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Georgina Mallia née Curmi
V.

John Mary sive Jimmy Fsadni fismu
personali u fisem is-so¢jeta’ kummercjali
Darkar Building Construction Limited (C 9534)

1. Dan huwa appell tas-socjeta konvenuta minn sentenza moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili tal-5 tOttubru, 2016, li sabet illi |-istess socjeta
konvenuta qarrget bl-attrici meta hbitilha I-fatt li I-mezzanin li kienet ged
tittrasferilha bil-kuntratt tat-18 ta’ Ottubru 1994 fl-atti tan-Nutar Carmel
Martinelli ma kienx mibni kif iridu I-permess u I-ligi, u konsegwentement

ordnatha sabiex thallas danni lill-attrici fllammont ta’ sbatax-il elf u hames

mitt euro (€17,500).

2. |ll-fatti li wasslu ghall-kawza tallum huma dawn: b’kuntratt tat-18 ta’

Ottubru 1994 fl-atti tan-Nutar Carmel Martinelli, I-attrici Giorgina Mallia
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(dak iz-zmien xebba Curmi) kienet akkwistat minghand is-socjeta
konvenuta Darkar Building Construction Limited mezzanin fi stat ta’ gebel
u sagaf, felevated ground floor level, sovvrapost ghal garages fsemi

basement level proprjeta tas-socjeta’ konvenuta, f'Hal Luga.

3. ll-bejgh sar u gie accettat b’diversi pattijiet u kondizzjonijiet, fosthom:

»4) bil-patt illi -mezzanin u I-garages sottostanti gew mibnija bil-permessi
kollha mehtiega u skont ir-regolamenti tal-bini u in konformita mal-pjanta
approvata.«

4. Kopja awtentika tal-pjanta li fugha gie approvat il-permess mill-awtoritajiet

kompetenti giet esebita fl-atti.!

5. Wara li xtrat il-post |-attrici ghamlet ix-xoghlijiet mehtiega sabiex lestietu
ghal stat fully finished u sussegwentement marret tghix fih flimkien mar-

ragel taghha.

6. Gara li fis-sena 2002 saret kawza minn terzi? kontra s-socjeta konvenuta,
kontra l-attri¢i u kontra persuni ohra li bhalha kienu xtraw proprjeta fl-
istess blokk ta’ bini minghand is-soc¢jeta konvenuta. Dawn it-terzi allegaw,
fost affarijiet ohra, illi parti mill-immobbli li mibjugh mis-socjeta konvenuta
lill-attri¢i  bil-kuntratt tat-18 ta’ Ottubru 1994 kien mibni fuq proprjeta

taghhom.

7. B’sentenza tas-7 t‘Awissu 2013 il-Qorti tal-Appell ikkonfermat is-sentenza
moghtija mill-Prim’Awla fejn gie dikjarat li I-immobbli mibjugha mis-soc¢jeta
konvenuta kienu invadew u okkupaw art tal-atturi fdik il-kawza u

konsegwentement ordnat hilas ta’ kumpens lill-istess atturi. Gie dikjarat

1 Fol. 9.
2 Marija Teresa Vella et v. Andrew Penza et, rik. 928/2002
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ukoll li sehh minn dakinhar tas-sentenza “l-konvenuti [fosthom I-attriCi

tallum] saru proprijetarji tal-art invaza taht l-art. 571 tal-Kodic¢i Civili ...”.

8. Wara li |-attri¢i kienet gabbdet perit biex jivverifika jekk il-mezzanin taghha
kienx mibni bil-permessi kollha mehtiega u kif iridu r-regolamenti tal-bini u
I-pjanta approvata, dan sab li |-fond tal-attrici ma nbeniex kif iridu |-
permessi mahruga mill-Awtorita ta’ Malta dwar I-Ambjent u I-Ippjanar
ghaliex: i) it-“tielet kamra tas-sodda” ma tistax tintuza bhala kamra tas-
sodda izda tista’ tintuza biss ghal storage; ii) it-tieni kamra tas-sodda hija
izghar fl-arja taghha peress li tkabbret il-bitha; iii) fil-master bedroom
mhemm |-ebda ensuite shower; minflok. hemm spazju vojt mghotti bil-

corrugated iron.

9. L-attri¢i dehrilha illi I-konvenuti garrqu biha meta hbewlha dawn il-fatti;

ghalhekk fethet din il-kawza u talbet lill-qorti sabiex:

»i. prevja kull dikjarazzjoni ohra talvolta mehtiega u ne¢essarja, tiddikjara
lill-konvenuti jew huma jew min minnhom responsabbli ghad-danni kollha
sofferti mill-atturi meta l-istess konvenuti garrqu bl-attrici meta hbewlha |-
fatt li I-immobbli lilha mibjugha u trasferita permezz tal-kuntratt pubbliku
datat 18 t'Ottubru 1994 fl-atti tan-Nutar Dottor Carmel Martinelli ma kinux
mibnija skond il-permess u skond il-ligi u kienu mibnija fuq proprjeta’ ta’
terzi;

»ii. tillikwida d-danni hekk sofferti mill-attri¢i okkorrendo bl-opera ta’ periti
nominandi; u

»iii. tikkundanna lill-konvenuti jew huma jew min minnhom sabiex ihallsu
lill-attrici -ammont hekk likwidat in linea ta’ danni.«

10. ll-konvenuti wiegbu hekk:
»1. Dwar il-fatti:

»1.1 il-fatti dikjarati fl-ewwel tliet paragrafi tad-dikjarazzjoni tar-rikorrenti
ma humiex kontestati;
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»1.2 ghar-rigward tar-raba’ paragrafu tar-rikorrenti ghandu jigi rilevat i I-
kawza hemm imsemmija ghadha m’ghaddietx in gudikat® u f'kwalsiasi kaz
ir-rikorrenti ma soffrew I-ebda evizzjoni b’dik is-sentenza;

