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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-21 ta’ Mejju, 2018

Rikors Mahluf Numru 1126/2014LM

Dionysius Ciappara (K.I. Nru 0366533M) u
martu Grace Ciappara (K.l. Nru 0250837M)

Vs.

Mario Sultana (K.I. Nru 0277559M)

lI-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fil-11 ta’ Dicembru, 2014 mill-atturi
Dionysius (K.I. numru 366533M) u martu Grace (K.Il. numru 250837M)
konjugi Ciappara, (minn issa ’l quddiem “I-atturi”), u mahluf minn Dionysius

Ciappara, li jghid kif gej:

Wi I-atturi huma I-proprjetarji tal-fond 494, Trig San Pawl, San Pawl il-Bahar;
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Illi I-konvenut huwa proprjetarju tal-fond 495, Trig San Pawl, San Pawl il-Bahar, ossija
fond in parti sovrastanti I-proprjeta tal-atturi surriferita;

Hli fl-ahhar snin u anki ricentement |-konvenut ghamel xi xoghlijiet ta’ demolizzjoni u
kostruzzjoni gewwa I-fond tieghu;

Illi I-konvenut jew terzi fismu ghamlu diversi xoghlijiet illi jilledu d-drittijiet Civili tal-
atturi billi, fost affarijiet ohra, I-konvenut dawwar il-katusi tal-ilma tax-xita ghal fuq il-
proprjeta tal-atturi, kabbar gallariji tal-fond in kwistjoni kif ukoll biddel u/jew aggrava
s-servitujiet ta’ dranagg li kienet tgawdi I-proprjeta tieghu, u dan kif ser jirrizulta tul
it-trattazzjoni tal-kaw:za;

Illi konsegwentement ix-xoghlijiet surriferiti kkagunaw danni konsiderevoli fil-fond
sottostanti appartenenti lill-atturi billi fost affarijiet ohra din il-proprjeta gieghda tigi
kontinwament allagata mill-ilmijiet tax-xita, u dan kif ser jirrizulta fil-mori ta’ din il-
kawza;

i per di pit I-konvenut halla I-proprjeta tieghu b’mod zdingat u perikoluz li per
konsegwenza tipperikola s-sigurta tal-atturi u dana inkluz izda mhux limitatament billi
tieqa li hemm fuq il-parti ta’ wara tal-fond tal-atturi ilha snin minghajr ghelug
permanenti u adattat;

Illi ghalhekk ir-rikorrenti jridu li I-konvenut jirripristina I-fond tieghu b’mod li jnehhi
kull periklu prezenti, jaghmel tajjeb ghal kull hsara, jirritorna I-gallariji u jregga’ lura I-
komunikazzjoni tal-ilmijiet ghall-istat originali taghhom, b’hekk illi I-proprjeta tal-
atturi ma tkunx gravata;

i ghalkemm interpellat sabiex jitwettqu x-xoghlijiet kollha necessari rimedjali
surriferiti u sabiex jaghmel tajjeb ghal hsarat ikkagunati, I-konvenut baqa’ dejjem
inadempjenti.

Ghaldagstant ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti sabiex, prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet fug premessi:

1. Tiddikjara u tiddeciedi li x-xoghlijiet mibdija mill-konvenut kif fug spjegat u kif
ukoll kwalsiasi xoghlijiet strutturali ohra huma bi ksur tal-jeddijiet tal-atturi;

2. Tordna lill-konvenut sabiex fi zmien qasir u perentorju li jigi prefiss lilu minn din I-
Onorabbli Qorti jaghmel dawk ix-xoghlijiet kollha necessarji sabiex inehhi I-
istrutturi u s-servizzi minnu maghmula u li jilledu d-drittijiet ta’ proprjeta tal-atturi
kif fug premess u jassigura li I-fond tal-atturi jkun sigur minn kwalunkwe
mankanza, okkorrendo bl-opera ta’ periti nominandi, u fin-nugqas tawtorizza lill-
atturi sabiex jaghmlu Il-istess huma a spejjez tal-konvenut;
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3. Tillikwida d-danni kollha sofferti mill-esponenti minhabba x-xoghlijiet strutturali li
saru mill-konvenut u talli halla I-proprjeta tieghu b’mod Zdingat u perikoluz,
okkorrendo bl-opera ta’ periti nominandi;

4. Tordna lill-konvenut ihallas lill-esponenti, dik is-somma hekk likwidata, bl-imghax
skont il-ligi sad-data tal-pagament.

Bl-ispejjez kollha u bl-ingunzjoni in subizzjoni tal-konvenuti.

Rat ir-Risposta Mahlufa tal-konvenut Mario Sultana (minn issa ’| quddiem “il-
konvenut”), li giet ipprezentata fid-29 ta’ Dicembru, 2014, u mahlufa minnu

stess, li biha eccepixxa:

7

i m’hu minnu assolutament xejn illi f'dawn [-ahhar snin ghamel xi xoghol ta
kostruzzjoni jew demolizzjoni fil-proprjeta tieghu illi b’xi mod jilledu d-drittijiet civili
tal-atturi kif jigi spjegat dettaljatament wagqt it-trattazzjoni tal-kawza kif lanqgas ma
tbiddel jew aggrava servitujiet ezistenti.

Illi ghaldagstant I-atturi ma sofrew ebda danni kif ged jippretendu li sofrew. Lanqas
m’huwa minnu illi I-esponenti gieghed jipperikola s-sigurta tal-atturi meta jekk huwa
minnu illi hemm xi periklu, Ii m’hemmx l-esponenti Zgur ma kienx jibga’ jabita kif kien
ilu jabita ghal dawn I-ahhar tletin sena fil-fond tieghu allegatament perikoluz ghall-
atturi kollox kif jigi dettaljatament spjegat waqt it-trattazzjoni tal-kaw:za.

i I-atturi m’ghandhom |-ebda dritt jippretendu dak li ged jippretendu mill-esponenti,
skont kif imsemmi fis-7 paragrafu tar-rikors promutur billi la hemm perikolu, la hsara

u I-ebda xoghol li sar fil-proprjeta taghhom, billi kull ma sar, sar skont il-ligi.

