App. Civ. 713/12/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar I-Erbgha, 26 ta’ Ottubru, 2022.

Numru 25

Rikors numru 713/12/1 JZM

Saviour Ellul
V.

Vincent Dalli u Carmen Dalli, u b’nota tas-17 ta’ Lulju 2013 assuma
l-atti Vincent Dalli flok I-intimata Carmen Dalli li mietet fil-mori tal-
kawza
1. Din is-sentenza titratta appell tal-attur minn sentenza moghtija mill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili fit-30 ta’ Mejju 2017 li ¢ahdet it-talbiet sabiex: (i)
il-Qorti tiddikjara li x-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni, skavar u tqattigh ta’ blat li

ghamlu I-konvenuti fil-proprjeta” taghhom, biswit dik tal-attur, ma
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jirrispettawx id-distanza stabbilita fil-ligi, bi ksur tal-Artikolu 439 tal-Kodici

Civili; (i) tordna lill-konvenuti jaghmlu x-xoghlijiet rimedjali ne¢essarji, u

(i) gabel ma jitlestew tali xoghlijiet, tinibixxi lill-konvenuti milli jaghmlu

kwalsiasi xoghlijiet ohra.

2. [I-fatti li wasslu ghall-kawza huma s-segwenti:
2.1. L-attur hu sid il-fond bl-isem “Millenium 2000 fi Trig it-Tempesta
I-Qrendi;*
2.2. ll-konvenut huwa s-sid ta’ plot li jikkonfina dak tal-attur, liema plot
ried jizviluppah fbasement garages, ground floor garages,
appartamenti u penthouse ghal bintu u I-gharus taghha;?
2.3. Meta saret l-applikazzjoni ghall-permess ta’ zvilupp mal-
Awtorita® tal-Ippjanar, il-konvenut u I-Perit Ivan Zammit, il-perit
inkarigat mill-konvenut, kienu diga™ ftehmu li x-xoghol ta’ skavar kien
ser isir bi dritt mal-hajt divizorju. F’dak I-istadju l-attur kien ghadu
mhuwiex infurmat b’dak li ser isir;3

1 Fol. 94.

2 Fol. 20, 26A.

3 Fol. 143.
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2.4. ll-blat tqatta’ sal-hajt divizorju li jifred iz-zewg proprjetajiet*. L-
istess sar ma’ haijt divizorju li jifred is-sit tal-konvenut minn dik ta’ terzi

(Abdilla) li fetah kawza,® li sussegwentement kienet ¢eduta;®

2.5. Fi Frar tal-2011 beda x-xoghol u l-attur kien imur jittawwal ta’
spiss, kwazi kuljum u qatt ma Imenta mal-haddiema dwar ix-xoghlijiet
li kienu ghaddejjin” ghajr li kien idejqu I-hoss u d-damdim tal-

mechanical trencher:8

2.6. Ix-xoghol bit-trencher sar fi tliet darbiet. L-ewwel darba biex
igatta’ t-trinek, kemm min-naha tal-appogg tal-attur u n-naha I-ohra.
Wara li sar it-tkissir rega’ sar xoghol bit-trencher biex jinzlu aktar bhala
gholi. Xoghol bit-trencher rega’ sar sabiex tqattghet il-giebja fuq in-

naha ta’ wara:®

2.7. Waqt li I-konvenuti kienu geghdin ihaffru sabiex jaghmlu giebja

fil-proprieta’ taghhom, beda jiskula I-ilma mill-giebja fil-proprjeta’ tal-

4 Fol. 26F.

5 Fol. 148.

6 Rik gur. Nru. 156/2013 — ¢eduta fid-19 ta’ Gunju 2014.
7 Fol. 121.

8 Fol. 20, 22, 23, 24, 25, 28.

9 Fol. 26B.
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attur mibnija vi¢in il-hajt tal-appogg.'® Skont il-Perit Zammit, meta
darba ¢empillu I-attur fuq il-kwistjoni tal-giebja, dan tal-ahhar qallu

‘nishet is-siegha u I-mument li hallejtu jqatta’ z-zewg piedi u nofs’;**

2.8. Sussegwentement, lejn I-ahhar ta’ Marzu u I-bidu ta’ April 2011,
il-konvenuti hadu hsieb it-tiswija tal-giebja tal-attur. Skont il-konvenut,
it-tiswijiet saru b’'materjal partikolari mitlub mill-attur, u wara mlewlu I-

giebja bl-ilma;*?

2.9. L-attur min-naha tieghu jilmenta li dam hafna jigri wara I-
konvenut u I-perit tieghu gabel saret it-tiswija fil-giebja, u x-xoghol ma
sarx skont id-direzzjoni tal-Perit Zammit. Jghid li fil-fatt, wara jumejn,
kellu jbattal il-giebja/bir. Isostni li meta fl-ahhar irnexxielu jikkomunika
mal-Perit Zammit, dan tal-ahhar kien gallu li I-konvenut ma ried jirranga
xejn. Kien ghalhekk tkellem mal-Perit Ludovico Micallef, li waqt
spezzjoni nfurmah li I|-hsara fil-giebja kienet giet princ¢ipalment
ikkagunata mill-fatt illi meta I-konvenuti skavaw, gattghu I-blat mal-haijt

divizorju minghajr ma hallew id-distanza kif titlob il-ligi. L-attur jghid li

10 Fol. 118.
11 Fol. 26B.
12 Fol. 20, 26, 26G -1, 28.
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ma kienx jaf li I-konvenuti suppost hallew c¢ertu distanza meta skavaw

u sar jaf b’dan minghand il-Perit Micallef;'3

2.10. llI-Perit Micallef xehed Ii I-attur mar ghandu ghall-ewwel darba

fGunju tal-2012;

