kejl tal-arja fuq il-kuntratt tal-15 ta’

2 Pagg. 118 — 120 tal-process
*Dok. “GS1” fpag. 97 tal-process
% App Civ 15.3.1995 fil-kawza fl-ismijiet Calleja vs Sammut (Kollez. Vol: LXXIX.ii.387)
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Mejju, 1992, mal-kejl ta’ I-arja li messet lil Schembri fuq il-kuntratt ta’
gasma li sar fI-1991. F’kelma wahda, il-Qorti ssib illi Schembri ghadda
lill-imharrek dak li mess lilu bil-kuntratt tad-divizjoni u ma setax jghaddilu
aktar minn hekk. Ghaldagstant il-pjanta dok. A, fir-rigward ta’ kejl, mhux
ta’ min jogghod fugha biex wiehed jistabilixxi kemm mill-arja tad-‘drive in’
l-imharrek kiseb minghand Gregory Schembri. Dan jinghad ghaliex il-
parti mhazza b’lewn ikhal fil-pjanta msemmija ma jagbilx mal-kejl
imsemmi fil-korp tal-kuntratt li I-pjanta nhemzet mieghu, u I-kejl imsemmi
fil-kkorp tal-kuntratt huwa sewwasew il-kejl li Schembri kien kiseb fil-
kuntratt tal-gasma li saret bejnu u Attard u Cutajar sena gabel. Mir-
Relazzjoni tal-Perit Tekniku, jirrizulta wkoll li, fis-snin disghin tas-seklu li
hareg, is-saqaf tad-‘drive in’ kien ikopri kejl ta’ 83 metri kwadri;

i fir-rigward tal-izvilupp illi I-imharrek ghamel taht is-sagaf ezistenti tad-
‘drive in’, filwaqt illi I-atturi jitfghu I-htija ghal dan I-izvilupp fuq I-imharrkin,
mill-provi jirrizulta illi I-Periti taz-zewg partijiet raw il-htiega illi kellha ssir
goxra sabiex tkun tiflah ghall-piz tal-izvilupp li |-imharrkin kienu ser
jaghmlu fuq is-sit, u dan biex jigi evitat hsarat lill-atturi. Hawnhekk ukoll
tidhol kundiserazzjoni dwar jekk bit-titligh tal-imsemmija qoxra taht dik li
kien hemm, l-imharrek Kisirx ukoll dak li kien miftiehem fil-kuntratt li bih
kiseb |-art minghand Gregory Schembri, jekk jirrizulta li dik il-qoxra tinsab
'l isfel mil-livell ta’ hdax-il filata ’l fug minn wiéc¢ il-livell tal-gatran;

llli fil-qafas ta’ dawn il-konsiderazzjonjiet, il-Qorti tasal ghall-fehma illi |-
imharrek ha arja li ma kenitx tieghu meta gie biex itella’ I-binja I-gdida
tieghu u ghalhekk it-tielet ec¢ezzjoni tal-imharrkin mhix misthoqqa
ghaliex johrog car illi sar zvilupp fuq parti mill-arja li ma hijiex taghhom;

[lli I-Qorti ghaldagstant jenhtieg li tistharreg jekk I-atturi ghandhomx jedd
iressqu pretensjonijiet fuq zvilupp li sar mill-imharrkin fil-parti tal-arja li
tappartjeni lil terzi. Fi kliem l-imharrkin, ftali ¢irkustanzi, I-atturi
m’ghandhomx locus standi. Din hija s-sustanza tar-raba’ e¢¢ezzjoni;

[lli fi kliem I-gharef difensur tal-imharrkin, galadarba I-atturi m’ghandhomx
titolu fuq din l-arja, u langas ged jivvantaw xi titolu fugha (l-attric¢i u
wliedha jikkonfermaw illi mhux qed tippretendu xi jedd fuq din l-arja),
huma m’ghandhomx I-interess guridiku mehtieg biex iressqu l-ewwel tliet
talbiet fir-Rikors Mahluf ghaliex tongos fihom il-legittimazzjoni attiva biex
jaghmlu dan;
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llli, kif inghad ghadd ta’ drabi mill-Qrati Maltin, |-interess mehtie§ minn
parti fkawza jrid ikun wiehed dirett, legittimu kif ukoll attwali®>, u jrid
jonrog minn stat attwali ta’ ksur ta’ jedd, liema ksur ikun jikkonsisti
fkundizzjoni pozittiva jew negattiva li xxejjen jew tipprova ggib fix-xejn
dritt li jappartieni lid-detentur jew li lilu jkun misthoqg>®;