»1.3 mill-bgija id-dikjarazzjoni tar-rikorrenti huma kontestati billi I-fond kien
inbigh minghajr ebda tieqa fil-kamra u I-attri¢i kienet ben konxja li ma kienx
hemm tiega f'dik il-kamra (li ma kinetx inbieghet bhala kamra tas-sodda) u
[-attrici accettat dan il-fatt. Il-pjanti tal-permess dejjem kienu disponibbli lill-
attri¢i izda minkejja dan hija bdiet tiimenta dwar it-tiega biss ftit snin ilu;

»1.4 Fir-realta jigi rilevat li I-kamra in kwistjoni kellha l|-arja taghha minn
shaft imdaqggas, I-esponenti ma jafx jekk I-attri¢i ghalqitx I-ac¢ess ghal dan
is-shaft jew le imma jibga’ |-fatt li I-arja ghandha tiehdu minn hemm. Ma
huwiex minnu ghalhekk li I-kamra spi¢cat bla arja;

»L-E¢cezzjonijiet

»7. Fil-mertu ma jirrizultax li l-attrici soffriet xi danni bil-fatti minnha
allegati, anke ghaliex il-prezz li halset kien jirrifletti I-istat tal-fond kif kien
mibni meta akkwistatu, u cioé minghajr tieqa li taghti ghal fuq il-proprjeta
tal-esponenti izda b’tieqa fil-kamra li taghti ghal go shatft.

»8. Ir-rikorrenti kienet accettat li I-fond ma kienx addebit b’tiega kif issa
ged tillanja u akkwistatu kif inhi, minghajr tiega.«

11. L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»1. ...

»2. Tilga’ l-ewwel talba in kwantu tiddikjara lis-so¢jeta intimata Darkar
Building Construction Ltd responsabbli ghad-danni sofferti mir-rikorrenti
meta qarrget bir-rikorrenti u hbitilha I-fatt li |-mezzanin |i kienet ged
tittrasferilha bil-kuntratt tat-18 ta’ Ottubru 1994 fl-atti tan-Nutar Dr Carmel
Martinelli ma kienx mibni skond il-permess u skont il-ligi.

»3. Tilga’ t-tieni talba u tillikwida d-danni fl-ammont ta’ €17,500 (sbatax-il
elf u hames mitt Euro).

»4. Tilga’ t-tielet talba u tikkundanna lis-soc¢jeta Darkar Building Construct-
ion Limited thallas lir-rikorrenti -ammont ta’ €17,500 (sbatax-il elf u hames
mitt Euro) in linea ta’ danni.

»L-ispejjez ghandhom jithallsu mill-istess socjeta intimata.»
12. Safejn huma rilevanti ghall-appell tas-socjeta’ appellanti, il-konsider-
azzjonijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghad-decizjoni taghha gew imfissra

hekk fis-sentenza appellata:

»lkkunsidrat illi din il-kawza tirrigwarda mezzanin (gebel u saqaf) li kienet
xtrat |-attri¢i minghand is-socjeta intimata fit-18 ta’ Ottubru 1994 permezz

8 Il-kawza msemmija f'din I-e¢cezzjoni nqatghet waqt li kienet miexja I-kawza tallum.
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ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dr Carmel Martinelli. Sussegwentement hija
ghamlet ix-xoghlijiet kollha mehtiega sabiex irrendietu fi stat finished.

»Sussegwentement irrizulta illi parti mill-fond huwa mibni fuq proprjeta ta’
terzi.

»Ir-rikorrenti tispjega illi snin wara li kienet xtrat il-mezzanin minghand is-
socjeta intimata kien irrizulta li parti minnu kien mibni fuq proprjeta ta’ terzi.
Fis-sena 2002 fil-fatt infethu proceduri gudizzjarji minn terzi kontra s-
socjeta intimata, kontra l-istess rikorrenti odjerna, u kontra terzi li bhar-
rikorrenti kienu xtraw proprjeta minghand is-so¢jeta intimata formanti parti
mill-istess block. ll-kawza fl-ismijiet Marija Teresa Vella pro et noe v.
Andrew Penza et (¢it. nru 928/02JA) giet deciza fil-21 ta’ Mejju 2008 u d-
decizjoni giet appellata. Fiz-zmien li r-rikorrenti fethet din il-kawza odjerna
I-appell kien ghadu pendenti.

»Irrizulta inoltre illi I-fond taghha ma nbeniex skont il-permessi mahruga lis-
socjeta intimata ghaliex minkejja li I-post inbigh lilha bhala post b'tlett
ikmamar tas-sodda, fwahda minn dawn il-kmamar ma saritx it-tieqa li
tidher fuq il-pjanta.

»Ir-rikorrenti targumenta illi, minkejja li I-kuntratt li bih xtrat il-mezzanin
taghha bil-garanzija tal-pacifiku pussess u bid-dikjarazzjoni li I-fond kien
mibni skont il-permess, ingalghu dawn iz-zewg kwistjonijiet u ghalhekk qed
tallega li I-konvenuti qarrqu biha u konsegwentement ghandhom ikunu
responsabbli ghad-danni li hija sofriet. In segwitu ghall-e¢¢ezzjoni numru 2
tal-intimati fejn esigew li r-rikorrenti kellha tindika n-natura tal-azzjoni
taghha, hija pprezentat nota fejn iddikjarat li I-kawza taghha hija msejsa
fuq l-artikoli 1125 , 1127 u 1133 tal-Kodici Civili.

»Ghalhekk b’dikjarazzjoni tar-rikorrenti stess, in-natura ta’ din I-azzjoni hija
wahda ghal danni naxxenti minn ksur ta’ obbligi kuntrattwali.