2.11. Fuq parir tal-Perit Micallef I-attur mar ikellem avukat u fl-4 ta’
Gunju 2012 talab il-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni*® kontra I-konvenut
sabiex il-Qorti tinibih milli jaghmel xoghol ta’ kostruzzjoni fis-sit tieghu.
Imenta illi x-xoghlijiet imwettqa mill-konvenut saru bi ksur tal-Artikolu
439 tal-Kodi¢i Civili ghaliex l-iskavar mal-hajt divizorju li jifred il-
proprjetajiet tal-partijiet sar bi dritt u allura ma zammewx id-distanza ta’

76cm, b’periklu ghall-istabbilita” tal-proprjeta’ tieghu;'®

2.12. B'digriet moghti fl-4 ta’ Gunju 2012 il-Qorti provizorjament
lagghet it-talba. Sussegwentement b’digriet tat-28 ta’ Gunju 2012
intlagghet it-talba.l” L-attur jilmenta li I-konvenut baga’ ghaddej bix-

xoghlijiet;!8

13 Fol. 94 et seq., 110, 124.
14 Fol. 126, 140.

15 Inib. Nru. 777/2012 AF.
16 Fol. 6.

7 Fol. 6.

18 Fol. 96.
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3.

4.

Fis-16 ta’ Lulju 2012 I-attur fetah il-kawza u talab sabiex il-Qorti:-

11] tiddikjara illi I-intimati naqsu milli jzommu d-distanza mill-hajt
divizorju illi hemm bejn il-proprjeta’ taghhom u dik tar-rikorrenti, u dana
bi ksur tal-ligi senjatament I-artikolu 439 tal-Kap. 16 tal-Ligijjiet ta’ Malta;
[2] tordna lill-intimati, taht is-supervizjoni u kontroll ta’ perit nominandi,
sabiex jaghmlu dawk ix-xoghlijiet u modifiki remedjali kollha necessarii,
biex ir-rikorrenti jigi ripristinat fid-drittijiet tieghu kif previst mil-ligi, u
dana fi zmien gasir u perentorju stabbilit mill-Qorti u fil-kaz li dawk ix-
xoghlijiet ma jsirux kif ordnat mill-Qorti u fil-perijodu minnha stabbilit,
ghaliex l-istess xoghlijiet m’ghandhomx isiru mir-rikorrenti, jekk hemm
bzonn taht il-kontroll u s-supervizjoni tal-perit nominandi, u a spejjez tal-
istess intimati; [3] tinibixxi lill-intimati milli jaghmlu xoghlijiet ta’ kwalsiasi
natura fuq is-sit proprjeta taghhom li tinsab fil-Qrendi adjacenti dik tar-
rikorrenti, u dana sakemm |-istess intimati jkun ghamlu dawk ix-
xoghlijiet kollha illi jkun gie ordnat illi jaghmlu minn din I-Onorabbli Qorti;
Kollox skont kif gie dikjarat aktar ‘| fuq u ghar-ragunijiet il-premessi.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-mandat ta’ inibizzjoni ntavolat fl-4 ta’ Gunju

2012 kontra l-intimati li minn issa jibgaw ingunti ghas-subizzjoni
taghhom”.

Permezz ta’ risposta mahlufa pprezentata fl-24 ta’ Ottubru 201219,

il-konvenuti wiegbu illi:

“1. It-talbiet attrici huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez.

2. It-thaffir li I-eccipjenti ghamlu fil-fond taghhom mal-hajt divizorju sar
bl-gharfien u I-kunsens tal-attur li rrinunzja ghal kwalunkwe jedd legali
li seta” kellu fir-rigward. L-azzjoni prezenti hija vessatorja u illegali,
motivata biss biex taghmel hsara lill-eccipjenti minhabba kwistjonijiet li
m’ghandhom x’jagsmu xejn mal-mertu ta” din il-kawza.

3. F’kull kaz, mhux minnu li I-eccipjenti bagghu ghaddejin bix-xoghlijiet
inibiti wara I-hrug tal-mandat ta" inibizzjoni.

19 Fol. 17.
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4. It-tieni talba attrici hija legalment insostenibbli; I-attur ghandu jindika
d-disposizzjonijiet tal-ligi minn fejn jirrizultaw id-drittijiet li fughom ged
jibbaza t-talba tieghu.

5. It-tielet talba attrici hija legalment inammissibbli in kwantu diretta
sabiex |-attur jottjeni inibizzjoni permanenti kontra I-eccipjenti. Inoltre I-
istess talba hija nfondata wkoll billi |-attur m’ghandu ebda jedd
jippretendi li I-esponenti ma jizviluppawx il-proprjeta taghhom.