Salv kull eccezzjoni ulterjuri.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat li fi stadju bikri fil-pro¢eduri, fl-udjenza tat-23 ta’ Jannar, 2015, gie

mahtur il-perit Alan Saliba, sabiex jirrelata mill-aspett tekniku dwar il-
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fondatezza tad-domandi attrici wara li jiehu kunsiderazzjoni tal-eccezzjonijiet
tal-konvenut u jaghmel dawk l-osservazzjonijiet |li ghandhom x’jagsmu mal-

kaz.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti, li jinkludu rapporti redatti mill-periti ex
parte mgabbda mill-partijiet, kif ukoll ir-rapport tal-perit tekniku Alan Saliba

mahtur mill-Qorti.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Semghet it-trattazzjoni tal-partijiet.

Rat il-verbal tal-udjenza tas-6 ta’ April, 2018, fejn il-kawza thalliet ghal-lum

ghas-sentenza.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

ll-kwistjoni odjerna ngalghet wara li l-atturi, sidien tal-fond bin-numru 494,
Trig San Pawl, San Pawl il-Bahar, ilmentaw mill-fatt li bix-xoghol ta’
demolizzjoni u kostruzzjoni li kien gieghed jaghmel il-konvenut fil-proprjeta
tieghu, dik bin-numru 495, Trig San Pawl, San Pawl il-Bahar, li tinsab in parti
sovrapposta ghal proprjeta tal-atturi, kien gieghed jikkaguna danni u hsarat
fil-proprjeta taghhom, rizultat ta’ xoghol nieqes mis-sengha u l-arti li wassal
ghal ingress tal-ilma fil-proprjeta tal-atturi, il-konjugi Ciappara, liema hsarat

gew sostnuti fuq medda ta’ snin. L-atturi talbu lil din il-Qorti tiddikjara li x-
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xoghol li sar mill-konvenut sehh bi ksur tal-jeddijiet tal-atturi, kif ukoll ghamlu
talba sabiex ix-xoghol rimedjali li kien mehtieg li jsir sabiex huma ma jibqghux
isofru mill-problema ta’ ingress tal-ilma, isir fi zmien qasir u perentorju li
ghandha tistabbilixxi |-Qorti. L-atturi talbu wkoll lill-Qorti tillikwida d-danni

sofferti minnhom, kif ukoll tikkundanna lill-konvenut ghall-hlas tal-istess.

Matul is-smigh ta’ dawn il-proceduri, gew ipprezentati diversi rapporti teknici
mhejjija minn periti mgabbda mill-partijiet, kif ukoll rapport mill-perit tekniku
mahtur mill-Qorti, u fi stadju pjuttost avvanzat tal-proceduri, gie rregistrat li |-
konvenut ghamel diversi xoghlijiet rimedjali sabiex il-problema tal-ingress tal-
ilma fil-proprjeta tal-atturi tigi indirizzata u rizolta, bir-rizultat li kulma jonqos
hu li din il-Qorti tiddeciedi dwar il-kwistjoni tad-danni, stante li x-xoghlijiet
riparatorji li kienu mehtiega, saru diga u l|-atturi ddikjaraw li huma sodisfatti
bil-mod kif saru dawn ix-xoghlijiet tant li ma regax kien hemm dhul ta’ ilma fil-

proprjeta taghhom.

Provi u rizultanzi

[I-Qorti tibda billi tosserva li tul is-smigh tal-kawza, saru diversi tentattivi mill-
partijiet sabiex jittransigu |-pendenzi ta’ bejniethom, li ghal xhur twal ma
wasslu ghal imkien, tant li |-provi bagghu jinstemghu regolarment u I-perit
tekniku mahtur mill-Qorti ntalab jaccedi fuq is-sit numru ta’ drabi sabiex ikun
jista’ jirredigi r-rapport tieghu. Fil-fatt fl-udjenza tas-27 ta’ Gunju, 2016, il-
partijiet kienu gablu li sa nofs Settembru tal-istess sena, kellhom jinfurmaw

lill-Qorti b’nota konguntiva jekk kinux ittransigew il-pendenza ta’ bejniethom,
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sabiex jekk dan ikun il-kaz, I-inkarigu tal-perit Alan Saliba jkun dak li jiccertifika
jekk ix-xoghlijiet rimedjali sarux ghas-sodisfazzjon tal-atturi. Fil-fatt, fl-udjenza
tat-12 ta’ Ottubru, 2016, I-atturi kienu ddikjaraw li I-konvenut ghamel xoghol
rimedjali fil-proprjeta inkwistjoni, u li suppost il-mertu tal-kawza gie ezawrit.
Madanakollu huma ma xtaqux icedu I-atti gabel ma jigi ¢certifikat minn perit li
x-xoghol li kellu jaghmel I-konvenut sar tabilhaqq, u li dan ix-xoghol huwa tali

li rrimedja |-problemi li kellhom l-atturi.

