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Rikors numru 299/20/1 RGM

David Borg u James Mc Monagle
V.

Marisa Farrugia

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell prin¢ipali mressaq mill-konvenuta
Marisa Farrugia u kif ukoll dwar appell in¢identali mressaq mill-atturi
David Borg u James Borg Mc Monagle kontra decizjoni moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-30 ta’ Novembru, 2022, fejn din: (i)

lagghet |-ewwel u I-hames talbiet tal-atturi u ddikjarat li bi zvilupp li I-
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konvenuta ghamlet ’il fug mill-arja tal-proprjeta taghha, hija gieghda
tokkupa l-arja li tigi proprjeta tal-attur James Borg Mc Monagle; (ii)
laqghet d-disa’ u I-ghaxar talbiet tal-atturi u ordnat lill-konvenuta biex fi
zmien tliet xhur mid-data tas-sentenza tnehhi |-volum ta’ bini li jinvadi I-
arja li hija proprjeta tal-attur James Borg Mc Monagle; (iii) awtorizzat lill-
atturi biex, fkaz li I-konvenuta ma toqghodx mal-ordni lilha moghtija,
huma jaghmlu x-xoghlijiet permezz ta’ haddiema tas-sengha u tanht il-
gwida ta’ perit imgabbad minnhom, wara li dan tal-ahhar ihejji works
method statement ghal dan il-ghan; (iv) hatret lill-Perit Elena Borg
Costanzi sabiex tgharbel dan il-works method statement u jekk thoss il-
htiega taghti d-direzzjonijiet taghha fir-rigward; (v) awtorizzat lill-attur
James Borg Mc Monagle biex jestendi u jlesti I-komun tal-blokka i
ghandhom minnha |-partijiet fil-kawza sabiex huwa jkollu ac¢ess u jasal
sal-livell tal-proprjeta tieghu, inkluz billi jinstalla lift fil-partijiet komuni
skont il-pjanti li tressqui fl-atti; (vi) cahdet il-bgija tat-talbiet tal-atturi; u (vii)
ordnat li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu fis-sehem ta’ nofs mill-

atturi u fis-sehem ta’ nofs mill-konvenuta.

Dahla

2. B’rikors manluf imressaq fit-13 ta’ Mejju, 2020, l-atturi fissru li
b’kuntratt maghmul fl-atti tan-Nutar Tonio Spiteri fil-31 ta’ Lulju, 2003, I-

attur David Borg ta b’donazzjoni lill-konvenuta bintu, I-arja mill-gholi tat-
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tlettax-il filata mil-livell tal-gatran sal-gholi ta’ hamsa u ghoxrin filata mil-
livell tal-qatran tal-post bl-indirizz “Mon Cherie”, bin-numru 257, fi New
Carmel Street, f'Birkirkara, li jigi proprjeta tieghu. Xi snin wara, b’kuntratt
iehor maghmul fl-atti tan-Nutar Gerald Spiteri Maempel fit-28 ta’
Dicembru, 2017, I-attur David Borg ta b’donazzjoni lill-attur I-iehor, ibnu
James Borg Mc Monagle, l-arja li tigi fuq l-appartament |i jinsab
direttament fuq il-post tieghu, jigifieri I-arja li tigi fuq l-appartament tal-

konvenuta.

3. Issoktaw jghidu li I-attur James Borg Mc Monagle jixtieq jizviluppa
[-arja li lum hija tieghu u ghal dan il-ghan huwa applika u kiseb permess
minghand |-Awtorita tal-lppjanar. Spjegaw ukoll li bhala parti minn dan |-
izvilupp, l-attur James Borg Mc Monagle ghandu I-hsieb li jestendi il-parti
komuni tal-bini ezistenti u jinstalla lift sabiex eventwalment huwa jkollu
access ghall-proprjeta tieghu minn din il-parti komuni. Minhabba f'hekk,
fl-20 ta’ Marzu, 2020, |-attur James Borg Mc Monagle baghat ittra lil ohtu
konvenuta sabiex jgharrafha, kemm |li huwa kien jehtieglu jwettaq
spezzjoni tal-appartament taghha biex ikun jista’ jhejji rapport tal-
kundizzjoni tieghu skont il-ligi, u kif ukoll li huwa kien sejjer jehtieg a¢cess
temporanju ghall-proprjeta tieghu mill-appartament taghha, li minnu
jezisti I-uniku ac¢c¢ess ghall-proprjeta tieghu. Madankollu, I-imsemmi attur
baga’ minghajr twediba u ghalhekk huwa spic¢a mxekkel milli jwettaq il-

progett tieghu.
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4. Minbarra dan, l-atturi fissru li ghalkemm il-konvenuta hija biss sidt
tal-arja mill-gholi ta’ tlettax-il filata sa dak ta’ hamsa u ghoxrin filata mil-
livell tal-gatran tal-post tal-attur David Borg, mill-ispezzjonijiet li saru fuq
il-proprjeta tal-konvenuta, irrizulta b’'mod ¢ar li I-konvenuta kienet bniet |-
appartament taghha diversi filati | fug mill-gholi ta’ hamsa u ghoxrin filata,
hawn fug imsemmi, fosthom billi bniet ukoll kamra fuq il-bejt tal-
appartament taghha, u b’hekk kienet spi¢¢at biex bniet farja li mhijiex
taghha. Huma tennew li dan ifisser li I-konvenuta kienet gieghda tokkupa
I-arja li tigi 'l fug mill-gholi ta’ hamsa u ghoxrin filata mil-livell tal-qatran tal-
post tal-attur David Borg minghaijr titlu validu fil-ligi u bi pregudizzju ghall-

attur James Borg Mc Monagle.

5. Billi d-diversi tentattivi tal-atturi biex jilhqu ftehim mal-konvenuta
sfumaw fix-xejn, huma fethu din il-kawza u talbu lill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili sabiex:

« 1. Tiddikjara li I-konvenuta Marisa Farrugia qed tokkupa minghajr
titlu l-ispazju u I-volum i jinsab il fuq mill-gholi ta’ hamsa u ghoxrin
filata tal-proprjeta taghha u cjoe 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.

2. Tiddikjara li dan |-agir tal-konvenuta Marisa Farrugia huwa wiehed
abbuziv u illegali u b'hekk qieghed johloq danni lir-rikorrenti David
Borg u tiddikjara lill-istess konvenuta responsabbli versu |-hlas ta’
dawn id-danni.

3. Tillikwida l-istess danni sofferti mir-rikorrenti David Borg okkorrendo
bl-opra ta’ perit nominandi.

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

5. Tiddikjara li I-konvenuta Marisa Farrugia qed tokkupa minghajr titlu
validu fil-Ligi I-ispazju mill-bejt il fuq (l-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 agixxiet b’mod abbuziv u b’molestja assoluta fuq il-pussess
tal-attur James Borg Mc Monagle.

6. Tiddikjara lill-istess konvenuta responsabbli versu kwalunkwe
dannu kkagunat minnha a detriment tal-attur James Borg Mc Monagle
a kawza ta’ dan I-agir abbuziv taghha.

7. Tillikwida l-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 lill-konvenuta Marisa Farrugia sabiex fi zmien qasir u
perentorju tnehhi I-volum li jinsab ‘il fug mill-gholi ta’ hamsa u ghoxrin
filata tal-proprjeta taghha u ¢joe 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-nuqqas ta’ dan
Jigu l-istess rikorrenti awtorizzati li jaghmlu dawk ix-xoghlijiet mehtiega
f’dan is-sens taht id-direzzjoni u n-nominazzjoni ta’ arkitett u inginier
Civili a spejjez tal-istess konvenuta.

10. Tikkundanna lill-konvenuta Marisa Farrugia sabiex fi Zmien qasir
u perentorju tnehhi kwalunkwe sporgenzi u kull opera ohra li saret bi
ksur tal-ligi mill-bejt il fuq (I-arja inkluza) proprjeta tar-rikorrent James
Borg Mc Monagle u fin-nuggas ta’ dan jigu I-istess rikorrenti
awtorizzati li jaghmlu dawk ix-xoghlijiet 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 inkwistjoni inkluz bl-installar ta’ lift appozitu,
sabiex l-istess rikorrent ikollu acc¢ess li jasal sal-livell proprjeta tieghu.

12. Tikkundanna lill-konvenuta Marisa Farrugia responsabbli versu
kwalunkwe dannu kkagunat lill-atturi u tikkwantifika [-istess
occorrendo bl-opera ta’ periti nominandi.

Bl-ispejjez kontra I-konvenuta li minn issa qieghda tigi ingunta ghas-

subizzjoni u b’rizerva ghad-danni kollha ulterjuri li jistghu jirrizultaw tul
il-prosegwiment ta’ din il-kawza.»

6. ll-konvenuta Marisa Farrugia ressqet risposta mahlufa fl-20 ta’
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Lulju, 2020 u fiha galet hekk:

«1. llli t-talbiet attri¢i kollha ghandhom jigu mi¢huda peress li bis-
sahha ta’ att pubbliku datat 31 ta’ Lulju 2003 in atti Nutar Tonio Spiteri
I-e¢cipjenti nghatat nofs sehem indiviz tat-tromba tat-tarag li twassal
ghar-residenza taghha kif ser jirrizulta waqt is-smigh tal-kawza u
ghalhekk isegwi li altru milli I-esponenti ghandha titlu validu fuq I-
imsemmija tromba tat-farag;

2. llli I-eCcipjenti inoltre tista’ tac¢edi ghar-residenza taghha minn |I-
imsemmija tromba tat-tarag u ghalhekk apparti milli hija s-sidt ta’ nofs
sehem indiviz tal-imsemmija tromba, hija ghandha dritt ta’ passagg
ghal darha mill-imsemmija tromba. Isegwi ghalhekk illi hija ma’
kkawzat ebda danni lill-atturi kif qed jigi allegat semplicement ghaliex
qed tidhol fdarha mit-tromba mertu tac-citazzjoni;

3. llli I-atturi, senjatament missier I-e¢c¢ipjenti kien gabel gie mxewwex
minn hut l-esponenti, ikkon¢eda permess lill-esponenti tuza dina t-
tromba tat-tarag kif spjegat u ghalhekk anke minhabba fdana I-punt
hija mhux responsabbli ghal ebda danni kif qed jigi pretiz;

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

5. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.»

7. B’sentenza moghtija fit-30 ta’ Novembru, 2022, I-Ewwel Qorti
ddecidiet il-kawza b’dan il-mod:

«1. Tilga’ I-ewwel u |-hames talba attri¢i, tiddikjara li I-konvenuta
Marisa Farrugia qieghda tokkupa minghajr titolu I-ispazju u I-volum li
Jinsab il fuq mill-gholi ta’ hamsa u ghoxrin filata mil-livell tal-gatran u
c¢joe oltre dak moghti lilha permezz ta’ att ta’ donazzjoni ppubblikat fil-
31 ta’ Lulju 2003 min-Nutar Tonio Spiteri u li b’hekk qed tokkupa l-arja
proprjeta tal-attur James Borg Mc Monagle b’effett tal-izvilupp Ii hija
ghamlet il fuq mill-arja proprjeta taghha;

2. Tilga’ d-disa’ u |-ghaxar talbiet attrici, tikkundanna lill-konvenuta
Marisa Farrugia sabiex fi zmien tliet xhur mil-lum tnehhi I-volum ta’ bini
li jinsab il fuq mill-gholi ta’ hamsa u ghoxrin filata mil-livell tal-gatran
fil-fond minnha kostruwit.

3. Fin-nuqgas /i tottempora ruhha fit-terminu moghti, il-Qorti
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8.

dawn:

tawtorizza lill-atturi sabiex a spejjez tal-istess konvenuta jaghmlu x-
xoghlijiet huma permezz ta’ haddiema tas-sengha u skont id-
direzzjoni ta’ perit arkitett minnhom inkarigat b’dan illi [-atturi
ghandhom qabelxejn ihejju works method statement ppreparat mill-
perit minnhom inkarigat.