6. Salvi eccezzjonijiet ulterjuri”.

5. B’sentenza moghtija fit-30 ta’ Mejju 2017, il-Prim’ Awla tal-Qorti
Civili ddecidiet billi lagghet l-ewwel u t-tieni eccezzjonijiet, astjeniet milli
tiehu konjizzjoni tal-e¢cezzjonijiet I-ohra, u ¢ahdet it-talbiet tal-attur bl-

ispejjez kollha kontrih.

6. ll-konsiderazzjonijiet tal-ewwel Qorti kienu prin¢ipalment is-

segwenti:

*Minn qari tar-rikors guramentat, jirrizulta li I-iiment ta’ I-attur huwa li |-
konvenuti gattghu I-blat ghas-sotterran tas-sit taghhom b’mod illi ma
zammewx id-distanza rikjesta mil-ligi ossija dik ta” 76 cm “il gewwa mill-
hajt divizorju.

... filkkaz tal-lum, huwa kkonfermat bhala fatt mill-periti tal-gorti illi |-
iskavar mill-konvenut sar bi dritt il-hajt divizorju mal-attur u allura ma
kenitx inzammet id-distanza 76 cm.

ll-konvenut ma jikkontestax illi ma zammx id-distanza izda jikkontendi li
sar hekk bl-gharfien u bil-kunsens tal-attur.
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Ghalhekk gabel ma tqgis il-mertu, fl-isfond tal-konsiderazzjonijiet ta’
natura teknika, il-Qorti trid tistharreg jekk kienx hemm ftehim bejn il-
partijiet li kien jammonta ghal rinunzja da parti tal-attur illi ma tinzammx
mill-konvenut id-distanza ta’ 76 cm — kif jikkontendi I-konvenut fit-tieni
eccezzjoni.

Dwar dan il-punt, il-Qorti tinsab rinfaccjata b verzjonijiet konfliggenti
ghaliex minn naha I-wahda I-attur ighid illi gatt ma ftiehem xejn dwar
distanza mal-konvenut, u langas qatt irrinunzja ghad-distanza legali, u
minnaha I-ohra |-konvenut jishaq illi kien hemm ftehim car mal-attur fejn
kien permess lill-konvenut illi jiskava bi dritt il-hajt.

Dan premess, u riferibbilment ghall-kaz tal-lum, ladarba kien il-
konvenut li sostna li kien hemm ftehim mal-attur, kif rifless fit-tieni
eccezzjoni, kien jispetta lill-konvenut li jaghmel din il-prova, fuq bilanc
ta’ probabilitajiet.

Issa I-konvenut fisser il-mod kif ftiehem mal-attur kemm fl-affidavit
tieghu kif ukoll meta xehed in kontroezami. Fiz-zewg okkazjonijiet, il-
konvenut xehed illi waqt I-access li sar fil-propjeta tal-attur ghal fini tal-
precondition report, kien mistogsi quddiem il-perit tieghu mill-attur dwar
kif kien sejjer isir it-thaffir, u hemm kien spjegat b’mod car i t-thaffir kien
ser isir mal-hajt. ll-konvenut sahaq li I-attur accetta li jsir hekk.

Ghal din il-Qorti hija sinjifikanti hafna x-xiehda tal-perit ex parte tal-
konvenut, Perit lvan Zammit. Dan fisser b’dettall (u allura mhux b’mod
superficjali) il-ftehim li sar quddiem mill-partijiet. Spjega kif kien hu stess
li minn fuq il-bejt tal-proprjeta tal-attur spjega I-mod kif kien ser isir
ittqattigh, u li l-attur sema’ kollox b’attenzjoni u accetta billi qal Ii kien:
all right.

Biex jittenta jiskredita dak li xehed Perit Zammit, |-attur, waqt il-
kontroezami tal-istess xhud, stagsa lill-perit ir-raguni ghalfejn il-ftehim
ma sarx bil-miktub jew ghaliex ma kienx riferenza ghall-ftehim fil-pre-
condition report. Perit Zammit wiegeb kjarament illi I-iskop tal-
precondition report ma kellux xjagsam mal-ftehim bejn il-partijiet
ghaliex dak ir-rapport sar bil-ghan li tkun tirrizulta il-kondizzjoni tal-fond
tal-attur gabel jibda x-xoghol mill-konvenut. Zied jaffermailli I-ftehim ma
sarx bil-miktub ghaliex kien tal-fehma li kien ged jittratta ma” zewgt irgiel
ta” I-affari taghhom u ma hassx li kellu jinsisti li I-ftehim isir bil-miktub.
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Perit Zammit ikkonferma I-verzjoni tieghu tal-fatti fir-rapport tieghu
ezebit a fol 27 u 28 tal-process li jgib id-data tas-16 ta’ Awissu 2012.
Fir-rapport hemm konferma li kien sar il-ftehim verbali bejn il-partijiet kif
ukoll li meta bdew ix-xogholijiet ta’ skavar fi Frar 2011, huwa kien ltaga
ma’ [-attur fuq is-sit in kwistjoni, u stagsih jekk kollux kienx sew, u fejn
[-attur kien wiegeb li kollox kien sejjer tajjeb hlief li kienu ged idejjquh il-
vibrazzjonijiet tal-ingenji. L-attur ma Imentax dwar id-distanza.