»Jirrizulta illi dwar il-kawza 928/2002 Marija Teresa Vella pro et noe v.
Andrew Penza et:

»Fil-mori ta din il-kawza is-sentenza tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili tal-21 ta’
Mejju 2008, li fiha ir-rikorrenti odjerna kienet tharrket bhala intimata,
ghaddiet in dudikat permezz tas-sentenza tal-Qorti tal-Appell tas-7 ta’
Awwissu 2013 li kopja taghha fil-fatt giet esebita fl-atti. Is-sentenza tal-
ewwel qorti inter alia kienet iddecidiet li r-rikorrenti odjerna (Georgina
Mallia) kienet saret proprjetarja tal-art invaza ai termini tal-artikolu 571 tal-
Kodic¢i Civili izda li l-ispejjez taghha kellha thallashom hi.

»Ghalhekk minkejja li I-mezzanin tar-rikorrenti gie mibni fuq proprjeta ta’
terzi l-istess rikorrenti ma sofriet I-ebda danni. Fir-rigward tal-ispejjez
taghha relatati mal-kawza, u li gie deciz li kellha thallashom hi, ma gabet I-
ebda provi fdawn il-pro¢eduri odjerni ta’ kemm kienu tali spejjez u ghal-
hekk ma hemmx danni x’ jigu likwidati f'dan is-sens.

»Dwar il-mezzanin tar-rikorrenti u l-permessi relattivi, r-rikorrenti Georgina
Mallia fl-affidavit taghha spjegat |li meta kienet saret taf bil-post minn
reklam li kienet rat fgazzetta kienet ¢emplet u ghamlet appuntament biex
tmur tarah. “Kien kellimni direttament Jimmy Fsadni u ma kien hemm |-
ebda sensara jew agenti involuti”. Qalet illi meta xtrat il-post kienet strahet
fug id-dikjarazzjoni li kienet ghamlet fuq il-kuntratt il-kumpannija li kienet
bieghet, liema dikjarazzjoni wara rrizulta li kienet wahda qarriega peress li
[-mezzanin ma kienx mibni ghal kollox skont il-permessi. Qalet li meta rat
il-pjanta li fugha gie approvat il-permess ghall-bini sabet li wahda mill-
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kmamar tas-sodda suppost kellha tieqa u mhux bieb ghal fuq bitha.
Spjegat illi ghalhekk ottjeniet il-permessi relattivi u fethet tali tieqa hi stess
— u sussegwentement il-konvenut fethilha kawza ta’ spoll.

»Indunat ukoll mill-pjanta li mal-main bedroom suppost kien hemm shower
izda invece thalla spazju vojt mghotti bil-corrugated iron.

»Hija ssostni li “Naturalment id-danni li ged nitlob huma d-differenza li
tezisti bejn post li huwa mibni bil-permess u post li mhuwiex mibni bil-
permess, kif effettivament huwa |-post tieghi”. Jidher li I-kawza ta’ spoll li
ssemmi r-rikorrenti fl-affidavit taghha hija dik fl-ismijiet John Mary sive
Jimmy Fsadni pro et nomine v. Georgina Mallia u Francis Mallia
(594/12JA). Din il-qorti tosserva li fil-mori ta’ din il-kawza, il-kawza giet
deciza fis-27 ta’ Jannar 2016 fejn I-gorti ¢ahdet it-talbiet tal-atturi u galet
“... ma jistax l-attur I-ewwel ibigh skont il-permess u allura bil-fakolta li
tinfetah it-tieqa u mbaghad joggezzjona ghall-ftuh tal-istess tieqa”. Minn
din is-sentenza pero sar appell u ghalhekk il-kawza ghadha sub judice.

»ll-perit Henry Attard fix-xiehda tieghu tad-19 ta’ Gunju 2013 spjega illi r-
rikorrenti kienet inkarigatu biex jispezzjona I-mezzanin taghha mertu ta’ din
il-kawza. “Kont ikkostatajt illi hemm xi diskrepanzi zghar bejn il-post kif
inhu mibni u I-pjanti li kienu gew approvati mill-MEPA”. B’referenza ghall-
pjanta Dok HA19, li hija I-pjanta approvata mill-MEPA, jispjega li t-tieqa li
suppost geghda fwahda mill-kmamar tas-sodda (li huwa indika bl-ittra “X”
fuq l-istess pjanta) fil-fatt ma sabhiex fil-post u minflok fl-istess kamra kien
hemm bieb f'hajt iehor li jaghti ghal fuq xaft zghir (li huwa indika bl-ittra “Y”
fuqg l-istess pjanta). Jispjega li dan il-bieb gatt ma kien indikat fuq il-pjanta
approvata mill-MEPA. Xehed illi huwa sussegwentement kien ghamel
applikazzjoni (5554/2010) biex tali tiega li kienet originarjament approvata
tinfetah u I-permess inhareg u t-tiega nfethet.

»ll-perit Charles Buhagiar fix-xiehda tieghu tad-19 ta’ Gunju 2013 spjega li
huwa kien il-perit inkarigat mill-inimati John Mary Fsadni u Darkar Ltd fil-
kostruzzjoni tal-blokk li tieghu il-mezzanin tar-rikorrenti jifforma parti. Huwa
gie muri I-pjanta a fol. 9 tal-pro¢ess u senjatament dik il-parti fejn hemm il-
mezzanin tar-rikorrenti (li huwa l-istess pjanta Dok HA1). Jikkonferma li |-
kamra in kwistjoni hija konformi mal-ligijiet sanitarji ghaliex ghandha tieqa
taghti ghal barra, fil-fatt fuq arja tal-garages. Jikkonferma li hija t-tiega
mmarkata bl-ittra “X” fuq il-pjanta. “...meta ergaijt rajt is-sit in kwistjoni, dik
it-tieqa ma kienitx hemmhekk”. Dwar il-bieb |i jinstab flok it-tieqa, liema
bieb jaghti ghal fuq shaft, xehed hekk: “Ix-xaft li hemm il-bieb jaghti ghalih
fdin il-kamra mhuwiex kbir bizzejjed biex il-kamra tigi kklassifikata bhala
kamra li wiehed jghix fiha”. Kontro-ezaminat spjega illi “Biex ikun suffi¢jenti
xaft ghal ma’ livable room irid ikun mill-ingas 1.8 by 3 metres. Kif gieghed
huwa izghar”.

