App. Civ.27/15/2

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN
S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 25 ta’ April, 2024.

Numru 3

Rikors numru 27/15/2 BS

Carmen Muscat kemm fisimha proprju kif ukoll ghan-nom u in
rapprezentanza ta’ Enrico u Antonia konjugi Donghi, u Josef Vella

V.

Domenic Cutajar u Ritianne Attard

II-Qorti:
1. Din hija decizjoni dwar appell imressaq mill-konvenuti kontra
decizjoni moghtija mill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex), Gurisdizzjoni

Superjuri, Sezzjoni Generali tas-16 ta’ Dicembru, 2022, fejn filwaqt li
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¢cahdet lI-ewwel talba attrici, lagghet il-bqgija tat-talbiet attrici fis-sens Ii: (i)
I-bini ta’ sulari addizzjonali mill-konvenuti huwa wiehed li jipperikola |-
istruttura kollha peress li din m’ghandhiex pedamenti sodi bizzejjed
sabiex jifilhu I-piz zejjed tal-izvilupp ippjanat; (ii) ordnat lill-konvenuti
sabiex inehhu kull struttura li lahqu bnew fuq |-oghla beijt; (iii) ordnat lill-
konvenuti sabiex jirripristinaw il-kaxxa tat-tarag fl-istat li kienet qabel |-
interventi taghhom sabiex I-atturi jkunu jistghu jkomplu jaghmlu uzu mill-
oghla bejt; u (iv) awtorizzat lill-atturi jaghmlu x-xoghlijiet huma stess f’kaz
li I-konvenuti jongsu milli jwettquhom, u dan taht id-direzzjoni tal-Perit Dr.

Ruben Paul Borg. Bl-ispejjez tal-kawza jithallsu mill-konvenuti.

Dahla

2. llli permezz ta’ rikors mahluf imressagq fit-18 ta’ Mejju, 2015, I-atturi
fissru kif permezz tal-kuntratti rispettivi taghhom ta’ bejgh u xiri huma
xtraw l-appartamenti fil-blokka i tinsab fin-numru 18, Trig Ghar Qawqla,

gewwa Marsalforn, limiti taz-Zebbug, Ghawdex.

3. L-atturi jissoktaw jghidu li I|-konvenuti u/jew terzi mgabbda
minnhom kissru I-kaxxa tat-tarag, qalghu I-bejt tal-istess tromba tat-tarag,
u bdew bix-xoghlijiet sabiex jibnu duplex apartment at third floor and
penthouse levels u dan skont il-permess ta’ zvilupp li j§ib ir-referenza ta’

PA/02262/14 fuq l-arja ta’ fuq il-fond 18, Triq Ghar Qawgqla, Marsalforn,
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Zebbug Ghawdex.

4. Skont l-atturi, dan jikser b'mod c¢ar id-drittijiet taghhom,
specifikatament dawk tad-dritt ta’ uzu tal-oghla bejt ghall-uzu kollu

normali, kif ukoll dak li jigi installat television aerial u tank tal-ilma.

5. L-atturi jsostnu li I-konvenuti ser inaqqsu u sahanasitra jxekklu tali
drittijiet skont kif specifikat fil-kuntratti tal-akkwist taghhom peress illi I-
istess atturi: (i) ser ikollhom biss dritt limitat u diffi¢li hafna ta’ ac¢ess fuq
parti kbira tal-bjut fuq livelli differenti, liema dritt, b’mod partikolari |-bejt
tar-raba’ u |-hames sular ser ikun jista’ jigi ezercitat biss permezz ta'
sellum minn barra u mhux protett mill-elementi; (ii) I-istess atturi mhumiex
ser ikunu jistghu jaghmlu ebda tip ta’ uzu mill-bejt tal-penthouse peress li
dana mhux ser ikollu opromorta; (iii) kif ukoll, I-arja superfi¢jali kollha li
ged tigi offruta lill-atturi hija wahda ferm izghar minn dik prezenti u teskludi

wkoll I-parti kollha ta’ quddiem tal-bejt.

6. Jissoktaw jghidu li dan l-izvilupp qieghed isir fuq propjeta li ilha
mibnija snin twal fZzona li mhijiex stabbli. Jghidu li I-binja m’ghandhiex
pedamenti sodi bizzejjed li jifilhu ghall-piz Zejjed tal-istruttura I-gdida
mehud inkonsiderazzjoni I-mod ta’ kif kien isir il-bini fdawk iz-zminijiet.
Ghalhekk jghidu li l-izvilupp propost tal-konvenuti ser jipperikola I-

istruttura kollha b’danni kbar ghalihom.
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7. Jinghad mill-atturi li sabiex iharsu I-interessi taghhom huma
pprezentaw ukoll mandat ta’ inibizzjoni bin-numru 13/2015PC, liema
mandat intlaga’ permezz ta' digriet finali tal-5 ta’ Mejju, 2015. Wara dan
huma fethu din il-kawza u talbu lill-Qorti sabiex:

«(1) Tiddikjara illi I-agir tal-konvenuti huwa wiehed abbuziv u illegali u
li jmur kontra d-drittijiet espressament garantiti u miktuba fil-kuntratt
ta’ akkwist tar-rikorrenti u ¢joe li l-atturi ghandhom id-dritt li juzaw I-
oghla bejt u li konsegwentement |-bini fuq |-oghla bejt hekk kif propost
mill-konvenuti mhuwiex permess;