4. Tinnomina a spejjez provvizorjament tal-atturi lill-Perit Elena Borg
Costanzi sabiex tezamina I-works method statement u jekk thoss il-
htiega taghti d-direzzjonijiet taghha fir-rigward.

5. Tilqa’ |-hdax il-talba, tawtorizza lill-attur James Borg Mc Monagle
sabiex jestendi u jikkompleta I-komun tal-blokka inkwistjoni sabiex |-
istess attur ikollu access li jasal sal-livell proprjeta tieghu; inkluz I-
installazzjoni ta’ lift fil-partijiet komuni skont il-pjanti esibiti fdawn [-atti.

6. Tichad il-kumplament tat-falbiet attrici.

Bl-ispejjez jithallsu inkwantu ghal nofs mill-atturi u nofs mill-
konvenuta.»

Ir-ragunijiet tal-Ewwel Qorti li wassluha biex iddecidiet hekk kienu

«Konsiderazzjonijiet.

ll-qofol tal-kwistjoni ta’ bejn il-partijiet hi I-pretensjoni tal-atturi illi I-
konvenuta, bi ksur tal-kundizzjonijiet stipulati fil-kuntratt ta’ donazzjoni
tal-31 ta’ Lulju 2003, ghamlet I-izvilupp mhux biss fl-arja lilha donata
minn missierha sal-gholi ta’ 25 filata mil-livell tal-qatran, izda ssuperat
dan il-livell. Jekk dan huwa minnu ifisser illi meta fit-28 ta’ Dicembru
2017 il-missier iddona lil ibnu l-arja mill-25-il filata 1 fug, parti minn dik
I-arja kienet ga giet zviluppata mill-konvenuta.

llli meta wiehed jezamina l-e¢cezzjonijiet tal-konvenuta ma jsib xejn
fir-rigward ta’ din il-pretensjoni principali. L-e¢¢ezzjonijiet jirrigwardaw
il-kwistjoni tat-tromba tat-tarag u jekk il-konvenut Borg McMonagle
ghandux dritt iwaqqa’ dan it-tarag Ii 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 mill-
atturi li I-konvenuta qed tokkupa minghajr titlu legali dak kollu li hija
ikkostruwiet ‘il fug 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-
appartament taghha accessibbli biss mill-fond taghha. Tghid biss li
missierha kellu ¢-cavetta u kien jaf kif kien qieghed isir ix-xoghol.
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Insistiet ukoll Ii hija proprjetarja ta’ nofs indiviz tat-tromba.

ll-punt tat-tlug fi kwistjonijiet simili huwa I-Artikolu 323 tal-Kodi¢i
Civili jipprovdi li:

«Kull min ghandu I-proprjeta tal-art, ghandu wkoll dik tal-arja ta’ fugha,
u ta’ dak kollu li jinsab fuq jew taht wicc I-art; hu jista’ jaghmel fuq I-art
tieghu kull bini jew tahwil, kif ukoll taht I-art, kull bicca xoghol jew tahfir,
u jiehu minnhom kull prodott Ii jistghu jaghtu, izda, bla hsara tad-
dispozizzjonijiet dwar is-Servitujiet Predjali taht it-Titolu IV tat-Tagsima
tat-Tieni Ktieb ta’ dan il-Kodici [...]»

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

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

In tema legali ssir referenza ghas-sentenza Gaetano Sammut pro et
noe v. Pauline Sammut et (App Civ 1192/1987/2) deciza mill-Qorti
tal-Appell (Sede Inferjuri) fit-8 ta’ Gunju 2005:

«Issa hu minnu li jeZisti I-insenjament tracéjat fis-sentenza “Carmelina
sive Lina Camilleri -vs- Paul Mifsud”, Appell, sede Inferjuri, 12 ta’
Awwissu 1994 dwar il-konnotazzjoni ta’ “bla titolu” espressa f'¢itazzjoni
jew f awviz, izda kif gie osservat:

«dan l-insenjament, perd kellu jingara fis-sens limitat li I-Qorti kellha
tindaga u tistabbilixxi I-ezistenza tat-titolu fil-konfront tal-attur li jkun
ippropona |-kawza kontra I-konvenuta li jkun qieghed jokkupa I-fond
tieghu. Ma kienx allura bizzejjed ghall-konvenut illi hu kien gieghed
jippossjedi I-fond bis-sahha tar-relazzjoni guridika legittima, kienet
X’kienet li kellu ma’ xi hadd, kien min kien. Kellu jipprova li tali relazzjoni
guridika legittima kienet tezisti bejnu u I-attur” - “Saviour Zammit -vs-
Joseph Galea et”, Appell, 30 ta’ Marzu 2001.»»

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

«takkwista bl-istess titolu [ta’ donazzjoni] I-arja mill-gholi tat-tlettax-il
filata mil-livell tal-qatran sal-gholi ta’ hamsa u ghoxrin filata mil-livell
tal-gatran tal-bangalow jisimha ‘Mon Cherie’, fnumru mitejn u sebgha
u hamsin (257), mibnija fuq il-plots numru tnejn u tlieta mill-ghalqa
maghrufa bhala ta’ Sqaq Ganu fi Triq il-Karmnu, inkluz nofs indiviz tat-
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tromba tat-tarag relattiva li tkun taghti access ghall-istess arja, u liema
tromba hija accessibli minn numru mitejn u hamsa u hamsin (255) fi
Triq il-Karmnu, Birkirkara [...]»

ll-prezunzjoni msemmija fl-artikolu 323 tal-Kap. 16 hija prezunzjoni
Juris tantum u mhux juris et de jure u ghalhekk hija soggetta ghal provi
li juru mod iehor.

F’dan ir-rigward il-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza tal-Qorti tal-
Appell (sede Superjuri) fl-ismijiet Mark Napier v. Andre Bianchi (App
Civ 84/2015) deéiza fl-1 ta’ Dicembru 2021 Ii kkonfermat il-
konkluzjonijiet tal-Prim’Awla.

L-ewwel Qorti fid-decizjoni taghha qieset fost ohrajn Ii:

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

L-Artikolu 1234 tal-Kodiéi 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 fdan
il-kaz rovexxjament tal-oneru tal-prova. Dan proprju minhabba I-
prezunzjoni iuris tantum. ll-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 I-attur jiddefendi ruhu kontra tali prova (ara sentenza
App. Spiteri v. Baldacchino 9 ta’ Frar, 2001).” [Nikola Micallef v.
Lawrence Grima, Prim’Awla, 08.10.2004; Paul Mizzi v. Mario
Sciriha, Qorti tal-Appell 28.11.2008.]

Jinkombi fuq min jikkontesta tali prezunzjoni li jipprova I-kuntrarju. Din
il-prova kuntrarja “ma tistax tigi stabbilita b’induzzjoni kongetturali,
imma bi prova konkludenti”. [Ara sentenza ta’ din I-Qorti Galea v.
Delicata deciza fit-30 ta’ Lulju, 1887; Kollez. Vol. XXIX.ii.854 Nicola
Borg noe v. Carmelo Parnis; XLV1.i.403; Joseph Fenech v. Albert
Salamone, 01.02.1971; Appell Civili John Borg v. Carmela
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Schembri, 25.03.1968; Appell Civili Gio Maria Galea v. Edward
Tanti, 20.07.1970; Aquilina v. Mangion Prim’Awla, 22.02.2005.]»

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

Bil-fatt li missier il-konvenuta kien ikun fuq il-lant tax-xoghol waqt Ii I-
konvenuta kienet qed tizviluppa I-arja lilha donata ma jbiddel xejn mill-
konsiderazzjoni li I-kovenuta setghet biss tizviluppa I-arja lilha donata
u xejn aktar.

ll-konvenuta mill-banda |-ofra tibqa’ siekta dwar jekk kinitx taf fiz-
zmien li kien qed isehh I-izvilupp Ii hija kienet marret oltre I-gholi tal-
arja proprjeta taghha.

Dwar jekk huwiex minnu li I-konvenuta bniet parti mill-appartament
taghha 1 fug mill-25 filata u jekk huwiex minnu li bniet tromba fuq I-
appartament taghha u c¢joé fl-arja proprjeta llum ta’ huha, il-Perit
Tekniku Elena Borg Costanzi fir-rapport taghha rrelatat hekk:

«07 Wi huwa minnu illi s-saqaf ta’ fug l-open plan immarkat Room A
fid-dokumenti annessi mal-affidavit tal-perit Andrew Farrugia, jinsab ‘il
fuq mill-gholi ta’ hamsa u ghoxrin filata u ¢joé 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 llli dan gie kkonfermat waqt I-ac¢ess sew mill-filati mal-faccata kif
ukoll mill-livell tal-bejt fejn hemm tali sagaf oghla mill-kumplament
b’¢irka 0.3m.

09 llli huwa minnu illi t-tromba tat-tarag illi jitla’ fug il-bejt hija kamra
kompletament ‘il fug mil-livell tal-bejt.»

[I-Perit Tekniku ikkonkludiet:

«12 i wara li kkunsidrat id-dokumenti kollha fil-process u I-
konstatazzjonijiet migbura minnha stess waqt l-access, l-esponenti
tikkonferma illi I-intimata ghandha kamra mibnija fuq il-bejt (Room B)
kif ukoll kamra ohra (Room A) illi s-saqaf taghha qed jokkupa volum li
jinsab ‘il fug mill-gholi ta’ 25-il filata tal-proprjeta taghha flimkien mal-
kamra tal-bejt (Room B), u cjoe 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 1lli I-partijiet ghandhom nofs sehem indiviz tal-insemmija tromba kull
wiehed, u ghaldaqgstant illum ma hemmx aécess minn tali tarag
direttament ghal fuq il-bejt illi huwa I-proprjeta tar-rikorrenti, izda hemm
biss access ghall-abitazzjoni tal-intimata u ghaldqastant hija I-intimata
li ged taghmel uzu minn tali tarag komun. llli sabiex tali permess jkun
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jista’ jigi utilizzat kif gie approvat, hemm bzonn illi I-kamra ta’ fuq il-bejt
titnehha kompletament u s-saqaf jitbaxxa.»

Huwa mizmum illi I-konsiderazzjonijiet u I-konkluzjonijiet ta’ natura
teknika li jsiru minn perit tekniku mahtur mill-qorti ghandhom valur
probatorju qawwi; huwa dagqgstant iehor mizmum li [-qorti mhijiex
necessarjament marbuta bil-konkluzjonijiet tal-perit tekniku mahtur
minnha.

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

«Kemm il-kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-Qorti kif ukoll
il-konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tieghu jikkostitwixxu skont il-
ligi prova ta'fatt li kellhom bhala tali jigu megjusa mill-Qorti. lI-Qorti ma
kinitx obbligata li taccetta r-rapport tekniku bhala prova determinanti u
kellha dritt li tiskartah kif setghet tiskarta kull prova ohra. Mill-banda |-
ohra pero, huwa ritenut minn dawn il-Qrati Ii kellu jinghata piz debitu
lill-fehma teknika tal-espert nominat mill-Qorti billi I-Qorti ma kellhiex
leggerment tinjora dik il-prova. Hu manifest mill-atti u hu wkoll
sottolinejat fir-rikors tal-appell illi I-mertu tal-prezenti istanza kien kollu
kemm hu wiehed ta' natura teknika Ii ma setax 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 I-opinjoni teknika
lilha sottomessa u ma kellhiex tezita li tiskarta dik I-opinjoni jekk din
ma tkunx wahda sodisfacentement u adegwatament tinvesti I-mertu,
jew jekk il-konkluzjoni ma kinitx sewwa tirrizolvi I-kwezit ta' natura
teknika.»