»F’xiehda sussegwenti tieghu moghtija fid-19 ta’ Gunju 2014 ikkonferma i
I-kamra li hija indikata bhala bedroom, minghajr it-tieqa ma tistax tigi uzata
bhala bedroom.

»Oliver Magro (rapprezentant tal-Awtorita tal-lppjanar) fix-xiehda tieghu
tad-19 ta’ Novembru 2013 xehed dwar il-permess tal-blokka: 2142/94.
Spjega li dan inhareg fl-20 ta’ Awwissu 1994 fuq isem Mr Jimmy Fsadni.

»ll-perit Godwin Abela fuq inkarigu tar-rikorrenti ac¢eda fuq il-mezzanin in
kwistjoni wara li hija sussegwentement fethet it-tieqa skont il-pjanta
originali. Huwa kkonstata illi “The premises were developed under
planning permit PA 2142/94 but were not constructed in accordance with
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the approved plans. The window on the party wall was opened in
accordance with permit number 5554/10”. Huwa osserva li |-master
bedroom, li skont il-pjanta approvata supposta kellha maghha shower en
suite, fil-fatt ma ghandhiex. Osserva wkoll li s-second bedroom hija izghar
minhabba li I-bitha interna hija ikbar.

»Huwa kkalkula illi I-prezz tas-suqg tal-maisonette bhala three bedrooms (u
cioé bit-tiega li fethet sussegwentement ir-rikorrenti) huwa ta’ €140,000.
Qal li kieku tali tiega kellha tinghalaq (jidher li kien ged jirreferi ghall-kawza
ta’ spoll li I-intimati odjerni ghamlu kontra r-rikorrenti talli fethet it-tieqa) il-
kamra ma tkunx aktar tista’ tigi kkunsidrata bhala bedroom ghaliex ix-xaft li
ghal fugha taghti hija zghira wisq u ftali kaz il-valur tal-maisonette jaga’
ghal €125,000. Dwar in-nuggas tax-shower en suite qgal li dan ikompli
jnaggas il-prezz tas-suq b€2,500.

»In-Nutar Carmel Martinelli fix-xiehda tieghu tal-14 ta’ April 2015 xehed illi
mal-kuntratt tat-18 ta’ Ottubru 1994 ma giet annessa I-ebda pjanta. Spjega
li r-ricerki li jkun ghamel hu ikunu limitati ghal kwistjonijiet dwar titolu u li
huwa ma jidholx fkwistjonijiet dwar permessi tal-MEPA. “Id-dikjarazzjoni li
[-post ikun mibni skont il-permessi ikun ged jaghmilha I-bejjigh”.

»Gie eééepit ukoll illi r-rikorrenti ma sofrietx danni ghaliex il-prezz li hallset
kien jirrifletti I-istat tal-fond kif kien meta xtratu. Fil-fehma megjusa ta’ din il-
gorti din l-e¢¢ezzjoni hija infondata ghaliex il-prezz li hallset ir-rikorrenti
kien jirrifletti I-fond kif suppost kien skont il-pjanta (ara klawsola 4). Il-perit
Godwin Abela ikkonstata li, fil-fatt, il-valur tal-mezzanin mibni skont il-
pjanta approvata mill-MEPA huwa akbar mill-valur tal-fond kif fil-fatt kien
meta xtratu.

»Finalment, gie eccepit illi r-rikorrenti accéettat il-fond minghajr it-tiega.

»Din |-e¢¢ezzjoni hija ukoll infondata: ir-rikorrenti skont il-klawsola 4 tal-
kuntratt xtrat bil-patt li I-post taghha huwa mibni bil-permessi mehtiega u
“in konformita mal-pjanta approvata”.

»Dwar il-likwidazzjoni ta’ danni din il-qorti gieset illi, fir-rigward tal-fatt Ii I-
mezzanin inbena fuq proprjeta ta’ terzi, m’hemmx danni X’ jigu likwidati
galadarba s-sentenza tal-Qorti tal-Appell tikkonferma s-sentenza tal-ewwel
istanza li r-rikorrenti issa saret proprjetarja tal-art invaza. Kif fuq spjegat,
fir-rigward tal-ispejjez tal-kawza taghha, li kellha taghmel tajjeb ghalihom
hi, ma ressqet |-ebda provi.