Fl-istess seduta, |-atturi pprezentaw rapport imhejji mill-perit ex parte Paul
Buhagiar, li rrelata kif hu ac¢¢eda fuq is-sit fl-10 ta’ Dicembru, 2016 u seta’
jikkonstata li |-proprjeta tal-atturi garrbet hsarat estensivi minhabba li |-
proprjeta tal-konvenut ma gietx ittrattata b’mod adegwat sabiex ma jkunx
hemm dhul ta’ ilma fil-proprjeta sottoposta (dik tal-atturi fil-kawza). Il-perit
Buhagiar seta’ jikkonstata |li minkejja li I-proprjeta tal-konvenut giet demolita
lejn I-ahhar tas-sena 2004, min-naha tal-konvenut ftit li xejn sar xoghol sabiex
dan jevita li ssir hsara lill-proprjeta tal-atturi, bir-rizultat li fug medda ta’ hdax
(11)-il sena, il-proprjeta tal-atturi sofriet hsarat konsiderevoli, u li x-xoghlijiet
rimedjali li ghamel |-konvenut ma kienu effettivi xejn, bir-rizultat li I-ilma tax-
xita baqga’ jipperkola mal-hitan ta’ gewwa tal-proprjeta tal-atturi, saret hsara
fuq it-travi tal-hadid tal-proprjeta taghhom, saret hsara fug ghamara fil-
proprjeta tal-atturi u sahansitra hafna mill-ghamara kellha tingala’ ’l barra

minn mal-hitan, sabiex jigi evitat li ssir aktar hsara.

In vista ta’ dawn ir-rapporti, fl-udjenza tat-3 ta’ Frar, 2017, il-Qorti estendiet |-
inkarigu tal-perit tekniku Alan Saliba sabiex dan jerga’ jaccedi fuq il-fond u
jikkonstata I-istat attwali tal-fond tal-atturi u tal-konvenuti wara x-xoghlijiet

rimedjali li suppost li saru, hekk kif indikati mill-perit tekniku stess. Il-perit
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tekniku mahtur mill-Qorti pprezenta r-rapport tieghu fir-Registru tal-Qorti fl-
10 ta’ Mejju, 2017%, u fir-rapport tieghu nnota d-diversi ilmenti tal-atturi,
fosthom |i |-konvenut kien dawwar il-katusi tal-ilma tax-xita ghal fuq il-
proprjeta taghhom, li I-konvenut kabbar il-gallariji aktar milli messu bis-sahha
tal-permessi mahruga mill-Awtorita tal-lppjanar, |i I-konvenut bidel u/jew
aggrava s-servitujiet ta’ drenagg li kienet tgawdi I-proprjeta tieghu, li I-
proprjeta tal-atturi kienet gieghda tigi allagata minn ilmijiet tax-xita, li I-
proprjeta tal-konvenut thalliet zdingata u perikoluza bil-konsegwenza li ged
tipperikola s-sigurta tal-atturi, u li I-konvenut kien halla tieqa fug wara tal-
proprjeta minghajr gheluq adegwat u permanenti, bir-rizultat li I-proprjeta tal-
atturi kienet gieghda esposta kemm ghall-elementi, kif ukoll ghall-possibilita li

jista’ jidhol xi hadd fil-proprjeta taghhom.

Fir-rapport tieghu, il-perit tekniku seta’ jikkonstata li diversi mill-ilmenti tal-
atturi kienu gustifikati. Hekk perezempiju, fir-rigward tal-mod kif il-katusi tal-

ilma tax-xita gew impoggija, il-perit tekniku rrelata b’dan il-mod:

“Ir-rikorrent jilmenta minn pipe tal-ilma tax-xita li jiehu I-ilma tal-oghla bejt ezistenti u
kif ukoll tal-bejt fl-ewwel sular tal-konvenut li deher jghaddi minn hdejn il-bieb ta’
barra tar-rikorrent fl-accessi. Dan il-pipe zdied mill-konvenut wara li ta bidu ghall-
izvilupp tal-proprjeta tieghu li kien jikkonsisti fit-twaqqgigh tal-ewwel sular u I-bini ta’
tliet sulari u penthouse. Dan il-pipe illum tnehha minn hdejn il-bieb tar-rikorrent u
minflok tpogga mal-bieb tal-konvenut, izda dan hu wisg dejjag ghall-ilma li hu
intenzjonat |i jiehu bil-konsegwenza li I-ilma jdum ma jiskula ‘I barra u ghalhekk
jipperkola ghand ir-rikorrent.”

L Afol. 61.
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L-atturi Imentaw ukoll mill-gallarija tal-konvenut li tinsab fuq il-faccata u li
saret bi ksur tar-regolamenti tal-Awtorita tal-lppjanar, kif ukoll dwar il-fatt li I-
gallarija ta’ wara fil-fond tal-konvenut, saret b’'mod li toffri prospett ghal fuq
proprjeta tal-atturi stante li ma gewx irrispettati d-distanzi stabbiliti bil-ligi fit-

tlugh tal-hitan.

ll-perit tekniku kkonstata wkoll li I-bejt tal-proprjeta tal-atturi kien fih xi
mankanzi li minhabba fihom |-ilma tax-xita li jaga’ fuq il-bejt kien gieghed
jispicca gewwa. Hu rrelata li I-hsara fis-sagaf tal-atturi mhix rizultat dirett tal-
fatt li I-konvenut ghamel katusa li tarmi l-ilma direttament fuq il-bejt tal-kcina

tal-atturi, izda minhabba I-mod kif inhu I-istess saqaf tal-bejt.