(2) Tiddikjara in oltre illi I-bini li ged isir mill-konvenuti huwa wiehed li
ser jipperikola I-istruttura kollha li ma ghandhiex pedamenti sodi
bizzejjed sabiex jifilhu ghall-piz extra tal-bini li I-konvenuti ghandhom
il-hsieb li jibnu;

(3) Konsegwentement tordna lill-konvenuti sabiex b’mod immedjat
inehhu kwalsiasi strutturi li huma setghu ga bnew fuq I-oghla bejt sal-
gurnata tal-lum;

(4) Tordna lill-istess konvenuti sabiex b’mod immedjat huma
jirripristinaw il-kaxxa tat-farag fl-istat li kienet u dana sabiex I-atturi
Jkunu jistghu jkomplu jaghmlu uzu mill-oghla bejt;

(5) Fin-nuqqgas tawtorizza lir-rikorrenti sabiex huma stess, taht id-
direzzjoni u sorveljanza ta’ perit tekniku mqabbad minn dina I-
Onorabbli Qorti jnehhu tali strutturi, u jirripristinaw it-tromba tat-tarag
ga ezistenti u dana kollu a spejjez tal-istess konvenuti.

Bl-ispejjez, komprizi dawk tal-mandat ta’ inibizzjoni 13/2015 kollha

kontra I|-konvenuti li jibgqghu minn issa stess imharrkin ghas-
subizzjoni.»

1

8. ll-konvenuti ressqu t-twegiba mahlufa taghhom fil-21 ta
Awwissu,2015, li permezz taghha huma wiegbu:

«i. llli fl-ewwel lok u preliminarjament, trid tingieb il-prova li r-rikorrenti
Enrico u Antonia konjugi Donghi taw il-kunsens u l-adezjoni taghhom
ghall-intavolar ta’ din il-kawza u ghat-tkomplija ta’ dawn il-proceduri;
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ii. Hli preliminarjament ukoll, ir-rikorrenti Carmen Muscat ghandha
tipprova |I-mandat taghha sabiex tidher ghan-nom tal-imsiefra konjugi
Donghi;

iii. i fil-mertu, it-talbiet attrici huma infondati fid-dritt u fil-fatt;

iv. i fil-mertu u minghajr pregudizzju ghall-premess, il-proprjeta tal-
arja sovrastanti |-proprjetajiet tar-rikorrenti mhijiex proprjeta tar-
rikorrenti u ghalhekk bhala proprjetarji tal-flats sottostanti, ir-rikorrenti
ma jistghux iwaqqfu lill-istess proprjetarji tal-imsemmija arja milli
jJizviluppaw I-istess arja;

v. llli minghajr pregudizzju ghall-premess, jispetta lir-rikorrenti li
jressqu prova li bil-kostruzzjoni mertu tal-kawza odjerna ser jigi lez Xi
dritt li skont huma ghandhom naxxenti mill-kuntratt tal-akkwist
taghhom u kif ukoll jispetta lir-rikorrenti sabiex jippruvaw li I-struttura
ezistenti allegatament ma ghandhiex pedamenti sodi bizzejjed sabiex
jifilhu ghall-piz addizzjonali li I-intimati ghandhom il-hsieb i jibnu;

vi. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, |-aktar li ghandhom ir-
rikorrenti huwa semplici dritt ta’ uzu tal-bejt u dan id-dritt ta’ uzu tal-
bejt ghandu jigi distint mid-dritt tal-proprjeta tal-arja u anke mid-dritt ta’
uzu tal-istess arja. Qed jigi ec¢cepiet li tali dritt bl-ebda mod ma jista’
Jigi indikat bhala dritt reali, u dan peress li huwa ¢ar li d-dritt reali jew
in rem tal-arja tal-bejt baqghet dejjem vestita fidejn I-awturi fit-titlu tal-
konvenuti u prezentement fidejn il-konvenuti. llli ghalhekk anke jekk
ghall-grazzja tal-argument, id-dritt ta’ uzu indikat, anke jekk ghall-
grazzja tal-argument biss mhux limitat ghal tqeghid ta’ aerial jew ta’
tank tal-ilma, ma huwiex Certament dritt reali u allura dritt fuq il-
proprjeta ut sic u dan ghaliex tali allegata pretensjoni ma tistax tezisti
mad-dritt inkonfuttabbli ta’ proprjeta tal-istess arja fuq tali Blokk;

vii. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, anke li kieku kellu jigi
kkunsidrat li l-allegati drittijiet tal-atturi kienu bhal xi forma ta’ servitu,
jigi eccepiet li l-istitut ta’ servitu jikkontempla fond servjenti permanenti
u identifikabbli ta’ persuna ohra u dan dejjem fil-kuntest ta’ drittijiet
reali. llli dan zgur mhux il-kaz odjern ghaliex kull dritt ta’ uzu i I-istess
atturi ged jirriklamaw fuq il-bejt, anke fejn dan huwa wiesgha, qed
jirreferi dejjem ghall-arja differenti, u allura superficji differenti,
dipendenti fuqg kemm flats jistghu jinbnew, u allura I-livell huwa dejjem
differenti, u certament dan ma jistax jigi spjegat fil-kuntest ta’ servitu li
jikkontempla fond servjenti wiehed u permanenti;

