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David Borg u James Borg Mc Monagle
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Marisa Farrugia

11-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat ta’ David Borg u James Borg Mc Monagle
pprezentat fit-13 ta’ Mejju, 2020 li permezz tieghu ppremettew u talbu

is-segwenti:

I1li permezz ta’ donazzjoni (Dok A) datata wiehed u tletin (31) ta’ Lulju
tas-sena elfejn u tlieta (2003) fl-atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri, ir-
rikorrent David Borg ittrasferixxa b’titolu ta” donazzjoni lill-konvenuta
bintu Marisa Farrugia l-arja mill-gholi tat-tlettax —il filata (mill-livell
tal-gatran) sal-oghli ta’ hamsa u ghoxrin filata mill-livell tal-gatran tal-
bungalow bl-indirizz ‘Mon Cherie’, 257, New Carmel Street,

Birkirkara, liema bungalow huwa proprjeta’ tal-istess rikorrenti David



Borg.

i l-istess David Borg, b’permezz ta’ donazzjoni (Dok B) datata
tmienja u ghoxrin (28) ta’ Dicembru tas-sena elfejn u sbatax (2017) fl-
atti tan-Nutar Dottor Gerald Spiteri Maempel, ittrasferixxa b’titolu ta’
donazzjoni, il-bejt bl-arja relattiva sovrapposta I-appartament proprjeta’
tal-konvenuta li huwa sussegwentement sovrappost ghal bungalow

proprjeta’ tal-istess donatur rikorrent David Borg.

i r-rikorrenti James Borg Mc Monagle gustament u bi dritt jixtieq
jizviluppa l-arja proprejta’ tieghu u ghalhekk applika mal-Awtorita’ tal-
Ippjanar w ottjena I-permess bin-numru 9171/18, flimkien mal-

approvazzjoni tal-pjanti relattivi.

I11i f°dan 1-izvilupp, ir-rikorrent James Borg Mc Monagle sejjer ukoll
jestendi il-komun in kwestjoni, inkluz bl-installar ta’ lift sabiex
eventwalment I-istess rikorrenti jkollu access ghall-proprjeta’ tieghu

mill-istess komun.

Illi in vista’ ta’ dan u pemezz ta’ ittra legali datata ghoxrin (20) ta’
Marzu tas-sena elfejn u ghoxrin (2020), ir-rikorrent James Borg Mc
Monagle informa lill-konvenuta ohtu illi kien jehtieglu illi ssir
spezzjoni tal-appartament taghha sabiex isir il-condition report relattiv
skont il-Ligi.

i r-rikorrent James Borg Mc Monagle informha ukoll illi kien ser ikun
jehtieglu access temporanju ghall-proprjeta’ tieghu u dan stante 1-fatt
illi attwalment I-unika access ezistenti huwa biss mill-proprjeta’ tal-

istess konvenuta.

lli minkejja dan it-tenttativ, ir-rikorrenti baga’ minghajr minghjar

risposta u ghalhekk spicca inibit milli jkompli bl-istess zvilupp.

Ili apparti minn dan u hekk kif ben spjegat fl-istess donazzjoni fl-atti
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tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri (Dok A), il-konvenuta hija biss
proprjetarja mill-gholi tat-tlettax —il filata mill-livell tal-gatran, sal-
oghli ta’ hamsa u ghoxrin filata mill-livell tal-gatran tal-bungalow

proprjeta’ tar-rikorrenti David Borg.

i mill-ispezzjonijiet illi saru fuq il-post, jidher b’mod evidenti illi 1-
konvenuta, fl-izvilupp tal-arja rispettiva, m’onoratx il-limitu tal-bini
koncess lilha u cioe’ sal-oghli ta’ hamsa u ghoxrin filata, b’dan illi

estendiet il-livell tal-oghli tal-arja taghha b’diversi filati.

i dan ifisser illi ghalhekk il-konveuta Marisa Farrugia accediet
ulterjorment f’parti mill-arja li m’hijiex proprjeta’ taghha u ghalhekk
persentagg ta’ volum ‘I fuq mill-oghli ta’ hamsa u ghoxrin filata huwa

di diritto proprjeta’ tad-donatur rikorrent David Borg.

Ili ghalhekk il-konvenuta Marisa Farrugia ged tokkupaw dan il-volum
‘1 fuq mill-oghli ta’ hamsa u ghoxrin filata tal-proprjeta’ taghha

minghajr titolu validu fil-Ligi u dan a pregudizzju assolut tar-rikorrenti.

Ili inolte, I-istess konvenuta b’mod abbuziv u agir illegali ghall-ahhar,
bniet ukoll kamra fuq il-bejt sovrappost I-appartament taghha u cioe’
b’molestja fil-pussess tal-proprjeta’ tar-rikorrenti James Borg Mc

Monagle.

i I-konvenuta Farrugia ma kellha I-ebda dritt tibni din il-kamra u dan
ghaliex il-bejt bl-arja relattiva tal-appartament (proprjeta’ tal-
konvenuta) sovrappost ghal bungalow proprjeta’ tad-donatur missier

huma esplicitament proprjeta’ tar-rikorrenti James Borg Mc Monagle.

i tajjeb jinghad illi r-rikorrent diga’ provaw jaslu f’arrangament
amikevoli mal-istess konvenuta u dan hekk kif ben evidenzjat mill-ittri
legali li ntbaghtu lilha fis-snin passati bl-ghan ewlieni illi jigu evitati

kwalunkwe proceduri gudizzjarji, izda dan kien kollu ghal xejn.



Ili ghalhekk r-rikorrenti ma jhossux li huma ghandhom ibatu I-ispejjez

ta’ din il-kawza.

i r-rikorrenti jafu b’dawn il-fatti personalment u ghalhekk, kellha ssir

din il-kawza.

Ghaldagstant u in vista tas-suespost, ir-rikorrenti umilment jitlobu lil
din I-Onorabbli Qorti joghgobha:

1.  Tiddikjara li I-konvenuta Marisa Farrugia ged tokkupa minghajr
titolu I-ispazzju u I-volum li jinsab ‘1 fuq mill-oghli ta’ hamsa u ghoxrin
filata tal-proprjeta’ taghha u cioe’ oltre minn dak moghti lilha permezz
ta’ donazzjoni datata wiched u tletin (31) ta’ Lulju tas-sena elfejn u
tlieta (2003) fl-atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri.

2. Tiddikjara li dan l-agir tal-konvenuta Marisa Farrugia huwa
wiehed abbuziv u illegali u b'hekk gieghed johlog danni lir-rikorrenti
David Borg u tiddikjarha lill-istess konvenuta responsabbli versu I-hlas

ta’ dawn id-danni.

3. Tillikwida I-istess danni sofferti mir-rikorrenti David Borg

okkorrendo bl-opra ta” perit nominandi.

4.  Tikkundanna lill-konvenuta Marisa Farrugia sabiex thallas lir-
rikorrent David Borg id- danni kollha hekk likwidati.

5.  Tiddikjara li I-konvenuta Marisa Farrugia qed tokkupa minghajr
titolu validu fil-Ligi I-ispazzju mill-bejt ‘1 fuq (I-arja inkluza) proprjeta’
tar-rikorrent James Borg Mc Monagle u dan b’kostruzzjonijiet jew opra
materjali ta’ kull xorta u sussegwentement tiddikjara illi I-istess
konvenuta ghagixxiet b’mod abbuziv u b’molestja assoluta fuq il-

pussess tal-attur James Borg Mc Monagle.