llli I-interess Quridiku fattur huwa dak li l-imharrek jirrifjuta li jaghraf il-
jedd tal-istess attur u li, fih innifsu, johloq il-htiega tal-vertenza.
Ghalhekk, dan igib mieghu il-konsegwenza li I-ewwel u l-agwa interess
guridikament ammissibbli huwa dak li kull persuna ghandha, jigifieri li
titlob li, fil-konfront taghha, isir haqq jew li tigi msewwija ingustizzja
maghmula fil-konfront taghha®’;

lIli jizdied jinghad ukoll li ghal dak li jirrigwarda I-aspett ta’ attwalita’ tal-
interess li biex azzjoni tista’ ssehh u titgies imsejsa b’interess kif imiss,
trid tkun kapaci li tipproduc¢i rizultat vantagguz jew utli ghal min
jipproponiha u li dak ir-rizultat jista’ jigi utilizzat™;

[lli, minbarra dan, u dejjem ghal dak li jirrigwarda |-aspett tal-attwalita’ tal-
interess fattur, irid jintwera |i dak l-interess jibga’ jsehh matul il-hajja
kollha tal-azzjoni, u mhux biss fil-bidu taghha, ghaliex jekk dan I-interess
jonqos jew jintemm, il-konsegwenza immedjata tkun li I-imharrek jinheles
milli jibga’ fil-kawza>®;

lIli gie stabilit ukoll mill-Qrati li dak Ii jfisser I-interess tal-attur ghandu jkun
jidher mill-att gudizzjarju innifsu li bih tinfetah il-kawza®, u ghalkemm il-
mottiv tal-interess mhux mehtieg li jkun imsemmi fl-istess att, ghandu
jirrizulta mill-provi jekk kemm-il darba jigi kuntrastat®;

llli applikati dawn il-princ¢ipji fil-kaz prezenti, irid jinghad li jirrizultaw dawn
iI-fatti saljenti: (a) li l-atturi geghdin jitolbu t-twaqqigh ta’ zvilupp
maghmul mill-imharrkin fuq xilja li I-imharrkin ma ghandhomx jedd fuq I-
arja fejn sar l-izvilupp; (b) li l-atturi m’ghandhomx jedd minn din I-arja u
langas ged jippretendu li jkollhom minnha; (¢) illi parti minn din |-arja
nkisbet mill-imharrkin imma sar zvilupp fuq parti ohra li ma kisbux; (d) li I-
atturi m’ghamlux ricerka biex jistabbilixxu ta’ min hi l-arja gabel ma fethu
din il-kawza; (e) li t-terzi li lilhom issejjah I-arja ma humiex parti f'din il-

% Ara P.A. 20.1.1950 fil-kawza fl-ismijiet Watson vs Sacco (Kollez. Vol: XXXIV.ii.453)

% Ara P.A. 27.3.1990 fil-kawza fl-ismijiet Muscat et vs Buttigieg (Kollez. Vol: LXXIV.iii.481)

7 App. Kumm. 2.4.1993 fil-kawza fl-ismijiet Farrugia et vs Buhagiar (Kollez. Vol: LXXVIL.ii.98)

%8 Ara App. Civ. 27.5.1991 fil-kawza fl-ismijiet Bond vs Mangion et (Kollez. Vol: LXXV.ii.385) u App. Civ. 14.9.1988 fil-kawza
fl-ismijiet Millard vs Said et noe (Kollez. Vol: LXXIL.ii.299)

% App. Civ. 17.2.1993 fil-kawza fl-ismijiet Sammut et noe vs Attard (Kollez. Vol: LXXVIL.ii.246)

% Ara App. Civ. 3.12.1984 fil-kawza fl-ismijiet Borg vs Caruana (Kollez. Vol: LXVIILii.232) u I-ghadd ta’ sentenzi hemm
imsemmija

® Ara App. Civ. 12.12.1983 fil-kawza fl-ismijiet Ignazio Gatt vs Michael Debono et (mhix pubblikata)
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kawza; (f) illi I-izvilupp sar biswit I-fond tal-atturi; (§) li parti minn dan I-
izvilupp sar mill-imharrkin sa mis-snin disghin tas-seklu li hareg u mhux
max-xoghlijiet li nbdew dan |-ahhar u li minhabba fihom I-atturi fethu din
il-kawza; (h) li lura ghas-snin disghin, ghalkemm [-atturi ma kinux
kuntenti b’dan I-izvilupp, ma waqqfux lill-imharrkin milli jwettquh;