viii. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, anke li kieku kellu jigi
kkunsidrat Ii I-allegati drittijiet tal-atturi kienu bhal xi forma ta’ servitu,
Jigi eccepiet ukoll li tali dritt ta’ uzu ma jistax, anke jekk wiesgha, jigi
kunsidrat bhala servitu peress li sabiex ikun hemm ezistenza ta’
servitu kontinwu li ma jkunux jidhru, dawn jistghu jigu akkwistati biss
bis-sahha ta’ titolu skont kif provdut fl-Artikolu 469 (1) tal-Kap. 16 u
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ma jistghux jigu akkwistati permezz ta’ preskrizzjoni jew bid-
destinazzjoni taz-zewq fondi;

ix. llli minghajr prequdizzju ghas-suespost, anke li kieku kellu jigi
kkunsidrat Ii I-allegati drittijiet tal-atturi kienu bhal xi forma ta’ servitu,
qed jigi eccepiet illi fil-kuntratti kollha esibiti tali allegat dritt ta’ uzu tal-
bejt ma huwa bl-ebda mod indikat bhala servitu u ta’ piz fuq il-proprjeta
tal-arja tal-blokk ta’ flats u lanqas ma tressqet prova li tali allegat dritt
ta’ uzu tal-bejt, bhala dritt ta’ servitu gie registrat specifikatament bil-
mod rikjest fl-artikoli 458 u 330 tal-Kap. 16, liema registrazzjoni hija
necessatrja u vitali;

x. llli ghaldaqstant, |-allegat uzu tal-bejt Ii ghandhom [-atturi huwa biss
ristrett ghal dak li attwalment ikun jezisti fuq I-arja tal-istess blokk ta’
flats, u bl-ebda mod ma jista’ jimpedixxi, I-izvilupp ta’ tali arja, kif ser
isir mill-konvenut, u dana peress li tali dritt ta’ uzu tal-bejt huwa biss
abbinat ma’ dak Ii jkun il-bejt fil-mument li |-proprjetarju tal-arja tal-
blokk tal-flats jezercita d-dritt tieghu ta’ proprjeta tal-istess arja, u
senjatament id-dritt li jizviluppa I-istess arja,

xi. llli minghajr prequdizzju ghas-suespost, galadarba, ir-rikorrenti
Carmen Muscat proprio et nomine accettaw li I-proprjeta tal-bejt tibqa’
fidejn il-kumpraturi kif ukoll galadarba li I-attur Josef Vella accetta li I-
arja tal-blokk tista’ tinbena, ergo huma accettaw ukoll li I-izvilupp isir
skont ir-regoli tal-Awtorita Maltija ghall-Ambjent u I-lppjanar, liema
Awtorita ga awtorizzat I-izvilupp ta’ tali arja permezz tal-permess ta’
zvilupp bin-numru PA/02262/14. Ghaldaqstant, ir-rikorrenti sejrin
Jibqghu jgawdu I-uzu tal-bejt fil-limitazzjonijiet li mponiet I-Awtorita;

xii. Wi x-xoghlijiet li ser isiru mill-intimati mhumiex sejrin jillimitaw u
jilledu l-ebda drittijiet ta’ uzu tal-bejt u dana partikolarment meta ssir
referenza ghal kontenut tal-kuntratti esibiti mar-rikors guramentat
bhala Dokumenti A, B u C;

xiii. i din il-kawza saret unikament sabiex ir-rikorrenti jippruvaw
Jjakkwistaw jedd li kjarament m’ghandhomx mill-kuntratt tal-akkwist
rispettiv taghhom, u biex jigu vvessati I-intimati u mfixkla milli jgawdu
d-drittijiet taghhom ta’ propjeta. Ir-rikors guramentat hu mimli
premessi u dikjarazzjonijiet frivoli u infondati, li bhala tali ghandhom
Jigu michuda, u tant huma frivoli r-rikorrenti f'dak li ged jikkontendu li
sahansitra lanqas biss irnexxielhom jikkonvincu f'dak Ii qed jghidu lil
uhud mill-proprjetarji tal-appartamenti li jinsabu fl-istess blokka. Dan
kollu kif ser jigi ppruvat ahjar waqt it-trattazzjoni tal-kawza;

xiv. Illli minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talba tar-rikorrenti
mhijiex ¢ertament gustifikata fir-rigward tal-bini ta’ duplex apartament
at third floor u in fatti, I-oggezzjoni tar-rikorrenti fir-rigward tal-izvilupp
fir-rigward tat-third floor level hija wahda abbuziva peress u minflok li
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9.

gieghed jigi pregudikat huwa d-dritt tal-konvenuti illi jibnu tali sular,
stante li huwa proprjeta taghhom;

xv. llli fl-ahhar nett I-intimati qed jirrizervaw i jipprocedu kontra r-
rikorrenti ghad-danni kbar lilhom kagunati u li ghad jistghu jigu
kagunati minhabba I-agir abuziv tar-rikorrenti, bil-mezzi kollha i
taghtih il-ligi;

xvi. i fir-rigward tal-allegazzjoni li |-bini li ser isir mill-konvenuti huwa
wiehed li ser jipperikola I-istruttura kollha, din Il-allegazzjoni mhijiex
fondata peress li I-istruttura kolha ghandha pedamenti sodi bizzejjed
sabiex jifilhu ghall-piz addizzjonali li I-konvenuti ghandhom bi hsieb li
jibnu;

xvii. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-konvenuti behsiebhom
jiehdu I-prekawzjonijiet kollha necessarji, inkluzi xoghol ta’ rinfurzar
jekk dan ikun mehtieg, sabiex bl-ebda mod ma jikkrejaw |-ebda danni
jew perikolu lill-istruttura ezistenti;

xviii. llli ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda bl-
ispejjez.