Artikolu 681 tal-Kapitolu 12 jipprovdi li, “ll-gorti mhix marbuta li
taccetta I-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-periti kontra l|-konvinzjoni
taghha nfisha.”

ll-gurisprudenza tghallimna li I-Qorti m’ghandhiex tiskarta I-opinjonijiet
ta’ esperti b’'mod legger jew kappric¢uz. ll-Qorti ma tistax tinjora r-
relazzjoni peritali sakemm ma tkunx konvinta li |-konkluzjoni ftali
relazzjoni  mhijiex 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 li galadarba I-konvenuta ghandha titlu biss sal-25 filata, kull
bini mibni oltre 1-25-il filata mill-konvenuta, inkluz it-tromba, gieghed
jinvadi l-arja trasferita lill-attur James Borg McMonagle.

[I-Qorti ghalhekk sejra tghaddi sabiex tikkundanna lill-konvenuta
tnehhi I-izvilupp li hija ghamlet il fug mill-25 filata mil-livell tal-gatran,
inkluz il-kamra li hija bniet fuq il-bejt.

Ikkunsidrat;
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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 |-atturi jinsistu bil-htiega tal-lift anke ghaliex il-mara tal-attur
James Borg Mc Monagle ghandha dizabbilta li tehtieg I-uzu ta’ lift, 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 komproprjetarja tat-tarag komuni hija ma tridx li t-
tarag jidjieq u jsir qisu garigor sabiex jigi installat lift i hija ma ghandha
I-ebda uzu tieghu.

[I-Qorti tibda billi tosserva li I-attur Borg Mc Monagle huwa korrett meta
jJinsisti illi bhala sid ghandu dritt jizviluppa Il-arja proprjeta tieghu. Il
principju ewlieni huwa li kulhadd ghandu I-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’ haddiehor (Artikolu 320 tal-
Kodici Civili).

[l-kuntratt ta’ donazzjoni tat-28 ta’ Dicembru 2017 ippubblikat min-
Nutar Gerard Spiteri Maempel, |i permezz tieghu David Borg
ttrasferixxa lill-ibnu James Borg Mc Monagle b'titlu ta’ donazzjoni
jiddeskrivi dak donat:

«il-bejt bl-arja relattiva tal-appartament sovrappost ghall-
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 Mc Monagle ghandu fuq I-arja
u aktar u aktar fuq il-komun. Ifisser ghalhekk li I-attur Borg Mc Monagle
ghandu jedd jizviluppa I-komun billi jzid aktar turgien sabiex jaghti
access ghall-apartamenti li ser jibni fl-arja moghtija lilu.

Il-konvenuta mhux qieghda tikkontesta dak il-jedd u fil-fatt tghid li huha
jJista’ jzid sulari kemm irid. Li tikkontesta huwa I-fatt li jigi wkoll installat
lift u li sabiex isir dan ser ikollu jitwaqqa’ t-tarag ezistenti u kostruwit
tarag gdid.

Artikolu 493 tal-Kodiéi Civili jipprovdi li, “ebda komproprjetarju ma
jista’ jaghmel tibdil fil-haga in komun minghajr il-kunsens tal-
komproprjetarji I-ohra, lanqas jekk jidhirlu li dak it-tibdil hu ta’ gid ghal
kulhadd.”

Dan l-artikolu jrid jingara flimkien mal-Artikolu 8 tal-Att dwar il-
Condominia (Kap. 398).

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

«....fejn fl-Artikolu 8(5) tal-Kap. 398 jinghad Ili condominus jista’ a
spejjez tieghu jinstalla u jibni kull facilita mehtiega li tnagqas jew
telimina problema ta’ mobilita, dan jista jaghmlu salv Ii dawn ma
Jjoholqu ebda pregudizzju serju, wara li jigu nstallati jew mibnija, fil-
konfront tal-condomini I-ohra.»

Isegwi minn dan l-artikolu tal-/igi tal-condominia illi I-projbizzjoni li xi
hadd mill-komproprjetarji jaghmel xi haga fil-komun mhijiex assoluta.

Ma hemmx dubju li fiz-zminijiet tal-lum fejn il-binjiet geghdin kulma
Jmorru jizdiedu fis-sulari taghhom, tqeghid ta’ lift mhux xi kapricc.

L-installazzjoni ta’ lift huwa wkoll mezz kif jaghti accessibbilta lil
persuni bi problemi ta’ mobilita u bi bzonnijiet specjali spec¢jalment
dawk li jaghmlu uzu minn siggu tar-roti. Tali htigijiet ma jittehdux
inkonsiderazzjoni fir-rigward biss ta’ okkupanti fil-prezent izda wkoll
fir-rigward tal-htigijjiet ta’ persuni i jistghu jaghmlu uzu mill-
appartamenti progettati fil-futur remot.

Inghad fis-sentenza Nathalie Dalli et v. Mario Azzopardi et (Rik Gur
405/2008) deciza minn din il-Qorti diversament preseduta fit-28 ta’
Marjju 2015 li, “ma ghandu jkun hemm I-ebda dubiju li t-tqeghid ta’ lift
tikkwalifika bhala ‘facilita necessarja li thaqqas jew telimina problemi
ta’ mobilita.” Dik is-sentenza qgieset ukoll diversi kontestazzjonijiet
simili bhal dawk li saru mill-konvenuta fil-kawza odjerna, fosthom li t-
tarag tant ser jidjieq bl-installazzjoni tal-lift, Ii wiehed ma jkunx jista’
Jjuza t-tarag biex itella’ ghamara jew appliances u li I-installazzjoni tal-
lift huwa kapric¢. Dik il-Qorti wara li rat ir-rapporti peritali waslet sabiex
ikkonkludiet Ii:

«[...] fic-Cirkostanzi partikolari tal-kaz Ii ghandha quddiemha, meta jsir
tqabbil bejn il-benefic¢ju miksub mill-atturi u mill-binja bit-tqeghid tal-
lift u I-iskomdu jew hsara li jgarrbu I-imharrkin, il-mizien ixaqleb favur
[-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 li Qorti jmissha tqis biex tkejjel is-
siwi ta’ oggezzjonijiet ghat-titjib mis-sidien kondominali I-ohrajn. II-
Qorti ma nghatatx raguni biex tahseb li I-attrici kienet qieghda tivvinta
I-kundizzjoni medika taghha minn zniedha biex tqanqal kwestjoni ta’
hniena u hasra

[.]

....it-tqeghid tal-lift propost mill-atturi mhuwiex sejjer jibdel in-natura u
langas |-uzu i jista’ jibqa’ jsir mit-tarag u l-ambjenti |-ohrajn komuni
bhalma qieghed jigri sal-lum.

Fit-tielet lok, il-hsara li minnha jilmintaw I-imharrkin ma tidhirx li hija

tabilhaqq wahda “serja” kif mitlub mil-ligi, u dan ukoll meta wiehed iqis
il-fatt li I-imharrkin joqoghdu fl-appartament ta’ isfel u ghalhekk huma
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ftit biss it-turgien Ii jridu jitilghu biex jidhlu u johorgu mill-appartament
taghhom, meta mqabblin mal-medda akbar ta’ tarag li I-atturi jridu
jitilghu u jinzlu ta’ kuljum. Fir-raba’ lok, il-Qorti tqgis li r-ragunijiet
imsemmija mill-periti mahtura minnha bhala I-ghajn ta’ holgien ta’
“problemi li llum ma jezistux” fkaz li kellu jitgieghed il-lift huma kollha
Cirkostanzi straordinarji jew mhux ta’ kuljum. II-Qorti hija tal-fehma li
meta tigi biex tqis il-pregudizzju serju mahsub fl-artikolu 8(5) tal-Kap
398, ghandha tqis i¢-Cirkostanzi ordinarji i jirrigwardaw il-facilita
necessarja u mhux x’jigri darba fmitt qamar. II-Qorti ma tqisx li I-garr
ta’ ghamara jew hwejjeg ta’ ¢ertu daqs huma cirkostanza li I-kondomini
sejrin jirrikorru ghaliha kuljum jew Ii I-garr bi stretcher huwa grajja
regolari fil-hajja ta’ kuljum taghhom. Bla ma bl-ebda mod tnaqqgas is-
serjeta ta’ kwestjonijiet marbuta ma’ sigurta, daqstant iehor ma tqisx li
I-hAruq tal-bini u I-process ta’ evakwazzjoni li dan igib mieghu jagghu
fil-kejl tal-‘pregudizzju serju’ li I-imsemmi artikolu jirreferi ghalih.”

[I-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) fis-sentenza moghtija f-20 ta’ Lulju
2020, fl-ismijiet Dr. Joseph Manuel Bozzina et v. Jonathan Callus
et (App Civ 1131/2013), ghamlet referenza ghas-sentenza Joseph
Ripard pro et noe v. 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 komproprjetarju ma jista’ jaghmel alterazzjonijiet fil-
fond minghajr il-kunsens tal-komproprjetarji I-ohra, u jekk anke wiehed
mill-komproprjetarji jallega li hu ma tax il-kunsens tieghu, jista’ jagixxi
kontra dak il-komproprjetarju li wettaq I-alterazzjonijiet minghajr biss il-
htiega li I-komproprjetarji I-ohra li jiddahhlu fil-kawza. Ghalkemm il-ligi
tipprojbixxi b’mod generali li jsiru alterazzjonijiet fl-oggett in komuni, il-
gurisprudenza taghna ttaffi ftit din ir-restrizzjoni u gie mfisser li bil-
projbizzjoni msemmija fl-Artikolu 493 tal-Kodici Civili, wiehed ghandu
jithem dawk I-alterazzjonijiet i ghandhom it-tendenza li jbiddlu d-
destinazzjoni, l-istat u I-konsistenza tal-haga komuni, u mhux ukoll
dawk li sempliciment iservu ghall-ahjar godiment tal-haga.»

Ghalkemm [-attur James Borg McMonagle ma gabx prova tad-
dizabblita i qal i martu tbati biha, il-konvenuta fil-fatt ma tinnegax li
dan huwa l|-kaz, anzi tghid fl-affidavit taghha li I-mara ta’ huha
ghandha dizabbilta u li huha gab biss skuza bil-mara tieghu sabiex juri
li “taparsi ghandu bzonn il-lift fl-intrata u nidher kerha mal-Qorti jien.”

Dwar |-eventwalitajiet meta jkun mehtieg il-garr ta’ ghamara u
appliances, huwa fatt li dawn m’humiex Cirkostanzi li jsehhu spiss.
Inoltre llum il-gurnata hemm mezzi alternattivi kif wiehed jista’ jtella’ u
Jnizzel oggetti tqal minn postijiet fsulari 1 fug mill-pjan terran.

Fil-fehma tal-Qorti r-raguni migjuba mill-konvenuta li ma tridx i I-
izvilupp fit-tarag komuni jsehh ghaliex tali zvilupp ser ikollu I-
konsegwenza li jitkisser I-irham li hija ghamlet fit-tarag komuni li
swielha madwar sitt elef liri Maltin (Lm6,000) ma hix raguni valida
sabiex ma jigix installat lift. Bil-fatt li I-konvenuta inghatat biss I-arja
sal-livell tal-25 filata kienet taf li eventwalment |-arja ta’ fuqha ser tigi
zviluppata. Kellha tanticipa wkoll illi jekk l-arja ta’ fugha ser tigi
zviluppata f'diversi sulari I-installazzjoni ta’ lift kienet probabbilta mhux
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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 l-a¢cess ghall-abitazzjoni tal-konvenuta ha jibga’
fl-istess post u ¢joé I-bieb ghall-abitazzjoni taghha mhux ser jic¢aqlaq.
Ukoll l-ispazju quddiem il-bieb taghha ser jikber izjed minn dak li
hemm fil-prezent. [I-Perit ikkonfermat waqt |-eskussjoni li I-post
propost ghall-installazzjoni tal-lift huwa |-unika post Ii tista’ ssir I-
imsemmija installazzjoni.