Illi, min-naha taghhom®, I-atturi jargumentaw |li huwa sewwasew
minhabba li I-imharrkin uzaw arja li mhix taghhom fix-xoghlijiet li nedew li
saru |-hsarat li minnhom huma jilmintaw fil-kawza taghhom. II-Qorti
tifhem li I-gofol tal-azzjoni attri¢i hija wahda ta’ danni akwiljani u mhux
hag’ohra. Tifhem ukoll li I-ghan tal-azzjoni attrici huwa dak li jzomm kull
zvilupp li I-imharrkin ghandhom fmohhhom li jaghmlu, ghaliex b’hekk il-
post tal-atturi se jigi marsus bejn zewq binjiet gholjin minn kull naha.
Imma dan ma jnissilx |-interess guridiku biex igieghdu lilhom infushom fil-
post ta’ haddiehor jew fil-harsien ta’ jeddijiet li ma humiex tal-istess
atturi. Biex tirnexxi l-azzjoni taghhom u safejn tabilhaqq jezisti I-interess
taghhom, il-kwestjoni jekk |-imharrkin bnewx jew ghandhom hsieb jibnu
fuq gid ta’ haddiehor ma tinteressax lill-atturi. L-interess tal-atturi jinsab
fil-kkwestjoni jekk, bix-xoghlijiet li sejrin jew huwa mahsub li jsiru (ukoll
kieku dawn kellhom isiru kollha fgid li jappartieni lill-imharrkin), il-gid
taghhom garrabx jew sejjer igarrab hsara;

lli, meta wiehed jiehu dan kollu fgies, isib li fl-atturi jonqos l-interess
dirett jew attwali li huwa mehtieg biex isostnu Il-ewwel tliet talbiet
taghhom fdin il-kawza. |lli l-atturi ghandhom interess Juridiku i
jistitwixxu din il-kawza kontra |-imharrkin, izda mhux li jressqu talbiet
marbuta ma’ twaqqigh ta’ zvilupp fuq sit li fuqu l-atturi m’ghandhom |-
ebda jedd. Min-naha l-ohra, il-bgija tat-talbiet attri¢i safejn jirrigwardaw
il-hsara mgarrba minhabba tali xoghlijiet, ma tiddependix minn min hu
sid l-imsemmija arja, u ghalhekk fdak ir-rigward I-atturi ghandhom I-
interess guridiku mehtieg biex imexxu 'l quddiem I-azzjoni taghhom;

llli ghalhekk il-Qorti ssib li r-raba’ ec¢éezzjoni tal-imharrkin hija tajba u
sejra tilgaghha u ghalhekk sejra tehles lill-imharrkin mill-harsien tal-
ewwel tliet talbiet attrici;

[lli I-Qorti sejra issa tqis il-hames e¢¢ezzjoni tal-imharrkin (dik marbuta
mal-uzu li sar mill-appodg u |-kumpens marbut mieghu) fid-dawl tad-
disa’ talba attrici. L-atturi jghidu illi I-imharrkin serrhu mal-hajt
taghhom minghajr ma ngab il-kunsens taghhom u minghajr ma I-
imharrkin ghandhom jedd fuq l-arja li finsiebhom jibnu fugha. Jghidu

2 Ara § 11 tan-Nota ta’ Sottomissjonijiet taghhom fpag. 311 tal-process
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ukoll illi kemm-il darba |-Qorti tichad it-talba li l-izvilupp imwettag mill-
imharrkin ghandu jitnehha, huma ghandhom jinghataw kumpens ghall-
appogg li lI-imharrkin ikunu ghamlu uzu minnu. Mill-mod kif inhi mfassla
t-talba, johrog ¢ar li din hija wahda sussidjarja ghall-ewwel talba attrici;

[lli ghal din it-talba I-imharrkin jilgghu billi jghidu illi huma ghandhom jedd
bil-ligi illi jserrhu mal-bini tal-atturi u mM’hemm ebda htiega |i jingieb il-
kunsens taghhom. Id-dritt tal-atturi jillimita ruhu biss ghall-hlas ta’ xi
kumpens li jista’ jkun dovut talli x-xoghlijiet il-godda jkunu ngdew bil-hajt
li jifred iz-zewg postijiet u li mhuwiex diga mhallas. Din hija fis-sustanza
tal-hames ec¢cezzjoni;

llli I-ligi nnifisha tistabilixxi li komproprjetarju li jkun gieghed itella’ bini
jista’ jpoggi I-bini tieghu mal-hajt komuni, u jdahhal travi sa nofs il-hxuna
ta’ dak il-hajt®®. Hu jista’ wkoll igabbad il-hitan tieghu mal-hajt komuni®.
Komproprjetarju jista’ wkoll jgholli I-hajt komuni®. Sid jista’ jaghmel
komuni, kollu jew bi¢¢a minnu, hajt li jmiss mal-fond tieghu billi jhallas lil
sid dan il-hajt in-nofs ta’ kemm jiswa kollu, jew in-nofs ta’ kemm tiswa I-
bi¢¢a li hu jkun irid jaghmel komuni, u n-nofs ta’ kemm tiswa I-art li fugha
I-hajt ikun mibni, u billi jaghmel ukoll ix-xoghlijiet mehtiega sabiex ma
ssirx hsara lill-gar®. Dan jghodd ukoll dwar is-sisien li fughom ikun
ittella’ dak il-hajt, liema sisien jaghmlu mill-istess hajt u jsahhuh®’;