Fir-rapport tieghu, il-perit Saliba madankollu kkonstata li fiz-zewg accessi li
saru minnu seta’ jinnota diversi hsarat fil-fond tal-atturi rizultat dirett tal-fatt li
[-ilma tax-xita kien ilu jipperkola s-snin. Dawn il-hsarat jikkonsistu fit-tbajja’
tax-xorok, sadid fit-travi tal-hadid fis-sogfa tal-kc¢ina u tas-salott, sinjali ta’
carcir ta’ ilma mal-hitan u hsara fl-ghamara tal-injam. Il-perit tekniku Saliba
seta’ jikkonstata li fl-ahhar access li sar, seta’ jinnota hsara ohra fil-blata tat-
tiega u fil-madum tal-kamra tal-banju, u dan sehh princ¢ipalment minhabba li
ghal xhur jekk mhux snin twal, |I-konvenut abbanduna x-xoghol ta’ zvilupp li
kien qgieghed jaghmel fil-proprjeta tieghu, u wara d-demolizzjoni tal-ewwel
sular nagas milli jaghmel kontrabejt adegwat, u I|-mizuri li ttiehdu mill-
konvenut sabiex jigi mminimizzat id-dannu, kienu ta’ natura temporanja u ma
kinux adegwati biex ilahhqu mal-ilma li beda jipperkola mal-hitan. Il-perit
tekniku Alan Saliba kkonstata li x-xoghlijiet li ghamel I-konvenut ma sarux
skont is-sengha u l-arti, u kien ghalhekk li x-xoghol rimedjali li sar ma halla I-

ebda effett u kien inadegwat.
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Wara t-tieni access li sar mill-perit tekniku Saliba, dan seta’ jikkonstata li whud
mill-ilmenti tal-atturi gew indirizzati, bhal perezempiju, il-fatt li tieqa fl-ewwel
sular tal-fond tal-konvenut li kienet maghluga b’bicciet tal-injam, illum giet
maghluqga bl-aluminium u b’mod permanenti, sabiex b’hekk tnehha I-periklu li

kienu geghdin jirreferu ghalih |-atturi, sabiex b’hekk dan il-mertu gie ezawrit.

ll-perit tekniku Alan Saliba kellu dan xi jghid dwar il-hsarat sostnuti mill-atturi:

“Dwar id-danni relatati mal-hsarat fil-fond tar-rikorrenti konsistenti fi tbajja’ fis-soqfa
u mal-hitan u sadid fit-travi, ikun hemm bzonn li dawn it-tbajja jitnaddfu u t-travi fil-
hadid tas-saqaf tal-kamra tas-salott jigu ttrattati u mizbugha. Dawn ix-xoghlijiet qed
jigu stmati fllammont ta’ €1,800. Ovvjament, |-ewwel iridu jsiru xoghlijiet rimedjali
minn fuq sabiex titwaqgqgaf il-perkolazzjoni tal-ilma gabel isiru dawn ix-xoghlijiet. L-
esponent jikkalkula li 25% minnhom huma dovuti ghad-defi¢jenzi msemmija fil-bejt
tal-kc¢ina tar-rikorrenti. Dwar il-hsarat fl-ghamara u fit-tieqa interna u fit-television li
nbidel, dawn ged jithallew impregudikati pendenti provi u/jew rapport tekniku minn
persuna kompetenti fir-rigward.”

ll-perit tekniku langas ma rrelata dwar danni ta’ natura lokatizja jew dwar it-
telf tal-uzu tal-fond da parti tal-atturi, in vista tan-nuqgas ta’ provi dwar dan.
ll-perit tekniku kkonkluda r-rapport tekniku tieghu billi ghamel ir-
rakkomandazzjonijiet tieghu sabiex il-problemi li Imentaw dwarhom I-atturi

jigu indirizzati b’'mod effettiv:

“Hemm perkolazzjoni ta’ ilma tax-xita mill-fond tal-konvenut ghall-fond tar-rikorrenti
kkawzata princ¢ipalment mill-fatt li I-konvenut waqqa’ |I-ewwel sular u hallieh hekk,
minghajr kontrabejt adegwat, ghal aktar minn 10 snin. Jehtieg li I-izvilupp tal-
konvenut jissokta u jitlesta mill-aktar fis jew inkella li jinghalaq l-izvilupp ezistenti tal-
konvenut (ez: permezz ta’ kontrabejt) sabiex din il-perkolazzjoni mill-fond tal-
konvenut ma tibgax issehh. Fl-ewwel kaz li jitlesta l-izvilupp kollu tal-konvenut)
hemm sena zmien filwaqt li f'tal-ahhar hemm tliet xhur sabiex dan ix-xoghol jitlesta.
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Id-danni subiti mir-rikorrenti relatati ma’ hsarat fil-fond taghhom ikkawzati minn
nuqqasijiet fil-fond tal-konvenut ged jigu stmati fllammont ta’ €1,350, filwaqt li
jibgghu impregudikati d-danni relatati ma’ hsarat fl-ghamara, apertura interna,
television u dawk ta’ natura lokatizja pendenti provi u/jew rapport tekniku u/jew
aktar direzzjoni.

I-Qorti kkunsidrat ukoll I-affidavit ulterjuri tal-attur Dionysius Ciappara’, fejn
ghamel riferiment ghal rapport imhejji mill-perit Joseph Ellul Vincenti bid-data
tal-20 ta’ Gunju, 2005° u li kien gie pprezentat fil-kawza fl-ismijiet David u
Isabelle konjugi Bonett vs. Mario Sultana, fejn kien gie spjegat x’tip ta’ periklu
kien hemm fuq il-proprjeta tal-atturi. L-attur Dionysius Ciappara xehed kif il-
perikli msemmija f'rapport li kien gie redatt ben oltre ghaxar snin qabel, kienu
ghadhom prezenti, u dan in vista tal-fatt li fug medda ta’ tant snin ma sar xejn

da parti tal-konvenut, sabiex dawn il-problemi jigu rimedjati.