Salvi ec¢ezzjonijiet ohra u bl-ispejjez. »

Permezz tas-sentenza tas-16 ta’ Dicembru, 2022, I-Ewwel Qorti

filwaqt li ¢ahdet |-ewwel talba attrici, laqghet it-talbiet attri¢i |-ohra u

awtorizzat lill-atturi jwettqu x-xoghlijiet huma stess fil-kaz li I-konvenuti

jongsu milli jwettquhom u dan tanht id-direzzjoni tal-Perit Reuben Borg, bi

spejjez tal-konvenuti.

10.

Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti sabiex tiddeciedi hekk kienu:

«lkkunsidrat:
Preliminari:

B’din il-kawza, I-atturi geghdin jitolbu dikjarazzjoni li agir tal-konvenuti
fejn dawn kissru I-parti ta’ fuq nett tat-tromba ta’ tarag fil-blokka numru
18, Trig Ghar Qawgqla, Marsalforn, limiti taz-Zebbug, Ghawdex u anke
bdew b’xi xoghol ta’ kostruzzjoni fuq il-bejt tat-tielet sular u l-arja tar-
raba’ sular huwa wiehed illegali u abbuziv stante li jmur kontra d-
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drittijiet taghhom kif sanciti fil-kuntratti ta’ kompravendita li bihom
huma akkwistaw appartamenti fl-istess blokka.

Talbu wkoll dikjarazzjoni li fkull kaz I-izvilupp propost mill-konvenuti
ser jipperikola I-istruttura kollha peress li din m’ghandhiex pedamenti
sodi bizzejjed biex jifilhu I-piz addizzjonali tieghu.

Konsegwentement, talbu li I-konvenuti jirripristinaw il-bejt u t-tromba
tat-tarag ghal kif kienu qabel I-interventi taghhom u li, fin-nuqqas, jigu
huma awtorizzati sabiex jaghmlu dan a spejjez tal-konvenuti.

ll-konvenuti laqghu ghal dan b’diversi eccezzjonijiet inkluz dik
preliminari li -mandatarja tal-atturi konjugi Donghi, ossia I-attri¢i I-ohra
Carmen Muscat, kellha tipprova I-mandat taghha. Fil-mertu, ec¢epew
in sostanza li huma agixxew fil-parametri tad-drittijiet taghhom bhala
sidien tal-arja fuq il-blokka numru 18, Triq Ghar Qawqla, Marsalforn,
li ebda dritt ta’ I-atturi m’hu ser jigi pregudikat bl-izvilupp propost, u li
I-blokka hija strutturalment soda bizzejjed b’pedamenti b’sahhithom
bizzejjed sabiex jintrefa’ I-piz tal-bini propost minnhom.

Ikkonsidrat Ulterjorment:

Tajjeb illi gabel isiru I-konsiderazzjonijiet legali din il-Qorti taghti
riassunt tal-fatti i wasslu ghal din l-istanza.

In succint, I-atturi ilhom snin twal proprjetarji ta’ terran (fil-kaz tal-atturi
Josef Vella), appartament (fil-kaz tal-atturi konjugi Donghi), u
appartament iehor (fil-kaz tal-attrici Carmen Muscat) liema terran u
Zewg appartamenti t-tnejn jifformaw parti mil-blokka numru 18, Triq
Ghar Qawqla, Marsalforn, limiti taz-Zebbug, Ghawdex.

Jirrizulta inkontestat li din il-blokka giet mibnija minflok dar li kienet
appartenenti lil ¢erta Giorgia Sultana bi ftehim ma’ Saviour Vella
(missier |-attur Josef Vella) u ¢ertu Michael Attard.

ll-ftehim kien li Vella u Attard iwaqqghu I-istess dar (jew parti
sostenzjali minnha) u jizviluppaw minflokha Zzewgq terrani fl-ewwel livell
(ground floor), zewg appartamenti fit-tieni livell (first floor) u zewg
appartamenti fit-tielet livell (second floor).

ll-kumpens ta’ Giorgia Sultana, is-sid originali, kien li din hadet nofs
dawn I|-istrutturi godda rizultanti minn xoghol Vella u Attard li zammew
in-nofs l|-iehor ghalihom. B’hekk, Sultana kellha terran u Zewg
appartamenti b’Vella u Attard kellhom bhala.

Jirrizulta wkoll inkontestat i Sultana bieghet tnejn mill-appartamenti li

messew lilha lill-atturi Carmen Muscat u konjugi Donghi b’Zzewg
kuntratti ta’ kompravendita in atti Nutar Michael Refalo, it-tnejn datati
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I-21 ta’ Marzu, 1989. L-attur l-iehor, Josef Vella, akkwista t-terran
tieghu minghand il-familjari ta’ missieru b’kuntratt ta’ kompravendita
tas-7 ta’ Novembru, 2014 in atti Nutar Kristen Dimech. Min-naha I-
ohra, il-konvenuti akkwistaw l-arja ta’ fuq il-blokka minghand l-aventi
kawza ta’ Giorgia Sultana ossia, ulieda, bis-sahha ta’ kuntratt ta’
kompravendita tas-27 ta’ Marzu, 2015 in atti Nutar Josianne Mifsud?.

ll-konvenuti ttentaw mbaghad jizviluppaw [-arja akkwistata minnhom
u dan billi I-ewwel ottjenew il-permess numru PA/02262/14 u aktar
tard aggornaw [-istess  bl-ottjeniment tal-permess numru
PA/06373/16.