llli fdan ir-rigward ta’ appoggi, il-kelma “bini” m’ghandhiex tinftiehem biss
fis-sens dejjaq ta’ “binja shiha”, imma tghodd fiha kull kostruzzjoni jew
benefikat, ukoll jekk wiehed temporanju, li kapaci jaghti protezzjoni jew
kenn®®, jew kull mod iehor li joffri sura ta’ servizz lil dak illi jrid jirrendi I-

haijt komuni®®;

llli 1-Perit Tekniku jistqarr illi I-gid tal-imharrkin imiss ma’ dak tal-atturi
biss mil-livell ta’ I-ewwel sular ’il fuq ghaliex il-gid taghhom imiss ma’
xulxin minn dak il-livell fuq il-parti msaqqgfa tal-isqaq (id-‘drive in’). ll-hajt
divizorju fil-livell tal-pjan terran jifred il-fond tal-atturi minn dak ta’ terzi li
mhumiex parti mill-kawza™. II-Perit jistqarr ukoll illi minhabba I-fatt illi I-
izvilupp ghadu ma tlestiex, anzi ghadu fil-bidu tieghu, huwa prematur li
jigi stabbilit kumpens;

% Art. 413(1) tal-Kap. 16

 Art. 413(2) tal-Kap. 16

% Art. 414 tal-Kap. 16

% Art. 418 tal-Kap. 16

7 App. Civ. 20.2.1956 fil-kawza fl-ismijiet Apap vs Grima (Kollez. Vol: XL.i.52)

% p A. 29.5.1958 fil-kawza fl-ismijiet Seguna et vs Agius (Kollez. Vol: XLI1.ii.1065)

% App. Civ. 4.12.1998 fil-kawza fl-ismijiet Cutajar vs Cachia et (Kollez. Vol: LXXXIL.ii.1347)
" § 6.02 ta-Relazzjoni tal-Perit Tekniku Alan Saliba fpag 52 tal-process
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i |-gharef difensur tal-imharrkin, fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet
taghhom’?, jghid i fil-livell tal-ewwel sular, kienet tezisti opramorta sa
mis-sena 1992 meta nbniet il-binja mill-imharrek. Fir-rigward tat-travi illi
ddanhnlu fil-hajt divizorju fis-sena 1994, tapplika I-preskrizzjoni, barra I-
fatt illi I-kumpens ta’ fejn gie rez komuni I-hajt divizorju thallas u li dan ma
giex kontradett mill-atturi. Jghidu ukoll illi I-atturi gatt ma ressqu talba
ghall-hlas ta’ kumpens ghall-appodg gabel fethu din il-kawza;

llli I-Qorti ma tagbilx ghal kollox ma’ din il-kontenzjoni tal-imharrkin.  FI-
ewwel lok, il-Qorti tibda biex tghid li ma tarahiex haga xierqa li parti
fkawza, quddiem hwejjed li hija tkun ilha tafhom, tqajjem difizi fNota ta’
Sottomissjonijiet meta jkun nghalqu I-provi u bla ma gatt ma tkun tat hjiel
tal-istess linja difensjonali la lill-parti I-ohra u wisq anqas lill-Qorti li tkun
gieghda tisma’ I-kawza. IlI-Qorti geghda fdan il-kaz tirreferi ghall-
“‘ecCezzjoni” tal-preskrizzjoni mressqga mill-imharrkin fin-Nota ta’
Sottomissjonjiet taghhom;

[I-ligi tghid meta, kif u b’liema mod tista’ titqajjem ecéezzjoni wara li tkun
resget it-Twegiba Mahlufa’®, u ma jixragx li tali ecéezzjoni titressaq
b’argument wagqt it-trattazzjoni tal-gheluq, kemm jekk din issir bil-fomm u
kif ukoll jekk ssir bil-miktub. Dan jghodd ukoll fejn I[-e¢¢ezzjoni hija
wahda minn dawk li I-ligi tghid li tista’ titgajjem fkull waqt tal-kawza,
imgar fl-istadju tal-appell, bhalma tabilhaqq hija l|-ecéezzjoni tal-
preskrizzjoni. Ghalhekk, il-Qorti ma jidhrilhiex illi ghandha tidhol biex tqis
argument bhal dan dagslikieku kien ‘e¢¢ezzjoni preliminari’ dwar il-
preskrizzjoni fi stadju ta’ trattazzjoni anke jekk din saret bil-miktub,
minghajr ma jkun sar ac¢enn ghaliha tul is-smigh tal-kawza;

