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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 9 ta’ Dicembru 2021.

Rikors Nru. 179/2013 GM

Anthony Farrugia [K.l. Nru (880847M)] u
Mary Farrugia [K.Il. Nru (676551M)]
S

Joseph Busuttil [K.I. Nru (595350M)] u Rita Busuttil [K.l. Nru (642056 M)]
u b’ digriet tal-11 ta’ Frar 2014 giet imsejha fil-kawza I-Kumpanija K&K

Ventures Limited.

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat ta' Anthony u Mary konjugi Farrugia [K.l. Nru
(880847M) u K.I. Nru (676551M)] li permezz tieghu wara li ppremettew illi :



Huma propjetarji tal-fond bi-indirizz 'Rosemallion’ li tinsab fi Triq il-
Haddiema, Birzebbuga, liema fond huwa d-dar tal-abitazzjoni taghhom;

Il-konvenuti huma I-propjetarji tal-fond bl-indirizz 'Atlantis’, li tinsab fi
Triq il-Port Hieles, Birzebbbuga, liema fond jinsab biswit ossija fuq in-
naha tax-xellug tal-fond proprjeta” tal-esponenti;

I1-konvenut ghamel jew ippermetta li jsiru diversi xoghlijiet strutturali fil-
proprjeta’ tieghu 'Atlantis', li tinsab fi Triq il-Port Hieles, Birzebbbuga
sabiex din il-proprjeta’ tigi zviluppata fi blokka ta' appattamenti wara li |-
MEPA harget I-permessi relattivi;

Waqt li kienu ged isiru u b'konsegwenza diretta tax-xoghlijiet ta' thaffir u
ta' kostruzzjoni fil-fond tal-konvenuti, gew ikkawzati diversi hsarat u
danni fil-proprjeta’ r-rikorrenti u dan skont ma jirrizulta mir-Rapport
rilaxxjat mill-Perit Robert Musumeci (ara r-rapport hawn anness u markat
bhala 'Dok. AMFL1');

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara li I-konvenuti huma unikament responsabbli ghall-hsarat u
danni kollha sofferti mir-rikorrenti fil-proprjeta’ taghhom bl-indirizz
'‘Rosemallion’ Triq il-Haddiema, Birzebbuga u dan b'konsegwenza ta'
xoghlijiet ta' kostruzzjoni li saru fil-proprjeta’ tal-konvenuti ossija fil-fond
bl-indirizz 'Atlantis’, li tinsab fi Triq il-Port Hieles, Birzebbbuga;

2. Tillikwida okkorrendo bl-opera ta' periti nominandi ghal dan I-iskop, I-
istess danni u hsarat ikkagunati fil-proprjeta’ tal-atturi;

3. Tikkundanna lill-konvenuti sabiex ihallsu dik is-somma hekk likwidata
in linea ta' danni u hsarat lill-atturi bl-imghax;

4. Tikkundanna lill-konvenuti sabiex fi zmien qgasir u perentorju li jigi
stabbilit mill-Qorti, iwettaq dawk ix-xoghlijiet kollha rimedjali, u dan taht
Is-supervizjoni ta' perit arkitett nominat mill-Qorti ghal dan I-iskop;

5. Fin-nuqgas, tawtorizza lill-atturi sabiex jaghmlu dawk ix-xoghlijiet
kollha mehtiega u rimedjali, unikament a spejjez tal-konvenuti.

Bl-ispejjez, komprizi dawk tal-ittra legali u dawk tal-ittra uffi¢jali numru
111/12 datata l-ewwel (1) ta> Gunju 2012 kontra I-konvenuti.



Rat ir-Risposta Guramentata tal-konvenuti Busuttil Joseph et li permezz

taghha eccepew illi :

1. M’humiex notifikati bid-dokumentazzjoni indikata fid-digriet
moghti minn dina I-Onorabbli Qorti fit-28 ta' Frar 2013.

2. Fil-mertu I-ewwel talba tar-rikorrenti hija infondata fil-fatt u fid-
dritt u ghandha tigi michuda bl-ispejjez stante illi la kkagunaw u wisq
angas giet allegatament kagunata xi hsara u/jew danni allegatament
sofferti mir-rikorrenti fil-proprjeta’ taghhom f° Birzebbuga ghal liema
huma ghandhom jigu ritenuti responsabbli.