L-attur fix-xhieda tieghu qal li originarjament, |-konvenut kien ried ibiddel is-
saqaf tal-kc¢ina tieghu li kien fi stat perikoluz, izda sussegwentement bidel il-
hsieb u minflok kien iddecieda li jibni household store, tliet sulari u penthouse
minflok il-binja li gie demolita. L-attur gal li f'dan iz-zmien, |-konvenut kien
fetah katusa tarmi I-ilma li jingabar fil-binja ghal fuq il-bejt tal-k¢ina tal-atturi,
u sussegwentement beda jippretendi li ghandu xi servitu fuq l-arja tal-fond tal-

atturi.

Kif jirrizulta mir-rapport redatt mill-perit ex parte Paul Buhagiar®, esebit mill-
atturi, id-dannu li sofrew l-atturi huwa rizultat dirett tal-fatt li I-hsara u I-
ingress tal-ilma gew sostnuti minnhom fugq medda ta’ snin, u dan minhabba

kwistjoni li I-konvenut kellu ma’ terz, u li minhabba fiha u I-kawza |i kien

2 A fol. 104.
® A fol. 105 sa 110.
*Afol. 112.
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hemm il-Qorti, ix-xoghol fuq il-proprjeta tal-konvenut waqaf ghal numru ta’
snin, bir-rizultat li l-atturi kellhom isofru I-inkonvenjent tad-dhul tal-ilma fil-

proprjeta taghhom fug medda ta’ snin.

ll-konvenut ipprezenta wkoll rapport imhejji mill-perit ex parte Mario
Scicluna’, li permezz tieghu laga’ ghall-problemi elenkati mill-perit imgabbad
mill-attur, fejn il-perit Scicluna elenka liema kienu I-mizuri |i ttiehdu mill-
konvenut sabiex jigi evitat id-dhul tal-ilma fil-fond tal-atturi, fosthom id-damp
proofing li sar fil-hitan tal-gnub, it-tpoggija ta’ pipe tal-pvc sabiex jelimina I-
ilma li jakkumula mal-fa¢éata, kif ukoll it-tgeghid ta’ diversi folji tal-plastik
sabiex jilgghu ghall-inzul tax-xita minn fuq il-bejt. ll-perit tal-konvenut spjega
kif ix-xoghol fuq il-proprjeta tal-konvenut waqaf minhabba f'kawza |-Qorti
bejn il-konvenut u terz, li damet ghaddejja numru ta’ snin, bir-rizultat li fil-
frattemp, il-permessi li kien hemm ghall-izvilupp tal-proprjeta lahqu skadew u

kellhom jigu sottomessi applikazzjonijiet ghall-izvilupp godda.

L-attur Dionysius Ciappara pprezenta affidavit ulterjuri® fejn spjega li hu kien
ilu midhla tal-proprjeta tieghu, dik bin-numru 494, Triq San Pawl, San Pawl il-
Bahar, sa mis-sena 1953 meta kien imur fl-inhawi mal-genituri tieghu. II-
konvenut kien infurmah li kien gieghed jinnegozja ma’ zviluppatur sabiex fil-
fond bin-numru 495 isir zvilupp ta’ ghadd ta’ appartamenti u household
storage sa mis-sena 2004. L-attur jghid li hu mill-ewwel kien informa kemm
lill-izviluppatur kif ukoll lill-perit inkarigat mill-progett, li l-arja ta’ fuq il-bitha
hija tieghu u dan sabiex jevita li I-proprjeta tieghu tigi mghobbija b’servitujiet

godda. L-attur xehed li hekk kif bdew ix-xoghlijiet fuq il-proprjeta tal-

* Afol. 121 sa 124.
® A fol. 160.
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konvenut, kien hemm incident fejn xi haddiema waqqghu oggetti tqal fuq il-
bejt tal-attur, bir-rizultat li sfrundawlu tliet xorok mis-sagaf tal-kc¢ina li hu kien
ghadu kif bidel ftit xhur gabel. Kien ftit granet wara dan I-incident li I-konvenut
kellu kwistjoni mal-izviluppatur, ¢ertu David Bonett, minhabba fix-xoghol
hazin li kien gieghed jaghmel il-bennej fuq is-sit, u minhabba |i x-xoghol ma

kienx jikkonforma mal-permessi tal-MEPA.

L-attur kompla li f'Settembru tal-2004 kienet ghamlet |-ewwel xita qalila wara
x-xoghol ta’ demolizzjoni li kien sar mill-konvenut, bir-rizultat li kien dahallu
hafna ilma mit-tieqa li kienet tiftah fuq il-bejt tal-k¢ina tal-attur, bir-rizultat li
lill-attur dahallu hafna ilma u kkawzalu hafna hsara fl-ghamara u fl-injam tal-

kcina.

L-attur spjega kif minn dak iz-zmien saz-zmien li fih kien qgieghed jipprezenta I-
affidavit tieghu, |-ingress tal-ilma baga’ jsehh b’mod kontinwu, tant li hu sofra
hsara fit-travi tal-hadid, fix-xorok, kif ukoll fl-ghamara. F'dan iz-zmien kollu hu
talab lill-konvenut diversi drabi biex jaghmel ir-riparazzjonijiet mehtiega, izda
[-unika haga li jidher li ghamel I-konvenut kienet li fetah mizieb bla permess
fuq il-bejt ta’ kamra fuq is-sagaf tal-attur, u ghadda pipe sabiex flimkien dawn

bdew ibattlu |-ilma mal-faccata tal-proprjeta tal-attur.

L-attur spjega kif minhabba fix-xoghol li sar mill-konvenut, hafna ilma tax-xita
ged jispicca jibga’ fug is-sagaf tal-proprjeta tieghu minflok jiskula, kif ukoll
inghata |-konkos fuq is-sagaf ta’ bejt li gatt ma kien mahsub biex ikun terrazzin
u ghalhekk gatt ma sarlu kontrabejt jew manutenzjoni ohra biex jigi evitat I-

ingress tal-ilma. L-ilmijiet li kontinwament kien gieghed ikun espost ghalihom

Pagna 12 minn 19

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 1126/2014 LM

is-sagaf tal-attur u li spiccaw ukoll jipperkolaw fugq gewwa, ikkawzaw hafna

hsara, apparti li nholqot servitu li gatt ma kienet hemm qabel.