[lli I-Qorti hija tal-fehma li sakemm ma tkunx formalizzata ec¢¢ezzjoni u
pprovdiet dwar it-tressiq taghha skond il-ligi bhala e¢¢ezzjoni ulterjuri, il-
kwestjoni mgangla tibga’ biss kwestjoni jew argument u ma ssirx minnha
nnifisha e¢¢ezzjoni li dwarha din il-Qorti trid taghti provvediment;

[lli fit-tieni lok, fir-rigward tal-hlas ta’ kumpens illi sar mill-imharrkin, huwa
minnu illi ma tressget ebda prova illi I-atturi talbu tali kumpens, la lura fis-
shin disghin u l-angas f'dawn |-ahhar zminijiet fil-konfront tal-izvilupp il-
gdid, izda jibga’ I-fatt illi, rinfac¢ati b’din it-talba, I-imharrkin kemm-il
darba jghidu illi sar il-hlas tal-appogg. Jekk inhu hekk, imiss lilhom illi
jgibu I-prova li dan tassew sar, u din il-prova ma tressqitx;

" F'pagg. 322 — 5 tal-process
2 Art. 728(2) tal-Kap 12
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lIli fic-¢irkostanzi, il-Qorti tasal ghal fehma |i I-kumpens ghal appogg
ghadu dovut. Izda jibga’ I-fatt illi kif sewwa stqarr il-Perit Tekniku, ghadu
prematur biex jigi likwidat il-kumpens dovut mill-imharrkin galadarba |-
izvilupp ghadu ma giex komplut u li fuqu jrid isir il-kejl tas-somma ta’
kumpens dovuta lill-atturi wara li johrog ¢ar xX’ikun sar fl-izvilupp mahsub
mill-imharrkin u jekk kemme-il darba jitkompla;

[l lil hinn minn hekk, mill-qari tad-disa’ talba attrici |-Qorti tara li tali talba
titlob il-likwidazzjoni tal-kumpens u l-ordni ta’ hlas. Jinghad ukoll li tant
id-disa’ talba hija wahda mahsuba bhala alternattiva u sussidjarja tal-
ghan ewlieni tal-azzjoni attri¢i, li langas premessa wahda fir-Rikors
Mahluf ma tipprevedi I-aspett tal-kumpens ghall-appogg. Wiehed ma
kienx jistenna hag’ohra ghaliex jew l-atturi jridu li jitwaqqa’ kulma |-
imharrkin bnew jew iridu jitolbu I-kumpens tal-appogg tal-istess bini li
jridu li jitwaqgqga’ jew jitnehha;

lIli ghalhekk, fid-dawl tal-kunsiderazzjoni li ghadha kemm saret, johrog
car li din it-talba saret gabel waqtha u |-Qorti ma tiehu xejn li tgabbad
perit biex jillikwida |-kumpens dovut u la dwar |-appodg li seta’ kien
ezercitat mal-ewwel binja tal-imharrkin (ghaliex jidher li dak ix-xoghol
twaqqa’ biex issir il-binja I-gdida) u wisgq angas dwar ix-xoghlijiet il-godda
li (fil-parti rilevanti) ghoddhom ma nbdewx ghaliex twaqqfu hesrem u fi
stadju bikri bil-Mandat ta’ Inibizzjoni mitlub mill-atturi nfushom;

llli ghaldagstant, fi¢-cirkustanzi, din il-Qorti ssib li d-disa’ talba mhijiex
tajba u mhix sejra tintlaga’ ghaliex tressqet gabel waqgtha u dan bla ebda
hsara ghall-jedd tal-atturi li jkunu jistghu iressqu talba fdan ir-rigward
aktar ’il quddiem. F’dan id-dawl ukoll gieghed tipprovdi dwar il-hames
eccezzjoni tal-imharrkin;

llli jifdal li din il-Qorti tistharreg il-kwestjoni tal-hsarat imgarrba mill-
atturi b’rabta mar-raba’, |-hames, is-sitt u s-seba’ talbiet attricCi
minhabba x-xoghlijiet imwettga mill-imharrkin.  L-atturi jghidu i I-
imharrkin wahedhom jahtu ghall-hsarat li graw fil-post taghhom.