6.  Tiddikjarha lill-istess konvenuta responsabbli versu kwalunkwe
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dannu kkagunat minhha a detriment tal-attur James Borg Mc Monagle

a kawza ta’ dan l-agir abbuziv taghha.

7. Tillikwida I-istess d-danni sofferti mir-rikorrenti James Borg Mc

Monagle okkorrendo bl-opra ta” perit nominandi.

8.  Tikkundanna lill-konvenuta thallas lir-rikorrenti James Borg Mc
Monagle d-danni hekk likwidati.

9.  Tikkundanna I-konvenuta Marisa Farrugia sabiex fi zmien qasir
u perentorju tnehhi I-volum 1i jinsab ‘1 fuq mill-oghli ta’ hamsa u
ghoxrin filata tal-proprjeta’ taghha u cioe’ oltre minn dak moghti lilha
permezz ta’ donazzjoni datata wiehed u tletin (31) ta’ Lulju tas-sena
elfejn u tlieta (2003) fl-atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri u fin-nugqas
ta’ dan jigu I-istess rikorrenti awtorizzati li jaghmlu dawk ix-xogholijiet
mehtiega f’dan is-sens taht id-direzzjoni u n-nominazzjoni ta’ arkittett

u inginier civili a spejjez tal-istess konvenuta.

10. Tikkundanna I-konvenuta Marisa Farrugia sabiex fi zmien gasir
u perentorju tnehhi kwalunkwe sporgenzi u kull opera ohra li saret bi
ksur tal-ligi mill-bejt ‘1 fuq (l-arja inkluza) proprjeta’ tar-rikorrent
James Borg Mc Monagle u fin-nuqqas ta’ dan jigu 1-istess rikorrenti
awtorizzati li jaghmlu dawk ix-xogholijiet mehtiega f’dan is-sens taht
id-direzzjoni u n-nominazzjoni ta’ arkittett u inginier civili a spejjez tal-

istess konvenuta.

11. Tawtorizza lir-rikorrent James Borg Mc Monagle sabiex jestendi
u jikkompleta I-komun in kwestjoni inkluz bl-installar ta’ lift appozitu,

sabiex I-istess rikorrent ikollu access li jasal sal-livell proprjeta’ tieghu.

12. Tikkundanna lill-konvenuta Marisa Farrugia responsabbli versu
kwalnukwe dannu kkagunat lill-atturi u tikkwantifika I-istess

occorrendo bl-opera ta’ periti nominandi.



Bl-ispejjez kontra I-konvenuta li minn issa gieghda tigi ngunta ghas-
subizzjoni u b’rizerva ghad-danni kollha ulterjuri li jistghu jirrizultaw

tul il-prosegwiment ta’ din il-kawza.

Rat ir-risposta guramentata ta’ Marisa Farrugia pprezentata f1-20

ta’ Lulju, 2020 u jinghad kif gej:

1. Ili t-talbiet attrici kollha ghandhom jigu michuda peress li bis-
sahha ta’ att pubbliku datat 31 ta’ Lulju 2003 in atti Nutar Tonio Spiteri
I-eccipjenti nghatat nofs sehem indiviz tat-tromba tat-tarag li twassal
ghar-residenza taghha kif ser jirrizulta waqt is-smiegh tal-kawza u
ghalhekk isegwi li altru milli I-esponenti ghandha titolu validu fuq I-

imsemmija tromba tat-tarag;

2. Il l-eccipjenti inoltre tista taccedi ghar-residenza taghha minn |-
imsemmija tromba tat-tarag u ghalhekk apparti milli hija s-sid ta’ nofs
sehem indiviz tal-imsemmija tromba, hija ghandha dritt ta’ passagg
ghal darha minn l-imsemmija tromba. Isegwi ghalhekk illi hija ma’
kkawzat ebda danni lill-atturi kif ged jigi allegat sempliciment ghaliex

qed tidhol f’darha mit-tromba mertu tac-citazzjoni;

3. Ili l-atturi, senjatament missier l-eccepjenti kien gabel gie
mxewweXx minn hut I-esponenti kkonceda permess lill-esponenti tuzha
dina t-tromba tat-tarag kif spjegat u ghalhekk anke minhabba f’dana il-
punt hija mhux responsabbli ghal ebda danni kif ged jigi pretiz;

4. [li dina I-kawza mhux ged issir minhabba I-kawzali mahlufa fic-
citazzjoni izda ghaliex I-attur James Borg Mc Monagle irid jizviluppa
I-arja, u minflok jaghmel tarag biex jaccedi ghall-proprjeta’ tieghu irid
jaghmel lift b’mod li jtellef lill-esponenti mill-kubagg tat-tromba li hija
ghandha nofs sehem indiviz minnha. Illi ghalhekk ser jirrizulta li I-atturi
ghamlu I-kawza ghal ragunijiet differenti minn dawk li halfu fic-

citazzjoni;



5. Salv eccezzjonijiet ulterjuri;

Bl-ispejjez.

Rat [-atti tal-kawza;

Rat il-provi li tressqu waqt il-prosegwimenti tal-kawza;

Rat illi fis-17 ta” Novembru 2021 giet nominata bhala perit tekniku |-
Perit Elena Borg Costanzi sabiex tirrelata dwar I-aspetti kollha teknici
tal-kawza, tenut kont it-talbiet attri¢i, kif ukoll 1-ec¢ezzjonijiet mressqa
li jolgtu l-aspett tekniku, b’mod partikolari tirrelata jekk fl-eventwalita
li jigi nstallat lift, il-wisa’ tat-turgien jigix ridott, u f'’kaz affermattiv,

b'kemm jigi ridott;

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku pprezentat fid-29 ta’ Marzu 2022 u
mahluf fil-5 t’ April 20221

Rat id-domandi in eskussjoni tal-atturi ipprezentati fis-6 t’ April 20222,
Rat ir-risposti tal-perit tekniku ipprezentati fil-11 t* April 20223;

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-atturi pprezentata fit-22 ta’ Lulju
2022* kif ukoll in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-konvenuta tas-6 ta’
Settembru 2022°;

Rat I-atti kollha tal-kawza;

Rat illi I-kawza thalliet ghal-lum ghas-sentenza.

1 Pagna 105 et seq tal-process.
2 Pagna 139 tal-process.
% Pagna 142 tal-process.
4 Pagna 148 et seq tal-process.
5 Pagna 171 er seq tal-process.



Ikkunsidrat;

Fatti

B’kuntratt ta’ donazzjoni tal-31 ta’ Lulju 2003 fl-atti tan-Nutar Tonio
Spiteri, David Borg, l-attur f’din il-procedura, itrasferixxa lill-bintu
Marisa Farrugia, I-konvenuta, l-arja mit-tlettax-il filata mil-livell tal-
gatran sal-oghli ta’ hamsa u ghoxrin filata mil-livell tal-gatran tal-
bangalow bl-indirizz Mon Cherie, 257, Triq il-Karmnu (maghrufa bhala
Sqaq Ganu), Birkirkara, biex b’kekk l-arja ‘I fuq minn hamsa u ghoxrin
filata baqghet propjeta ta’ David Borg.

Ma’ l-imsemmija arja trasferixxilha wkoll nofs indiviz tat-tromba tat-
tarag relattiva li tkun taghti access ghall-istess arja u liema tromba hija

accessibli minn 255, Triq il-Karmnu.

ll-konvenuta zviluppat 1-arja lilha donata f*appartament.