L-attur ipprova jwaqqga’ dak li xehdu I-konvenut u Perit Zammit dwar il-
ftehim billi waqt il-kontroezami, il-konvenut ittenta jikkontesta |-fatti billi
saru domandi illi jimplikaw illi meta sar il-precondition report ma setax
ikun hemm diskussjoni dwar kif kien ser isir it-tgattigh peress li kien
ghadu wisq prematur u langas kien ghadu gie diskuss mal-perit
Zammit.

Madanakollu fir-risposta tieghu, il-konvenut ghamilha cara li huwa kien
ilu li ddiskuta mal-Perit Zammit dwar kif kien ser isir ix-xoghol ta’ tqattigh
u dan anke kien rifless fil-mod kif kienet saret |-applikazzjoni ghall-
permess. Ghalhekk, meta saret I-laqggha ghand I-attur, huwa u I|-perit
tieghu kienu diga’ jafu kif kien ser isir ix-xoghol ta’ tqattigh, dejjem jekk
[-attur jaccetta li jsir hekk I-attur.

Inoltre I-verzjoni tal-fatti kif saret mill-Perit Zammit u tal-konvenut hija
korraborata ndirettament mill-perit ex parte tal-attur, Perit Ludovico
Micallef. Ibda biex wara li sar I-access mill-Perit Zammit, wara li beda t-
thaffir mill-konvenut fejn dan it-thaffir kien ta’ interess ghall-attur, u wara
li rrizultat il-hsara fil-bir tal-attur, dan tal-ahhar sejjah lill-Perit Ludovico
Micallef fuq il-post. Ifisser li kien ghadda z-zmien.

Perit Micallef ma ssejjahx mill-attur minhabba I-kwistjoni tad-distanza
legali izda minhabba I-hsara tal-bir.

Kien stabbilit bhala fatt illi kien Perit Micallef illi ssenjala lill-attur li t-
tgattiegh mill-konvenut ma kienx sar fid-distanza legali.

Li kieku I-Perit Micallef ma ghamilx dan ir-riliev ghaliex, fil-fehma tieghu,
kien relatat mal-hsara tal-bir, il-kwistjoni tad-distanza legali ma kenitx
tqum bejn il-partijiet; u langas ma kienet tispicca quddiem il-grati.

Minn dan il-Qorti tinsab konvinta fuq bilanc ta’ probabilitajiet.

Tajjeb jinghad illi Perit Micallef ma kienx prezenti meta ftehmu Ipartijiet.
Fl-istess waqgt ikkonferma li meta ghamel kuntatt mal-Perit Zammit biex

ikun jaf kif sar it-tgattigh, Perit Zammit fissirlu li kien sar ftehim bejn il-
partijiet fil-presenza tieghu.
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Fl-assjem ta’ dak li qalu, ix-xhieda kollha b’mod partikolari I-persuni li
ghamlu x-xoghol kollha kkonfermaw li I-attur gatt ma Imenta maghhom
dwar il-kwistjoni tad-distanza.

[I-Qorti ma tistax tiskarta x-xiehda taghhom jekk din tikkorrabora I-prova
principali.

Huwa sinjifikanti li fil-kaz tal-persuni li ghamlu x-xoghol ma sarx
kontroezami.

Kif sahaq il-konvenut fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, I-ghazla li ma
jsirx kontroezami ghandha s-sinjifikat taghha ghaliex xiehda li tkun
inghatat tibga™ mhux kontradetta, langas fil-minimu taghha.

Ghal din il-Qorti, ghandu sinjifikat il-fatt illi I-persuni li ghamlu x-xoghol
ma sarx kontroezami taghhom. Dawn kien persuni illi fid-deposizzjoni
taghhom ghamlu nsistenza illi I-attur gatt ma Imenta maghhom dwar il-
mod kif kienu ged isiru x-xogholijiet, u li addirittura kien prezenti waqt li
kienu geghdin jahdmu; sa anke tela” fug I-ingenji taghhom.

Mill-provi li gab il-konvenut irrizulta I-oppost.
Irrizulta li I-konvenut ra t-tgattigh isir mal-haijt divizorju.
U waqgaf hemm.

Irrizulta li waqt kien ged isir ix-xoghol ta’ tqattigh, saret hsara fil-bir tal-
attur.

L-attur accetta li jitkompla x-xoghol, u li I-bir jissewwa wara li jispicca x-
xoghol.

Tajjeb jinghad illi I-attur dam madwar sena u tlett xhur biex ghamel din
il-kawza. Anke wara li ghamel il-kawza baqa’ jinsisti illi I-lment tieghu
kien dwar il-hsara li garrab il-bir.

Fit-tentattiv tieghu li jwarrab il-prova tal-ftehim li biha kien rinfaccjat, |-
attur ittenta jpingi lill-konvenut bhala persuna Ii pprova japprofitta mis-
sitwazzjoni, billi jaghmel xoghol a skapitu ta’ kulhadd, inkluz ta’ gar
iehor li ghandu ghalga fuq wara tal-proprjeta tal-konvenut. Tant hu hekk
illi meta kien ged jixhed |-attur spjega Ili meta kien tkellem ma’ Emanuel
Abdilla (u cioe” is-sid tal-ghalga) dan gallu li I-konvenut ma kienx
avvicinah meta kien ser jibda x-xogholijiet u langas ma zamm id-
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distanza legali. L-attur sostna wkoll li Abdilla kien infurmah li pproceda
kontra Ikonvenut bil-kawza 156/2013.