Ghalhekk, jitolbu wkoll il-likwidazzjoni tad-danni u ordni ta’ hlas mill-
imharrkin tad-danni hekk likwidati. Jitolbu wkoll (u din ukoll hija talba
alternattiva u sussidjarja ghall-ewwel tliet talbiet) illi I-kumplament tax-

xoghol mill-imharrkin jsir taht sorverjanza ta’ Perit;

llli I-imharrkin, min-naha I-ohra, jichdu kull xilja ta’ htija u jishqu li I-hsara
li saret fil-post tal-atturi gabuha b’idejhom ghaliex gejja mill-fatt li I-atturi
zammewhom milli jitkomplew ix-xoghlijiet u hallew is-sit miftuh ghall-
elementi;
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[lli 1-ligi titlob li kull hsara li ssir bi htija ta’ persuna, trid tigi msewwija minn
min jahti ghaliha, li jrid wkoll iwiegeb ghaliha. Dagstant iehor kull min,
ukoll minghajr il-hsieb li jaghmel deni, hu obbligat ghall-hlas tal-hsara li
tigri meta b’nugqgas ta’ ghaqal, prudenza jew hsieb, jonqos li jaghmel Xxi
hada li biha jikser dmir impost mil-ligi.

llli fir-rapport tieghu, il-Perit Tekniku gabar il-fehmiet u konkluzjonjiet
tieghu’® fdan ir-rigward taht zewgt irjus: hsarat li ltaga’ maghhom fil-
fond tal-atturi u dawk futuri li jistghu jgarrabuhom I-atturi jekk kemm-il
darba jitkompla x-xoghol mill-imharrkin.  F’tal-ewwel, sab i whud mill-
hsarat ma kinux marbuta mal-izvilupp mill-imharrkin billi jinstabu
f'distanza minn fejn saru x-xoghlijiet u ma jistax jinghad li graw minhabba
fdawk ix-xoghlijiet’. Din il-hsara zdiedet bid-dhul tal-ilmijiet fil-mori tal-
kawza. Fsara ohra™ tidher illi saret brizultat tat-thammil u thaffir i I-
imharrek ghamel meta naqas li jhalli I-boghod minn mal-haijt li jifred il-gid
tal-partijiet, u dawn il-hsarat zdiedu fil-mori tal-kawza kemm minhabba d-
dhul tal-ilmijiet kif ukoll peress illi x-xoghol huwa wieqaf wara I-hrug tal-
Mandat ta’ Inibizzjoni. It-tielet ghajn ta’ hsara’®, hija r-rizultat ta’ dhul ta’
iimijet minhabba li fejn ged isiru x-xoghlijiet mhemmx mahsub sistema ta’
glib i jmexxi l-ilma milli jingema’ fil-post (ghallangas sakemm ma
jissaqggaf il-bini I-gdid) u I-ambjenti thallew mikxufa minhabba i x-xoghol
huwa wiegaf;

lIli ghar-rigward tal-hsarat li graw minhabba t-thammil li sar mill-imharrek
grib wisq tal-hajt tad-dar tal-atturi u ma nzammx il-boghod li titlob il-ligi, il-
kwestjoni tal-htija ghall-hsarat tiehu xejra partikolari u dan fid-dawl ta’
dak li jghid I-artikolu 439 tal-Kodiéi Civili. L-ghan tal-legislatur dwar din
id-dispozizzjoni — li tirreferi kemm ghat-thaffir, thammil jew ukoll xoghlijiet
ohra’’ — tahseb biss biex thares li ma jsir xejn ffond li jista’ jgib xi hsara
jew li jdghaijjef il-haijt li jifred dak il-fond mill-fond li jmiss mieghu’®. Dan
jghodd kemm jekk il-hajt ikun jifred biss post mill-post ta’ hdejh, u kif
ukoll jekk ikun haijt li gieghed jerfa’ fuqu xi bini, u mhux limitat biss ghall-
hitan [i jifirdu gid minn iehor fuq il-gnub izda jghodd ukoll ghall-hitan li
jifirdu postijiet li jmissu ma’ xulxin fuq wara’®, ukoll fejn il-wic¢ ta’ sit ma
jkunx l-istess livell tal-wic¢ tas-sit ta’ hdejh®. Kemm hu hekk, is-sid ta’

8 L-ewwel Relazzjoni tal-Perit Tekniku Alan Saliba fpagg 48 — 51 tal-process, flimkien mat-tieni Relazzjoni tal-Perit Tekniku
Alan Saliba f'pagg. 290 — 4 tal-process

™ Qsim fil-hajt tal-parapett

™ Qsim fil-madum tal-parapett u fil-faccata

" |l-moffa fil-bicéa I-kbira minnha, kif ukoll hsara li ma tidhirx fis-sogfa tal-atturi

" Ara P.A. 14.10.2004 fil-kawza fl-ismijiet Eric Fenech Pace et vs Bajja Developments Ltd (mhix appellata); u App. Civ.
5.4.2013 fil-kawza fl-ismijiet Paul Vella et vs David Micallef et