Wara Ii ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet il-Qorti hi tal-fehma illi |-
attur James Borg Mc Monagle ghandu dritt illi jizviluppa I-arja lilu
donata minn missieru minghajr it-tnaqqis b’rizultat tal-izvilupp kif
maghmul mill-konvenuta.

[I-Qorti tqis illi I-attur Mc Monagle ghandu mhux biss id-dritt li jizviluppa
I-arja fuqg I-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 i jilhqu I-istandards tas-seklu wiehed u
ghoxrin.

[I-Qorti tissottolinea illi I-izvilupp ippjanat u t-twaqqigh hawn ordnat irid
isehh frispett shih tal-ligijiet vigenti fosthom li jittiehdu I-prekawzjonijiet
kollha necessarji waqt ix-xoghlijiet sew ta’ twaqqigh kif ukoll ta’
zvilupp.

Dwar id-danni reklamati [-Qorti  taghmel  is-segwenti
konsiderazzjonijiet.

L-attur Borg Mc Monagle ged jirreklama wkoll id-danni: (1) I-imghax li
qed ihallas fuq is-somma li silef sabiex jaghmel il-progett; u (2) it-telf
ta’ kirjiet mill-appartamenti li sa issa ma rnexxilux jibni minhabba -
kwistjoni prezenti mal-konvenuta.

In tema legali ssir referenza ghas-sentenza Joseph Apap v. Frank
Borg pro et noe (App Civ 11/2003) dediza fit-2 ta’ Gunju 2009 fejn
intqal illi, “In-nozzjoni tal-colpa fis-sistema legali taghna hija bazata
fuq il-prevedibbilta (Annunziato D’Amato et v. Joseph Camilleri et.,
3 ta’Marzu 1958, Vol XL11 p1 p 74) u biex ikun hemm lok ghad-danni
Jehtieg i wiehed seta’ jipprevedi d-dizgrazzja li kkaggunat id-dannu.
ll-prevedibbilta trid tkun ta’ probabbiltajiet ragonevoli u mhux ta’
possibbilta remotissima u inverosimili: Francis Coleiro nomine v.
Carmelo Cassar, 24 ta’ April 1964. ll-gudizzju ta’ din I-prevedibbilta
fil-konkret hu mbaghad effettwat skont 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-Kodici Civili). L-Artikolu 1032(1) tal-Kap. 16,
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imbaghad, jipprovdi:- “Jitqies fi htija kull min bl-eghmil tieghu ma juzax
il-prudenza, id-diligenza, u I-hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja.”

Dwar il-hlas tal-imghax fuq somma mislufa I-Qorti ma tarax Kif il-
konvenuta tista’ tinstab responsabbli ghal dan I-imghax bhala danni
bil-fatt li hija qed tikkontesta I-pretensjonijiet tal-atturi.

Dwar l|-allegat telf ta’ kirjiet, ma ngabet I-ebda prova illi sal-jum i fih
giet intavolata I-kawza, kien ser ikun hemm appartamenti lesti ghal kiri
kieku mhux ghad-disgwid mal-konvenuta.

Ghalhekk il-Qorti tqis illi t-talbiet ghad-danni mhumiex fondati.»

9. ll-konvenuta Marisa Farrugia appellat minn din is-sentenza b’rikors
imressaq fis-27 ta’ Dicembru, 2022, u talbet it-thassir tas-sentenza
moghtija mill-Ewwel Qorti. Fl-aggravji taghha hija Imentat: (i) li [-Ewwel
Qorti ma messhiex ordnatilha tnehhi |-volum ta’ bini li jinsab il fug mill-
gholi ta’ hamsa u ghoxrin filata meta wiehed ikejjel mil-livell tal-gatran tal-
post bl-isem ‘Mon Cherie’, bin-numru 257, li jinsab New Carmel Street,
f'Birkirkara, ghaliex dan kien inbena bil-kunsens tal-atturi; u (ii) li I-Ewwel
Qorti ma messhiex awtorizzat lill-attur James Borg Mc Monagle sabiex
jinstalla lift fil-partijiet li huma mizmuma b’'mod komuni bejn il-partijiet

ghaliex dan sejjer jikkawzalha pregudizzju.

10. L-atturi wiegbu ghal dan l-appell fid-9 ta’ Frar, 2023 u hemmhekk
huma taw ir-ragunijiet taghhom ghalfejn I-appell tal-konvenuta ghandu jigi
mic¢hud. Flimkien mat-twegiba taghhom, l|-atturi ressqu appell in¢identali
fejn fih huma talbu lil din il-Qorti biex tvarja s-sentenza tal-Ewwel Qorti
billi: (i) tilga’ t-talbiet taghhom biex il-konvenuta thallashom ghad-danni li

jghidu li garrbu; (ii) tordna li I-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu kollha
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mill-konvenuta wahedha; u (iii) tikkonferma I-bgija tas-sentenza.

11. Ghalkemm il-konvenuta Marisa Farrugia lagghet in-notifika tal-
appell in¢identali tal-atturi fis-6 ta’ Marzu, 2023, hija ghazlet li ma tressaq

ebda twegiba ghalih.

12. II-Qorti, wara li rat |-atti kollha tal-kawza, tqis li m’hemmx il-htiega li

tgieghed dan l-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi minnufih ghad-

decizjoni taghha b’rihet I-Artikolu 152(5) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni

u Proé¢edura Civili.

Konsiderazzjonijiet:

13. Din il-Qorti sejra titlaq billi tistharreg |-appell principali tal-

konvenuta. L-ewwel aggravju tal-konvenuta jolgot dik il-parti tas-

sentenza fejn I-Ewwel Qorti lagghet I-ewwel, il-hames, id-disa’ u I-ghaxar
talba tal-atturi u ordnatilha tnehhi I-volum ta’ bini li jinsab ’il fugq mill-gholi
ta’ hamsa u ghoxrin filata meta wiehed ikejjel mil-livell tal-gatran tal-post
bl-isem ‘Mon Cherie’, bin-numru 257, li jinsab fNew Carmel Street,

f'Birkirkara.

14. ll-konvenuta tilmenta li fis-sentenza taghha, |I-Ewwel Qorti ma

fissritx ghaliex hija ma qgablitx mad-difiza li tressqet minnha fir-rigward ta’
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dawn it-talbiet. Ittenni li waqt li hija kienet gieghda tibni I-appartament
taghha, missierha, jigifieri I-attur James Borg Mc Monagle [recte: David
Borg], kien gieghed jindokra x-xoghlijiet u ghalhekk kien konxju li parti
mill-appartament taghha nbena fl-arja, li aktar tard inghatat minnu
b’donazzjoni lill-attur I-iehor, James Borg Mc Monagle. Tghid li b’hekk,
ghalkemm parti mill-appartament taghha nbena b’gholi ta’ xi filati aktar
minn kemm kien suppost, dan kien sar bil-kunsens tal-atturi. Hija tishaq
li ghalhekk mhuwiex sew li wara dawn is-snin kollha li ilu mibni I-
appartament taghha, hija ser ikollha tkisser kollox u tnizzel is-saqgaf tal-
appartament taghha b’zewq filati. Il-konvenuta tissokta tghid li din il-
kawza kienet biss il-frott ta’ pika min-naha taz-zewg atturi minhabba li hija
kienet oggezzjonat li jigi installat lift fil-binja, u b’hekk hija la kellha tigi
ordnata tnehhi I-bini Zejjed li kien inbena u lanqas kellha tigi ordnata

thallas nofs l-ispejjez tal-kawza.

15. Dinil-Qorti, bhall-Ewwel Qorti gabilha, tqis li fl-e¢¢ezzjonijiet taghha
I-konvenuta fl-ebda waqt ma c¢ahdet li hija kienet bniet parti mill-
appartament taghha fl-arja li kienet tal-attur David Borg u li llum hija
proprjeta tal-attur James Borg Mc Monagle. Tassew, fir-risposta mahlufa
taghha I-konvenuta tishaq dwar id-drittijiet, li hija tghid li ghandha fuq it-
tromba tat-tarag li twassal ghall-appartament taghha; izda fiha mkien ma
ppruvat twaqqa’ I-allegazzjoni tal-atturi li hija kienet u ghadha qged tinvadi

l-arja tal-attur Borg Mc Monagle. Ghalhekk, din il-Qorti tinsab x’aktarx
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mistghagba kif il-konvenuta, f'dan I-istadju tal-appell, gieghda tishaq i I-
Ewwel Qorti ma fissritx ghaliex hija ma qgablitx mad-difiza mressqa ghat-

talbiet tal-atturi.

16. Fuq kollox, il-Qorti ma jirrizultalhiex li I-Ewwel Qorti gieset il-
kwistjoni kif gie gie, minghajr ma stharrget bir-reqqa I-provi li kellha
quddiemha. Sewwasew, I-Ewwel Qorti gieset tajjeb x’kienu jghidu z-zewg
kuntratti ta’ donazzjoni li saru bejn |-attur David Borg min-naha |-wahda u
[-attur James Borg Mc Monagle u I-konvenuta Marisa Farrugia min-naha
I-ohra. Huwa ferm ¢ar minn dawn il-kuntratti pubblici li: (i) fil-31 ta’ Lulju,
2003, l-attur David Borg ta b’donazzjoni lill-konvenuta, |-arja mill-gholi tat-
tlettax-il filata mil-livell tal-gatran sal-gholi ta’ hamsa u ghoxrin filata mill-
istess livell, tal-post bl-indirizz “Mon Cherie”, bin-numru 257, fi New
Carmel Street, fBirkirkara; (ii) filwaqt li fit-28 ta’ Di¢éembru, 2017, |-attur
David Borg ta b’donazzjoni lill-attur |-iehor, James Borg Mc Monagle, |-

arja li tigi fuq l-appartament tal-konvenuta.

17. Minbarra dan, I-Ewwel Qorti qaghdet fuq is-sejbiet tal-esperta
gudizzjarja mahtura minnha, jigifieri li |-konvenuta bniet parti tal-
appartament taghha ’l fuq mill-gholi ta’ 25 filata li hemm imsemmi fil-
kuntratt tal-31 ta’ Lulju, 2003, u b’hekk invadiet |-arja li llum hija tal-attur
James Borg Mc Monagle, b’tali mod li huwa ma jistax iwettaq l-izvilupp li

jixtieq fl-arja tieghu skont il-permess li huwa kiseb mill-Awtorita tal-
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Ippjanar. Dawn is-sejbiet tal-esperta gudizzjarja ma gewx meruti mill-
konvenuta. Kemm hu hekk, il-konvenuta la wettget |-eskussjoni tal-
esperta gudizzjarja u wisq inqas talbet biex jinhatru esperti gudizzjariji
addizzjonali. Ghalhekk, megjus dan, din il-Qorti ma ssib xejn x’tic¢ensura

fil-gudizzju moghti mill-Ewwel Qorti dwar din il-kwistjoni.

18. Huwa ta xejn li I-konvenuta tishaq fl-appell taghha li parti mis-saqaf
tal-appartament taghha u I-kamra ta’ fuq il-bejt tal-istess appartament,
kienu inbnew bl-gharfien u bil-kunsens ta’ missierha David Borg, li sa
dakinhar li kien gieghed jinbena I-appartament tal-konvenuta kien ghadu
s-sid tal-arja li llum hija proprjeta tal-attur I-iehor, James Borg Mc
Monagle. Minn kliem I-attur David Borg, huwa evidenti li huwa kien
ippermetta lill-konvenuta li tibni b’dan il-mod biss b’'mera tolleranza.
Kemm hu hekk, fl-affidavit tieghu, huwa sahaq li I-kliem ta’ bejnu u bejn
il-konvenuta kien fis-sens li |-bini li sar min-naha tal-konvenuta kien biss

temporanju u ma kien isarraf febda dritt fuq il-bejt.