3. Isegwi relattivament ghat-tieni talba tar-rikorrenti ma hemm |-ebda
danni u/jew hsarat li ghandhom jigu likwidati fil-konfront taghhom.

4, Relattivament ghat-tielet talba tar-rikorrenti jsegwi li din ukoll
ghandha tigi michuda bl-ispejjez stante illi ma hemm I|-ebda somma li I-
konvenuti ghandhom jigu kkundannati li jhallsu in linea ta" danni u/jew
hsarat bl-interessi.

5. Minn ezami ictu oculi tar-rapport peritali anness mar-rikors
guramentat ma tirrizulta I-ebda riferenza ghal xi hsara u/jew dannu li gie
kagunat lill-istess rikorrenti;

6. Relattivament ghar-raba’ talba tar-rikorrenti din hija infondata fil-
fatt u fid-dritt u ghandha tigi michuda bl-ispejjez stante li fl-ewwel lok
kellha tintalab id-dikjarazzjoni li tezisti n-necessita’ tax-xoghlijiet hekk
imsejha rimedjali aktar u aktar wara li ma hemm I-ebda indikazzjoni ta'
tali necessita’ fl-istess rikors guramentat u fit-tieni lok fi kwalunkwe kaz
ma hemm l-ebda xoghlijiet rimedjali li ghandhom bzonn isiru. II-
konvenuti kienu involuti biss billi l-applikazzjoni giet intavolata
f’isimihom a spejjez tal-istess socjeta’ kjamata fil-kawza u fil-hlas tal-
ispiza tal-meters tad-dawl u I-ilma tal-maisonettes u penthouse.

7. Isegwi illi I-hames talba ghandha tigi respinta stante li ma hemm

ebda lok ghall-awtorizzazzjoni ta' xi xoghlijiet hemm imsejha mehtiega
u/jew rimedjali;



8. In vista tar-relazzjoni kontrattwali ezistenti bejn il-konvenuti u s-
socjeta’ kummercjali K&K Ventures Limited (C 35044) naxxenti minn att
pubbliku datat 11 ta' Ottubru 2010 fl-atti tan-Nutar Dottor Anthony Abela
(Dok RB1), liema so¢jeta’ kummer¢jali zviluppat il-binja kollha adjacenti
ghall-fond tar-rikorrenti ged tintalab formalment il-kjamata fil-kawza
taghha;

Rat ir-Risposta Guramentata ta> K&K Ventures Limited (C-35044) li permezz
taghha eccepiet illi:

1. Mhix il-legittima kontradittri¢i tal-atturi u ghalhekk giet kjamata in
kawza inutilment;

2. ll-pretensjoni attri¢i hija manifestament infondata fil-fatt u fid-dritt.
Mill-kontenut tar-rapport peritali redatt mill-Perit Robert Musumeci u li
fugu hija msejsa I-pretensjoni attri¢i, jidher illi I-pretensjoni attri¢i hija
bazata fuq l-asserzjoni li “/-penthouse fit-tielet sular tal-fond Atlantis
Jjikkonsisti minn qoxra wahda ta’ 230 mm [i nbniet direttament fuq [-
appogé originali li jiddividi I-istess fond Atlantis mill-fond Rosmallion u
kwindi ma nbnietx fuq il-qoxra tal-appogg [i bniet separatament mill-
appog$g originali in segwitu ghall-permess PA54/10”. Huwa aktar milli
pacifiku li l-ezercizzju tad-dritt ta’ appogg u z-zieda fil-gholi ta’ hajt
divizorju ezistenti ma jistghu qatt iwasslu ghar-rizar¢iment ta’ xi danni
jew altrimenti ghal xi obbligu ta’ ripristinu ghaliex qui suo iure utitur
neminem laedit;