"8 Caruana Galizia Notes on Civil Law: Servitudes, fpag. 663

™ Mag. (Gh) AE 14.12.2007 fil-kawza fl-ismijiet Carmel Agius et vs Gozo Consolidated Buliding Contractors Ltd et (mhix
appellata)

®App. Inf. PS 25.2.2004 fil-kawza fl-ismijiet Saviour Brincat et vs Salina Estates Ltd et
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fond li jaghmel thaffir jew xoghlijiet bhal dawn xorta wahda jrid jaghmel
tajjeb ghall-nsara li tigri lill-hajt minkejja li jkun zamm il-boghod imsemmi,
u sakemm il-hajt ma jkunx inbena bi ksur tad-drawwiet u r-regoli tas-
sengha taz-zmien li fih inbena®*;

llli fug kollox, jekk kemm-il darba jirrizulta li xihadd naqas li jhares id-
dispozizzjonijiet tal-imsemmi artikolu 439 hu u jsir xoghol ta’ thaffir fis-sit
li jmiss ma’ ta’ haddiehor, titnissel ukoll il-prezunzjoni juris tantum li kull
hsara li ssenhh fil-gid tal-§ar tkun kawza diretta tax-xoghol li jkun gieghed
isir bi ksur ta’ dak l-artikolu®?. Dan igib il-htiega li min ikun wettaq
xoghlijiet ta’ thaffir bi ksur ta’ dak I-artikolu, jaga’ fuqu d-dmir li jipprova li
dak ix-xoghol ma gabx il-hsara li jkun jilminta minnha |-gar®*. Huwa
minnu wkoll li r-regola (divjet) tissarraf f’'servitu’ negattiva li, madankollu,
hija wahda mibnija ftermini assoluti®*;

llli -hsarat futuri li jistghu jgarrbu l-atturi huwa I-mertu tat-tmien talba
attri¢i fejn talbu illi x-xoghlijiet tal-imharrkin jsiru taht sorveljanza ta’ Perit.
[I-Perit f'dan ir-rigward jissuggerixxi alternattiva ghal dak li ged jitolbu I-
atturi bhala soluzzjoni aktar prattika u li tista’ taghti aktar frott. Huwa
jissugg@erixxi li jittiendu prekawzjonijiet mill-imharrrkin sabiex jitnaqqsu
dawn il-hsarat illi, fl-opinjoni tal-Perit Tekniku, gatt ma jistghu jigu
eliminati ghal kollox hu u jsir zvilupp bhal dak mahsub mill-imharrkin u ta’
dak id-dags®’;

llli din il-Qorti ma jidhriliex li ghandha twaqqga’ I-fehmiet jew tmieri s-
sejbiet li wettaq il-Perit Tekniku fir-rapport tieghu, u ssib ragunijiet
bizzejjed biex, ghall-finijiet tar-raba’ talba, tqis lill-imharrkin responsabbli
bi ksur ta’ dmir imgieghed fughom mil-ligi kif imfisser fl-artikoli 439, 1031
u 1033 tal-Kodici Civili ghar-rigward dawk il-hsarat illi huma dovuti ghan-
nuggas min-naha tal-istess imharrkin meta ma zammewx id-distanza
mill-hajt divizorju biex ghamlu I-iskavar mehtieg, u li dawn il-hsarat
tkomplew tkaghbru fil-mori tal-kawza bid-dhul ta’ I-ilmijiet kull meta
ghamlet ix-xita®;

Illi fir-rigward tal-hsarat marbuta mas-sejba ta’ moffa fil-fond tal-atturi®’,
iI-Qorti tqis illi I-imharrek nagas meta ma hasibx minn qabel ghal sistema
ta’ glib fejn seta’ jintefa’ l-ilma f'kaz ta’ dhul ta’ ilmijiet. Ghaldagstant ghal
din il-hsara, anke jekk saret fi zmien meta x-xoghol kien wieqgaf

8 Art. 440(1) tal-Kap 16

8 Mag. Civ (Gh) AE 26.9.2007 fil-kawza fl-ismijiet Dr. John Cassar et vs Salvu Attard et (mhix appellata)
8 p A. JZM 21.6.2012 fil-kawza fl-ismijiet Simone DeBrincat et vs John Baptist Sammut (mhix appellata)
8 App. Civ. 12.6.1959 fil-kawza fl-ismijiet Grixti et vs Schembri (Kollez. Vol: XLII1.i.283)