19. Tabilhaqq, il-kliem li seta’ nghad bejn I|-attur David Borg u |-
konvenuta, u kif ukoll il-passivita tieghu fir-rigward tal-illegalita mwettga
mill-konvenuta, ma jbiddlu xejn mid-drittijiet reali tal-partijiet li jirrizultaw
mill-kuntratti ta’ donazzjoni tal-31 ta’ Lulju, 2003 u tat-28 ta’ Dicembru,
2017. Id-drittijiet reali johorgu minn kuntratti pubbli¢i u mhux minn xi hsieb

ta’ xi parti jew minn ftehim verbali jew sahansitra minn xi kitba privata (ara
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Dr. Raymond Pace nomine v. Salvatore Xuereb et maqgtugha mill-Qorti
tal-Appell fis-26 ta’ Marzu, 2010, Philip Gauci et v. Alan Xuereb et
deciza mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Mejju, 2016 u Angela Ruggier v.

Ernest Bugeja et moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Frar, 2021).

20. L-Artikolu 1363(1) tal-Kodiéi Civili ma jhalli ebda dubju dwar dan
ghaliex b’mod kategoriku jipprovdi li I-bejgh ta’ beni immobbli ma jiswiex
jekk ma jsirx b’att pubbliku. ll-kunsens huwa element essenzjali ghall-
kuntratti. Dan il-kunsens irid jinghata kif trid il-ligi. Fil-kaz ta’ trasferiment
ta’ immobbli, il-kunsens ma jistax jinghata bil-fomm jew tacitament izda
jrid jinghata bil-mitkub fil-forma ta’ kuntratt pubbliku. Kull trasferiment ta’
immobbli li jsir mod iehor huwa null ghaliex il-partijiet ma jkunux taw il-
kunsens taghhom ghal dak it-trasferiment fil-forma i I-ligi tehtieg ad
validitatem (ara Glayds Sant Fournier v. Victor Sciriha et maqtugha

mill-Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Lulju, 2023).

21. Ghalhekk, kwalunkwe ftehim verbali li seta’ sar bejn il-konvenuta u
[-attur David Borg, jekk dan tassew sar, ma kienx jiswa biex il-konvenuta
tikseb xi drittijiet fuq I-arja li mhix taghha. Terga’ u tghid, il-konvenuta ma
ressqet I-ebda ec¢ezzjoni formali li hija kisbet parti minn din I-arja bis-
sahha tal-a¢c¢essjoni skont |-Artikolu 571 tal-Kodi¢i Civili. Jigi b’hekk, li
I-Ewwel Qorti kienet siewja fl-ordni moghtija minnha lill-konvenuta biex

din tnehhi I-volum ta’ bini tal-appartament taghha li gieghed jinvadi I-arja
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tal-attur James Borg Mc Monagle. Hekk ukoll, u ghall-istess raguni, I-
Ewwel Qorti kienet siewja meta ddecidiet li ma tehlisx lill-konvenuta mill-
hlas ta’ parti mill-ispejjez tal-kawza. Sewwasew dwar kif ghandhom
jithallsu I-ispejjez tal-kawza, din il-Qorti sejra tidhol faktar dettall aktar ’il
quddiem fdin is-sentenza waqt li tkun qieghda tistharred I-appell

in¢identali tal-atturi.

22. Dan l-aggravju gieghed ghalhekk jigi michud.

23. It-tieni_aqggravju tal-konvenuta mbaghad jolqot dik il-parti tas-

sentenza fejn I-Ewwel Qorti lagghet il-hdax-il talba tal-atturi u awtorizzat
lill-attur James Borg Mc Monagle sabiex jestendi I-komun tal-blokka
inkwistjoni sabiex huwa jkollu ac¢ess li jasal sal-livell tal-proprjeta tieghu

inkluz billi jinstalla lift fil-partijiet komuni skont il-pjanti li tressqu fl-atti.

24. ll-konvenuta tishaq li hija sejra §garrab pregudizzju jekk kemme-il
darba I-attur James Mc Monagle jithalla jinstalla dan il-lift. Tghid li t-tarag
li bniet, nefqet hafna flus fih biex taghmlu bl-irham u kif ukoll sabiex dan
ikun komdu u spazjuz. Ittenni li jekk l-attur James Borg Mc Monagle
jithalla jinstalla I-lift x’aktarx zghir li ghandu fmohhu, dan ser iwassal ghal
sitwazzjoni redikola ghaliex it-tarag sejjer jispi¢ca jiehu |-forma ta’ garigor,
aktar milli dik ta’ tarag ta’ blokka appartamenti. Hija ssostni li b’hekk, il-

pregudizzju li sejra ggarrab huwa c¢ar ghaliex hemm differenza netta bejn
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meta wiehed jidhol fkorp bini u jsib tarag imdaqqas bl-irham, u bejn meta
wiehed jidhol fbinja fejn isib lift li fih bilkemm jidhlu tnejn min-nies u tarag

li huwa izghar minn garigor.

25. ll-konvenuta tissokta tghid li skont I-Artikolu 8 tal-Att dwar il-
Condominia, huwa min irid iwettaq xi tibdil fil-proprjeta li ghandu johrog
l-ispejjez ta’ dawn it-tibdiliet. Hija tilmenta li, madankollu, dwar dan il-punt
[-Ewwel Qorti ma galet xejn fis-sentenza taghha. Hekk ukoll, il-konvenuta
tghid li ghalkemm I-Ewwel Qorti ddecidiet li I-lift ghandu jsir skont il-pjanti
li tressqu bhala prova fl-atti tal-kawza, mhuwiex ¢ar ghal liema pjanti
gieghda tirreferi I-Qorti ghaliex fl-atti hemm diversi pjanti differenti,
fosthom dawk marbuta mal-permessi mahruga mill-Awtorita tal-Ippjanar,
dawk tal-espert gudizzjarju mgabbda mill-Qorti, dawk tal-perit imgabbad
mill-konvenuta u dawk tal-perit imgabbad mill-atturi. Hija ttenni li fkull kaz,
is-sentenza m’ghandha qatt tkun imsejsa fug pjanti mhejjija minn esperti

ex parte li jkunu tgabbdu mill-partijiet.

26. ll-konvenuta tfisser ukoll li hija ma tagbilx mal-Ewwel Qorti fejn din
galet li I-Artikolu 493 tal-Kodiéi Civili ghandu jinqara tassattivament
mal-Artikolu 8 tal-Att dwar il-Condominia. Tishaq li m’hemm xejn f'dan
l-artikolu tal-Kodiéi Civili li jaghti xjifhem li dan irid jitgies flimkien ma’
dak li jipprovdi I-Att dwar il-Condominia, hekk kif irragunat I-Ewwel

Qorti. Anzi, hija ssostni li d-dritt ta’ proprjeta huwa b’sahntu hafna u huwa
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guridikament skorrett li dan id-dritt jigi mxejjen b’dispozizzjonijiet misjuba
fligijiet ohra. Minbarra dan, il-konvenuta targumenta li m’hemm xejn xi
jzomm lill-atturi milli jinstallaw lift li jibda jahdem mis-sular li jigi fug dak sa
fejn bhalissa jwassal it-tarag komuni, u li jkollu uzu sa kwalunkwe sular li
[-atturi jistghu jaghzlu li jibnu. Hija taghlaq billi tghid li mhuwiex minnu li |-
attur David Borg [recte: James Borg Mc Monagle] jrid jizviluppa I-arja
tieghu biex imur jghix hemm flimkien ma’ martu, u li I-atturi taw din I-

impressjoni biex jimbuttaw lill-Ewwel Qorti biex tiddeciedi favur taghhom.

27. Dinil-Qorti tqis li skont I-Artikolu 8(3) tal-Att dwar il-Condominia,
ma jista’ jsir ebda tibdil jew tigdid fil-partijiet komuni: (i) f'dak li jolgot tibdil
fl-estetika u fid-dehra tal-kondominju; (ii) fdak li jolgot b’mod sostanzjali
l-uzu jew it-tgawdija ta’ xi parti komuni minn xi wiehed mis-sidien
kondominali; jew (iii) fdak li jista’ jippregudika s-sahha tal-bini, jekk
kemm-il darba ma jkunx hemm il-kunsens unanimu tas-sidien
kondominali kollha. F’¢ertu sens dan l-artikolu tal-ligi jixxiebah mal-
Artikolu 493 tal-Kodiéi Civili li jipprovdi li ebda komproprjetarju ma jista’
jaghmel tibdil fil-haga mizmuma b’mod komuni minghajr il-kunsens tal-
komproprjetajri I-ohra, langas jekk jidhirlu li dak it-tibdil huwa ta’ §id ghal
kulhadd. Kemm hu hekk, iz-zewg artikoli hawn fugq imsemmija jolqtu,
bhala suggett, il-limiti tat-tgawdija tal-partijiet komuni (ara Philippa Abela
v. Charles Ciappara et deciza mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza

Inferjuri) fit-22 ta’ Marzu, 2006).
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28. Madankollu, ghalkemm il-ligi tipprojbixxi b’'mod generali li jsiru
alterazzjonijiet fl-oggett mizmum b’'mod komuni, il-gurisprudenza taghna
ttaffi ftit din ir-restrizzjoni tant li gie mfisser li bil-projbizzjoni msemmija fl-
Artikolu 493 tal-Kodiéi Civili, wiehed ghandu jithem li I-ligi gieghda
tirreferi ghal dawk it-tibdiliet li ghandhom it-tendenza li jbiddlu d-
destinazzjoni, l-istat u I-konsistenza tal-haga komuni, u mhux ukoll dawk
li semplicement iservu ghall-ahjar tgawdija tal-haga (ara Joseph Ripard
pro et noe v. Onor. Prim Imhallef Carmelo Schembri et moghtija mill-
Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Novembru, 2007 u Dr. Joseph Manuel Bozzino
et v. Jonathan Callus et magtugha mill-Qorti tal-Appell f-20 ta’ Lulju,

2020).

29. Ghalhekk, bil-maglub ta’ dak li ssostni I-konvenuta, I-Ewwel Qorti
m’ghamlet xejn hazin billi kkunsidrat li I-Artikolu 493 tal-Kodiéi Civili
ghandu jingara flimkien mal-Artikolu 8 tal-Att dwar il-Condominia.
Kemm hu hekk, |-Artikolu 8(3) tal-Att dwar il-Condominia, li kif rajna,
jixbah hafna lill-Artikolu 493 tal-Kodiéi Civili, ma jistax jingara
fizolament, izda jrid jinqara fil-kuntest shih tal-provvedimenti tal-ligi (ara
Francis Cachia et v. Saviour Vella et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-13

ta’ Lulju, 2020).

30. Sewwasew, il-kundizzjoni dwar il-kunsens unanimu tas-sidien
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kondominali kif misjuba fl-Artikolu 8(3), hawn fugq imsemmi, hija dejjem
bla hsara ghal dak li jipprovdi I-Artikolu 8(5) tal-Att dwar il-Condominia,
li jippermetti lil komproprjetarju wiehed li jinstalla u jibni kull facilita
mehtieda li thaqqas jew twarrab problemi ta’ ¢aqgliqg minn post ghall-iehor.
Kemm hu hekk, id-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 8(5) jistghu jitwettqu wkoll
jekk wiehed mis-sidien kondominali jkun jrid jinstalla I|-facilita hemm
imfissra, bla ma tintalab il-maggoranza kwalifikata msemmija fl-Artikolu
22(7) tal-istess Att, u minkejja l-oppozizzjoni tas-sidien kondominali I-

ohrajn kollha.

31. Mahemm ebda dubju li t-tgeghid ta’ lift jikkwalifika bhala facilita ta’
dan it-tip. Biex wiehed mis-sidien kondominali jaghmel jew iwahhal facilita
bhal din, huwa mehtieg li jintwera li din ma tkunx sejra §gib pregudizzju

serju lis-sidien kondominali I-ohrajn.