Wara li ottienew l-ewwel permess taghhom, il-konvenuti bdew b’xi
xoghlijiet ta’ kostruzzjoni fejn twaqqfu b’Mandat ta’ Inibizzjoni intavolat
minn uhud mill-atturi li wara pprosegwew b’din il-kawza.

Konsiderazzjonijiet legali:

Qabel xejn jigi rilevat li 1-e¢cezzjoni preliminari tal-konvenuti li I-
mandatarja tal-atturi konjugi Donghi, ossia [-attrici I-ohra Carmen
Muscat, kellha tipprova |-mandat taghha tirrizulta sorvolata inkluz bix-
xhieda tal-konjugi Donghi.

Maghdud dan, din il-kawza tal-lum tista’ tigi meqjusa fuq zewg binarji:

1. X’kienu d-drittijiet akkwiziti fuq il-bejt tal-blokka mill-atturi u jekk
dawn jillimitawx dawk pretizi mill-konvenuti rigward il-bejt u l-arja
fuq l-istess blokka.

2. Kemm huwa possibbli li I-konvenuti jizviluppaw il-bejt u l-arja kif
propost minnhom tenut kont tal-piz addizzjonali li dan talvolta jpoggi
fuq l-istruttura tal-blokka u r-realtajiet tas-sahha strutturali tal-
blokka u |I-pedamenti taghha.

L-ewwel kwezit huwa wiehed oggettivament legali u jirrikjedi ezami
akkurat tal-kuntratti relattivi, ilkoll in atti.

It-tieni kwezit huwa tekniku u ghaldaqstant hawnhekk il-Qorti laqghat
it-talba i jinhatar espert tekniku u ser tiehu konjizzjoni tar-rapporti li
dderiga kif ukoll ir-risposti li ta in eskussjoni.

X’kienu d-drittijiet akkwiziti fuq il-bejt tal-blokka mill-atturi u jekk
dawn jillimitawx dawk pretizi mill-konvenuti rigward il-bejt u I-
arja fuq l-istess blokka.

1 Fol 6 sa 7 — kuntratt tal-atturi konjugi Donghi u fol 8 sa 9, kuntratt tal-attrici Carmen Muscat.
2 Fol 87 sa 92.
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Minn qari tal-kuntratti ta’ kompravendita relattivi jirrizulta i I-atturi
Carmen Muscat u l-atturi konjugi Donghi Ikoll akkwistaw appartament
fil-blokka:

“[...] which flat enjoys in common with the other flats forming part
of the same block all common parts, that is the main entrance, the
stairs up to the roof (as) well as the right of use of the uppermost roof
for all normal uses and to install a television aerial and a water tank
on said uppermost roof, provided that said uppermost roof shall
remain the exclusive property of vendor [...J"

[enfasi mizjuda]

[I-Qorti tapprezza I|-hsieb wara I-linja ta’ domandi maghmulha lix-
xhieda mill-abbli difensur tal-atturi li ttenta juri li mill-kliem ta’ din il-
klawsola ghandu jirrizulta Ii I-partijiet komuni, deskritti bhala li jinkludu
t-tarag mil-bieb ta’ barra I-gewwa kif ukoll id-dritt ta’ uzu ta’ I-oghla bejt,
inbieghu fl-intier taghhom lis-sidien tal-appartamenti ezistenti. |-
pretiza hija Ii allura potenzjali sidien ta’ appartamenti addizzjonali ma’
jkollhom ebda dritt fuq dawn l-istess partijiet komuni.

IZzda din il-Qorti ma taqbilx ma’ din it-tezi. Dan ghaliex il-kliem li fughom
tistrieh din it-tezi tal-atturi huma immedjatament Cirkoskritti bi kliem
addizzjonali fl-istess klawsola li jiccaraw li I-proprjeta tal-bejt baqghet
tal-venditrici tal-atturi Muscat u konjugi Donghi bl-istess atturi
ddikjaraw fix-xhieda taghhom li huma ma jikkontestawx li huma qatt
ma’ akkwistaw xi dritt ta’ proprjeta fuq il-bejt jew l-arja.

L-istess jinghad ghal dak dikjarat fil-kuntratt ta’ kompravendita ta’ I-
attur Josef Vella i huwa kemmxejn aktar dettaljat fdan ir-rigward billi
jistipula:

“Dan it-terran igawdi s-servitu ta’ tgeghid u retenzjoni ta’ tank tal-ilma
fuq l-oghla bejt tal-bini soprastanti liema tank pero jista’ jigi trasferit
ghall-oghla bejt il-gdid kemm-il darba l-arja tal-blokk tigi sabiex
tinbena.”

Wiehed jista’ allura jestrapola li I-intenzjoni kienet dejjem li |-bejt u I-
arja tal-blokka jistghu fxi waqt jigu zviluppati. Ghalhekk ukoll jirrizulta
l-uzu tal-kelma “uppermost roof” fil-kuntratti ta’ I-atturi Muscat u
Donghi u l-intendiment ¢ar li t-tank tal-ilma li ghandu dritt izomm I-attur
Josef Vella fuq il-bejt jista’ jigi spustjat ghall-oghla bejt kif minn Zzmien
ghal zmien ezistenti.