Jidher li I-konvenut kien iwieghed lill-attur li hekk kif tingata’ I-kawza li kellu
kontra terz, hu kien ser ikompli bix-xoghol fuq il-proprjeta mertu ta’ din il-

kawza, izda minkejja snin ta’ stennija, dan baga’ ma sehhx. Fi kliem I-attur:

“Meta stagsejtu jekk hux ser ihallini hekk, u ¢ioe x’kien ser jigri minn dawk il-katusi li
fetah, kif ukoll dak I-ilma kollu li jibga’ gieghed fuq I-ewwel saqaf li ged jaghmilli
hafna hsara, u sahansitra it-tiega li hija maghluga traskuratament bil-bicciet tal-injam,
galli li hemm dizlivell min-naha tieghu allura jibga’ kif inhu. Ghall-bqija ta’ drains li
ghamel gal li ghandu servitu peress li hu xtara kif xtrajt jien, u hadd ma jindahallu
x'jaghmel fil-proprjeta tieghu.”
L-attur esprima t-thassib tieghu fl-eventwalita |i I-konvenut kien ser ihalli
terazzin fuq is-saqgaf tal-attur minghajr ma jkun haseb ghall-kontrabejt u ghal-
livellar tal-ilma skont il-ligi tas-sanita, kif ukoll wera x-xewqa li |-access ghal
fuqg il-bejt tal-kcina tieghu mit-tieqa ta’ wara tal-konvenut jinghalag b’mod
effettiv u permanenti u mhux bil-bicciet tal-injam, u dan minhabba |-bizgha li
xi hadd jispicca jidhol fuq I-atturi. Hu kkonkluda li dawn I-inkonvenjenti kollha
li sofrew tul is-snin wasslu biex hu u martu ma bagghux ihossuhom komdi fil-

proprjeta taghhom, u ghalhekk ma baqghux igawdu |-proprjeta taghhom kif

jixtiequ.

Fl-udjenza tas-26 ta’ Gunju, 2017, il-Qorti giet infurmata li kienu saru xi
xoghlijiet rimedjali fuq il-proprjeta, madanakollu |-perit tekniku Alan Saliba
kellu jaccedi fuq is-sit sabiex jaghmel il-konstatazzjonijiet tieghu. Kien fl-
udjenza tal-5 ta’ Marzu, 2018 |i l-avukati tal-partijiet iddikjaraw li saru
xoghlijiet rimedjali kif rikjest fir-Rikors Mahluf u li jidher li kienu effettivi,
stante li ma dahalx aktar ilma ghand I-atturi. Waqt |-eskussjoni li saret mid-
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difensur tal-konvenut lill-perit tekniku mahtur mill-Qorti, irrizulta li I-hajt
divizorju fug wara tal-proprjeta wkoll gie mgholli ghall-gholi rikjest mil-ligi u
dan sabiex il-prospett li kien inholog ghal fuq il-proprjeta tal-atturi, gie
eliminat ukoll. Il-perit tekniku Alan Saliba gie mistogsi dwar il-mod kif hu wasal
ghall-kwantifikazzjoni tad-danni fl-ammont ta’ elf, tliet mija u hamsin Euro
(€1,350) u l-perit tekniku wiegeb li mill-access li ghamel fuq il-post hu seta’
jikkonferma xi hsara kien hemm, u li sabiex titranga din il-hsara hemm bzonn li
jkun hemm certu glugh. Hu kkonferma li minn dak li ra waqt |-access, seta’
jikkonferma x’tip ta’ spejjez hemm bzonn biex tigi rrangata |-hsara li hemm.
Ix-xoghol rimedjali jinvolvi t-tnehhija tat-tbajja’” minn mal-hitan u minn mas-
soqfa, it-tindif tat-travi mis-sadid, u t-trattament u z-zebgha taghhom mill-
gdid. ll-perit Saliba ikkonferma li |-post kollu kien affettwat mill-ingress tal-
ilma. Mistoqsi jekk setax ikun li apparti |-perkolazzjoni mis-sular ta’ fuq, kienx
hemm perkolazzjoni mill-proprjeta tal-attur stess, il-perit tekniku wiegeb li hu
jeskludi dan kompletament minhabba li la mill-provi u langas mill-a¢cess ma

rrizulta li dan kien il-kaz.

ll-perit tekniku kkonferma wkoll li hu zamm impregudikati d-danni fuq I-
ghamara, fuq l-apertura interna, fuq it-television u danni ta’ natura lokatizja in
vista tal-fatt li I-post ma setax jintuza ghal xi zmien. ll-perit Saliba kkonferma li
huwa minnu li tul dan iz-zmien kollu, il-fond ma kienx wiehed abitabbli u dan
in vista tal-problemi li kien fih. L-atturi pprezentaw dikjarazzjoni ta’ Carmelo
Bartolo’, |i ddikjara li sabiex tissewwa I-hsara li hemm fl-ghamara sitwata fil-
fond tal-atturi, hemm bzonn spiza li tlahhaq |-elf u hamsa u sittin Euro

(€1065).