Aktar minn erbatax-il sena wara I-ewwel donazzjoi, bis-sahha ta’
kuntratt iehor ta’ donazzjoni ippubblikat fit-28 ta’ Dicembru 2017 fl-
atti tan-Nutar Gerard Spiteri Maempal, l-attur David Borg ta
b’donazzjoni lill-ibnu James Borg McMonagle (hu I-konvenuta, I-attur
I-iechor f"dawn il-proceduri), “il-bejt bl-arja relattiva tal-appartament
sovrappost ghal bangalow proprjeta tal-istess donatur numerat
internament wiehed (1) proprjeta ta’ Marisa Farrugia Birkirkara, Triq
il-Karmnu accessibbli mill-bieb numru mitejn u hamsa u hamsin
flimkien man-nofs indiviz (1/2) tal-proprjeta tal-bieb ta’ barra, entrata,

tarag u tromba tat-tarag sal-istess bejt”®.

6 Pagna 8 tal-process.



Fs-sena 2018, I-attur James Borg McMonagle ipprezenta applikazzjoni
mal-Awtorita tal-Ippjanar sabiex jizviluppa l-arja moghtija lilu. Din |-

applikazzjoni giet approvata, liema permess igib in-numru PA 9171/18.

Bl-izvilupp 1-imsemmi attur Borg Mc Monagle sejjer jestendi I-komun

inkluz installazzjoni ta’ lift.

ll-konvenuta toggezzjona li jitwaqqa’ t-tarag tal-komun gia ezistenti u

li jigi installat lift.

Apparti din l-oggezzjoni tal-konvenuta, hemm ukoll il-pretensjoni tal-
atturi illi 1-konvenuta bniet aktar ‘il fuq mill-hamsa u ghoxrin filata
moghtija lilha b’donazzjoni minn missierha, kif ukoll bniet kamra
(tromba) b’bieb ghal fuq il-bejt ‘il fuq mill-hamsa u ghoxrin filata u

liema tromba hija accessibbli biss mill-proprjeta taghha.

Ikkunsidrat;

L-Azzjoni Attri¢i.

B’din il-kawza, l-atturi qeghdin jitolbu dikjarazzjoni li 1-konvenuta
qieghda tokkupa b’mod abbuziv, illegali u minghajr titolu, spazzju li
jinsab ‘1 fuq mill-oghli ta’ 25 filata moghtija lilha b’donazzjoni minn
missierha David Borg b’kuntratt ta’ donazzjoni tal-31 ta’ Lulju 2003 kif
ukoll dikjazzjoni li l-konvenuta qieghda tokkupa minghajr titolu
spazzju mill-bejt ‘1 fuq minn dak 1i hija akkwistat b’donazzjoni u i 1-
istess konvenuta aggixxiet b’mod abbuziv u b’molestja assoluta fuq il-
pussess li l-attur Borg McMonagle ghandu tal-arja lilu donata minn

missieru.

Ghalhekk ged jitolbu li I-konvenuta tigi kkundannata sabiex fi zmien
qasir u perentorju tnehhi 1-volum zZejjed 1i jinsab ‘1 fuq mill-25 filata
proprjeta taghha inkluz ghalhekk il-kamra li giet minnha mibnija fuq il-
bejt.



Inoltre I-atturi ged jitolbu d-danni.

Ikkunsidrat

Provi

Meta xhed I-attur James Borg McMonagle huwa kkonferma dak i
kien iddikjara fir-rikors guramentat u spjega li ohtu I-konvenuta kienet
taghtu access li jghaddi mill-fond taghha darba wahda biss sabiex seta’
jsir survey. Sussegwentement ma hallitux jidhol aktar fil-fond taghha
biex isir il-condition report qabel giet ipprezentata minnu I-
applikazzjoni ghal zvilupp u lanqas hallietu jitla fuq il-bejt proprejta

tieghu flimkien mal-Perit u |-kuntrattur.

Jghid li bis-survey li kien sar fl-4 ta’ Settembru 2018 kien irrizulta li

ohtu kienet kisret il-kundizzjonijiet tal-kuntratt ta’ donazzjoni.

Xehed ukoll I-attur David Borg permezz t’affidavit, fejn ikkonferma
dak mahluf minn ibnu fl-affidavit tieghu u kompla jghid li Marisa
Farrugia bniet kamra illegali fuq il-bejt sovrappost I-apartament taghha.
Jghid 1i minflok uzat il-komun biex ikollha access ghal bejt ghal xi
manutenzjoni, qabdet u minflok bniet kamra. Jipprec¢iza li ‘dwar xi
kliem bejni u bejn Marisa dwar din il-kamra kien wiehed esplicitament
car u cioe dak li kien sar temporanju u ma kien jikkonsititwixxi I-ebda
dritt fuq il-bejt™’.

Permezz t’affidavit xehed ukoll il-Perit Andrew Farrugia fejn spjega
li " Awwissu tal-2018, l-attur Borg McMonagle ikkummissjonah sabiex
jaghmel land survey. Jghid li jidher ¢ar li I-ewwel sular estenda aktar ‘1
fug minn 25-il filata. Spjega li kamra minnhom (huwa ddeskriviha
bhala ‘Room A’) hija +27.21 filwagqt li 1-qiegh tal-bgija tas-sogfa I-ohra

" Pagna 44 tal-process.

10



tal-istess appartament huwa ta’ +26.98. Jaghmel referenza ghal kamra
ohra (ddeskriviha bhal ‘Room B’) fit-tieni livell li hija t-tromba hija

mibnija kompletament ‘il fuq mill-25 filata.

II-Konvenuta Marisa Farrugia wkoll xehdet permezz ta affidavit u
galet li hi kienet inkarigat lill-Perit Caruana Montaldo biex japplikalha
ghall-permess tal-bini fuq I-arja lilha donata minn missierha.

Tghid 1i I-intrata baqghet komuni bejnha u bejn sid 1-arja ta’ fugha.
Meta missierha ttrasferixxa l-arja lill-huha, dan tal-ahhar sar sid
flimkien maghha tat-tarag u l-intrata. Tghid 1i 1-arja ha jizviluppa ghal
skopijiet ta’ negozju u mhux biex jghix fiha hu. Tghid li huha kien
galilha sabiex ikissru t-tarag li hija kienet ghamlet fil-komun u jaghmlu
lift minflok, pero tghid li hija oggezzjonat ghax ma kellhiex bzonn lift

u langas ma riedet tkisser I-irham kollu tat-tarag.

Xehed il-Perit Edgar Caruana Montaldo prodott mill-konvenuta.
Huwa spjega li fI-2004 kien gie inkarigat mill-konvenuta biex jaghmel
applikazzjoni biex tinbena tromba u sular fl-indirizz 255, Trq il-

Karmnu, Birkirkara.

Jghid li x-xoghlijiet saru, inkluz tarag bir-ragg mis-sular terran sal-
ewwel sular. Spjega li hemm permess illum il-gurnata bin-numru

9171/2018 fuq applikazzjoni tal-attur James Borg McMonagle.

Din l-applikazzjoni giet approvata u hareg permess biex jitwaqqa t-
tarag tar-ragg u jinbena lift fin-nofs u tarag mad-dawra tieghu. Jghid li
t-tarag propost ha jkun dejjaq, kejl ta’ 75 jew 80 ¢m u mhux ha jkun
komdu ghax ha jidjieq. Ix-xhud jghid li fil-fehma tieghu xorta jista’ jsir
lift u fejn it-tarag ikun komdu xorta u mhux dejjaq izda t-tarag li hemm

irid jitwaqqa.