Din il-Qorti ma tifhimx ghaliex I-attur gatt ma ressaq lil Emanuel Abdilla
bhala xhud tieghu sabiex isostni dak li kien ged jallega.

Dan premess tajjeb jinghad illi meta I-gorti ghamlet |-accertamenti
taghha sabet illi ghalkemm tassew kienet saret kawza bin-nru
156/2013/SM fil-fatt dik il-kawza kienet ceduta fid-79 ta’ Gunju 2014.

Apparti dan il-fatt, anke jekk il-konvenut ma wasalx ma’ Abdilla fi ftehim
simili ghal dak mal-attur, mhijiex prova favur l-attur.

Dwar it-tentattiv tal-attur illi jpingi lill-konvenut bhala persuna li ried
jaghmel xoghol minghajr galbu, il-Qorti ma ssibx li dak allegat mill-attur
kien ippruvat.

Tajjeb jinghad illi skont id-deposizzjoni tal-perit tekniku Godwin Abela
Bil-mod kif sari I-qtugh ma gietx ikkawzata hsara lill-attur, u li I-wicc
mikxuf tal-blat kien issigillat b’membrane kif titlob is-sengha u l-arti.

Din il-Qorti tosserva wkoll li lanqas ma jista’ jigi argumentat li bil-ftehim
il-konvenut kien ser jiggwadanja waqt li I-attur kien ser ikun minn taht.

Skont ma xehdu I-konvenut u |-perit tieghu, il-ftehim kien fis-sens i |-
attur jirrinunzja ghad-distanza legali, u I-konvenut kien bi tpattija jtella’
appogg shih minn isfel sa fuq u jirrinunzja li jgabbad ma’ I-appogg.

ll-periti addizzjonali spjegaw li jekk il-konvenut kien ser jibni hajt minn
isfel, u I-konvenut icedi |-parti tal-hajt li hija proprjeta’ tieghu bil-blat li
hemm tahtu, l-attur kien ser jiggwadanja peress li fl-eventwalita li I-attur
iwaqqga’ I-binja kollha, dan ikun jista’ jhaffer sal-livell li bena |-konvenut.
Din il-Qorti ghandha c-certezza morali meqjusa fuq bilanc ta’
probabilitajiet illi bejn il-partijiet kien hemm ftehim fis-sens illi d-distanza
legali ma kellhiex ghalfejn tkun osservata mill-konvenut waqgt ix-xoghol
ta’ thaffir tieghu.

Din il-Qorti hija sodisfatta sal-grad rikjest mil-ligi illi bl-aktar mod car u
inekwivoku l-attur irrinunzja illi waqt it-thaffir tas-sit tieghu I-konvenut
jogghod mad-distanza rikjesta bl-Art 439 tal-Kap 16. Ghamel dan bil-
kunsens esplicitu tieghu, kif ukoll bl-akkwixxienza tieghu.

Fic-cirkostanzi, ma hemmx lok, u langas htiega, ghal din il-Qorti li tqis

il-kwistjonijiet teknici sollevati mill-periti tal-Qorti, kif ukoll il-
konsiderazzjonijiet li ghamlu I-partijiet dwar dawk il-kwistjonijiet”.
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7. L-attur appella mis-sentenza b’rikors li pprezenta fis-16 ta’ Gunju

2017 fejn talab lil din il-Qorti:

‘tirrevoka u tannulla s-sentenza appellata moghtija fit-30 ta’ Mejju 2017
mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili, tilqa’ t-talbiet attrici appellant filwaqt i
tordna lill-intimati, taht is-supervizjoni u kontroll ta’ perit nominandi,
sabiex jaghmlu dawk ix-xoghlijiet u modifiki remedjali kollha necessarji,
biex ir-rikorrenti jigi ripristinat fid-drittijiet tieghu kif previst mil-ligi, u
dana fi Zzmien qasir u perentorju stabbilit mill-Qorti u fil-kaz Ili dawk ix-
xoghlijiet ma jsirux kif ordnat mill-Qorti u fil-perjodu minnha stabbilit,
ghaliex I-istess xoghlijiet m’ghandhomx isiru mir-rikorrenti, jekk hemm
bzonn that il-kontroll u supervizjoni tal-perit nominandi, u a spejjs ta’ I-
istess intimat, bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kontra I-konvenuti appellati”.

8. ll-konvenut wiegeb illi s-sentenza hi gusta u ghandha tigi

konfermata.