32. Dan ifisser, li minn kliem il-ligi, mhux kull hsara jew skumdita tkun
bizzejjed biex izzomm sid kondominali milli jwahhal facilita bhal din
ghaliex il-hsara jew skumdita trid tkun wahda serja. Dan il-pregudizzju
serju huwa marbut mal-uzu tal-ambjenti kondominali komuni li kull wiehed
mis-sidien ikollu jaghmel minnhom, u mhux biss mit-twahhil jew mit-
tgeghid innifsu tal-facilita li tkun — fil-kaz taghna, bil-fatt stess tal-
installazzjoni tal-lift. Li kieku ma kienx hekk, id-dispozizzjonijiet tal-

Artikolu 8(5) ma kinux jippermettu lil wiehed mis-sidien kondominali li
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jinstalla I-facilita mfissra f'dak I-Artikolu, kontra r-rieda tal-maggoranza
tas-sidien kondominali I-ohrajn kollha. Dan naturalment sakemm tithares
I-kundizzjoni msemmija dwar il-pregudizzju serju (ara Nathalie Dalli et v.
Mario Azzopardi et moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-28 ta’ Mejju,

2015).

33. Ladarba fil-prin¢ipju, lift jista’ jigi installat anke minn wiehed mis-
sidien kondominali, ma jistax jinghad li l-installazzjoni ta’ lift fih innifsu
johloq pregudizzju, ghaliex kieku s-sitwazzjoni kienet hekk, ebda lift ma
jkun jista’ jigi installat. Il-pregudizzju, allura, irid ikun lil hemm mis-semplici
installazzjoni ta’ lift. Wiehed jista’ jghid Ii kull installazzjoni ta’ lift tohloq xi
pregudizzju bhal perezempju t-tnaqqgis tad-dawl u I-arja fil-partiijiet
komuni. Madankollu, biex tinzamm I-installazzjoni irid jirrizulta
pregudizzju ta’ ¢erta gravita u li jxekkel |-uzu tal-partijiet [-ohra komuni
min-naha tas-sidien kondominali |-ohra (ara John Vella et v. Dennis

Gatt et magtugha mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ April, 2006).

34. Imhaddma dawn il-principji ghall-kaz taghna, din il-Qorti ma tarax li
I-installazzjoni tal-lift inkwistjoni se johloq pregudizzju hekk serju li ghandu
jwassal lill-Qorti biex twaqqaf it-tqeghid tieghu. Tassew, skont ir-rapport
tal-perit gudizzjarju, jekk kemm-il darba jitgieghed lift fil-partijiet komuni
skont il-permessi miksuba mill-attur James Borg Mc Monagle, it-tarag tal-

irham li hemm bhalissa sejjer jidjieq biss b’madwar ghoxrin ¢entimetru,
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filwaqt li I-ispazju ta’ quddiem il-bieb tal-appartament tal-konvenuta sejjer
ikun ikbar minn dak li hemm fil-prezent. Fir-rapport taghha, il-perit
gudizzjarju mkien ma qalet li t-tarag kif propost mhux sejjer ikun komdu
bizzejjed biex jghaddu n-nies minnu jew sabiex jaqdi I-htigijiet ta’ kuljum
tas-sidien kondominali. Lanqas tat xi hjiel li din I-installazzjoni sejra tibdel
in-natura jew |-uzu li gieghed isir mit-tarag illum il-gurnata. Minbarra dan,
skont l-istess perit, it-tqgeghid tal-lift jista’ jsir biss fl-ambjent propost mill-
attur Borg Mc Monagle ghaliex dan I-ambjent huwa I-unika parti mill-binja

li hija mizmuma b’mod komuni bejn il-partijiet.

35. 1I-Qorti tqgis ukoll li |-perizja teknika fiha nnifisha ghandha piz
probatorju li ma jistax jigi mwarrab facilment. Biex dan isehn, il-
konvinzjoni kuntrarja tal-Qorti trid tkun wahda infurmata sew u trid tkun
ukoll imsejsa fuqg ragunijiet li jpoggu fdubju serju I-opinjoni teknika li tkun

tressget quddiemha mill-espert mgabbad minnha.

36. Huwa maghruf fil-gurisprudenza li min ma jagbilx ma’ rapport ta’
espert imgabbad mill-Qorti ghandu r-rimedju li jitlob il-hatra ta’ esperti
gudizzjarji addizzjonali. Min ma jaghmilx uzu minn dan il-mezz legali
sabiex iwaqqa’ r-rapport tal-espert tal-Qorti ma jistax jigi wara u
jippretendi li I-Qorti ghandha twarrab dak ir-rapport ghar-raguni biss i
parti ma tkunx gieghda tagbel mieghu. Dan jghodd aktar u aktar fejn dak

ir-rapport ikun wiehed ta’ natura teknika (ara Felix Mifsud et v. Tonio
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Cuschieri et deciza mill-Qorti tal-Appell fis-16 ta’ Dicembru, 2019;
Carmel sive Charles Gatt et v. Joseph Stagno moghtija mill-Qorti tal-
Appell fit-28 ta’ Jannar, 2021; Simone Eve Collette Sammut et v. Adam
Sammut maqtugha mill-Qorti tal-Appell fis-17 ta’ Marzu, 2021; David
Brincat v. Francis Sammut et deciza mill-Qorti tal-Appell fis-17 ta’ Frar,
2022; u Rachelle Buttigieg et v. Franco Buttigieg et moghtija mill-Qorti

tal-Appell fid-19 ta’ Ottubru, 2023).

37. F'dan il-kaz, il-konvenuta fl-ebda waqt ma talbet biex jinhatru
esperti addizzjonali qabel I-Ewwel Qorti ghaddiet ghas-sentenza u lanqas
indenjat taghmel xi mistogsijiet lill-perit qudizzjarju taht eskussjoni biex
tipprova xxejjen il-konkluzjonijiet taghha. B’hekk ladarba |-konvenuta ma
rnexxilhiex tattakka b’konsistenza I-konkluzjonijiet li waslet ghalihom |-
esperta Qudizzjarja, din il-Qorti ma tara li hemm l|-ebda raguni valida

ghaliex hija ghandha twarrab il-perizja teknika.

38. Barra minn hekk, meta wiehed iqis li I-konvenuta togghod fit-tieni
sular, filwaqt li l-attur ghandu I|-hsieb li jmur joqghod fil-penthouse, li
ghandha tinbena fil-hames sular, huwa ¢ar li I-hsara li gieghda tilmenta
minnha I-konvenuta minhabba t-tqeghid tal-lift, mhijiex ta’ livell dagshekk
serju kif hemm imfisser fil-ligi. Tabilhaqq, il-konvenuta toqghod fit-tieni
sular u ghalhekk huma ftit biss it-turgien li trid titla’ biex tidhol u tohrog

mill-appartament taghha, meta mqgabblin mal-medda akbar ta’ tarag Ii |-
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attur James Borg Mc Monagle u martu jridu jitilghu u jinzlu ta’ kuljum. Fis-
sewwa, il-vantagg li sejjer jikseb I-attur Borg Mc Monagle bit-tqeghid tal-
lift, jisboq ferm l-izvantagg zghir li I-konvenuta gieghda tilmenta li tista’

ggarrab bit-tidjiq tat-turgien li jwasslu ghall-appartament taghha.

39. Terga’ utghid, fil-kaz taghna I-attur James Borg Mc Monagle xehed
li -mara tieghu ghandha dizabbilta severa, u ghalhekk it-tqeghid ta’ lift
huwa aktar mehtieg fil-kaz taghhom. Din il-Qorti jidhrilha i |I-
konsiderazzjoni dwar l-istat ta’ sahha ta’ sid kondominali fit-twettiq ta’
tigdid jew titjib fil-partijiet komuni ta’ binja kondominali ghandha tkun
kriterju li hija jmissha tqis biex tkejjel is-siwi ta’ oggezzjonijiet ghat-titjib
mis-sidien kondominali |-ohrajn. Tghid xi tghid il-konvenuta, il-Qorti ma
nghatatx raguni biex tahseb li I-attur gieghed jivvinta I-kundizzjoni medika
ta’ martu minn zniedu biex iganqal sentiment ta’ hniena u hasra. Fuq
kollox, is-suggeriment tal-konvenuta biex |-attur Borg Mc Monagle jibni lift
li jibda jahdem mis-sular li jigi immmedjatament fug dak tal-appartament
tal-konvenuta, gajla jaghmel sens biex isolvi d-diffikultajiet ta’ caqliq minn
sular ghall-iehor galadarba jitlestew ix-xoghlijiet fuq il-blokka. Tassew, I-
installar tal-lift jitlef I-iskop prin¢ipali tieghu jekk kemme-il darba dan ma

jkunx iwassal lil dak li jkun mis-sular ta’ mat-triq sas-sular li jigi fuq nett.

40. B’hekk, kollox ma’ kollox meqjus, din il-Qorti hija tal-fehma li r-

ragunijiet moghtija mill-konvenuta biex izzomm lill-attur Borg Mc Monagle
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milli jinstalla I-imsemmi lift, ma huma siewja xejn. Anzi, huwa evidenti li |-
oggezzjoni taghha hija biss il-frott ta’ pika zejda min-naha taghha. Lanqas
huwa siewi I|-ilment tal-konvenuta li I-Ewwel Qorti ma fissritx fuq liema
pjanti ghandu jinbena dan il-lift. Tassew, ladarba l|-attur James Borg Mc
Monagle kiseb il-permess bin-numru PA 9171/18 minghand I-Awtorita tal-
Ippjanar, m’ghandux ikun hemm dubju li I-lift ghandu jinbena skont il-

permess moghti lilu.

41. Hekk ukoll, tghid hazin il-konvenuta li I-Ewwel Qorti nagset milli
tiddeciedi dwar min mill-partijiet ghandu jhallas l-ispejjez marbuta max-
xoghlijiet li ghandhom isehhu fil-parti mizmuma b’mod komuni bejn il-
partijiet, fosthom I-installar tal-lift. Tabilhaqq, I-Ewwel Qorti ma saritilha
ebda talba biex tiddeciedi dwar min ghandu jhallas ghax-xoghlijiet u
ghalhekk hija mxiet sew billi gaghdet lura milli tikkummenta dwar il-
kwistjoni marbuta man-nefqa mehtiega biex isiru x-xoghlijiet. Fuq kollox,
dwar din il-materja jidhlu fis-sehh ir-regoli misjuba fl-Artikoli 8 u 9 tal-Att
dwar il-Condominia. II-Qorti jidhrilha li dawn id-dispozizzjonijiet tal-ligi
jindirizzaw I-gofol tal-kwistjoni dwar min mill-partijiet ghandu jhallas |-
ispejjez marbuta max-xoghlijiet u b’hekk, bhall-Ewwel Qorti gabilha, ma

thossx li ghandha tikkummenta aktar dwar dan is-suggett.

42. Ghalhekk, dan l-aggravju gieghed jigi michud ukoll.

Pagna 31 minn 44



App. Civ.299/20/1

43. Imississal lijigi mistharreg |-appell in¢identali tal-atturi. Fl-ewwel

aggravju taghhom [-atturi jilmentaw minn dik il-parti tas-sentenza tal-
Ewwel Qorti fejn din ¢ahdet it-tieni, it-tielet, ir-raba’, is-sitt, is-seba’, it-
tmien u t-tnax-il talba taghhom biex huma jithallsu ghad-danni li jghidu li
kkawzatilhom il-konvenuta. Dawn id-danni jagsmuhom fi tnejn. Fl-ewwel
lok, huma ghidu li biex iwettaq I-izvilupp li kellu fmohhu, I-attur James
Borg Mc Monagle kien ha s-somma ta’ €40,000 bhala self bir-rata ta’
mghax ta’ 2%. Itennu jghidu li kieku |-pjanijiet ta’ James Borg Mc Monagle
mxew minghajr it-tfixkil u I-pika tal-konvenuta, fi zmien madwar sena, il-
progett tieghu kien jitlesta u hu kien ikun jista’ jibda jagta’ d-dejn. Ifissru,
li jekk wiehed kellu jikkunsidra biss il-hlas tal-imghax ghat-tieni sena ta’

self, dan wahdu jlahhaq mat-€800.