Rigward it-tip ta’ uzu li I-atturi ghandhom dritt jaghmilu mill-bejt; fil-kaz
tal-attur Vella dan huwa kjarament limitat skont il-klawsola tal-kuntratt
tieghu succitat ghat-tqgeghid u retenzjoni ta’ tank tal-ilma; punto e
basta.

Pagna 10 minn 34



App. Civ.27/15/2

[l-kwistjoni hija kemmxejn aktar delikata fil-kaz tal-kumplament tal-
atturi fejn il-kuntratti taghhom jispecifikaw li I-appartamenti taghhom
igawdu in common with the other flats forming part of the same block
all common parts, that is the main entrance, the stairs up to the roof
(as) well as the right of use of the uppermost roof for all normal
uses and to install a television aerial and a water tank [enfasi
mizjudaj.

II-kelma “and” hemm tindika li I-kliem “for all normal uses” jippretendu
drittijiet addizzjonali ghal dawk ta’ semplici ritenzjoni ta’ tank ta’ I-ilma
u aerial tat-televizjoni.

Hawnhekk, fid-domandi taghhom lil varji xhieda kif ukoll lin-nutara li
dderigew jew huma kustodi tal-atti ta’ kompravendita relattivi, I-abbli
difensuri tal-partijiet ittentaw jiddefinixxu x’kienu jikkomprendu I-kliem
“for all normal uses”.

[I-Qorti tapprezza dan l-isforz izda tifhem li galadarba I-kuntratti huma
siekta fuq dan il-punt, din hija kwistjoni ta’ interpretazzjoni soggettiva.

Ghal din il-Qorti, uzu normali jista’ jinkorpora diversi tipi ta’ uzu
dipendenti fuq dak li huwa legali u anke fattibbli tenut kont tac-
Cirkostanzi tal-bejt de quo.

Li huwa Cert huwa li I-piz li tigi ttentata definizzjoni ta’ dawn il-kliem gie
sollevat minn fuq din il-Qorti tenut kont tal-izvolgiment tal-fatti
pendente lite.

Jirrizulta li dak li wassal lill-atturi sabiex jintavolaw din il-kawza kien
permess ottjenut mill-konvenuti sabiex jibnu appartament duplex
Ckejken fuq il-bejt u fl-arja tal-blokka. Dan id-duplex kien ser jinkorpora
l-ewwel sular tieghu bhala sular shih fir-raba’ livell tal-blokka (ossia t-
third floor) u t-tieni sular tieghu (kamra ckejkna u terrazzin) fil-livell ta’
penthouse (ossia il-hames livell tal-blokka - |-fourth floor) peress li
f’dan il-livell kwalunkwe zvilupp kellu jkun irtirat. B'dan l-izvilupp I
access mill-atturi ghall-bejt kien ser ikun varjat ghal wiehed permezz
ta’ sellum fuq barra tal-bini |-gdid kif propost mill-konvenuti. Id-
dimensjonijiet tal-bejt kienu wkoll ser ivarjaw billi dan kien ser jickien.

[l-limitazzjonijiet u l-estent ta’ dan Il-ewwel zvilupp propost mill-
konvenuti gie kjiarament deskritt mix-xhud Mark Cini, rapprezentant ta’
[-Awtorita tal-lppjanar, li pprezenta wkoll id-diversi dokumenti relatati
mal-permess inkluz ritratti tas-sit u pjanti.

Dan il-permess igib in-numru PA/02262/14 u wassal kemm ghal din I-
istanza kif ukoll ghal Mandat ta’ Inibizzjoni li ppre¢ediha.

Kieku I-kwistjoni waqqgfet hawn din il-Qorti kien ikollha d-dover
tezamina jekk kwalunkwe dritt pretiz mill-atturi kienx ser jigi pregudikat
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inkluz b’xi limitazzjoni. I1zda I-kwistjoni ma wagfitx hemm. Dan stante
li kif xehed il-konvenut Domenic Cutajar u kkonferma |-perit tal-
konvenuti Joseph Stellini, tul I-andament tal-kawza inbiddlu I-polices
tal-ippjanar relattivi ghal Marsalforn fejn allura |-konvenuti hatfu
opportunita u dahhlu applikazzjoni addizzjonali sabiex jaggornaw |-
ewwel permess taghhom.

B’hekk sehhet it-tieni applikazzjoni ghal Zzvilupp tal-konvenuti i
wasslet ghat-tieni permess li ottjenew, dak bin-numru PA/06373/16.

Skont dan it-tieni permess, issa |-konvenuti jistghu jibnu zewg sulari
shah minflok sular wiehed shih fir-raba’ livell tal-blokka u iehor irtirat
fil-hames livell taghha.

B’hekk, il-konvenuti huma issa permessi mill-Awtorita tal-Ippjanar li
jibnu zewgq sulari shah bir-rizultat li, skont kif ikkonferma x-xhud Mark
Cini, il-bejt il-gdid ser jikkumpara tajjeb ma’ dak originali u ser ikun
accessibbli b’kaxxa tat-tarag li tkompli ma’ dik originali fl-istess
dimensjonijiet taghha.

