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II-Qorti:

Dahla.

1. B’rikors guramentat tas-26 ta’ Marzu, 2021 l-attur talab li I-Qorti
(i) tiddikjara illi I-perkolazzjoni ta’ drenagg mill-fond 64, Triq il-
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Fortizza, Pembroke, proprjeta’ tal-konvenut ghall-gewwa |-fond
60, Trig il-Fortizza, Pembroke, proprjeta’ tal-attur, ikkagunat
dannu lill-attur fil-proprjeta’ tieghu; (ii) tiddikjara illi I-
perkolazzojoni ta’ I-ilma mill-fond 64, Triq il-Fortizza, Pembroke,
proprjeta’ tal-konvenut ghall-gewwa |-fond 60, Triq il-Fortizza,
Pembroke, proprjeta’ tal-attur, ikkagunat dannu lill-attur fil-
proprjeta’ tieghu; (iii) tiddikjara illi I-pjanta li ghandu I-konvenut
fug in-naha ta’ quddiem tal-fond tieghu ikkagunat danni lill-attur
fil-proprjeta’ tieghu; (iv) tillikwida d-danni kollha |i gew hekk
sofferti mill-attur; (v) tikkundanna lill-konvenut ihallas lill-attur
id-danni hekk likwidati; (vi) tordna lill-konvenut sabiex, taht id-
direzzjoni u s-supervizjoni ta’ periti nominandi, jezegwixxi dwk ix-
xogholijiet kollha necessarji u opportuni sabiex titwaqqaf il-
perkolazzjoni tal-ilma mill-fond tal-konvenut ghal gewwa I-fond
tal-attur u sabiex inehhi I-pjanta li ghandu I-istess konvenut fuq in-
naha ta’ quddiem tal-proprjeta’ tieghu kif fug imsemmi, u dan fi
Zmien gasir u perentorju li I-Qorti tiffissa; (vii) f'kaz li I-konvenut
jongos milli jottempera ruhu, tawtorizza lill-attur jezegwixxi I-
istess xogholijiet a spejjez tal-konvenut, dejjem taht id-direzzjoni

u s-supervizzjoni ta’ periti nominandi. Bl-ispejje u bl-imghaxijiet.

2. Rat illi wara diversi tentativi minghajr su¢cess sabiex jigi notifikat
il-konvenut, il-Qorti awtorizzat in-notifika permezz tal-procedura

tal-affissjoni u pubblikazzjoni.

3. Rat illi I|-procedura tan-notifika bil-mezz tal-affissjoni u
pubblikazzjoni giet fi tmiemha bil-pubblikazzjoni ta’ awviz

f'gazzetta lokali fis-7 ta’ Settembru, 2021.1

! Fol. 37



10.

Ratillil-konvenut ma pprezentax risposta guramentata u ghalhekk

gieghed fi stat ta’” kontumacja.

B’digriet tal-14 ta’ Ottubru, 2021 il-Qorti nnominat bhala perit

tekniku lill-Perit Arkitett Mario Cassar.

Fis-seduta tal-20 ta’ Jannar, 2022 il-Perit Tekniku Mario Cassar
informa lill-Qorti illi kien zamm access u kkonstata illi I-problema
konnessa mas-sistema tad-drenagg u |-problema konnessa mal-
hsara kagunata minn sigra kienu gew rizolti; filwaqt li kkonstata li
I-problema minn perkolazzjoni ta’ ilma mill-fond tal-konvenut
ghall-fond tal-attur kienet ikkagunata minn pipe li jissuplixxi I-ilma
fil-fond tal-konvenut. Informa wkoll illi I-konvenut kien obbliga
ruhu quddiem il-perit tekniku u quddiem I-avukat tal-attur illi kien
ser jiehu hsieb li jaghmel ix-xogholijiet rimedjali sabiex tieqaf il-

perkolazzjoni tal-ilma imsemmija fi zmien erba’ gimghat.