7 Afol. 195.
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Konsiderazzjonijiet legali

[I-Qorti tinnota li filwaqt li I-mertu inkwantu ghax-xoghlijiet strutturali li kien
hemm bzonn li jsiru mill-konvenut sabiex jigu sodisfatti t-talbiet tal-atturi, u
sabiex jigu eliminati |-problemi elenkati minnhom tul is-smigh ta’ din il-kawza,
jinsab ezawrit, stante li |-partijiet gablu li x-xoghol strutturali sar, u li sar
b’mod sodisfacenti, madanakollu jibga’ pendenti I-kwistjoni tad-danni sofferti
mill-atturi |-konjugi Ciappara fil-proprjeta taghhom, liema danni gew sostnuti
fuq medda ta’ snin. ll-perit tekniku mahtur mill-Qorti kkonstata li sabiex id-
danni fil-proprjeta jigu rimedjati hemm bzonn spiza ta’ elf, tliet mija u hamsin
Euro (€1,350) u ta elenku ta’ dawn ix-xoghlijiet fiex jikkonsistu. Xhud
imgabbad mill-atturi (li ma giex spjegat x-xoghol tieghu x’inhu), iddikjara li I-

hsara li saret fug I-ghamara tehtieg spiza ta’ €1,065 sabiex tissewwa.

L-insenjamenti gurisprudenzjali mill-Qrati taghna, dwar din il-materja huma
kopjuzi. Fis-sentenza moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta, fl-
ismijiet Vincent u Carmen konjugi Schiavone vs Michael u Frances konjugi
Psaila®, il-Qorti stabbiliet illi sabiex ikun hemm responsabbilta ta’ htija da parti
tal-konvenuti f’kawzi ta’ din ix-xorta, hemm il-htiega |i jigu sodisfatti tliet

elementi b’'mod kumulattiv:

1. Fl-ewwel lok, li hemm kondotta kolpuza tal-konvenuti li tirradika I-htija ai termini tad-
dispozizzjonijiet pertinenti tal-Kodici Civili;

2. Fit-tieni lok, li jaghtu rendikont tal-hsara minnhom subita u tali prova ghandha tkun
materjali u konkreta; u

3. Fit-tielet u l-ahhar lok, li jirnexxielhom jorbtu l-ewwel punt mat-tieni wiehed tramite
ness ezjologiku ta’ kawzalita, li jfisser li kienet il-kondotta kwazi-delittuza tal-konvenuti li
direttament ikkagunat is-sinistru (hsarat lamentati).

p.A., 29.05.2014.
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i hi dispozizzjoni espli¢ita tal-Kodici Civili li fmaterja ta’ danni akwiljani “kull wiehed
iwiegeb ghall-hsara li tigri bi htija tieghu” (artikolu 1031). L-istess Kodici jissokta jippreciza illi
[-htija tissussisti f'min “ma juzax il-prudenza, diligenza u |-hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja”
(artikolu 1032 (1)). Addizzjonalment hu maghruf, sija fid-duttrina u sija fil-gurisprudenza
patrija, li biex ikun hemm lok ghad-danni hu imprendixxibilment mehtieg li, apparti |-prova
tad-dannu arrekat, fl-ewwel lok ikun hemm htija u li d-dannu u |-htija jkunu interkonnessi
intimament b’ness kawzattiv. Issir referenza ghas-sentenza ta’ din il-Qorti fl-ismijiet Charles
Gauci et vs. Maria Borg Mizzi et noe (25.11.2004), fejn insibu li, ‘Fil-kaz fejn persuna tallega
li tkun garrbet hsara minhabba |-ghemil jew |-omissjoni tal-parti |-ohra, jehtieg li min jallega
li garrab dannu jehtieg jipprova kemm Il-att jew l-omissjoni tal-parti mixlija bir-
responsabbilita ta’ dak I-ghemil jew ta’ dik l-omissjoni, u kif ukoll id-danni mgarrba huma I-
effett konsegwenzjali ta’ dak I-ghemil jew ta’ dik I-omissjoni’.

Fis-sentenza appena ccitata, il-Qorti hasset il-htiega |i tissellef minn dak li
galet I-istess Qorti f’'sentenza fl-ismijiet Michael Camilleri vs. Joseph Saliba’,

fejn il-Qorti stabbiliet illi:

[l-principji generali regolanti materja tar-rizar¢iment tad-danni, kompriz ghalhekk id-
deprezzament, hi di regola li d-danneggjat ghandu dritt jikkonsegwixxi rizarciment li
jirrintegra l-patrimonju tieghu minn kull konsegwenza ekonomika tal-event dannuz u
ghalhekk f’kaz ta’ rizarciment par equivalens ghandu jikkonsisti f'somma li tekwipara |-valur
tal-unitajiet mitlufa.

Naturalment din ir-regola tar-restitutio in integrum hi kwalifikata minn regola ohra li timponi
fuq l-attur id-dmir li jiehu I-mizuri kollha ragonevoli biex jimmitiga t-telf li jkun garrab bhala
konsegwenza tal-fatt illecitu, b’mod li jista’ jigi eskluz, fil-kazijiet kongruwi, mir-rizar¢ciment
ta’ dik il-parti tad-danni dovuta ghan-nuqqas tieghu li jiehu dawk il-passi.”
Ikkunsidrati dawn l-insenjamenti, il-Qorti tosserva li mix-xhieda li tressqu u
partikolarment mir-rapporti peritali li tressqu ghall-konsiderazzjoni taghha,
huwa c¢ar li I-konvenut nagas milli jagixxi b’dik id-diligenza rikjesta minn
missier tajjeb tal-familja fl-amministrazzjoni tal-affarijiet tieghu u fil-harsien

kemm tal-proprjeta tieghu u kif ukoll tal-proprjeta ta’ haddiehor.