In kontro-ezami jghid li meta jkun hemm anqas minn 10 units, il-lift

mhux bilfors ikun fully accessible fil-fatt ghandu dubju kemm il-lift
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propost huwa fully accessible. Jghid li n-norma hija li t-targa tkun wisa’
90¢m u dan ghaliex mal-mument li jitwahhal il-puggamann it-tarag ha

jkompli jidjieq.

Ikkunsidrat;

Konsiderazzjonijiet.

Il-gofol tal-kwistjoni ta’ bejn il-partijiet hi I-pretensjoni tal-atturi illi I-
konvenuta, bi ksur tal-kondizzjonijiet stipulati fil-kuntratt ta’
donazzjoni tal-31 ta’ Lulju 2003, ghamlet I-isvilupp mhux biss fl-arja
lilha donata minn missierha sal-oghli ta’ 25 filata mil-livell tal-gatran,
izda issuperat dan il-livell. Jekk dan huwa minnu ifisser illi meta fit-
28 ta’ Dicembru 2017 il-missier iddona lill-ibnu l-arja ‘il fuq mill-25 il-
filata ‘1 fuq, parti minn dik l-arja kienet gia giet zviluppata mill-

konvenuta.

I1li meta wiehed jezamina l-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuta ma jsib xejn
fir-rigward ta’ din il-pretensjoni principali. L-e¢éezzjonijiet
jirrigwardaw il-kwistjoni tat-tromba tat-tarag u jekk il-konvenut Borg
McMonagle ghadux dritt iwaqqa’ dan it-tarag li hija ghandha nofs
sehem indiviz minnu sabiex jikkostruwixxi tarag iehor b’lift ghaddej

minn nofsu.

II-Qorti ser tghaddi sabiex tiddelibera jekk hux minnu dak allegat mil-
atturi li I-konvenuta ged tokkupa minghajr titolu legali dak kollu li hija
ikkostruwit ‘il fuq mill-25 filata mil-livell tal-gatran.

Ma hemmx kuntrast bejn il-partijiet dwar il-fatti. Il-konvenuta ma
tinnegax li hija proprjetarja sal-25-il filata u langas li hija bniet I-
appartament taghha oltre il-25-il filata u li bniet ukoll tromba fuq I-
apartament taghha accessibbli biss mill-fond taghha. Tghid biss li
missierha kellu ¢-cavetta u kien jaf kif kien gieghed isir ix-xoghol.

Insistiet ukoll li hija proprjetarja ta’ nofs indiviz tat-tromba.
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Il-punt tat-tlug fi kwistjonijiet simili huwa I-Artikolu 323 tal-Kodici
Civili jipprovdi li

“Kull min ghandu 1-proprjeta tal-art, ghandu wkoll dik tal-arja ta’
fugha, u ta’ dak kollu li jinsab fuq jew taht wic¢¢ l-art; hu jista’
jaghmel fuq l-art tieghu kull bini jew tahwil, kif ukoll taht 1-art,
kull bicca xoghol jew tahfir, u jichu minnhom kull prodott li
jistghu jaghtu, izda, bla hsara tad-dispozizzjonijiet dwar is-
Servitujiet Predjali taht it-Titolu IV tat-Tagsima | tat-Tieni
Ktiebta’ dan il-Kodi¢i [...]”

Kif rajna, l-arja ta’ ‘1 fuq mill-25 filata llum hija proprjeta’ tal-attur
Borg Mc Monagle lilu donata snin wara li l-attrici kienet ghamlet 1-
izvilupp taghha. Il-konvenuta, filwaqt li ma tinnegax li hija estendiet
I-izvilupp taghha oltre 1-arja lilha donata tghid illi missierha kien ra I-

izvilupp taghha isir u qatt ma sab oggezzjoni.

L-ewwel osservazzjoni li taghmel il-Qorti hi illi huwa minnu li meta I-
konvenuta zviluppat oltre 1-arja lilha donata dik I-arja kienet ghadha ta’
missierha. Mhux kontestat langas li I-missier kien isegwi l-izvilupp li
kienet ged taghmel bintu. Pero’ ma ngabet 1-ebda prova da parti tal-
konvenuta illi I-missier kien jaf li s-sagaf tal-appartament minnha
kostruwit kien jeccedi |-arja lilha donata. Tant hu hekk illi I-atturi saru

jafu b’dan wara li ottjenew rapport ta’ surveyor minnhom inkarigat.

In tema legali ssir referenza ghas-sentenza Gaetano Sammut pro et
noe vs. Pauline Sammut et (App Civ 1192/1987/2) de¢iza mill-Qorti
tal-Appell (sede Inferjuri) fit-8 ta> Gunju 2005:

“Issa hu minnu li jezisti l-insenjament traccjat fis-sentenza
“Carmelina sive Lina Camilleri -vs- Paul Mifsud”, Appell, sede
Inferjuri, 12 ta’ Awissu 1994 dwar il-konnotazzjoni ta’ “bla

titolu” espressa f* citazzjoni jew f* avviz, izda kif gie osservat
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“dan l-insenjament, pero” kellu jingara fis-sens limitat li I-Qorti
kellha tindaga u tistabbilixxi I-ezistenza tat-titolu fil-konfront ta’
l-attur li jkun ippropona I-kawza kontra I-konvenuta li jkun
gieghed jokkupa I-fond tieghu. Ma kienx allura bizzejjed ghall-
konvenut illi hu kien gieghed jipposjedi I-fond bis-sahha tar-
relazzjoni guridika legittima, kienet x” kienet li kellu ma’ x1 hadd,
kien min kien. Kellu jipprova li tali relazzjoni guridika legittima
Kienet tezisti bejnu u l-attur” - “Saviour Zammit -vs- Joseph
Galea et”, Appell, 30 ta’ Marzu 2001;

Il-kuntratt ta’ donazzjoni li jgib id-data 31 ta’ Lulju 2003 bejn 1-attur
David Borg u bintu I-konvenuta jispjega b’mod c¢ar x’kien qed jigi

donat:

“takkwista bl-istess titolu [ta’ donazzjoni] [-arja mill-gholi tat-
tlettax-il filata mill-livell tal-qatran sal-oghli ta’ hiamsa u ghoxrin
filata mill-livell tal-qgatran tal-bangalow jisimha ‘Mon Cherie’,
f'numru mitejn u sebgha u hamsin (257), mibnija fuq il-plots
numru tnejn u tlieta mill-ghalga maghrufa bhala ta’ Sqaq Ganu
fi Triq il-Karmnu, inkluz nofs indiviz tat-tromba tat-tarag
relattiva li tkun taghti access ghall istess arja, u liema tromba
hija accéessibli minn numru mitejn u hamsa u hamsin (255) fi Triq

il-Karmnu, Birkirkara [...] ®

ll-prezunzjoni imsemmija fl-artikolu 323 tal-Kap. 16 hija prezunzjoni
juris tantum u mhux juris et de jure u ghalhekk hija soggetta ghall-provi

11 juru mod iehor.

F’dan ir-rigward il-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza tal-Qorti tal-
Appell (sede Superjuri) fl-ismijiet Mark Napier vs. Andre Bianchi
(App Civ 84/2015) de¢iza fl-1 ta’ Dicembru 2021 li kkonfermat il-

konkluzjonijiet tal-Prim’ Awla.