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku Mario Cassar ipprezentat fis-6 ta’

Settembru, 2022 u mahluf fis-16 ta’ Novembru, 2022.

Semghat ix-xhieda tal-attur u I-provi minnu mressqa.

Semghat it-trattazzjoni finali tal-avukat tal-attur fis-seduta tat-8

ta’ Marzu, 2023.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidrat;



11.

12.

13.

14.

ll-Kontumacja tal-Konvenut.

Bhala punt ta’ tluq, tajjeb jigi affermat illi meta konvenut ikun
waga’ fi stat ta’ kontumacja, l-attur xorta wahda jibgaghlu |-oneru
li jressaq provi sodisfacenti biex jissostanzja t-talbiet tieghu. II-
kontumacja mhiex ekwivalenti ghall-ammissjoni; bil-konsegwenza
illi r-regola li min jallega ghandu l-oneru li jipprova dak minnu
allegat hija applikabbli f'’kawza fejn il-konvenut huwa kontumaci
dagskemm hija applikabbli f’kawza fejn l-azzjoni attric¢i hija
kontestata (Charles Saliba v. Salvu Borg - Qorti tal-Appell
(Superijuri) - 27 ta’ Gunju, 1997).

Meta konvenut ma jikkontestax il-kawza u fl-istess hin ma jidhirx
ghas-smigh il-qorti xorta wahda ghandha tikkunsidrah li qed
jopponi ghat-talbiet attrici. (George Busuttil et v. Anthony
Vassallo et, - Qorti tal-Appell (Superjuri) - 6 ta’ Ottubru, 2020).

L-Azzjoni Attrici.

Fir-rikors promotur l-attur jilmenta illi sofra u qed isofri dannu fil-
proprjeta’ tieghu minhabba perkolazzjoni ta’ ilma u drenagg mill-
fond tal-konvenut kif ukoll minhabba pjanta/sigra li I-konvenut
ghandu fil-fond tieghu. lJitlob ghalhekk zewg hwejjeg (i) i I-
konvenut jigi ordnat jaghmel dak kollu mehtieg sabiex tiegaf il-
hsara mill-perkolazzjoni u mill-gherug tal-pjanta; u (2) li I-

konvenut jigi kkundannat ihallas id-danni kagunati.

Jirrizulta sew mix-xhieda tal-attur kif ukoll mir-rapport tal-Perit

Tekniku illi fil-mori tal-kawza il-konvenut ha hsieb sew i I-



perkolazzjoni ta’ ilma u drenagg mill-fond tieghu ghall-fond tal-

attur tieqaf kif ukoll ha hsieb illi jnehhi I-pjanta/sigra imsemmija.

15. Fi¢-cirkostanzi ghalhekk il-mertu tas-sitt u tas-seba’ talba attriéi in
kwantu ged jintalab li I-Qorti tordna lill-konvenut jaghmel ix-

xogholijiet rimedjali mehtiega gie llum ezawrit.

16. Jonqos li jigu kkunsidrati u decizi I-kumplament tat-talbiet attrici

fir-rigward tad-danni reklamati mill-attur.

17. Bhala konsiderazzjoni ta’ dritt huwa provdut fil-Kodici Civili illi

min bi htija tieghu jikkaguna hsara ghandu jaghmel tajjeb ghaliha.?
Huwa fi htija min bl-ghemil tieghu ma juzax il-prudenza, id-
diligenza u I-hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja.? Kull min, bil-hsieb
jew minghajr hsieb li jaghmel deni, ghax ikun irid jew b’nuqqas ta’
diligenza, ta’ prudenza jew ta’ hsieb, jaghmel jew jonqos li jaghmel
xi haga li biha jikser xi dmir impost mil-ligi, hu obbligat ghall-hlas
tal-hsara li tigri minhabba f’hekk.*

18. Mill-provi mressga mill-attur u kif ukoll mir-relazzjoni tal-perit

tekniku jirrizulta s-segwenti.