Konsiderazzjonijiet:

9. Permezz tal-appell tieghu I-attur jilmenta illi fil-kkaz in ezami, fejn si
tratta ta’ allegat rinunzja ta’ servitu’, il-prova ta’ tali rinunzja ghandha tkun
wahda ¢ara u inekwivoka u kwalsiasi dubju li jista’ jkun hemm ghandu
jimmilita favur it-tezi illi ma kienx hemm rinunzja. lIsostni li fdan il-kaz,
prova ¢ara u inekwivoka li kien hemm ftehim ta’ rinunzja ma ngabitx, anzi
mill-provi jirrizulta I-kuntrarju. Jikkritika I-fatt li I-ewwel Qorti strahet fuq

ix-xhieda tal-konvenut u tal-perit tieghu ghaliex jallega li dawn ma kinux
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xhieda ‘indipendenti u oggettivi’. Jghid li ladarba kien hemm kunflitt bejn
il-verzjonijiet tal-partijiet fuqg l-allegata rinunzja, I-ewwel Qorti kellhiex tilga’
t-tieni ecéezzjoni tal-konvenuti. Jilmenta ulterjorment |i Jiet skartata
b’leggerezza l-prova li sid fond iehor biswit dak tal-konvenuti, ¢ertu
Emanuel Abdilla, kellu wkoll jiftah kawza kontra I-konvenut ghaliex
m’osservax id-distanza legali. Jghid li dan huwa fatt ikkonfermat mill-
konvenut stess kif ukoll mill-perit tieghu u ghalhekk, kuntrarjament ghal
dak li ppretendiet I-ewwel Qorti, ma kien hemm Il-ebda htiega biex iharrek
li Emanuel Abdilla. Skontu dan juri I-mala fede tal-konvenut u li huwa
inverosimili li I-konvenut ha I-briga li jifiehem mieghu dwar ir-rinunzja
ghas-servitu" mahluga mil-ligi u ma kkonkludiex ftehim mal-gar I-iehor.
Zied li I-fatt li ma kienx jilmenta mal-haddiema li kienu ged jahdmu fis-sit
huwa rrilevanti billi ‘I-ligi ma tobbligax lis-sid tal-fond dominanti illi jiehu
azzjoni immedjata sabiex jissalvagwardja d-drittijiet tieghu w s-silenzju
tieghu b’ebda mod ma tista’ tigi nterpretata bhala xi rinunzja tacita tad-
drittijiet tieghu.’ Isostni li, kuntrarjament ghal dak li qalet I-ewwel Qorti
huwa m’ghandu I-ebda benefi¢c¢ju mill-allegat ftehim bejnu u bejn il-
konvenuti, anzi, hekk kif ikkonfermat mill-periti addizzjonali, jekk ma jsirux
ix-xoghlijiet rimedjali huwa se jigi ppregudikat. Jghid li ghalhekk, it-tieni
eccezzjoni tal-konvenuti kellha tigi michuda. Stabbilit li hemm ksur tal-

ligi, jilmenta li s-soluzzjoni proposta mill-periti addizzjonali mhijiex wahda
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sodisfacenti. Jghid li r-rimedju ghandu jkun li I-konvenuti jergghu
jikkostruwixxu hitan ghal dak il-wisa’ kollu li tgatta’ illegalment sabiex
kollox jitpogga fl-istat li trid il-ligi, mhux li jigi sostitwit b’xi haga li ma tkunx
tal-hxuna konformi mal-ligi. Finalment izid i |-periti addizzjonali stess
ikkonfermaw illi hemm bzonn li jsiru xoghlijiet rimedjali sabiex il-bini jerga’
jsir stabbli, dritt li huwa gatt ma rrinunzja ghalih. Jghid li I-kwistjoni kienet
dwar it-tip ta’ xoghlijiet rimedjali li kellhom isiru u mhux jekk dawn
kellhomx isiru jew le. Ghalhekk, kien sorpriz meta fis-sentenza appellata
gie deciz li ma kellhomx isiru xoghlijiet rimedjali ghaliex huwa rrinunzja

ghalihom billi dan ma kienx il-kaz.

10. ll-konvenut appellat wiegeb li dan l-appell mhu xejn ghajr
ripetizzjoni tas-sottomissjonijiet tal-attur quddiem I-ewwel Qorti. F’kull
kaz, wiegeb li s-sentenza appellata jisthoqgilha konferma u li I-appell tal-
appellant ged isir biss sabiex itawwal il-proc¢eduri u jzommu milli jizviluppa
I-proprjeta’ tieghu ghal bintu u zewgha li fil-frattemp lahqu zzewgu u
kellhom tifel. Talab ghalhekk lil din il-Qorti tissoggettah ghad-doppie

spese.

11. Din il-Qorti kemm-il darba tenniet illi:
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“1-Qorti tal-Appell ghandha awtonomija shiha fl-apprezzament tal-fatti
u ghandha kull setgha tinterpreta I-fatti mod iehor minn kif tkun
fehmithom qorti tal-ewwel grad. Huwa minnu illi fejn tidhol kredibilita ta’
xhieda li I-ewwel qorti tkun semghet viva voce qorti ta’ revizjoni ma
hijiex sejra facilment tiddisturba l-apprezzament li tkun ghamlet I-ewwel
gorti, u langas ma tagleb il-konkluzjoni tal-ewwel qorti meta din tkun
ghaZzlet bejn zewg possibiltajiet ta’ interpretazzjoni ta’ fatt li t-tnejn ikunu
plawsibbli. Madankollu, il-Qorti tal-Appell ghandha s-setgha tikkorregi
kull apprezzament ta’ fatt li jidhrilha li jkun Zbaljat irrispettivament mill-
gravita tal-izball. 1zzid tghid, anzi, li, aktar u aktar f'sistema bhal taghna
fejn jezisti grad wiehed biss ta’ appell, il-Qorti tal-Appell tkun qieghda
tonqos mid-dmir taghha jekk tabdika mir-responsabilita taghha i
taghmel apprezzament awtonomu tal-fatti”.20