8 Pagna 6 tal-process.

14



L-ewwel Qorti fid-decizjoni taghha gieset fost ohrajn li:

“Din ghalhekk tikkostitwixxi presunzjoni legali li I-arja ta’ fuq il-fond
u taht wic¢ l-art huma ta’ min ghandu l-prorprjeta ta’ taht jew ta’ fugq.
Hekk ukoll, min jakkwista xi kmamar ta’ fond huwa prezunt li akkwista
wkoll il-bjut u l-arja ta’ dawk il-kmamar. B’danakollu, tali presunzjoni
hija juris tantum u mhux juris et de jure u ghandha ¢¢edi quddiem prova
kuntrarja [Vella Haber vs. Borg fug imsemmija; Agius vs. Scicluna
deciza minn din 1-Qorti fis-7 ta” Awwissu 1884 u bir-riserva “se diritti
fondati su titolo legittimo non sieno di ostacolo” u ghalhekk hemm
provduta riserva ta’ provi bil-maglub; Nicola Borg vs. Carmelo
Parnis, Prim’Awla 14.12.1935; Grazia Mamo vs. Carmelo Vella,
Prim’Awla 01.02.1951. Ara wkoll Nicola Micallef vs. Lawrence
Grima, Prim’Awla 08.10.2014 per Imhallef Geoffry Valenzia, App
Spiteri vs. Baldaccino 09.02.2001 u Supermarkets (1960) Limited
vs. Le Cram Developments Co. Ltd. PA 22.10.02 ikkonfermata mill-
QA fis-07.10.05 u ¢citata b’approvazzjoni fis-sentenza Philip Gauci et
vs. Alan Xuereb et QA 27.05.16.]

L-Artikolu 1234 tal-Kodi¢i Civili espressament jiddisponi illi “dak li
ghandu favur tieghu prezunzjoni stabbilita mil-ligi, hu mehlus minn
kull prova tal-fatt prezunt”. “Dan ifisser li kuntrarjament ghal dik li tkun
il-pozizzjoni bhala regola fil-kaz ta’ azzjoni revendikatorja, hemm
f’dan il-kaz rovexxjament tal-oneru tal-prova. Dan proprju minhabba 1-
prezunzjoni iuris tantum. 1l-konvenut irid jipprova li hu akkwista I-arja
tal-bejt inkwistjoni sew jekk permezz tat-titlu minnu vantat sew jekk

bil-preskrizzjoni akkwizittiva.

Huwa biss wara li I-konvenut jirnexxilu jehles minn din il-prezunzjoni
li hu mehtieg li 1-attur jiddefendi ruhu kontra tali prova (ara sentenza
App. Spiteri vs. Baldacchino 9 ta’ Frar, 2001).” [Nikola Micallef vs.
Lawrence Grima, Prim’Awla, 08.10.2004; Paul Mizzi vs. Mario
Sciriha, Qorti tal-Appell 28.11.2008.]
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Jinkombi fuq min jikkontesta tali prezunzjoni li jipprova l-kuntrarju.
Din il-prova kuntrarja “ma tistax tigi stabbilita b’induzzjoni
kongetturali, imma bi prova konkludenti”. [Ara sentenza ta’ din I-Qorti
Galea vs. Delicata deciza fit-30 ta’ Lulju, 1887; Kollez. Vol.
XXIX.ii.854 Nicola Borg noe vs. Carmelo Parnis; XLVI.i.403;
Joseph Fenech vs. Albert Salamone, 01.02.1971; Appell Civili, John
Borg vs. Carmela Schembri, 25.03.1968; Appell Civili Gio Maria
Galea vs. Edward Tanti, 20.07.1970; Aquilina vs. Mangion
Prim’Awla, 22.02.2005.]"°

Fir-rigward tal-kuntratt ta’ donazzjoni tal-31 ta’ Lulju 2003 fl-atti tan-
Nutar Tonio Spiteri, huwa c¢ar li l-konvenuta ghandha titolu
limitatament fuq l-arja bejn it-tlettax u lI-hamsa u ghoxrin filata. II-
konvenuta ma resget I-ebda prova li ghandha xi dritt fuq 1-arja oltre |-
25 filata.

Bil-fatt li missier il-konvenuta kien ikun fuq il-lant tax-xoghol wagqt li
I-konvenuta kienet ged tizviluppa l-arja lilha donata ma jbiddel xejn
mill-konsiderazzjoni li I-kovenuta setghat biss tizviluppa 1-arja lilha

donata u xejn aktar.

Il-konvenuta mill-banda l-ohra tibqa’ siekta dwar jekk kenitx taf fiz-
zmien li kien ged isehh 1-izvilupp li hija kienet marret oltre 1-gholi tal-

arja proprjeta’ taghha.

Dwar jekk huwiex minnu li I-konvenuta bniet parti mill-apartament
taghha ‘I fuq mill-25 filata u jekk huwiex minnu li bniet tromba fuq I-
apartament taghha u cioe fl-arja proprjeta llum ta’ huha, I-Perit Tekniku
Elena Borg Costanzi fir-rapport taghha rrelatat hekk:

9 Ara wkoll |-osservazzjonijiet maghmula mill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri
fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Masini et vs. Francis Schembri et (Rik Gur 36/2009) deciza fit-13
t”April 2010 liema sentenza tittratta proprju dwar titolu ta” kantina u 1-importanza tal-access ghall-istess.
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“07 i huwa minnu illi s-saqaf ta’ fuq I-open plan immarkat Room A
fid-dokumenti annessi ma’ 1-affidavit tal-perit Andrew Farrugia, jinsab
‘] fuq mill-oghli ta’ hamsa u ghoxrin filata u cioe oltre minn dak moghti
lill-intimata permezz ta” donazzjoni datata wiehed u tletin (31) ta’ Lulju

tas-sena elfejn u tlieta (2003) fl-atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri.

08 Illi dan gie kkonfermat waqt I-access sew mill-filati mal-faccata kif
ukoll mill-livell tal-bejt fejn hemm tali sagaf ghola mill-kumplament
b’cirka 0.3m.

09 i huwa minnu illi t-tromba tat-tarag illi jitla’ fuq il-bejt hija kamra

kompletament ‘1 fuq mil-livell tal-bejt.”%°

I1-Perit Tekniku ikkonkludiet:

“12 Ili wara li kkunsidrat id-dokumenti kollha fil-process u |-
konstatazzjonijiet migbura minnha stess waqt l-acess, |-esponenti
tikkonferma illi I-intimata ghandha kamra mibnija fuq il-bejt (Room B)
kif ukoll kamra ohra (Room A) illi s-sagaf taghha ged jokkupa volum
li jinsab ‘1 fuq mill-oghli ta’ 25-il filata tal-propjeta’ taghha flimkien
mal-kamra tal-bejt (Room B), u cioe oltre minn dak moghti lilha
permezz ta’ donazzjoni datata wiehed u tletin (31) ta’ Lulju tas-sena

elfejn u tlieta (2003) fl-atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri.

[.]

14 [li I-partijiet ghandhom nofs sehem indiviz tal-insemmija
tromba kulwiehed, u ghaldagstant illum ma hemmx access minn tali
tarag direttament ghal fuq il-bejt illi huwa |-propjeta tar-rikorrenti, izda
hemm biss access ghall-abitazzjoni tal-intimata u ghaldgastant hija I-

intimata li ged taghmel uzu minn tali tarag komun. Illi sabiex tali

10 Pagni 116 — 117 tal-process.
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permess jkun jista’ jigi utilizzat kif gie approvat, hemm bzonn illi il-

kamra ta fuq il-bejt titnenha kompletament u s-saqaf jitbaxxa.”*!

Huwa mizmum illi 1-konsiderazzjonijiet u I-konkluzjonijiet ta’ natura
teknika 1i jsiru minn perit tekniku mahtur mill-qorti ghandhom valur
probatorju gawwi; huwa dagstant ichor mizmum 1i 1-qorti ma hiex
necessarjament marbuta bil-konkluzzjonijiet tal-perit tekniku mahtur

minnha.