19. L-attur osserva illi fil-basement tal-fond residenzjali tieghu gewwa
Pembroke beda gej ilma min-naha fejn il-proprjeta’ tieghu tmiss
ma’ dik tal-konvenut. Huwa inkariga lill-Perit Neville Agius li min-

naha tieghu acceda fil-fond u r-rilaxxja rapport datat 26 ta’ Ottubru,

2 Artikolu 1031 Kap. 16
3 Art. 1032 (1), Kap. 16

4 Art. 1033, Kap. 16
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21.

22.

2020. ll-Perit Agius jispjega illi huwa sab li kien hemm zewg bnadi
minn fejn kien diehel I-ilma fil-basement tal-attur. Huwa eskluda
li dak I-ilma kien gej mill-fond tal-istess attur. Spjegailli “The water
which is seeping from the front part of the basement has a
particular odour and colour and it starts seeping through the wall
at certain hours and not a constant rate. These factors indicate that
the water seeping through the wall is coming from faulty drainage
pipe works. On the other hand, the water seeping through the
middle part of the basement seems to be clear water and as such

appears to be from a faulty water pipe system.”

Jiccertifika illi I-hsara fuq il-hajt kienet estensiva ghaliex kienet
tkopri zewg terzi (2/3) tal-hajt tal-basement f’gholi ta’ circa sitt piedi

(6") mill-art.

Jiccertifika wkoll illi I-gheruqg li gejjin minn pjanta li I-konvenut
ghandu fuq quddiem tad-dar tieghu kienu ippenetraw il-hajt tal-
basement tal-attur. Semma illi sabiex tiegaf il-hsara kien mehtieg li
I-pjanta tingala’ u I-gheruq jigu trattati sabiex imutu. Spjega wkoll
illi apparti I-gheruq tal-pjanta, |-istess pjanta kienet sporgiet mill-
fond tal-konvenut ghal fuq il-fac¢ata tal-fond tal-attur u kienet ged

tghatti parti mill-fac¢ata tal-fond tal-attur.

FI-14 ta’ Dicembru, 2020 l-attur ipprezenta ittra uffi¢jali kontra |-
konvenut fejn interpellah sabiex jaghmel jaghmel dawk ix-
xogholijiet rimedjali necessarji sabiex il-hsara tiegaf filwaqt li
interpellah sabiex jersag ghal-likwidazzjoni u hlas tad-danni

kagunati.



23.

24.

25.

26.

27.

Fit-22 ta’ Jannar, 2021 l-avukat tal-attur bghat ittra interpellatorja
lill-konvenut bl-istess talbiet. Peress li I-konveniut baga’

inadempjenti |-attur intavola I-kawza odjerna.

Kif rajna supra, fil-mori tal-kawza I-konvenut ha hsieb illi jaghmel ix-
xogholijiet kollha mehtiega fil-fond tieghu sabiex twaqqgaf il-
perkolazzjoni tal-ilma ta’ drenagg u tal-ilma mill-fond tieghu ghall-
fond tal-attur kif ukoll nehha I-pjanta li kienet ukoll ged taghmel

hsara lill-fond tal-attur.

[I-Perit Tekniku zamm zewg accessi. L-ewwel access inzamm fid-19
ta’ Jannar, 2022 fil-fond tal-attur filwaqt li t-tieni ac¢ess inzamm fl-
24 ta’ Frar, 2022 sew fil-fond tal-attur kif ukoll fil-fond tal-konvenut,

fil-presenza taz-zewg partijiet u tal-avukat tal-attur.

Fl-ewwel access il-Perit Tekniku kien ikkonstata |-ingress ta’ ilma u
ta’ lill-konvenut xahar zmien sabiex jibdel il-pipe tal-forniment tal-
ilma li kien gol-hajt tal-appogg fil-livell tal-basement. Fit-tieni
access il-Perit Tekniku ikkonstata li fil-frattemp il-konvenut kien

bidel il-pipe tal-ilma imsemmi.