& Rapport tal-Perit Tekniku Alan Saliba fpag. 51 tal-process

% ||-nsarat B u C fit-tieni Rapport tal-Perit Alan Saliba fpag. 293 tal-process

8 |I-nsarat D, E, F u G fit-tieni Rapport tal-Perit Alan Saliba fpagg. 293-294 tal-process
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minhabba ordni tal-Qorti, il-Qorti ma tarax kif tista’ tehles lill-imharrkin
minn din il-htija u tqis li l-imharrkin ghandhom iwiegbu ghaliha, u jridu
jhallsu ghal dik il-hsara wkoll. Min-naha |-ohra, il-fehma tal-perit mahtur
minnha hija li |-bic¢a I-kbira minn din il-hsara tiegaf hekk kif il-binja I-
gdida tal-imharrkin tissaqqaf;

llli madankollu, minkejja li l-atturi ressqu tali talbiet, ma gabu l|-ebda
prova ta’ kemm kienet tiswa |-hsara li jilmintaw minnha jew kemm iridu
jonfqu biex titnehha tali hsara. Din il-prova kienet taqa’ fughom.
Minbarra f’hekk, ladarba [-Qorti mhijiex sejra tilga’ I-ewwel tliet talbiet, u
minhabba li I-kwestjoni tat-tkomplija tax-xoghlijiet tista’ u x’aktarx (fi kliem
il-perit tekniku, ¢erti hsarat waqt it-titigh ta’ bini li jmiss ma’ sit huma
inevitabbli hu u ghaddej ix-xoghol) sejra tincidi fuq il-likwidazzjoni tal-
hsara li sa tmiem il-progett tal-bini tista’ tigri, ma jidhrilhiex li ghandha
tghaddi ghall-hatra mill-gdid tal-perit biex jillikwida |-hsara li diga grat.
Dan gieghed jinghad ghaliex, in-nefqa ta’ perizja ohra fil-kawza ma tkunx
misthoqqa jekk se tkun limitata biss ghall-hsara li saret sallum u fejn ix-
xoghlijiet rimedjali aktar iva milli le jkunu jridu jistennew li jintemmu x-
xoghlijiet min-naha tas-sit tal-imharrkin. Fit-tieni lok, langas ma jidher
ghaqli li 1-Qorti tghaddi biex tahtar perit, jekk kemm-il darba dan ma
jkunx jista’ jaghlaq ir-rapport tieghu qabel ma jintemmu x-xoghlijiet kollha
li fadal jew jistghu jsiru. Fit-tielet lok, il-Qorti lanqas ma tista’ tilga’ t-
tmien talba tal-atturi, ghaliex b’dan il-mod il-perit mahtur minn din il-Qorti
jitlef il-kwalita’ tieghu ta’ uffi¢jal tal-Qorti 'l fuq mill-partijiet u jitghabba
minflok b’responsabbilta’ professjonali li llum, tajjeb jew hazin, taqa’ fuq
il-perit arkitett diga’ maghzul mill-imharrkin;

llli ghalhekk, fir-rigward tat-talba ghal-likwidazzjoni u I-hlas tad-danni
mitluba mill-atturi fis-sitt u s-seba’ talbiet taghhom, il-Qorti sejra tastjeni
milli tipprovdi dwarhom biex ma tippregudikax kull jedd li jista’ jkollhom
ghal dan il-ghan fil-waqt xieraq;

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

Tichad it-tielet e¢éezzjoni tal-imharrkin bhala mhix misthoqgqga fil-fatt u
fid-dritt;

Tilqa’ r-raba’ e¢¢ezzjoni billi hija tajba u ghalhekk;
Tehles lill-istess imharrkin mill-harsien tal-gudizzju fir-rigward tal-ewwel

tliet talbiet attri¢i billi jonqos fl-atturi l-interess guridiku li jressquhom u
dak Ii jitolbu fihom;
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Tilga’ r-raba’ u |-hames talbiet attri¢i u ssib li I-imharrkin jahtu ghall-
hsarat li graw s’issa fil-fond tal-atturi minhabba x-xoghlijiet maghmulin
minnhom fis-sit taghhom, u dan safejn jirrigwarda xoghol ta’ thaffir
fboghod anqas minn dak li titlob il-ligi u fejn jirrigwarda I-glib tal-ilma li
jaqa’ fuq is-sit taghhom;

Tastjeni milli tgis is-sitt u s-seba’ talbiet attri¢i billi x-xoghlijiet
mahsuba mill-imharrkin ghadhom mhux mitmuma, u dan bla ebda hsara
ghal kull jedd tal-atturi li jressqu I-pro¢eduri xierga ghal-likwidazzjoni u I-
hlas tad-danni finalment minnhom imgarrbin;

Tichad it-tmien talba attri¢i ghaliex mhijiex misthoqgga fil-fatt u langas
fid-dritt;

Tichad id-disa’ talba attri¢i ghaliex tressqet qabel waqtha; u

Tordna li bi thaddim tar-regola msemmija fl-artikolu 223(3) tal-Kapitolu
12 tal-Ligijiet ta’ Malta, kull parti terfa’ l-ispejjez taghha.
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