12. L-Artikolu 493 tal-Kap. 16 jipprovdi illi:

‘Aadd ma jista’ jhaffer fil-fond tieghu bjar, gwiebi, jew latrini, jew
Jaghmel thaffir iehor ghal kull hsieb li jkun, fboghod ta’ anqas minn sitta
u sebghin ¢entimetru mill-hajt divizorju”.
13. F’dan il-kaz mhux kontestat li I-konvenut ma zammx id-distanza
legali. 1-Qorti tal-ewwel grad madankollu lagghet it-tieni ec¢ezzjoni tal-

konvenuti fis-sens li dawk ix-xoghlijiet saru, ‘bl-gharfien u I-kunsens tal-

attur li rrinunzja ghal kwalunkwe jedd legali li seta’ kellu fir-rigward’.

14. Fattwalment jirrizulta li I-konvenut kien diga™ miftiehem mal-perit
tieghu li jiskava dritt mal-hajt divizorju meta saret I-applikazzjoni ghall-
izvilupp mal-Awtorita’ tal-lppjanar. F’dak I-istadju l-attur ma kienx gie

kkonsultat. Kien biss meta kienu se jibdew ix-xoghlijiet li avvi¢inah il-

20 Dottoressa Antoinette Cutajar v. L-Onor. Dott. Joseph Muscat et deciza fl-14 ta’ Dicembru
2018.

Pagna 15 minn 19



App. Civ. 713/12/1

konvenut. Dan sabiex jithejja pre-condition report. Il-konvenut xehed li

fdik I-okkazjoni:

“jien tlajt mas-Sur Ellul fuq il-bejt, beda jic¢ekkja sular sular, meta tlajna
fuq il-bejt u s-sur Ellul ittawwal ghal go tieghi, qalli kemm, bic-c¢ajt qalli
inti kemm se thaffer sitt sulari? Ghidtlu le kull ma ha nhaffru xi hames
jew sitt filati. Dan il-hin resaq il-perit lejna, jigifieri gqed nghid resaq fil-
genb li jigi ghal fuq il-plot tieghi mal-appodd, qallu ara Sur Ellul qallu
ahna li se naghmlu, ser naqtghu ezatt, ser nitilfu I-ispazju t'erba’ pulzieri
u nofs tal-hajt, qallu ser inqattghu ezatt u ser intellghu qoxra qallu ghax
irid ovvjament jitqeghdu anke xi planki. Qallu ser nibqghu telghin
b’qoxra ghalina. Is-Sur Ellul ma oggezzjonax la dak il-hin, langas gatt
ma oggezzjona, anqas qatt ma oggezzjona”.?!

15. Kliem li gie mtenni wkoll mill-Perit lvan Zammit:

“Waqt l-ispezzjoni tal-proprjeta, li kienet tinkludi ground floor garage,
zewg (2) appartamenti u kmamar fuq il-bejt, kif konna fuq il-bejt, is-Sur
Ellul stagsa lis-Sur Dalli, il-klijent tieghi, kien staqsiena x’kien bi hsiebna
naghmlu, x’kien bi hsiebu jibni u x’kien bi hsiebu jaghmel, ghednielu
x’kien bi hsiebna nibnu u ghednielu kemm kien bi hsiebna nqattaw ghal
basement garage, fejn ghednielu li, ‘isma, ha nqattghu flush mal-
appogg tieghek’ ghednielu kif ha jahdem ghax kien saqsiena ukoll kif
ha nahdmu, li ha nqattghu bit-trencher u bil-mechanical crushering,
inkissru |-blat ta’ bejn iz-zewg trinek. Ghednielu ukoll li, dment li hu
jagbel, il-kliejnt tieghi kien lest li jtella’ appodd shih minn isfel sa fuq u
jirrinunzja li jagbad mal-appogg, kif, fl-ahhar mill-ahhar, kien mibni fin-
nofs taz-zewg proprjetajiet. Jigifieri kien lest li jirrinunzja ghal erba’
pulzieri u nofs (4%). Ifthimni, dakinhar kien deher Ii accetta,
eventwalment ... le kien galli orrajt hux....”

16. Il-Qorti ma tara |-ebda raguni ghalfejn m’ghandhiex temmen din il-
verzjoni. Evidenti li I-attur f'dak I-istadju ma kellu I-ebda oggezzjoni b’dak

li ser isir ghaliex kieku kien jitkellem, u mhux ihalli lill-konvenut jipprocedi

21 Fol. 146.

Pagna 16 minn 19



App. Civ. 713/12/1

bix-xoghol. L-attur kien jaf li mhux ser tinzamm id-distanza legali u kien

gieghed jara b’ghajnejh li I-iskavar gieghed isir mal-hajt.