Fir-relazzjoni peritali tieghu il-Perit Tekniku ikkonkludi kif isegwi:

“L-esponent ikkonstata illi I-proprjeta’ attrici bin-numru 60,
“Stargrazer”, fi Triq il-Fortizza, Pembroke sofriet danni,
kagun ta’ ingress ta’ dranagg minhabba hsarat fis-sistema
tad-dranagg fil-proprjeta’ bin-numru 64, “Obsession”, Triq
il-Fortizza, Pembroke, proprjeta’ tal-konvenut. IlI-hajt
affettwat ghandu tul kumplessiv ta’ c. 17 il-metru. ll-parti
affettwata mill-ingress tal-ilma ghandha tul ta’ c. 8 metri

minn naha ta’ wara tal-basement.
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“L-esponent ikkonstata illi I-proprjeta’ attrici sofriet danni
minhaba perkolazzjoni ta’ ilma kkagunata minn pajp tal-ilma
difettuz fil-proprjeta’ konvenuta. Il-perkolazzjoni tal-ilma,
issa wagfet, b’rizultat tax-xogholijiet ta’ riparazzjoni i

ghamel il-konvenut, fuq ordni tal-Perit Tekniku.

“L-esponent ikkonstata illi I-pjanta tal-cactus li kienet fil-
proprjeta’ tal-konvenut, ghamlet hsarat fil-proprjeta’ attrici.

Din il-pjanta tal-cactus tnehhiet mill-konvenut.”

28. Ir-rapport tal-Perit Tekniku huwa l-agwa prova li verament kien
hemm perkolazzjonita’ ilma u drenagg mill-fond tal-konvenut ghall-
fond tal-attur kif ukoll li I-gheruq ta’ pjanta fil-fond tal-konvenut
kienu ppenetraw il-hajt divizorju fil-livell tal-basement. Fl-istess hin
l-istess rapport jiccertifika illi fil-mori tal-kawza |-konvenut nehha
dak kollu li kien qed jikkaguna hsara lill-attur, in parte fuq direzzjoni

li ta l-istess Perit Tekniku waqt |-access.

29. Ghalkemm il-Qorti ghandha s-setgha illi ma taccettax il-
konkluzzjoni tal-espert gudizzjarju®, hija ma ghandiex tiddipartixxi
mill-konkluzzjonijiet peritali jekk mhux ghal ragunijiet serji u gravi
b’mod partikolari jekk ikun jidher ¢ar, anke ghal min mhux espert
fil-materja teknika, illi l-konkluzzjonijiet peritali ma ghandhomx
mis-sewwa. L-arbitriju ma hux il-kejl tal-Qorti meta tigi sabiex
tevalwa |-konkluzzjonijiet peritali kif lanqas ma ghandha I-Qorti
tiskarta I-opinjonijiet tal-perit tekniku jekk mhux ghal ragunijiet

gravi li jpoggu f’dubju serju l-konvin¢iment tal-Qorti dwar il-

5 Art. 681 Kap. 12 “Il-qorti mhix marbuta li taccetta 1-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-periti
kontra I-konvinzjoni taghha nfisha”.



30.

31.

32.

33.

34.

konkluzzjoni tal-espert gudizzjarju. (ara. Philip Grima v. Carmelo
Mamo et. noe. - Qorti tal-Appell - 29 ta’ Mejju, 1998; Anthony
Cauchi v. Carmel Mercieca - Qorti tal-Appell - 6 ta’ Ottubru,
1999)

Ghalkemm I-attur nagas milli jressaq il-prova li I-konvenut huwa s-
sid tal-fond 64, Triq il-Fortizza, Pembroke, mill-kumpless tal-provi
jirrizulta sodisfacentement illi verament il-konvenut huwa sid dan
il-fond u li quddiem il-Perit Tekniku intrabat li jaghmel dawk ix-
xogholijiet rimedjali li kien ghad jonqos li jsiru sabiex il-hsara li

kienet qeghda ssir tieqaf ghal kollox.