»Fir-rigward tal-fatt li I-mezzanin ma nbighx skont il-permessi kif stipulat fil-
kuntratt relattiv, ghandha taghmel tajjeb is-socjeta intimata. Dan qed
jinghad kemm ghat-tiega tal-kamra tas-sodda u kif ukoll ghax-shower en
suite li minkejja li jidhru fuq il-pjanta approvata mill-MEPA ma kinux saru
mis-socjeta intimata meta hija bieghet il-mezzanin lir-rikorrenti. Ghalkemm
il-fatt li minflok ix-shower en suite kien hemm spazju vojt mghotti bil-
corrugated iron ma tissemmiex fil-kawzali, il-kwistjoni tax-shower en suite
tissemma kemm fl-affidavit tar-rikorrenti u kif ukoll fir-rapport tal-perit
Godwin Abela u ghalhekk is-socjeta intimata kienet konsapevoli li l-ilment
tar-rikorrenti jirrigwarda wkoll tali en suite. Fi kwalunkwe kaz I-ewwel talba,
in kwantu qed tintalab dikjarazzjoni ta’ responsabilita ghad-danni
minhabba li I-mezzanin mhux mibni skont il-permessi, hija wiesgha
bizzejjed biex tikkomprendi ukoll l-assenza tax-shower li skont il-pjanta
approvata mill-MEPA kellu jkun ezistenti fil-mezzanin mibjugh.
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»Dwar il-quantum, din il-qorti, wara li kkonsidrat il-valutazzjoni li ghamel il-
perit Godwin Abela fir-rapport tieghu ghar-rigward tan-nuggas tat-tiega u
tax-shower en suite fejn qal li d-differenza bejn il-valur tal-fond (kif stmat
illum) mibni skont il-permessi u tal-fond kif inbigh lill-rikorrenti hija ta’
€17,500, il-gorti ma ssib ebda raguni biex tiskarta din il-valutazzjoni
mressqa ex parte. Din il-qorti tispjega li I-fatt li I-istess rikorrenti
effettivament fethet it-tiega in kwistjoni fl-2012 wara li thabtet hi stess biex
ottjeniet il-permess relattiv mill-MEPA ma jnagqasx mid-danni li sofriet
bhala rizultat tal-fatt li I-valur tal-post mibjugh lilha kien ferm ingas minn
kemm kellu jkun kieku kien mibni skont il-pjanta. Dak li ghamlet ir-rikorrenti
biex regghet Ziedet il-valur tal-post ma jnaggasx mid-danni konsistenti f'telf
ta’ valur li sofriet originarjament meta s-socjeta intimata ikkonsenijatilha |-
post bit-tiega niegsa.

»Dagstant iehor ghall-finijiet tal-quantum tad-danni relatati mal-kawza
odjerna, m’ghandhiex rilevanza |-ezistu tal-kawza tal-ispoll li fethu I-intimati
kontra r-rikorrenti fir-rigward tat-tiega in kwistjoni. Kemm jekk fl-istadju tal-
appell tigi kkonfermata d-decizjoni tal-ewwel qorti (u cioé li t-tieqa ghandha
tibga’) u kemm jekk tigi revokata (u jigi ordnat li t-tieqa ghandha tinghalaq)
id-danni li sofriet ir-rikorrenti konsistenti f'telf ta’ valur bhala kagun tal-
inadempjenza kontrattwali tas-socjeta intimata, ghandha dejjem taghmel
tajjeb ghalihom I-istess socjeta intimata.«

13. Is-socjeta konvenuta Darkar Building Construction Limited appellat

14.

b’rikors tal-21 t'Ottubru 2016 li ghalih I-attrici wiegbet fl-14 ta’ Novembru

2016.

Nibdew bl-ewwel aggravju tas-socjeta appellanti li bih issostni li I-ewwel
gorti interpretat il-klawsola numru erba’ tal-kuntratt tat-18 t'Ottubru 1994
b’'mod hazin. Skont l-istess socjeta appellanti, “I-fond ma nbighx skond
pjanta izda b’garanzija li ma jkunx hemm molestazzjoni mill-MEPA”. 1zzid
tghid illi I-attri¢i riedet il-fond i kif kien attwalment mibni, tant hu hekk li
gabel ma sar il-kuntratt tat-18 t'Ottubru 1994 qatt ma vverifikat jekk il-fond
kienx mibni skond il-pjanta jew le. Langas ma Imentat dwar dawn id-
diskrepanzi bejn il-fond kif kien mibni u I-post kif suppost kien mibni skond

il-pjanta approvata mill-MEPA gabel ma bdiet din il-kawza.

15. Is-socjeta appellanti tfisser dan I-ewwel aggravju taghha hekk:
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»Dwar l-interpretazzjoni tal-kuntratt

»ll-klawsola 4 tal-Kuntratt tat-18 t'Ottubru 1994, fuq liema l-attri¢ci ghamlet
il-kawza taghha, ghandu jingara fil-kuntest tal-kuntratt kollu, u ghandu
jirrizulta li I-klawsola hija wahda ta’ garanzija kontra kwistjonijiet li jistghu
mal-Awtorita tal-ippjanar. Il-klawsola tghid is-segwenti:

»“4) Bil-patt illi I-mezzanin u I-garages sottostanti gew mibnija bil-
permessi kollha mehtiega u skond ir-regolamenti tal-bini u in konformita
mal-pjanta approvata.”

»ll-kliem @ja minnu nnifsu juri li l-intenzjoni kienet ta’ garanzija; iktar minn
hekk perd ghandu jigi rilevat li ma hemmx kontestazzjoni li meta I-fond kien
inbigh kien (1) ga nbena fl-istadju ta’ shell form, u (2) I-attri¢i kienet ratu fl-
istat li kien mibni. Inoltre gie konfermat li (3) ma gie anness I-ebda pjanta
mal-kuntratt in kwistjoni u li (4) l-attri¢i langas marret tivverifika, gabel il-
kuntratt, jekk il-fond kienx mibni skond il-pjanti jew le. (5) Qabel ma ngala’
d-disgwid bejn il-partijiet |-attri¢i gatt ma kienet indenjat ruhha li thares lejn
il-pjanti in kwistjoni.

»Inoltre ghalkemm saret riferenza fis-sentenza ghat-tieqa u ghal shower
jirrizulta li kien hemm diversi divergenzi ohra bejn il-fond u I-pjanta
approvata mill-MEPA. Dwar ix-xaft u |-bitha I-attri¢i gatt ma qalet xejn ghax
huma fil-verita ikbar minn kif inhuma murija fuq il-pjanta approvata mill-
MEPA u lanqas fuq il-kamra z-zghira li tintuza mill-attrici bhala washroom.
Dawn il-bidliet I-ohra ma ssemmewx mill-attrici.