II-Qorti ghalhekk tinnota Ii kwalsiasi mod kif wiehed jista’ jinterpreta I-
frazi “for all normal uses” relattivament ghall-bejt tal-blokka mhux ser
twassal ghal xi dizgwid stante li bis-sahha tat-tieni permess ottjenut
mill-konvenuti I-bejt gdid i jirrizulta jekk jitkompla 1-izvilupp propost
mill-konvenuti ser ikun ta’ dimensjonijiet komparabbli ghal dawk tal-
bejt originali u accessibbli bl-istess mod.

Dan jikkonfermah ukoll I-espert tekniku il-Perit Prof. Ruben Paul Borg
fis-sezzjoni tal-konsiderazzjonijiet teknici tar-rapport tieghu tal-20 ta’
Dicembru, 2018 fejn filwaqt Ii jindirizza rimarki maghmula fir-Rikors
Guramentat jiddikjara li skont it-tieni permess ottjenut mill-konvenuti I-
atturi ghandhom access ghall-oghla bejt u dan b’kaxxa tat-tarag fuq
gewwa tal-izvilupp.

Li d-dimensjonijiet tal-bejt il-gdid li jirrizulta wara li jsehh il-bini propost
mill-konvenuti ser ikunu komparabbli ma’ dawk tal-bejt |I-original hija,
kif diga accennat, kwistjoni indirizzata mix-xhud Mark Cini li fix-xhieda
tieghu ta’ nhar it-23 ta’ Frar, 2018 jixhed illi I-oghla bejt ser jirrizulta fuq
sular shih bil-bejt ghalhekk kiber u zdied l-access ghalih bil-kaxxa tat-
tarage.

Ghalhekk, hi x’inhi I-interpretazzjoni li wiehed jassenja lill-frazi “for all
normal uses”, galadarba I-bejt li ser jirrizulta ser ikun ta’ dimensjonijiet
kumparabbli ghal dak originali u accessibbli bl-istess mod, ma
jJirrizultax li dan I-uzu ser jigi b’xi mod limitat jew pregudikat. Dan anqas
mill-fatt i ngibed I-attenzjoni ghalih mill-espert tekniku li rrapporta li
issa |-utenti tal-bejt ser ikollhom aktar tarag sabiex jaslu fuq il-bejt

3 Ref. traskrizzjoni tax-xhieda a fol 260(q) et seq.
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stante i Fkull kuntratt ta’ kull wiehed mill-atturi sar ac¢enn ghall-oghla
bejt u ghal fatt li I-proprjeta ta’ dan il-bejt baqghet fidejn terzi u allura
kien ¢ar li dan il-bejt setgha jkun suggett ghal kambjament bhal dak
previst f'din il-kwistjoni.

Kemm huwa possibbli li I-konvenuti jizviluppaw il-bejt u |-arja Kkif
propost minnhom tenut kont tal-piz addizzjonali li dan talvolta
jpoggi fuq I-istrutturatal-blokka u r-realtajiet tas-sahha strutturali
tal-blokka u |-pedamenti taghha.

F’dan ir-rigward, din il-Qorti sejra tistrieh fuq ir-rapport maghmul mill-
espert tekniku, il-Perit Prof. Ruben Paul Borg fl-20 ta’ Dicembru, 2018
u l-aggornament ghall-istess maghmul mill-istess perit fit-8 ta’ Ottubru,
2020.

F’dawn iz-Zzewg rapporti I-espert tekniku kien skjett u ¢ar li ghalkemm
hemm Awviz Legali li jirregola certu aspetti ta’ zviluppi godda, huwa
jhoss i fil-kaz de quo hemm in-necessita li wiehed |li huwa
responsabbli jmur lil hemm minn dak biss li jirrekjedi I-istess Avviz
Legali.

Hekk kif sintesizzat hawn aktar il fuq f'din id-decizjoni, I-espert tekniku
ta rendikont car tax-xoghol li ghamel u I-izbriga li ha sabiex spezzjona
s-sit (il-blokka fug liema jinsabu I-bejt u I-arja in mertu) izda wkoll taz-
Zona tal-madwar, inkluz il-geologija taghha.

L-espert tekniku ma qaghadx lura rigward il-fatt li I-binja ezistenti hija
wahda antika Ii nbniet b’mezzi ta’ dak iz-zmien li kkumparati ma’ tal-
lum jistghu jirrizultaw rudimentali. Zied ukoll jghid li huwa fatt li
ghaddha z-zmien minn fuq tali binja u allura jirrizulta wkoll degrad
naturali taghha. Angas qaghad lura rigward il-fatt li x’qed jigri fil-
madwar, inkluz ferm vicin tas-sit, m’ghandux jintuza bhala ezempju
jew addirittura cerzjorazzjoni ta’ xjista’ jsir fuq il-blokka in mertu
ghaliex kull kaz ghandu jigi investigat fuq il-merti proprja tieghu.

Huwa ghalhekk li jirrepeti ghal darba darbtejn I-opinjoni tieghu I-binja
ezistenti, tenut kont tac-cCirkostanzi taghha u fejn tinsab kif ukoll tal-
pedamenti taghha li rnexxielu anke jara wara intervent tal-attur Josef
Vella fit-terran tieghu ma tiflahx ghal piz addizzjonali li jirrizulta jekk
isehh l-izvilupp propost mill-konvenuti.