44,  Fit-tieni lok, l-atturi jghidu li minhabba d-dewmien biex jibda I-
progett, James Borg Mc Monagle spic¢a biex tilef dhul mill-kiri tal-
appartamenti li kien sejjer jibni, liema telf, skont il-Perit Andrew Farrugia,
kien ilahhaq mas-somma ta’ €26,200 sa Ottubru 2020. Jishqu li I-progett
ta’ bini ta’ appartamenti mahsub minn James Borg Mc Monagle ma setax
jibda biss minhabba Il-imgiba Zzbuxxlata u I|-pika tal-konvenuta. Ifissru li
kieku ma kienx ghal dan l-agir min-naha tal-konvenuta, il-progett kien
jitlesta fi zmien sena jew sena u nofs, u z-zmien kollu li ghadda minhabba
I-pika tal-konvenuta wassal ghal telf ta’ kera bi hsara ghall-attur James

Borg Mc Monagle. Huma ma jagblux mal-Ewwel Qorti fejn din ikkunsidrat
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li huma ma ressqu ebda prova li I-appartamenti kienu sejrin ikunu lesti
ghall-kiri, li kieku ma kienx ghat-tilwima li ghandhom mal-konvenuta.
F'dan ir-rigward huma jaghmlu referenza ghar-rapport imhejji mill-Perit
Andrew Farrugia u jishqu li anke jekk kemm-il darba I-Ewwel Qorti ma
kinitx sodisfatta bl-istima mhejjija mill-perit, hija kellha s-setgha li tillikwida
favur taghhom danni b’mod arbitrio boni viri, li maglub ghall-Malti jfisser

skont il-gudizzju ta’ bniedem tajjeb.

45. Din il-Qorti titlag billi tosserva li matul is-smigh ta’ din il-kawza,
inkluz sahansitra fdan I-istadju tal-appell, I-atturi ma ressqu ebda
argument jew prova fejn sostnew li |-attur David Borg garrab xi tip ta’
dannu, la minhabba I-mod ta’ kif il-konvenuta bniet I-appartament taghha,
u langas minhabba l|-odgezzjoni taghha biex I-attur James Borg Mc
Mongale jwettaq ix-xoghlijiet inkwistjoni fl-arja tieghu u fil-parti mizmuma
b’mod komuni bejn il-partijiet. Sewwasew, wiehed ma jifthimx kif I-atturi
ressqu numru ta’ talbiet biex l-attur David Borg jithallas id-danni
minghand il-konvenuta meta huwa febda waqt tal-kawza ma fisser
x'inhuma dawn id-danni li garrab. Ghalhekk, sa fejn dan I-aggravju
tressaq mill-attur David Borg, dan gieghed jigi michud u s-sentenza tal-
Ewwel Qorti fejn din ¢ahdet it-tieni, it-tielet u r-raba’ talba tieghu gieghda

tigi kkonfermata.

46. Nghaddu issa biex naraw jekk garrabx danni I-attur I-iehor, James
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Borg Mc Monagle, minhabba I-ghemil tal-konvenuta. L-imgiba li twassal
biex tintrefa’ responsabbilta civili tista’ tkun wahda li tinstilet kemm minn
ghemil li sar bil-hsieb (doluz) u kif ukoll minn ghemil jew ommissjoni li
sehh bi traskuragni jew negligenza (kolpuz) (ara Michael D’Amato
nomine v. Filomena Spiteri et, magtugha mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili

fit-3 ta’ Ottubru, 2003).

47. Huwa principju mizmum li kull persuna trid twiegeb ghall-hsara li
tigri bi htijietha (ara I-Artikolu 1031 tal-Kodiéi Civili). Hekk ukoll, jitgies
fil-htija kull min, f'ghemilu ma juzax il-prudenza, ghaqal u hsieb ta’ genitur
tajjeb tal-familjia (ara I-Artikolu 1032(1) tal-Kodi¢i Civili). B’mod
partikolari, kull min, bil-hsieb jew minghajr hsieb li jaghmel hsara, ghax
ikun irid jew b’nuqqas ta’ ghaqal, ta’ prudenza jew ta’ hsieb, jaghmel jew
jongos li jaghmel xi haga li biha jikser xi dmir impost mil-ligi, huwa obbligat
li jaghmel tajjeb ghall-hsara li tigri minhabba f'hekk (ara I-Artikolu 1033

tal-Kodiéi Civili).

48. Fejn persuna tallega li tkun darrbet hsara minhabba I-ghemil jew I-
ommissjoni tal-parti |-ohra, hija jehtigilha tipprova kemm Il-att jew I-
ommissjoni tal-persuna mixlija bir-responsabbilta ta’ dak I-ghemil jew ta’
dik l-ommissjoni, u kif ukoll li d-danni li hija garrbet huma I-effett
konsegwenzjali ta’ dak I-ghemil jew ta’ dik I-ommissjoni (ara Giovanni

Vella et v. Michael Cilia et, deciza mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza
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Inferjuri) fit-23 ta’ Gunju, 2004 u Mary Grace Cassar et v. Raymond

Duca et moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-7 ta’ Novembru, 2014).

49. Kif rajna aktar ’il fug, I-ghemil tal-konvenuta li tibni fl-arja li lum hija
proprjeta tal-attur James Borg Mc Monagle u li toggezzjona ghax-
xoghlijiet li huwa jrid iwettaq kemm fdin l-arja u kif ukoll fil-partijiet li
jzomm b’mod komuni maghha, ma kienu siewja xejn. Meqjus dan, |-
istharrig li jehtigilha twettaq din il-Qorti huwa dwar jekk dan I-ghemil tal-
konvenuta kkawzax xi danni lill-attur James Borg Mc Monagle, hekk kif

huwa gieghed jallega.

50. Nibdew bl-allegazzjoni tal-attur James Borg Mc Monagle, li huwa
kien imxekkel milli jibda jagta’ I-imghax bir-rata ta’ 2% fuq is-self ta’
€40,000, li huwa ha sabiex iwettaq l-izvilupp li huwa kellu fmohhu,
sewwasew minhabba l-inkwiet li galghet il-konvenuta. Din il-Qorti jkollha
tistgarr li I-attur ma fissirx kif huwa kien sejjer jibda jaqta’ d-dejn li kieku I-
izvilupp inkwistjoni sehh fi Zzmien sena minn meta huwa kiseb il-permess
ghall-izvilupp. L-argument tal-attur, kien forsi jkun jinftiehem Ii kieku
Imenta li huwa spi¢c¢a biex ha s-self ghal xejn b’xejn ghaliex ix-xoghlijiet
spic¢aw ma setghux jibdew minhabba I-odgezzjoni bla fejda tal-

konvenuta.

51. Madankollu, dinil-Qorti jidhrilha li I-attur ma messux dahal fkuntratt
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ta’ self sa minn sena gqabel ma huwa kiseb dan il-permess ghall-izvilupp,
u aktar u aktar gabel ma huwa tkellem ma’ ohtu I-konvenuta dwar ix-
xoghlijiet li huwa kien behsiebu jaghmel u serrah mohhu li hija ma kinitx
ser taglaghlu problemi. Fi¢-¢irkostanzi ta’ dan il-kaz, l-attur ma kienx
ghaqli li gabad u ha s-self meta huwa kien ghad ma kellu ebda ¢ertezza
li x-xoghlijiet sejrin jibdew fiz-zmien li kellu fmohhu hu. Ghalhekk, I-ilment
tal-attur Borg Mc Monagle dwar id-danni li garrab minhabba I-hlas tal-

imghax gieghed jigi mwarrab.

52. Nghaddu issa ghat-talba tal-attur Borg Mc Monagle sabiex il-
konvenuta thallsu ghat-telf ta’ dhul li huwa garrab mill-kiri tal-appartament
li kellu mohhu li jibni. Minn gari tal-affidavit tal-attur Borg Mc Monagle u
tar-rapport u affidavit tal-perit tieghu, Andrew Farrugia, jidher li fl-14 ta’
Ottubru, 2019, l-attur kiseb il-permess bin-numru PA/9171/18 sabiex fl-
arja tieghu jibni erba’ appartamenti u penthouse fuq tliet sulari differenti.
Jidher ukoll, li I-attur kien sejjer izomm il-penthouse ghalih biex jghixu fiha
hu u martu filwaqt li l-erba’ appartamenti |-ohra kien sejjer jaghtihom
ghall-kiri. Skont ir-rapport tal-Perit Andrew Farrugia, l-izvilupp u t-taghmir
ta’ dawn l-appartamenti kellu jitlesta fi zmien sena minn meta jibdew ix-
xoghlijiet. Hekk ukoll, skont il-perit, fis-sena 2020 dawn I-erba’
appartamenti flimkien kellhom igibu kera fl-ammont totali ta’ €5,000 fix-
xahar, li meta wiehed inaggas minnu r-rata ta’ 15% bhala taxxa fuq il-

gligh, jibga’ gligh fis-somma ta’ €4,250 kull xahar.
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53. 1I-Qorti tqis li meta wiehed jitlob kumpens ghat-telf ta’ kera, huwa
jrid iressaq prova tat-telf tal-kera, jigifieri kemm il-prova tal-valur lokatizju
tal-postijiet li jkunu ghall-kiri, u kif ukoll prova tal-possibbilta ta’ kirjiet
matul iz-zmien li ghalih jintalab il-kumpens. Tassew, in-norma hi li I-grati
taghna jallokaw biss danni ghat-telf ta’ dhul minn kirjiet meta tingab prova
konkreta li I-postijiet tassew setghu jinkrew u wkoll prova li ghal dak il-
perjodu kollu li ghalih ikunu ntalbu d-danni, kien hemm xi hadd li kien
sewwasew interessat li jikri dawk il-postijiet (ara Helen Schembri et v.
Anthony George Zahra noe et maqgtugha mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’
Settembru, 2012, Joseph Mallia Bonello v. Paul Camilleri et deciza
mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Jannar, 2018, G.R.A.P. Limited v. Mario
Brincat sive Bezzina et moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Lulju, 2023
u Philip Grima v. Casfen Limited maqtugha mill-Qorti tal-Appell fil-25

ta’ Ottubru, 2023).

54. F’dan il-kaz, l-attur James Borg Mc Monagle ressaq biss prova tal-
valur lokatizju tal-appartamenti li kien benhsiebu jibni u eventwalment jikri
izda ma ressaq ebda prova li kien hemm xi hadd li kien interessat jikri
dawn l-appartamenti. Madankollu, din il-Qorti tqgis li fi¢c-Cirkostanzi
partikolari ta’ dan il-kaz, kien x’aktarx difficli, jekk mhux impossibbli, ghall-
attur li jgib xi prova ohra dwar id-danni bil-mezzi ordinarji, ghajr ghall-

prova tal-valur lokatizju li huwa ressaq. Tassew, hawnhekk, mhux
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geghdin nitkellmu dwar post li kien diga mikri u aktar tard ma bagax
minhabba xi hsarat li sarulu; izda qeghdin nitkellmu sewwasew dwar
appartamenti li sa issa jezistu biss fuq il-pjanti approvati mill-Awtorita tal-
Ippjanar. ll-post fejn sejrin jibnew dawn l|-appartamenti ghadu sal-lum
semplicement arja, u ghalhekk, minkejja li kiseb permess ghall-izvilupp
tal-arja tieghu, l-attur ma kienx fgaghda li jiehu azzjoni biex jikri dawn I-
appartamenti billi perezempju, jirreklama dawn |-appartamenti ghall-kiri,
javvic¢ina persuni li kienu lesti li jikruhom jew li jkellem agenziji biex jghinuh

Jjikrihom.