[I-Qorti ghalhekk issib illi I-konvenut, qua sid tal-fond 64, Triq il-
Fortizza, Pembroke, li kellu I-obbligu li jassigura illi mill-fond tieghu
ma jsehh xejn li jikkaguna hsara lill-fond adjacenti proprjeta’ tal-
attur, b’nuqqas ta’ hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja u b’nuqggas ta’
diligenza, ikkaguna hsara lill-fond tal-attur ghal-liema danni huwa

responsabbli fit-termini tal-Artikolu 1033 tal-Kap. 16.

Likwidazzjoni tad-Danni.

Jongos illi jigu kkonsidrati liema huma dawk id-danni kkagunati bin-

nuggas tal-konvenut u I-likwidazzjoni tal-istess.

II-Perit Tekniku gie nominat espressament sabiex jirrelata dwar id-

danni kkagunat lill-immobbli tal-attur u mhux ukoll il-mobbli.

Fir-relazzjoni tieghu il-Perit Tekniku jelenka l-ispejjez li I-attur kellu
jaghmel in konnessjoni mal-ingress ta’ ilma kif ukoll l-ispejjez

mehtiega sabiex jigu riparati d-danni kagunati lill-fond tal-attur:



Spustjar ta’ cupboards u taghmir elettroniku

lehor ghal naha ohra tal-garaxx : 1,200.00
Sump bil-pompa : 750.00
Stukkjar tal-fili tal-hajt tal-appogg min-naha tal-attur 500.00
Perforated pannelling li jhalli lil hajt jinxef : 1,500.00
Ri-stallazzjoni tat-taghmir elettroniku : 750.00
Spiza tal-uzu tal-elettriku tad-dehumidifier : 233.00
Sub total : 4,700.00
VAT @ 18% : 846.00
Total : 5,546.00
. Hemm spejjez ohra li l-attur qed jirreklama. L-attur xhed illi

b’konsegwenza ta’ ingress tad-dranagg ixxarrab u xxortja is-sistema
tal-UPS u kompjuter li kien jintuza bhala server. Xhed illi d-dranagg

kien ged jipperkola min-naha ta’ quddiem tal-basement.

. L-attur inkariga lill-Inginier Johan Mallia sabiex jezamina |-apparat li
garrab il-hsara u sabiex jaghtih stima tal-ispejjez mehtiega ghat-
tiswija. L-Inginier Mallia irrilaxxja rapport lill-attur datat 5 ta’
Ottubru, 2020 fejn i¢certifika illi I-ispiza mehtiega sabiex jigi riparat
il-UPS kienet tammonta ghal €900.00 filwaqt li I-ispiza sabiex jigi
riparat is-sistema tal-computer kienet tammonta ghal €1,675.00;
b’kollox €2,575.00.  L-Inginier Mallia ikkonkluda illi dawn kienu
“beyond economical repair” u li I-hsara jidher li kienet ikkagunata
minn tixrib. Kien ezamina wkoll monitor li kien bil-hsara u li kien

irreparah billi biddillu I-fuse.
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37. L-attur xhed illi fuq ir-rapport tal-Inginier Mallia huwa kien ghadda
sabiex xtara apparat sostitut minflok li saret it-tiswija, liema xiri
sewa s-somma ta’ 2,856.00 lira sterlina ekwivalenti ghal €3,317.84.
Bhala prova ezebixxa invoice rilaxxjata minn Blueprint, il-kumpanija
li minghandha xtara dak mehtieg sabiex jirrimpjazza il-computer u
[-UPS system. II-Qorti tqis illi x-xhieda tal-attur fir-rigward
korroborata mid-dokumenti rilevanti minnu ezebiti, hija prova

sodisfacenti ta’ dan l-ammont reklamat mill-attur bhala danni.