Fug din il-materja ssir referenza ghas-sentenza tal-Qorti tal-Appell
(sede Superjuri) tad-19 ta’ Novembru 2001 fil-kawza Joseph Calleja
noe vs. John Mifsud gie ritenut illi:

“Kemm il-kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-Qorti kif
ukoll il-konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tieghu jikkostitwixxu
skond il-ligi prova ta' fatt li kellhom bhala tali jigu megjusa mill-Qorti.
I1-Qorti ma kenitx obbligata li taccetta r-rapport tekniku bhala prova
determinanti u kellha dritt li tiskartah kif setghet tiskarta kull prova
ohra. Mill-banda I-ohra pero’, huwa ritenut minn dawn il-Qrati li kellu
jinghata piz debitu lill-fehma teknika ta' I-espert nominat mill-Qorti
billi 1-Qorti ma kellhiex leggerment tinjora dik il-prova. Hu manifest
mill-atti u hu wkoll sottolinejat fir-rikors ta' I-appell illi I-mertu tal-
prezenti istanza kien kollu kemm hu wiehed ta' natura teknika li ma
setghax jigi epurat u deciz mill-Qorti minghajr I-assistenza ta' espert in
materja. B'danakollu dan ma jfissirx illi I-Qorti ma kellhiex thares
b'lenti kritika lejn l-opinjoni teknika lilha sottomessa u ma kellhiex
tezita li tiskarta dik l-opinjoni jekk din ma tkunx wahda
sodisfacentement u adegwatament tinvesti I-mertu, jew jekk il-

konkluzjoni ma kenitx sewwa tirrizolvi I-kwezit ta' natura teknika.”

1 Pagna 120 tal-process.
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Artikolu 681 tal-Kapitolu 12 jipprovdi li “Il-qorti mhix marbuta li
taccetta l-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-periti kontra I-konvinzjoni

taghha nfisha.”

ll-gurisprudenza tghallimna li 1-Qorti m’ghandhiex tiskarta 1I-
opinjonijiet ta’ esperti b’mod legger jew kapricuz. I1-Qorti ma tistax
tinjora r-relazzjoni peritali sakemm ma tkunx konvinta li I-konkluzjoni
f’tali relazzjoni ma hiex ragjonevoli jew hi manifestament u

inspjegabbilment zbaljata.

Fil-kaz odjern il-Qorti ma ssibX ragunijiet ghaliex m’ghandhiex tadotta
I-konkluzjonijiet tal-Perit Elena Borg Costanzi. M’hemmx dubju
ghalhekk 1i galadarba I-konvenuta ghandha titolu biss sal-25 filata, kull
bini mibni oltre 1-25-il filata mill-konvenuta, inkluz it-tromba, qieghed

jinvadi l-arja trasferita lill-attur James Borg McMonagle.

II-Qorti ghalhekk sejra tghaddi sabiex tikkundanna lill-konvenuta
tnehhi l-izvilupp li hija ghamlet ‘il fuq mill-25 filata mil-livell tal-
qatran, inkluz il-kamra li hija bniet fuq il-bejt.

Ikkunsidrat;

Imiss issa jsiru konsiderazzjonijiet legali dwar it-talba tal-attur Mc
Monagle li jigi awtorizzat jinstalla lift fil-bokka fejn illum hemm tarag

u li jestendi t-tarag komuni sal-livell tal-arja proprjeta’ tieghu.

Filwaqt li l-atturi jinsistu bil-htiega tal-lift anke ghaliex il-mara tal-attur
James Borg McMonagle ghandha dizabilita 1i jehtieg 1-uzu ta’ lif, il-
konvenuta min-naha taghha qed topponi li jsir lift ghaliex m huwiex
bzonnjuz ghaliha u wkoll ghaliex ma tridx li t-tarag u l-irham jitkissru.
Tqis ukoll illi bhal ko-proprjetarja tat-tarag komuni hija ma tridx i t-
tarag jidjiq u jsir qisu garigor sabiex jigi installat lift 11 hija ma ghandha

I-ebda uzu tieghu.
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I1-Qorti tibda billi tosserva li I-attur Borg Mc Monagle huwa korrett
meta jinsisti illi bhala sid ghandu dritt jizviluppa l-arja proprjeta tieghu.
ll-prin¢ipju ewlieni huwa li kulhadd ghandu 1-jedd li jgawdi u li
jiddisponi minn hwejgu bil-mod l-aktar assolut, basta li bihom ma
jaghmilx uzu ipprojbit mil-ligi jew jikser id-drittijiet ta’ haddiechor
(Artikolu 320 tal-Kodi¢i Civili.).

Il-kuntratt ta’ donazzjoni tat-28 ta’ Dicembru 2017 ippubblikat min-
Nutar Gerard Spiteri Maempal, 1i permezz tieghu David Borg
ttrasferixxa lill-ibnu James Borg McMonagle b’titolu ta’ donazzjoni

jiddeskrivi dak donat:

“il-bejt bl-arja relattiva tal-appartament sovrappost ghal
bangalow proprjeta tal-istess donatur numerat internament
wiehed (1) proprjeta ta’ Marisa Farrugia Birkirkara, Triq il-
Karmnu accessibbli mill-bieb numru mitejn u hamsa u hamsin
flimkien man-nofs indiviz (1/2) tal-proprjeta tal-bieb ta’ barra,

entrata, tarag u tromba tat-tarag sal-istess bejt”.

Din hija I-prova tat-titolu li James Borg McMonagle ghandu fuq I-arja
u aktar u aktar fuq il-komun. Ifisser ghalhekk li I-attur Borg
McMonagle ghandu jedd jizviluppa I-komun billi jzied aktar turgien

sabiex jaghti access ghall-apartamenti li ser jibni fl-arja moghtija lilu.

Il-konvenuta mhux qieghha tikkontesta dak il-jedd u fil-fatt tghid li
huha jista’ jzied sulari kemm irid. Li tikkontesta huwa I-fatt li jigi wkoll
installat lift u li sabiex isir dan ser ikollu jitwaqga t-tarag ezistenti u

kostruwit tarag gdid.

Artikolu 493 tal-Kodi¢i Civili jipprovdi li “ebda komproprjetarju ma
jista’ jaghmel tibdil fil-haga in komun minghajr il-kunsens tal-
komproprjetarji I-ohra, lanqgas jekk jidhirlu li dak it-tibdil hu ta’ gid ghal
kulhadd.”
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Dan l-artikolu jrid jinqara’ flimkien ma’ I-Artikolu 8 tal-Att dwar il-
Condominia (Kap. 398).

Kellha dan xi tghid il-Qorti tal-Appell fis-sentenza Francis Cachia et.
vs. Saviour Vella et moghtija fit-13 ta’ Lulju 2020:

“....fejn fl-Artikolu 8(5) tal-Kap. 398 jinghad li condominus jista’
a spejjez tieghu jinstalla u jibni kull facilita™ mehtiega li thaqgas
jew telimina problema ta’ mobilita’, dan jista jaghmlu salv li
dawn ma joholqu ebda pregudizzju serju, wara li jigu nstallati jew

mibnija, fil-konfront tal-condomini l-ohra.”

Isegwi minn dan l-artikolu tal-ligi tal-condominia illi I-projbizzjoni i

xi hadd mill-ko proprjetarji jaghmel xi haga fil-komun ma hiex assoluta.