55. PB’hekk, din il-Qorti tqgis li fic-Cirkostanzi tal-kaz li ghandha
guddiemha, l-attur ma tantx seta’ jressaq prova ahjar minn dik li huwa fil-

fatt ressaqg.

56. Il-Qorti madankollu tgis li ghalkemm il-perit imgabbad mill-attur
iddikjara bil-gurament li I-appartamenti kienu ser ikunu lesti biex jinkrew
fi Zzmien sena minn meta jinbdew ix-xoghlijiet, |-attur ma ressaq ebda
prova li hekk kif kiseb il-permess ghall-izvilupp huwa kellu kollox lest biex
ix-xoghlijiet jibdew. Sewwasew, l-attur imkien ma stgarr li huwa kien
miftiehem ma’ xi kuntrattur biex jibda jwettaq ix-xoghlijiet mehtiega
dakinhar li nhariglu |-permess ghall-bini. Ghalhekk, meta wiehed iqis li
hafna mid-drabi, dawn ix-xoghlijiet jiehdu ferm aktar zmien minn dak li

jkun pjanat u mistenni, din il-Qorti ssibha difficli biex temmen li dawn |-
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appartamenti kienu sejrin ikunu mibnija u lesti minn kollox biex jinkrew fi

zmien sena minn meta I-attur kiseb il-permess ghall-izvilupp.

57. Minkejja dan, wiehed jehtiedlu jqis ukoll li mill-jum li fih l-attur kiseb
il-permess ghall-izvilupp sad-data ta’ din is-sentenza issa ghaddew kwazi
erba’ snin u nofs - perjodu li din il-Qorti temmen bis-shih |i matulu, ix-
xoghlijiet mehtiega tassew kienu jilhqu jitlestew biex I-appartamenti
jinghataw ghall-kiri. Ghalhekk, il-Qorti hija tal-fehma li l-attur James Borg
Mc Monagle tassew garrab telf ta’ gligh mill-kiri tal-appartamenti li huwa
kellu I-hsieb li jibni. M’'hemmx dubju li dan it-telf inholoq b’effett dirett tal-
ghemil tal-konvenuta li bniet parti mill-appartament taghha fl-arja tieghu

u li ma taghtux ac¢ess u permess biex jibda x-xoghlijiet.

58. B’hekk, fid-dawl ta’ dan, din il-Qorti tagbel mal-atturi li hemm lok li
[-ammont ta’ danni li darrab I-attur James Borg Mc Monagle jigi likwidat
arbitrio boni viri. Wara kollox, f¢irkostanzi fejn I-ammont ta’ danni ma
jistax jirrizulta b’mod preciz, jaqa’ fuq il-Qorti li tillikwidahom ex aequo et
bono (i.e. skont il-gustizzja u t-tjieba) u I-Qorti jifdlilha dejjem is-setgha
diskrezzjonali li tillikwida I-ammont pretiz fuq il-kriterju sussidjarju tal-
valutazzjoni ekwitattiva, imbasta thares b’reqga l-elementi kollha i
johorgu mill-atti tal-kawza u ssejjes il-fehma taghha fuq motivazzjoni
logika li taghti hjiel xieraq ta’ kif wiehed ikun wasal ghal dik il-likwidazzjoni.

Dan ghandu jsir mhux biex il-Qorti tpatti ghan-nuqqgas tal-parti i

Pagna 39 minn 44



App. Civ.299/20/1

tippretendi I-likwidazzjoni milli twettaq id-dmir taghha Ii tipprova I-kaz
taghha sal-grad mehtieg imma sewwasew ghaliex dik il-parti ma tkunx
fgaghda li tikkontrolla u ggib il-provi mehtiega (ara Tonna v. Cremona
noe deciza mill-Qorti tal-Appell fit-8 ta’ Lulju, 1935, Neg. Edgar Laferla
noe v. Neg. Antonio Cachia pro et noe moghtija mill-Qorti tal-Kummer¢
fis-6 ta’ Gunju, 1951, Wilhelmina Abela noe et v. Alex Ciantar et
maqtugha mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ April, 2016, Mizzi Home
Furnishings Ltd. et v. Italgreen SpA deciza mill-Qorti tal-Appell fis-27
ta’ Ottubru, 2017, Edward Engerer v. Richard Attard et pro moghtija
mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Settembru, 2019, Mark Schembri et v.
Vella Group Limited maqtugha mill-Qorti tal-Appell fl-24 ta’ Awwissu,
2023 u Vincent Ciappara et v. Nazzareno sive Reno Bartolo et deciza

mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Novembru, 2023).

59. Kif inghad aktar ’il fug, f'dan il-kaz I-attur Borg Mc Monagle kellu
jdejh marbutin dwar il-provi li huwa seta’ jressaq, sewwasew minhabba li
[-appartamenti inkwistjoni ghadhom s’issa ma nbnewx. Ghalhekk, il-Qorti

sejra tghaddi biex tillikwida d-danni li huwa garrab b’mod arbitrio boni viri.

60. Din il-Qorti tqis li minn dakinhar li I-attur Borg Mc Monagle kiseb il-
permess ghall-izvilupp, jigifieri mill-14 ta’ Ottubru, 2019, sad-data ta’ din
is-sentenza, ghaddew 52 xahar. Jekk wiehed inaggas minn dawn ix-xhur,

is-sena zmien li skont il-Perit Andrew Farrugia kellhom idumu x-xoghlijiet,
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jibga’ 40 xahar. Meta wiehed jahdem il-kera ta’ €4,250, skont il-valur
lokatizju moghti mill-Perit Farrugia, fuq medda ta’ 40 xahar, jirrizulta |-

ammont ta’ €170,000.

61. Minndinis-somma ta’ €170,000, din il-Qorti sejra tnaqqas: (i) 50%
minhabba |-in¢ertezza dwar meta |-appartamenti kienu sejrin ikunu lesti
biex jinkrew, b’mod partikolari I-improbabbilta li dawn kienu sejrin ikunu
lesti minn kollox fi zmien sena minn meta nhareg il-permess; (i) 25%
minhabba li m’hemmx ¢ertezza li dawn |-appartamenti kienu sejrin jinkrew
ghall-perjodu kollu li matulu dawn kienu ser ikunu fgaghda li jinkrew; u
(i) 10% peress li fl-anhar mill-ahhar |-attur ma kellu ebda garanzija li
huwa kien sejjer jirnexxilu jikri dawn |-appartamenti skont il-valur lokatizju
moghti mill-Perit Farrugia. B’hekk I-ammont li din il-Qorti sejra tillikwida

bhala danni huwa dak ta’ €25,500.

62. Ghalhekk, din il-Qorti gieghda tilga’ fparti dan I-aggravju tal-atturi
billi thassar is-sentenza moghtija mill-Ewwel Qorti sa fejn gew mi¢huda
s-sitt, is-seba’, it-tmien u t-tnax-il talba tal-atturi u minflok tilga’ dawn it-
talbiet tal-atturi billi: (i) tiddikjara li I-konvenuta Marisa Farrugia kkawzat
danni biss lill-attur James Borg Mc Monagle u mhux ukoll lill-attur David
Borg; (ii) tillikwida d-danni msemmija b’'mod arbitrio boni viri fllammont ta’
€25,500; u (iii) tordna lil Marisa Farrugia thallas din is-somma lil James Borg

Mc Monagle.
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63. It-tieni u I-ahhar aggravju tal-atturi huwa dwar il-mod kif I-Ewwel

Qorti gasmet I-ispejjez tal-kawza bejn il-partijiet. L-atturi jlmentaw li huma
ma jistghux jifhmu ghaliex I-Ewwel Qorti ordnatilhom ihallsu nofs I-ispejjez
tal-kawza. Isostnu li I-oggezzjoni tal-konvenuta biex ma jsirux ix-xoghlijiet
inkwistjoni ma kellha ebda mertu u li huma kellhom jifthu din il-kawza biss
minhabba I-pika tal-konvenuta. Itennu i I-unika mod li kellhom biex
jinfurzaw id-drittijiet taghhom kien sewwasew li jmexxu b’din il-kawza
kontra I-konvenuta. Ghalhekk huma jishqu i I-konvenuta kellha tigi

ordnata thallas I-ispejjez kollha tal-kawza.

64. L-atturi ghandhom radun jghidu li huma kellhom ta’ bilfors jifthu din
il-kawza biex: (i) igieghlu lill-konvenuta tnehhi |-bini li tellghet fl-arja li lum
hija proprjeta tal-attur James Borg Mc Monagle; (ii) biex hija taghti access
lil dan tal-ahhar sabiex huwa jkun jista’ jwettaq ix-xoghlijiet skont il-
permess bin-numru PA 9171/18; u (iii) kif ukoll biex huwa jithallas ghad-
danni li garrab minhabba I-oggezzjoni bla fejda taghha. Madankollu, kif
rajna aktar il fuq, I-atturi ma kinux siewja meta huma ressqu wkoll numru
ta’ talbiet biex il-konvenuta tigi kkundannata thallas id-danni lill-attur

David Borg.

65. Ghalhekk, din il-Qorti sejra tilga’ f'parti dan l-aggravju billi tordna,

skont il-kejl tar-rebh u tat-telf ta’ kull wahda mill-partijiet fil-kawza, li I-
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ispejjez marbuta mas-sentenza tal-Ewwel Qorti ghandhom minflok
jithallsu fis-sehem ta’ tliet kwarti (3/4) mill-konvenuta Marisa Farrugia u

fis-sehem ta’ kwart (1/4) mill-atturi bejniethom.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fuq imsemmija, din il-Qorti gieghda tichad
[-appell principali tal-konvenuta Marisa Farrugia izda tilga’ fparti minnu
[-appell in¢identali tal-atturi David Borg u James Borg Mc Monagle, u
b’hekk: (i) thassar is-sentenza moghtija mill-Ewwel Qorti fit-30 ta’
Novembru, 2022 sa fejn gew michuda s-sitt, is-seba’, it-tmien u t-tnax-il
talba tal-atturi; (ii) tilga’ minflok dawn it-talbiet tal-atturi billi tiddikjara Ii I-
konvenuta Marisa Farrugia kkawzat danni biss lill-attur James Borg Mc
Monagle izda mhux ukoll lill-attur David Borg; (iii) tillikwida d-danni
msemmija b’mod arbitrio boni viri fllammont ta’ €25,500 u b’hekk tordna il
Marisa Farrugia thallas din is-somma lil James Borg Mc Monagle; (iv)
thassar il-kap tas-sentenza tal-Ewwel Qorti fejn din ordnat li l-ispejjez
marbuta mal-ewwel istanza ghandhom jithallsu nofs bin-nofs bejn il-partijiet
u minflok tordna li dawn ghandhom jithallsu fis-sehem ta’ tliet kwarti (3/4)
mill-konvenuta Marisa Farrugia u fis-sehem ta’ kwart (1/4) mill-atturi David
Borg u James Borg Mc Monagle bejniethom; u (v) tikkonferma fil-bgija s-

sentenza tal-Ewwel Qorti.
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L-ispejjez marbuta mal-appell principali mressaq mill-konvenuta Marisa
Farrugia ghandhom jithallsu kollha kemm huma minnha filwaqt li I-ispejjez
marbuta mal-appell in¢identali tal-atturi ghandhom jithallsu fis-sehem ta’
tliet kwarti (3/4) mill-konvenuta Marisa Farrugia u fis-sehem ta’ kwart (1/4)

mill-atturi bejniethom.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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