3. Ir-ragunament tal-Perit Musumeci qieghed ibbazzat fuq 1I-
assunzjoni li ser isir xoghol ta’ skavar da parti tal-atturi ezatt mal-hajt
divizorju u ghalhekk bi ksur tal-Artikolu 439 tal-Kodi¢i Civili, haga li
evidentement ma tistax issir;

4.  Ma kkagunat 1-ebda danni fil-konfront tal-atturi.



Rat 11 permezz ta’ digriet tal-11 ta’ Frar 2014 giet imsejha fil-kawza 1-
kumpannija K&K Ventures Limited.

Rat ir-rikors ipprezentat fis-27 ta’ Awwissu 2021 mill-konvenuti Busuttil li
permezz tieghu nfurmaw lill-Qorti li I-attur miet fis-16 ta’ Lulju 2016; li martu
[-attrici u wliedhom bieghu 1-proprjeta’ taghhom mertu ta’ din il-kawza lil AJF
Attard Contractors; u li din tal-ahhar applikat biex tiddemolixxi 1-bini u tibni
semi basement garage u hames appartamenti residenzjali sovrapposti. L-atturi
naqsu li jinfurmaw lill-Qorti b’dawn l-izviluppi.

mill-Qorti. B’applikazzjoni tal-Artiklu 810B, is-sentenza qieghdha tinghata

f’isem il-mejjet.

Permezz tal-istess rikors, il-konvenuti sostnew li l-atturi ma fadlilhomx interess
guridiku. Din l-asserzjoni tammonta ghal e¢¢ezzjoni ulterjuri. Din izda ma
tistax titqanqgal “informalment” permezz ta’ rikors; u tinhtieg il-permess tal-
Qorti (ex-Artiklu 728(2) tal-Kap 12), li ma ntalabx. Il-gurisprudenza mhix
konkordi dwar jekk din I-ec¢ezzjoni tistax titganqal ex officio. [l-Qorti, anke
jekk hi propensa li din l-eccezzjoni tista’ titqajjem minnha stess, fil-fatt
m’ghamlitx hekk ghaliex fic-Cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz mhix sejra
teffettwa l-ezitu ta’ din il-kawza u, li kieku ganglitha, kien ikollha tikkonforma
ruhha mad-disposizzjonijiet tal-Artiklu 732A tal-Kap 12 bir-rizultat 1i din il-

kawza, li ilha pendenti ghal kwazi ghaxar snin, tkompli titwal.

Rat ir-rapport tal-perit tekniku minnha nkarigat u r-rapport tal-perit imgabbad ex

parte mill-atturi.



Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-atturi, tal-konvenuti konjugi Busuttil, u dik

tal-imsejha fil-kawza.

Rat I-atti I-ohrajn tal-kawza.

Ikkunsidrat:

L-atturi u l-konvenuti kienu girien bil-proprjetajiet ossia d-djar rispettivi

taghhom adjacenti ghal xulxin.

ll-konvenuti ghamlu kuntratt mal-kjamata fil-kawza biex twaqqa’ 1-fond
taghhom u minflok tinbena blokka konsistenti f’garaxxijiet semi-basement,
maisonette, zewg sulari appartament u penthouse. Skont il-kuntratt, il-

konvenuti nghataw il-garaxxijiet, il-maisonette u I-penthouse bl-arja taghha.

Anthony Caruana (addett tal-imsejha fil-kawza) ftiehem mal-atturi biex wara |-
iskavar, jinbena appogg separat mill-pedamenti sa fuq nett tal-izvilupp. II-
konvenuti ma kinux parti minn dan il-ftehim allavolja kienu jafu bih. [l-ftehim
ma giex irrispettat ghal kollox, ghaliex il-qoxra nbniet biss sal-livell tal-

penthouse.!