»ll-kuntratt b’liema I-fond inbigh ma specifikax I-uzu li kien ser isir mill-fond,
langas kien hemm deskrizzjoni ta’ kif kienu ser jingasmu I-kmamar. Huwa
minnu li fil-pjanti I-Awtorita tal-ippjanar kien jezisti dik il-pjanta izda jirrizulta
li dik il-pjanta gatt ma raffigurat fil-kuntratt. Ghalkemm fix-xhieda [-attri¢i
ghamlet emfazi li kien hemm kamra (fejn suppost kien hemm tieqa) li
skond il-pjanta kienet intiza bhala bedroom, ikkonfermat li din il-kamra
kienet biss spare bedroom mhux li kienet tintuza izda kienet armatha bhala
spare bedroom (xhieda tal-15 ta’ Jannar 2015).

»Kull klawsola tal-ftehim ghandha tigi interpretata skond ir-rieda tal-partijiet
(a. 1003 tal-Kap. 16), li fdan il-kawza ntwera ¢ar bl-agir taghhom: L-attrici
riedet il-fond kif kien attwalment mibni, u l-obbligu tal-esponenti kien i
jikkonferma li I-bini kif mibni kien konformi mar-regolamenti. Dan jirrizulta
¢ar mill-agir taghha, kif elenkati hawn fuq.

»ll-klawsola kienet fin-natura ta’ garanzija kontra |-effetti ta’ proceduri ta’
infurzar kontra I-attrici, u mhux dikjarazzjoni li I-fond ga mibni kien ser
jinbidel minn kif ratu l-attri¢i. Jigifieri I-obbligu derivanti minn dina I-klawsola
kienet li I-esponenti jissanzjona I-fond kif kien attwalment mibni.

»ll-klawsola saret biss sabiex |-esponenti tkun obbligata li tipprotegi lill-
attrici minn molestazzjoni mill-MEPA u cioe din isservi biss bhala garanzija
u mhux bhala replika ezatta ta’ kif inhu I-fond.

»Mill-atti tal-kawza ma jirrizutla li kien inhareg xi enforcement notice fuq il-
fond in kwistjoni jew kien hemm xi molestazzjoni iehor fir-rigward tal-bini.«

16. L-ewwel argument li tressaq f'dan I-ewwel aggravju tas-socjeta appellanti
jolgot dik il-parti tas-sentenza appellata fejn I-ewwel qorti ddikjarat li r-

rikorrenti skont il-klawsola 4 tal-kuntratt, xtrat bil-patt li I-post taghha huwa
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17.

18.

19.

20.

21.

mibni bil-permessi mehtiega u “in konformitd mal-pjanta approvata”.

Skond is-socjeta’ appellanti I-ewwel qorti interpretat din il-klawsola hazin.

Madanakollu, wara li gieset din il-klawsola fil-kuntest tad-dispossizzjonijiet
kollha tal-kuntratt tat-18 t'Ottubru 1994, kif ukoll fil-kuntest tal-provi kollha
prodotti, din il-gorti jidhrilha illi din id-disposizzjoni fil-kuntratt hawn fuq
imsemmi ma tista’ tigi interpretata bl-ebda mod iehor hlief bil-mod kif

interpretatha I-ewwel qorti.

B’dik il-klawsola s-soc¢jeta’ appellanti espressament tat garanzija lill-attrici
li I-post taghha huwa mibni bil-permessi mehtiega u “in konformita mal-

pjanta approvata.”

Huwa minnu illi kif ikkonferma n-nutar li ppubblika [|-kuntratt tat-18
t'Ottubru 1994 ma kien hemm l-ebda pjanta mehmuza mal-kuntratt.
Madanakollu, fil-fehma ta’ din il-qorti ma kienx mehtieg li tigi mehmuza
pjanta mal-kuntratt peress li |-klawsola numru erbgha tal-kuntratt ma

tirreferix ghal pjanta mehmuza mal-kuntratt izda ghall-pjanta “approvata”.

Din il-gorti ma ghandha I-ebda dubju li I-“pjanta approvata” hija dik hekk
kif approvata mill-Awtorita ta’ Malta dwar I-Ambjent u |-Ippjanar, ghaliex

hija din l-awtorita biss li ghandha s-setgha li “tapprova” pjanti.

Li kieku I-partijiet riedu jirreferu ghal xi pjanta ohra, i.e. pjanta li mhijiex dik
approvata mill-Awtorita ta’ Malta dwar I-Ambjent u I-Ippjanar, huma kienu
juzaw kliem differenti. Kienu, per ezempju, jirreferu ghall-pjanta li tigi
mehmuza mal-kuntratt u fdan il-kaz il-pjanta kienet tkun iffirmata mill-

partijiet ghall-kuntratt flimkien mal-pagni |-ohra tal-kuntratt. Pero dan
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22.

23.

24,

25.
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m’ghamluhx u ghalhekk din il-qorti ma tistax tagbel mal-interpretazzjoni
ristretta li s-socjeta appellanti trid li tinghata lill-klawsola numru erbgha fil-

kuntratt tat-18 t'Ottubru 1994.

L-art. 1002 tal-Kodiéi Civili huwa ¢ar:

»1002. Meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skont |-uzu
fiz-zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ghal interpretazzjoni.«

Argument iehor tas-socjeta appellanti huwa fis-sens li I-attrici rat il-fond fl-
istat li kien mibni u accettatu f'dak I-istat u ghalhekk ma tistax tilmenta li
garrbet xi danni minhabba diskrepanzi zghar bejn il-pjanta hekk kif
approvata mill-MEPA u |-fond kif ratu meta xtratu, partikolarment peress li
m’ghamlitx il-verifiki ne¢essarji gabel ma sar il-kuntratt sabiex tara jekk il-

fond kienx tassew mibni skond il-pjanta approvata mill-MEPA jew le.