°Pp.A., 28.03.2003.
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llli ghall-Qorti huwa evidenti li kienet I-imgiba negligenti u xejn rispettuza tal-
konvenut li kkawzat danni, sostnuti fug medda ta’ snin, fil-proprjeta tal-atturi,
tant li ghal bosta snin dawn hassew li ma kellhomx jaghmlu uzu mill-proprjeta
taghhom minhabba fid-diversi perikli li nholqu. Il-perit tekniku mahtur mill-
Qorti kien kategoriku fl-asserzjoni tieghu li I-ingress tal-ilma soffert mill-atturi
kien rizultat dirett tax-xoghol li I-konvenut ghamel fil-binja tieghu, u li I-ilma

kien gieghed jipperkola biss mill-proprjeta tal-konvenut u minn imkien aktar.

Li l-atturi sofrew diversi danni u hsarat hu evidenti anki mir-ritratti esebiti, kif
ukoll mir-rapport imhejji mill-perit tekniku Alan Saliba li ddeskriva li hemm
tbajja’ fil-post minhabba fl-ilma li dahal tul is-snin. [I-Qorti setghet tosserva I-
hsara u t-tbajja’ fl-ghamara mir-ritratti |li gew esebiti, il-friskaturi mpoggija
f'diversi postijiet madwar il-post sabiex jilgghu kemm jista’ jkun ilma, |-
ghamara magqlugha minn mal-hitan sabiex kemm jista’ jkun ma tixxarrabx, kif
ukoll i¢-¢arcir tal-ilma mal-hitan, ilkoll evidenti mir-ritratti esebiti. Li hemm
ness kawzattiv bejn I-agir traskurat tal-konvenut u I-hsara sofferta mill-atturi,
huwa aktar minn evidenti, u |-Qorti temmen li fid-dawl tal-fatt li saret
eskussjoni lill-perit tekniku u dan rega’ kkonferma |-konkluzjonijiet li wasal
ghalihom fir-rapport redatt minnu, m’ghandu jkun hemm |-ebda raguni li
ghaliha ghandha tiddipartixxi mill-konkluzjoni li wasal ghaliha |-perit tekniku li
d-danni strutturali jehtiegu spiza ta’ elf, tliet mija u hamsin Euro (€1,350)

sabiex jitrangaw.™

1% Hawnhekk il-Qorti thoss li ghandha tirreferi ghal dak stabbilit mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza tat-23 ta’ Gunju, 1967,
fl-ismijiet Bugeja et vs. Muscat et, fejn il-Qorti stabbiliet illi: “/l giudizio dell’arte espress mill-perit tekniku ma jistax u ma
ghandux, aktar u aktar fejn il-parti interessata ma tkunx ipprevaliet ruhha mill-fakolta lilha moghtija ghat-talba ghan-
nomina ta’ perit addizzjonali, jigi skartat facilment, ammenokke’ ma jkunx jidher sodisfacentement illi I-konkluzjonijiet
peritali huma, fil-kumpless kollu ta¢-cirkostanzi, irragonevoli.”
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lI-Qorti tosserva wkoll li fl-atti tal-kawza giet ipprezentata stima ta’ kemm hi |-
ispiza biex titranga |-ghamara li hemm fil-post, liema stima hi ta’ elf u hamsa u
sittin Euro (€1,065). 1lI-Qorti kkunsidrat li I-ghamara li hemm f’dan il-post ta’
villeggatura hi wahda pjuttost gadima, u li din I-ghamara thalliet fil-post
minkejja li kien evidenti li din kienet gieghda ssirilha |-hsara, ghalkemm
naturalment wiehed ma jistax jippretendi li kull min isofri minn ingress ta’ ilma
fil-post tieghu minhabba traskuragni ta’ haddiehor, hu mistenni li jsib jew
sahansitra jikri post alternattiv fejn jista’ jzomm |-affarijiet tieghu. Ikkunsidrat
ukoll li minkejja li I-atturi Imentaw minn hsara fost I-ohrajn fit-television, ma
giet ipprezentata l|-ebda ir¢evuta li tindika kemm kienet l-ispiza biex dan
issewwa jew inbidel, u ghalhekk il-Qorti mhix ser tiehu konjizzjoni ta’ dan I-
ilment. Madankollu |-Qorti temmen li sabiex |-atturi jogorbu kemm jista’ jkun
lejn I-istat li kienu fih gabel sofrew dawn il-hsarat ikkagunati mill-ghemil tal-
konvenut, ikun gust li apparti s-somma ta’ elf, tliet mija u hamsin Euro
(€1,350) rapprezentanti kumpens ghall-hsara strutturali sofferta mill-atturi,
tithallas ukoll is-somma ta’ disgha mitt Euro (€900) mill-konvenut sabiex
jaghmel tajjeb ghall-hsara sofferta mill-atturi fl-ghamara u fl-affarijiet mobbli
taghhom, sabiex b’hekk I-konvenut ghandu jigi kkundannat ghall-hlas totali ta’

elfejn, mitejn u hamsin Euro (€2,250) rapprezentanti danni sofferti mill-atturi.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet hawn fuq moghtija, il-Qorti qieghda taqta’ u

tiddeciedi din il-kawza kif gej:

1. Tichad l-ec¢c¢ezzjonijiet tal-konvenut;
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2. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel u t-tieni talbiet attrici, stante

li I-mertu f'dak ir-rigward gie ezawrit;

3. Tillikwida d-danni sofferti mill-atturi minhabba x-xoghlijiet strutturali
li saru mill-konvenut u talli halla I-proprjeta tieghu b’mod zdingat u
perikoluz, fis-somma ta’ elfejn, mitejn u hamsin Euro (€2,250), u

tordna lill-konvenut ihallas din is-somma lill-atturi.

Bl-ispejjez kollha tal-kawza u bl-imghaxijiet legali mil-lum kontra I-konvenut

sad-data tal-hlas effettiv.

Moaqrija.
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