17. Kien biss wara trapass ta’ aktar minn sena li kkonsulta perit u
avukat tal-fidu¢ja tieghu u beda joggezzjona ghal dak li sar. L-attur
jipprova jiggustifika dan it-trapass ta’ zmien kollu billi jargumenta li ma
kienx jaf li meta jsir skavar I-ligi trid li bejn proprjeta’ u ohra tithalla’
distanza ta’ 76cm u li dan il-fatt skoprieh biss meta, fGunju 2012
ikkonsulta perit tal-fidu¢ja tieghu dwar allegati danni kawzati fil-giebja
tieghu. Pero dik mhijiex gustifikazzjoni valida. Semmai kellu jiehu parir
fdak l-istadju u mhux jaddotta atteggjament passiv u anzi jaghti lill-

konvenut x’jifthem li m’hemmx problemi.

18. Fir-rigward tal-Artikolu 439 tal-Kap. 16, il-gurisprudenza tghallem

. “Ir-ratio legis ta’ din id-dispozizzjoni hija Ii thaffir f'distanza ta’
angas minn dik stipulata fil-ligi jista’ jwassal ghall-hsara fil-hajt divizorju.
Fir-rigward, jinsab ritenut fil-gurisprudenza li dan id-divjet huwa assolut
u huwa pprojbit kull tip ta’ thaffir. Huwa rrilevanti ghall-applikazzjoni ta’
dan l-artikolu li bit-thaffir ma saritx hsara lil hajt divizorju. ll-ligi hija cara
u ghalhekk ma thalli ebda lok ghal interpretazzjoni”.??

. “dan id-divjet huwa assolut, u japplika wkoll ghall-barrieri ... L-
inosservanza ta’ dik il-ligi ggib ir-responsabbilita ghall-konsegwenzi

22 paul u Helen mizzewgin Vella v. David u Iris mizzewgin Micallef dec¢iza mil-Qorti tal-appell fil-
5 ta’ April 2013.
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dannuzi sofferti mill-gar fil-fond tieghu, u ggib I-obbligu tar-responsabbli
li jirrimedja |-hsara u jitwarrab il-perikolu”.?3

J ‘Dan l|-ahhar imsemmi artikolu jippreskrivi d-distanza legali
minima li kellha tinzamm fl-ezekuzzjoni ta’ xoghlijiet ta’ thaffir. Id-divjet
ta’ dan id-dispost tal-ligi huwa wiehed assolut u ‘iuris et de jure’ u
japplika kemm fir-rigward ta’ konfini laterali kif ukoll fil-kaz fejn ikun
hemm dislivell bejn il-konfini. Ifisser ghalhekk illi I-artikolu 439 jikkreja
presunzjoni assoluta ta’ hsara u huwa ghalhekk impellenti li tinzamm
id-distanza regolamentari biex proprju jigi evitat dannu lill-vicin.
Effettivament u guridikament |-applikabilita® ta’ din id-disposizzjoni
tipprexxindi minn kull indagini dwar xi assenza ta’ potenzjalita’ dannuza
tal-kondotta ta’ min ikun zamm distanza nferjuri ghal dik legali.
L-inosservanza ta’ din in-norma tal-ligi ggib b’konsegwenza r-

responsabilita’ ghad-danni sofferti mill-gar, u ggib ukoll I-obbligu ta’ min
ikkawzahom biex jirrimedja ghall-hsara”.?4

19. Madankollu fdan il-kaz hu ¢ar li l-attur kien jaf x’ser isir u wkoll
x’gieghed isir, u m'oggezzjonax. Hu stess xehed li rahom igattghu I|-blat
ta’ mal-hajt u ma Imentax.?> Ghalhekk ftehim kien hemm. Ftehim i jista’
jkun impli¢itu™ mill-fatt li [-attur qatt m’oggezzjona. ll-fatt li jista’ jkun li I-
attur ma kienx jaf x'tghid il-ligi gabel tkellem mal-Perit Ludovico Micallef,
mhix skuza valida. Kieku ried seta’ jaghmel verifiki gabel bdew ix-
xoghlijiet u wkoll waqt ix-xoghol. Dan apparti li I-ewwel problema li
ngalghet ma kinitx minhabba kif kien gieghed isir jew sar |-iskavar izda fi

kliem l-attur, “ghax il-kaz tieghi kien fuq il-bir, I-ewwel ma kien kisser il-

23 Salvatore Grixti et vs George Schembri deciza mill-Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Gunju 1959.

24 Saviour u Emanuela konjugi Brincat vs Salina Estates Limited et decizda mill-Qorti tal-Appell
(Inferjuri) fil-25 ta’ Frar 2004.

25 Fol. 121 u 123.
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bir...”.?® Fl-istess deposizzjoni rega’ kkonferma li “Fuq il-bir jien I-ilment

tieghi”.?’

20. 1I-Qorti qgrat l-atti kollha u tagbel perfettament mal-
konsiderazzjonijiet li saru mill-ewwel Qorti. Ghal dak li jirrigwarda |-fatt li
I-konvenut kellu kwistjoni ma’ gar iehor ghaliex ghamel Il-istess, m’hemmx
provi ¢ari dwar l-istess. It-terza persuna (Abdilla) ma tressqitx bhala xhud.
Dak li jinteressana ghall-ezitu™ ta’ din il-kawza hu dak li sehh bejn l-attur

u I-konvenut.

Ghal dawn il-motivi tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza appellata bl-

ispejjez kollha kontra I-attur.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm

26 Fol. 109.
27 Fol. 117.
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