Din il-gorti langas ma tagbel ma’ dan l-argument tas-socjeta appellanti.
Ghalkemm bhala principju huwa minnu li kull min ikun ser jixtri jrid ikun
prudenti, u jkun ghaqli li x-xerrej jaghmel il-verifiki ne¢essarji gabel ma jsir
il-kuntratt, madankollu kif galet il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza

taghha tal-20 ta’ Ottubru 2005 fl-ismijiet Barbara v. Camenzuli:

»ll-gorti tqis ukoll li dan I-izball hu skuzabbli ghax min jixtri fondi ghandu
jistenna li l-istess hu mibni skond il-ligi. Min jixtri oggett m’ghandux ikollu
jivverifika mal-awtoritajiet kompetenti jekk dak l-oggett huwiex konformi
mal-ligi; la qed jigi offrut ghall-bejgh, kull xerrej ghandu jassumi li dak I-
oggett jista’ jinxtara minghajr xkiel u problemi ‘I quddiem. Kull min jixtri
oggett ghandu dritt jippretendi li dak l-oggett hu tajjeb ghall-uzu, u li kwindi
konformi mal-ligi.«

Minbarra dan, hija regola generali li I-kuntratti dejjem ghandhom jigu
ezegwiti in bona fide. Fil-kaz tallum jirrizulta illi s-socjeta appellanti kienet

taf li -mezzanin illum proprjeta tal-attrici appellata ma kienx mibni kif iridu
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26.

27.

28.

I-permessi u |-pjanta hekk kif approvata mill-MEPA* u xorta wahda tat
garanzija, fil-kuntratt tat-18 t'Ottubru 1994, illi “I-mezzanin u l-garages
sottostanti gew mibnija bil-permessi kollha mehtiega u skond ir-regola-
menti tal-bini u in konformita mal-pjanta approvata”. Hi ghalhekk imxiet in
mala fide ghaliex hbiet dan il-fatt mill-attrici li ma kellha I-ebda raguni
sabiex tiddubita mill-veracita tad-dikjarazzjoni maghmula mis-socjeta

appellanti fil-kuntratt takkwist taghha.

Din il-gorti ghalhekk ma tista’ qatt tagbel mal-argument tas-socjeta
appellanti illi “I-attrici riedet il-fond kif kien attwalment mibni” u cioe bl-
illegalitajiet kollha Ii kien fih u dan peress li |-attrici appellata langas biss
kienet taf b’dawn id-diskrepanzi bejn il-pjanta kif approvata mill-MEPA u I-
fond kif kien mibni meta sar il-kuntratt in kwistjoni u ghalhekk huwa
impossibbli illi [-attrici dak iz-zmien li sar il-kuntratt accettatu bl-illegalitajiet

kollha li kien fih.

Ghar-ragunijiet hawn fuq moghtija, dan l|-ewwel aggravju tas-socjeta

mhux sejjer jintlaga’.

Nghaddu issa ghat-tieni aggravju tas-socjeta appellanti li jolqot id-
decizjoni tal-ewwel gorti li ordnat lis-soc¢jeta appellanti sabiex thallas danni
lill-attrici. Tghid illi ebda danni ma huma dovuti minnha lill-attri¢i peress li
t-telf li ged issostni li garrbet huwa wiehed ipotetiku “li forsi kien javvera
ruhu kieku l-attrici bieghet il-fond, jew li kieku nhardu xi ordni t'enfurzar

kontra l-attri¢i”. 1zzid tghid li “I-uniku danni li l-attri¢i tista’ tirreklama f'dan I-

Ara wkoll para. 14 et seqq. tas-sentenza moghtija minn din il-qorti fil-25 ta’ Novembru
2016 fl-ismijiet John Mary Fsadni et v. Georgina Mallia et.
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istadju huma dawk id-danni, u cioé spejjez li jkunu inkorsi sabiex il-fond

jigi sanzjonat kif kien mibni mis-socjeta esponenti”.

29. Is-socjeta appellanti tfisser dan it-tieni aggravju taghha hekk:

»B) Bla pregudizzju ghal premess id-danni huma ipotetici

»Huwa principju basilari fil-ligi taghna li I-grad ta’ danni li jistghu jintalbu
huma dawk id-danni li gew sofferti attwalment: kemm I-ispejjez zejda li gew
inkorsi u kif ukoll it-telf ta’ gligh li ngarab b’risultat ta’ att in desamina. Dan
il-principju tan-natura tad-danni huwa stabbilit fl-artikoli 1045, 1136 u 1137
tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema artikoli gew applikati b’mod hazin.
Dawn |-artikli jipprovdu s-segwenti:

»Minn dawn l-artikoli jirrizulta ampjament li I-mizura tad-danni huwa dak li
attwalment gie sofferti mill-attrici u mhux dawk li ipotetikament setghet
issofri fkaz li giet biex tbigh il-fond.

»L-attri¢i uzat il-fond bhala residenza taghha u tar-ragel taghha; bl-ebda
mod ma dikjarat li kellha intenzjoni li tbigh dan il-fond. Fi¢-¢irkostanzi
ghalhekk ma setghetx issoffri dannu ghaliex dak id-dannu kien jigi soffert
biss fil-kaz li ippruvat tbigh il-fond u I-prezz moghti lilha kien imnaqqas
minhabba I[-fatt li I-fond ma kienx mibni skond il-permessi. Huwa biss f'dak
l-istadju li d-danni jsiru konkreti. F’dan l-istadju d-danni huma ipotetic¢i u
mhux attwali.

»L-esponenti jissottometti bir-rispett illi t-telf ta’ valur intrinsiku tal-fond ma
huwa xejn hlief telf ipotetiku li forsi kien javvera ruhu kieku I|-attri¢i bieghet
il-fond, jew li kieku nhargu xi ordni t'enfurzar kontra I-attri¢i. Izda fil-prattika
jirrizulta li l-attrici baqghet tghix fil-fond minghajr tfixkil mill-Awtorita tal-
Ippjanar u ghalhekk fir-realta I-attrici ma soffriet I-ebda dannu. Ir-realta hija
li I-uniku raguni ghala dina |-kawza saret kienet biex twaqgaf lill-esponenti
milli tibni l-arja ta’ dan il-fond u I-art adjacenti liema proprjeta hija kollha
proprjeta ta I-esponenti.