Ma hemmx dubju li fiz-Zminijiet tallum fejn il-binjiet geghdin kull ma

jmorru jizdiedu fis-sulari taghhom, tqeghid ta’ lift ma hux xi kapricc.

L-installazzjoni ta’ lift huwa wkoll mezz kif jaghti accessibilita’ lil
persuni bi problemi ta’ mobilita’ u bi bZonnijiet spec¢jali spec¢jalment
dawk 1i jaghmlu uzu minn siggu tar-roti.  Tali htigijiet ma jittiehdux
in konsiderazzjoni fir-rigward biss ta’ okkupanti fil-prezent izda wkoll
fir-rigward tal-htigijiet ta’ persuni li jistghu jaghmlu uzu mill-

appartamenti progettati fil-futur remot.

Inghad fis-sentenza Nathalie Dalli et vs. Mario Azzopardi et (Rik Gur
405/2008) deciza minn din il-Qorti diversament preseduta fit-28 ta’
Marjju 2015 1i “ma ghandu jkun hemm 1-ebda dubju li t-tqeghid ta’ lift
tikkwalifika bhala ‘facilita’ necessarja li tnaqqas jew telimina problemi
ta’ mobilita.” Dik is-sentenza gieset ukoll divesri kontestazzjonijiet
simili bhal dawk 1i saru mill-konvenuta fil-kawza odjerna, fosthom li t-
tarag tant ser jidjieq bl-installazzjoni tal-lift, li wiehed ma jkunx jista’

juza t-tarag biex itellgha ghamara jew appliances u li I-installazzjoni
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tal-lift huwa kapric¢. Dik il-Qorti wara li rat ir-rapporti peritali waslet

sabiex ikkonkludiet li

“[...] fic-¢cirkostanzi partikolari tal-kaz li ghandha quddiemha, meta jsir
tgabbil bejn il-benefi¢¢ju miksub mill-atturi u mill-binja bit-tqeghid tal-
lift u I-iskomdu jew hsara li jgarrbu l-imharrkin, il-mizien ixaqleb favur
I-atturi. Fl-ewwel lok, il-konsiderazzjoni tal-istat ta’ sahha ta’ sid
kondominali fit-twettiq ta’ tigdid jew titjib fil-partijiet komuni ta’ binja
kondominali ghandha tkun kriterju 1i Qorti jmissha tqis biex tkejjel is-
siwi ta’ oggezzjonijiet ghat-titjib mis-sidien kondominali I-ohrajn. II-
Qorti ma nghatatx raguni biex tahseb li l-attri¢i kienet qieghda tivvinta
I-kundizzjoni medika taghha minn Zzniedha biex tqanqgal kwestjoni ta’

hniena u hasra

[..]

....it-tqeghid tal-lift propost mill-atturi mhuwiex sejjer jibdel in-natura
u langas l-uzu i jista’ jibga’ jsir mit-tarag u 1-ambjenti I-ohrajn komuni

bhalma qieghed jigri sallum.

Fit-tielet lok, il-hsara li minnha jilmintaw l-imharrkin ma tidhirx li hija
tabilhaqq wahda “serja” kif mitlub mil-ligi, u dan ukoll meta wiehed
igis il-fatt li I-imharrkin joqoghdu fl-appartament ta’ isfel u ghalhekk
huma ftit biss it-turgien 1i jridu jitilghu biex jidhlu u johorgu mill-
appartament taghhom, meta mqabblin mal-medda akbar ta’ tarag li 1-
atturi jridu jitilghu u jinzlu ta’ kuljum. Fir-raba’ lok, il-Qorti tqis li r-
ragunijiet imsemmija mill-periti mahtura minnha bhala 1-ghajn ta’

EANT3

holgien ta’ “problemi li llum ma jezistux” f’kaz li kellu jitqieghed il-lift
huma kollha ¢irkostanzi straordinarji jew mhux ta’ kuljum. I1-Qorti hija
tal-fehma li meta tigi biex tqis il-pregudizzju serju mahsub fl-artikolu
8(5) tal-Kap 398, ghandha tqis i¢c-cirkostanzi ordinarji li jirrigwardaw
il-facilita’ necessarja u mhux x’jigri darba f’mitt qamar. I1-Qorti ma
tgisx li I-garr ta’ ghamara jew hwejjeg ta’ ¢ertu dags huma c¢irkostanza
li I-kondomini sejrin jirrikorru ghaliha kuljum jew li 1-garr bi stretcher
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huwa grajja regolari fil-hajja ta’ kuljum taghhom. Bla ma bl-ebda mod
tnagqas is-serjeta’ ta’ kwestjonijiet marbuta ma’ sigurta’, dagstant ichor
ma tqisx li I-hruq tal-bini u l-process ta’ evakwazzjoni li dan igib
mieghu jaqghu fil-kejl tal-‘pregudizzju serju’ li l-imsemmi artikolu

jirreferi ghalih;”

11-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fis-sentenza moghtija f1-20 ta’ Lulju
2020, fl-ismijiet Dr. Joseph Emanuel Bozzino et vs. Jonathan Callus
et (App Civ 1131/2013), ghamlet referenza ghas-sentenza Joseph
Ripard pro et noe vs. Onor. Prim Imhallef Carmelo Schembri et
(App Civ 928/1989) deciza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Novembru,
2007, fejn inghad: “Hu veru li ebda koproprjetarju ma jista’ jaghmel
alterazzjonijiet filfond minghajr il-kunsens tal-koproprjetarji I-ohra, u
jekk anke wiehed mill-koproprjetarji jallega li hu ma tax il-kunsens
tieghu, jista’ jagixxi kontra dak il-koproprjetarju li wettaq |-
alterazzjonijiet minghajr biss il-htiega li I-koproprjetarji I-ohra li
jiddahhlu fil-kawza. Ghalkemm illigi tipprojbixxi b’mod generali li
jsiru alterazzjonijiet fl-oggett in komuni, il-gurisprudenza taghna ttaffi
ftit din ir-restrizzjoni u gie imfisser li bil-projbizzjoni msemmija fl-
Artikolu 493 tal-Kodici Civili, wiehed ghandu jithem dawk I-
alterazzjonijiet li ghandhom it-tendenza li jbiddlu d-destinazzjoni, I-
istat u I-konsistenza tal-haga komuni, u mhux ukoll dawk i

sempliciment iservu ghall-ahjar godiment tal-haga”

Ghalkemm l-attur James Borg McMonagle ma gabx prova tad-dizailita
li gal 1i martu tbaghti biha, il-konvenuta fil-fatt ma tinnegax li dan huwa
I-kaz, anzi tghid fl-affidavit taghha li 1-mara ta’ huha ghandha dizabilita
u li huha gab biss skuza bil-mara tieghu sabiex juri i “taparsi ghandu

bzonn il-lift fl-intrata u nidher kerha mal-Qorti jien 2.

Dwar l-eventwalitajiet meta jkun mehtieg il-garr ta’ ghamara u

appliances, huwa fatt li dawn m’humiex c¢irkostanzi li jsehhu spiss .

12 Pagna 77 tal-process.
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Inoltre llum il-gurnata hemm mezzi alternattivi kif wiehed jista’ jtella’

u jnizzel oggetti tqal minn postijiet f’sulari ‘il fuq mill-pjan terran.