[I-Perit Mark Camilleri kien ghamel suggeriment li jekk il-hajt tal-appogg tal-
penthouse kien se jirkeb fug l-appogg ezistenti, allura ssir struttura cantilevered
mill-binja I-gdida li ‘1 quddiem tippermetti li 1-hajt tal-appogg ezistenti jkun
jista’ jigi demolit. Dan is-suggeriment gie skartat anke jekk 1-istess perit kien
gibed l-attenzjoni tal-konvenut Anthony Busuttil dwar il-ftehim mal-atturi.

Anthony Caruana tal-kjamata fil-kawza xehed 1i kien il-konvenut Busuttil i

1 Il-konvenut Joseph Busuttil sostna li I-qoxra nbniet biss sal-livell tal-maisonette. F’dan mhux biss hu
kontradett mill-kjamata fil-kawza u mill-perit Mark Camilleri li kien inkarikat mill-progett, imma wkoll mill-
Perit Musumeci fir-rapport tieghu.
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nsista li jintuza’ l-appogg ezistenti ghaliex dak kien dritt tieghu, u fil-fatt hekk

sar.

Ikkunsidrat:

Id-danni li qeghdin jippretendu li sofrew l-atturi mhumiex hsarat strutturali
kkawzati mix-xoghlijiet fis-sit adjacenti. Huma l-ispejjez li jallegaw li jkollhom
jaghmlu fl-eventwalita” 1i jkollhom iwaqqghu 1-qoxra tal-appogg taghhom, billi

fugha hemm mibni I-hajt tal-penthouse.

Ikkunsidrat:

lI-ftehim dwar il-qoxra sar bejn Anthony Caruana u Mary Farrugia. Giet esibita
minn Alexander Farrugia, bin l-atturi, skrittura ffirmata mill-attrici Mary
Farrugia biss filwagt li hemm indikat li kellu jkun firmatarju Anthony Caruana?.
L-obbligazzjoni li jibni hajt separat huwa indikat fil-korp tal-iskrittura li kien
qieghed jassumiha I-istess Anthony Caruana. Ma hemmx xhud tal-firem. Fil-
bidu tal-iskrittura hemm imnizzel “Illum.... ta’ Novembru 2010” izda m’hemmx
imnizzla I-gurnata. L-iskrittura ma jidhirx li valida bhala tali ghaliex mhux
iffirmata minn kull wahda mill-partijiet u lanqas hi awtentikata bhalma jinghad
fl-Artiklu 634 tal-Kap 12, kif hekk jirrikjedi I-Artiklu 1233(2) tal-Kodi¢i Civili.
Apparti dan, kif tajjeb tirrileva |-imsejha fil-kawza fin-nota ta’ sottomissjonijiet
taghha, id-dritt t’appogg huwa dritt ta’ natura immobiljari u jista’ jigi varjat jew
imnehhi biss permezz t’att pubbliku; skrittura privata mhix bizzejjed. Anke

kieku I-ftehim hu wiehed validu, dan sar ma’ Anthony Caruana, li mhuwiex

2Fol 173.
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parti fil-kawza. Ghalhekk la I-imsejha fil-kawza u lanqas il-konvenuti m’huma

parti mill-ftehim in kwistjoni.

Huma I-konvenuti biss li bnew fuq il-hajt tal-atturi bhala parti mill-kostruzzjoni
tal-penthouse proprjeta” taghhom. Dan huma setghu jaghmluh bid-dritt li
taghtihom il-ligi li juzaw il-hajt u jhallsu tal-appogg, u ghalhekk ma jistghux

ikunu passibbli ghal xi danni fir-rigward: qui suo iure utitur neminem laedit.

Decide

Ghal dawn il-motivi, I-Qorti:

(1) Tilga’ 1-ewwel eccezzjoni tal-kjamata fil-kawza billi tiddikjara li mhix
legittima kontradittur ghat-talbiet tal-atturi u tilliberaha mill-osservanza
tal-gudizzju.

(2) Tichad it-talbiet kollha tal-atturi fil-konfront tal-konvenuti konjugi
Busuttil.

Spejjez a kariku tal-atturi.

Moqrija.

ONOR. IMHALLLEF
GRAZIO MERCIECA
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