»Inoltre u fi kwalsiasi kaz jirrizulta li fis-sena 2012 I-attri¢ci hadet il-ligi
fidejha u fethet din it-tiega (dwar din hemm kawza ta’ spoll pendenti
qguddiem il-Qorti tal-Appell). Permezz ta’ dina |-kawza [-attrici ma hijiex
gieghda tirreklama xi dritt jew titolu li tiftah it-tiega izda bil-fatt li fethet it-
tieqa, f'dan l-istadju, wiehed qajla jista’ jifhem x’danni gieghda ssofri fdan
l-istadju.

»llli bla pregudizzju ghal dan kolhu I-uniku danni li |-attrici tista’ tirreklama
fdan l-istadju huma dawk id-danni, u cioe spejjez, li jkunu nkorsi sabiex il-
fond jigi sanzjonat kif kien mibni mis-soéjeta esponenti. Zgur li I-ammont
imposti mill-ewwel onorabbli gorti huwa ezagerat hdejn dawn l-ispejjez.«

30. Dan it-tieni aggravju tas-socjeta appellanti wkoll huwa legalment infondat

u mhux sejjer jintlaga’.
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31.

32.

33.

ll-provi juru ¢ar illi I-mezzanin li nbigh lill-attrici mis-socjeta appellanti bil-
kuntratt tat-18 t'Ottubru 1994 ma nbeniex in konformita mal-pjanta

approvata ghal bosta ragunijiet:

a. mahemmx en suite shower mal-master bedroom;

b. It-tieni kamra tas-sodda hija izghar fl-arja taghha peress illi

tkabbret il-bitha;

c. lIt-tielet kamra tas-sodda ghandha bieb i jaghti ghall-bitha
interna minflok tiega. Din il-kamra ma tikkwalifikax bhala kamra
tas-sodda skond il-ligi tas-sanita peress illi (i) ma ghandhiex
tiega u (ii) il-bieb ma jaghtix ghal fetha b’distanza bizzejjed
skont ir-regolamenti. L-uzu li jista’ jsir minn din it-tielet kamra
huwa non-habitual use, Ii jfisser fil-fehma tal-perit illi tista’

tintuza biss ghal storage.

Mir-rapport tal-perit jirrizulta wkoll li I-attri¢i hallset prezz oghla minn kemm
tassew jiswa bil-varjazzjonijiet kollha li kien fih. Wara li gies id-diversi
fatturi relevanti, fosthom il-fatt li t-tieqa tat-tielet kamra tas-sodda li taghti
ghall-bitha interna issa nfethet® ghalkemm in-nugqasijiet I-ohra ghadhom
hemm, il-perit illikwida d-differenza bejn il-valur tal-fond li kieku mibni
skont il-permessi u I-valur tal-fond fl-istat kif inbigh lill-attrici hija ta’ sbatax-

il elf u hames mitt euro (€17,500).5

Fil-fehma ta’ din il-gorti, |-attrici appellata ghalhekk garrbet danni attwali —

u mhux ipoteti¢i — meta hallset sbatax-il elf u hames mitt euro (€17,500)

Ara foll. 31 et seq.
Ara foll. 79 et seq.
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37.
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zejda ghall-fond. Din il-qorti ghalhekk tagbel mal-ewwel gorti illi s-socjeta
appellanti ghandha thallas kumpens lill-attrici appellata fl-ammont ta’
sbatax-il elf u hames mitt Euro (€17,500) minhabba d-danni attwali li
sofriet l-istess attrici appellata meta hallset prezz ferm oghla mill-prezz li

kien jiswa I-fond fl-istat li kien dakinhar li akkwistatu.

Ma tagbilx, ghalhekk, mal-ahhar argument li ssemmi s-socjeta appellanti
fis-sens li “l-uniku danni li l-attri¢i tista’ tirreklama f'dan l-istadju huma
dawk id-danni, u cioe spejjez li jkunu nkorsi sabiex il-fond jigi sanzjonat kif
kien mibni mis-socjeta esponenti”. Kif rajna, fir-relazzjoni tieghu il-perit
gies il-fatt li t-tieqa issa nfethet qabel ma wasal ghad-differenza ta’
sbatax-il elf u hames mitt euro (€17,500). Minbarra dan, l-ispejjez i
ssemmi s-socCjeta appellanti fl-ahhar parti tat-tieni aggravju taghha ma
jinkludux ukoll il-varjazzjonijiet I-ohra li fih il-fond li jissemmew fuqg. Langas

ma ssemmi kemm kienu dawn l-ispejjez.

Sewwa ghalhekk galet I-ewwel gorti illi:

»... |-fatt li l-istess rikorrenti effettivament fethet it-tiega in kwistjoni fl-2012
wara li thabtet hi stess biex ottjeniet il-permess relattiv mil-MEPA ma
jnaggasx mid-danni li sofriet bhala rizultat tal-fatt li I-valur tal-post mibjugh
lilha kien ferm ingas minn kemm kellu jkun kieku kien mibni skont il-pjanta.
Dak li ghamlet ir-rikorrenti biex regghet ziedet il-valur tal-post ma jnaggasx
mid-danni konsistenti ftelf ta’ valur li sofriet originarjament meta s-socjeta’
intimata ikkonsenijatilha I-post bit-tiega nieqsa.«

Ghar-ragunijiet hawn fuq moghtija, dan it-tieni aggravju tas-socjeta’

appellanti wkoll mhux sejjer jintlaga’.

Ghaldagstantdin il-gorti tichad |-appell tas-socjeta appellanti u tikkonferma

s-sentenza tal-ewwel gorti tal-5 t'Ottubru 2016 in toto.
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38. L-ispejjez, kemm tal-ewwel istanza kif ukoll ta’ dan |-appell, jithallsu mis-

socjeta’ appellanti.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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