Fil-fehma tal-Qorti ir-raguni migjuba mill-konvenuta li ma tridx li |-
izvilupp fit-tarag komuni jsehh ghaliex tali zvilupp ser ikollu I-
konsegwenza li jitkisser l-irham li hija ghamlet fit-tarag komuni li
swielha madwar sitt elef liri Maltin (Lm6,000) ma hiex raguni valida
sabiex ma jigiex installat lift. ~ Bil-fatt li I-konvenuta inghatat biss 1-
arja sal-livell tal-25 filata kienet taf li eventwalment I-arja ta’ fugha ser
tigi zviluppata. Kellha tanti¢pa wkoll illi jekk I-arja ta’ fugha ser tigi
zviluppata f’diversi sulari l-installazzjoni ta’ lift kienet probabilita’

mhux traskurabbli.

F’dan ir-rigward il-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi spjegat li t-
tarag ezistenti ha jidjieq b’¢irka b’ghoxrin ¢entimetru (20 cm) bhala
offset minn mal-hitan, izda 1-access ghall-abitazzjoni tal-konvenuta ha
jibga fl-istess post u cioe il-bieb ghall-abitazzjoni taghha mhux ser
jiccaqglaq. Ukoll l-ispazju quddiem il-bieb taghha ser jikber izjed minn
dak li hemm fil-prezent. I1-Perit ikkonfermat waqt I-eskussjoni li I-post
propost ghall-installazzjoni tal-lift huwa I-unika post li tista ssir I-

imsemmija installazzjoni.

Wara li ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet il-Qorti hi tal-fehma illi I-
attur James Borg McMonagle ghandu dritt illi jizviluppa 1-area lilu
donata minn missieru minghajr it-tnaqqis b’rizultat tal-izvilupp kif

maghmul mill-konvenuta.

[1-Qorti tqis illi l-attur Mc Monagle ghandu mhux biss id-dritt li
jizviluppa l-arja fuq l-appartament tal-konvenuta u jestendi t-tarag
komuni li mill-entrata tal-blokka jasal sal-proprjeta’ tieghu; izda wkoll
li fil-partijiet komuni jinstalla lift sabiex ikun jista’ jsir uzu tal-
appartamenti li ser jigu minnu zviluppati b’mod li jilhqu I-istandards

tas-seklu wiehed u ghoxrin.
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I1-Qorti tissottolinea illi I-izvilupp ippjanat u t-twaqqigh hawn ordnat
irid isehh frispett shih tal-ligijiet vigenti fosthom li jittiechdu I-
prekawzjonijiet kollha necessarji waqt ix-xogholijiet sew ta’ twaqqiegh

kif ukoll ta’ zvilupp.

Dwar id-danni  reklamati  il-Qorti  taghmel  is-segwenti

konsiderazzjonijiet.

L-attur Borg Mc Monagle ged jirreklama wkoll id-danni (1) l-imghax
li ged ihallas fuq is-somma li silef sabiex jaghmel il-progett u (2) it-telf
ta’ kirjiet mill-appartamenti li sa issa ma rnexxilux jibdni minhabba 1-

kwistjoni prezenti mal-konvenuta.

In tema legali ssir referenza ghas-sentenza Joseph Apap vs. Frank
Borg pro et noe (App Civ 11/2003) de¢iza fit-2 ta’ Gunju 2009 fejn
intgal illi “In-nozzjoni tal-colpa fis-sistema legali taghna hija bazata
fuqg il-prevedibbilita’ (Annunziato D’Amato et v. Joseph Camilleri
et., 3 ta’ Marzu 1958, Vol XL11 pl p 74) u biex ikun hemm lok ghad-
danni jehtieg 1i wiehed seta’ jipprevedi d-dizgrazzja li kkagunat id-
dannu. ll-prevedibbilita’ trid tkun ta’ probabilitajiet ragonevoli u mhux
ta’ possibilita’ remotissima u inverosimili: Francis Coleiro nomine v.
Carmelo Cassar, 24 ta’ April 1964. Il-gudizzju ta’ din 1-prevedibbilita’
fil-konkret hu mbaghad effettwat skond il-kriterji ta’ dik id-diligenza u
attenzjoni tal-bonus paterfamilias li jippreciza I-Artikolu 1032.”

Bhala principju kull wiehed iwiegeb ghall-hsara li tigri bi htija tieghu
(Artikolu 1031 tal-Kodi¢i Civili). L-Artikolu 1032(1) tal-Kap. 16,
imbaghad, jipprovdi:- “Jitqies fi htija kull min bl-eghmil tieghu ma

juzax il-prudenza, id-diligenza, u I-hsieb ta’ missier tajjeb tal-famiija.”
Dwar il-hlas tal-imghax fuq somma mislufa 1-Qorti ma tarax kif il-

konvenuta tista’ tinstab responsabbli ghal dan 1-imghax bhala danni bil-

fatt li hija ged tikkontesta I-pretensjonijiet tal-atturi.
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Dwar l-allegat telf ta’ kirjiet, ma ngabet 1-ebda prova illi sal jum li fih
giet intavolata 1-kawza, kien ser ikun hemm appartamenti lesti ghal kiri

kieku mhiux ghad-disgwid mal-konvenuta.

Ghalhekk il-Qorti tqis illi t-talbiet ghad-danni ma humiex fondati.

Decide

Ghal dawn il-motivi I-Qorti ged taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi,
tiddisponi mill-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuta konformement ma’ dak

hawn fuq deciz,

Tilga’ I-ewwel u I-hames talba attrici, tiddikjara li I-konvenuta Marisa
Farrugia gieghda tokkupa minghajr titolu 1-ispazzju u I-volum li jinsab
‘1 fuq mill-oghli ta’ hamsa u ghoxrin filata mil-livell tal-gatran u ¢ioe
oltre dak moghti lilha permezz ta’ att ta’ donazzjoni ippubblikat fil-31
ta’ Lulju 2003 min-Nutar Tonio Spiteri u li b’hekk ged tokkupa I-arja
proprjeta’ tal-attur James Borg McMonagle b’effett tal-izvilupp li hija
ghamlet ‘il fuq mill-arja proprjeta’ taghha;

Tilqa’ d-disa’ u l-ghaxar talbiet attrici, tikkundanna lill-konvenuta
Marisa Farrugia sabiex fi zmien tlett xhur millum tnehhi I-volum ta’
bini 1i jinsab ‘1 fuq mill-oghli ta’ hamsa u ghoxrin filata mil-livell tal-

gatran fil-fond minnha kostruwit .

Fin-nugqas li tottempera ruhha fit-terminu moghti, 1-Qorti tawtorizza
lill-atturi sabiex a spejjez tal-istess konvenuta jaghmlu x-xogholijiet
huma permezz ta’ haddiema tas-sengha u skond id-direzzjoni ta’ perit
arkitett minnhom inkarigat b’dan illi l-atturi ghandhom qgabel xejn

ihejju works method statement ppreparat mill-perit minnhom inkarigat.

Tinnomina a spejjez provvizorjament tal-atturi lill-Perit Elena Borg
Costanzi sabiex tezamina 1-works method statement u jekk thoss il-

htiega taghti d-direzzjonijiet taghha fir-rigward.
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5. Tilqa’ I-hdax il-talba, tawtorizza lill-attur James Borg Mc Monagle
sabiex jestendi u jikkompleta I-komun tal-blokka in kwistjoni sabiex I-
istess attur ikollu access li jasal sal-livell proprjeta tieghu; inkluz I-
installazzjoni ta’ lift fil-partijiet komuni skond il-pjanti ezebiti f’dawn
I-atti.

6. Tichad il-kumplament tat-talbiet attrici.

Bl-ispejjez jithallsu in kwantu ghal nofs mill-atturi u nofs mill-

konvenuta.

Mogrija.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
30 ta’ Novembru 2022

Deputat Registratur
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