38. Dwar is-somma reklamata ta’ €11,323.00 naxxenti minn
kwotazzjoni mahruga minn D Homes Ltd fit-12 ta’ Jannar, 2021° il-
Qorti tqis illi din il-quotation hija sorpassata bir-rapport tal-Perit
Tekniku. IlI-Perit Tekniku iddeskriva din I-istima bhala wahda
eccessiva u li ma resaq hadd bhala xhud sabiex jikkonfermaha u
jaghti spjegazzjoni taghha. II-Qorti tqis illi ghandha taccetta I-
ispjegazzjoni li ta |-Perit Tekniku dwar I-ammonti minnu likwidati li
mhux kollha jagblu ma’ din I-istima. Ghalhekk il-Qorti qed tiskarta
dan id-dokument ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-danni reklamati

mill-attur u tadotta |-istima tal-Perit Tekniku.

39. L-attur ged jitlob ukoll il-hlas tas-somma ta’ €4,600.007 skond stima
datata 4 ta’ Frar, 2022 mahruga minn CDF. Skond dan id-dokument
dan l-ammont jirreferi ghal “2 top units with shelving doors (glass)”;
u “4 bottom units”. Anke f'dan ir-rigward l-attur ma tella I-ebda
xhud sabiex jikkonferma I-istima u sabiex jixhed dwar I-oggetti fiha

indikati. L-attur fl-ebda hin ma xhed illi konsegwenza ta’ l-ingress

6 Dok JM4 a fol. 94

" Dok JM5 a fol. 98
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tal-ilma huwa kellu jarmi zewg top units u erba’ bottom units. Tqis
illi kien jinkombi fuq I-attur li fir-rigward igib I-ahjar prova bhal per
ezempju rapprezentant ta’ CDF li ezamina dawn il-mobbli u li sab li
kellhom hsara li ma kenitx tissewwa jew li t-tiswija kienet ser tiswa
dagskemm tigi tiswa sabiex jigu rimpjazzati. F'danir-rigward il-qorti
tgis illi semplicement kopja ta’ stima mhiex konfermata bil-
gurament u minghajr spjegazzjoni ta’ min harigha ma ghandiex
valur probatorju u ma tilhagx dak il-grad ta’ prova rikjest f'’kawza

ghad-danni akwiljani.

40. In konkluzzjoni ged tillikwida d-danni sofferti mill-attur fis-somma
globali ta’ tmint elef, tmien mija u tlieta u sittin ewro u erba’ u

tmenin ¢entezmu (€8,863.84)8.

Decide.

Ghal dawn il-motiv |-Qorti ged taqta’ u tiddeciedi |-kawza billi fil-

kontumacdja tal-konvenut,

1. Tilga’ l-ewwel, it-tieni u t-tielet talba attrici, tiddikjara illi [-attur
sofra danni kif fug spjegat ghal-liema danni huwa unikament

responsabbli I-konvenut;

2. Tilgqa’ r-raba’ talba attrici, tillikwida d-danni sofferti mill-attur
limitatament fis-somma globali ta’ tmint elef, tmien mija u tlieta

u sittin ewro u erba’ u tmenin centezmu (€8,863.84).

8€5,546.00 + €3,317.84
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3. Tilga’ I-hames talba attrici, tikkundanna lill-konvenut ihallas lill-

attur s-somma msemmija ta’ €8,863.84.

4. Tiddikjara illi I-mertu tas-sitt u tas-seba’ talba attrici gie ezawrit

minhahha x-xogholijiet li ghamel il-konvenut fil-mori tal-kawza

Bl-ispejjez kontra I|-konvenut kif mitlub u bl-imghax legali

millum sad-data tal-effettiv pagament.

Mogrija.

Robert G. Mangion
Imhallef
22 ta’ Gunju, 2023

Lydia Ellul

Deputat Registratur
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