Dan jghidu mhux biss wara li jinsisti li Fkull kaz ghandhom isiru testijiet
fuq il-binja ezistenti, il-materjali utilizzat fiha, izda wkoll il-materjali
mahsuba ghall-binja gdida prospettata fuqha, izda wkoll wara li jinsisti
li jridu jsiru testijiet li jmorru lil hemm mill-Avviz Legali 136/2019, jew li
ghalkemm jaqghu taht I-awspic¢ju tal-imsemmi Avviz Legali mhumiex
dejjem rikjesti b’mod mandatorju.
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L-espert tekniku jinsisti wkoll li skont hu, |-akbar problema angas hija
li jridu jsiru tali testijiet izda li jridu jsiru interventi ta’ inginerija li jinvolvu
dhul fi proprjeta ta’ terzi li ma jistghux jigu kostretti jaghmlu dak
necessarju sabiex il-konvenuti jkomplu bil-progett propost minnhom.

Din il-Qorti hasbet fit-tul fuq dan u tara li hija m’ghandiex it-teknika u
l-esperjenza u anqas bazi gravi fug xiex tmur lil hemm minn dak Ii I-
espert tekniku nsista fuqu.

F’dan il-kaz, din il-Qorti anqas ma tista’ tordna li I-konvenuti ghandhom
izommu mar-rakkomandazzjonijiet maghmula mill-espert tekniku
tenut kont tal-htiega Ii nsista fugha I-espert |i jridu jsiru nterventi fuq
proprjetajiet ta’ terzi li din il-Qorti ma tistax tissoggetta fuq I-istess terzi,
anke tenut kont li mhux it-terzi kollha Ii jistghu jkunu milquta
b’assoggettazzjoni bhal dik huma parti minn din l-istanza, apparti |-fatt
li tali assoggettazzjoni kjarament tkun tezorbita I-kompitu ta’ din il-
Qorti.

Huwa car li dak biss li tista’ tiddeciedi fuqu din il-Qorti f'dan I-istadju
huwa dak cirkoskritt bit-talbiet atturi, ossija, jekk il-binja kif inhi
ezistenti llum tiflahx ghall-piz tal-izvilupp propost mill-konvenuti.

Ghal din il-Qorti, tenut kont dak kollu i jirrizulta mir-rapport tal-espert
tekniku dan ifisser allura li I-binja kif bhalissa ezistenti ma tiflahx ghal
piz addizzjonali li jirrizulta jekk isehh I-izvilupp propost mill-konvenuti.
Tishaq li stante li I-konvenuti qed jipproponu Zieda ta’ Zzewg sulari
addizzjonali, mhux wiehed, u I-binja kif bhalissa ezistenti issa ghadda
Zmien konsiderevoli minn fuqha, kif ritenut mill-espert tekniku Perit
Prof. Ruben Paul Borg, dan il-fatt, flimkien mal-fatt li I-binja soffriet
ukoll degrad naturali, tinsab grib il-bahar, u nbniet b’mezzi u teknika li
ghal-lum jirrizultaw rudumentali jwasslu ghal konvinciment li anke
kieku zmien ilu setgha kien ritenut possibbli li jittella’ livell addizzjonali,

dan ma jwassalx ghal stat ta’ fatt i llum jistghu jittellghu zewg sulari
addizzjonali.»

11. ll-konvenuti appellaw minn din is-sentenza b’rikors imressaq
minnhom fl-10 ta’ Jannar, 2023. L-appell taghhom jissejjes fuq zewg
aggravji: (i) li I-Ewwel Qorti wettqet gharbiel hazin tal-provi, inkluz I-
evalwazzjoni tar-rapport tal-perit tekniku mahtur minnha; u (ii) ma kien
hemm xejn li jzomm lill-Ewwel Qorti li tordna lill-konvenuti li jzommu mar-

rakkomandazzjonijiet maghmula mill-espert tekniku, li fl-ahhar mill-ahhar
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huwa konformi ma’ dak mehtieg minn zviluppatur mil-ligi stess.

12. L-atturi ressqu r-risposta taghhom fis-7 ta’ Frar, 2023 u taw ir-

ragunijiet taghhom ghala |-appell ghandu jigi michud.

13. Wara li rat l-atti kollha tal-kawza, din il-Qorti tgis li m’hemmx il-
htiega li tgieghed dan |-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi minnufih
ghas-sentenza b’rihet I-Artikolu 152(5) tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni

u Proéedura Civili.

Konsiderazzjonijiet:

14. Qabelxejn tajjeb jinghad li, fir-rigward tal-punt imgangal mill-partijiet
dwar il-fatt li din il-Qorti, bhala regola ma tiddisturbax |-apprezzament tal-
provi li tkun ghamlet I|-Ewwel Qorti, sakemm ma jkunx wiehed
manifestament hazin jew ghal xi raguni ohra gravi, din il-Qorti ilha li
warrbet il-pozizzjoni iebsa mehuda f’bosta decizjonijiet u I-gurisprudenza
ta’ dawn I-ahhar snin ta’ din il-Qorti. Dan jinghad fis-sens li din il-Qorti
tgawdi minn awtonomija shiha fl-apprezzament tal-fatti u ghandha kull
setgha li tinterpreta I-fatti mod iehor minn kif tkun fehmithom il-Qorti tal-
ewwel grad (ara s-sentenza ta’ din il-Qorti tad-29 ta’ Marzu, 2023 fil-
kawza fl-ismijiet Carmel Curmi v. Saviour sive Sammy Spiteri et, kif

ukoll il-gurisprudenza hemmhekk imsemmija).
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15. Jehtied ghalhekk li din il-Qorti tifli mill-§gdid il-provi li jinsabu fl-atti
tal-kawza, fil-qafas tal-kriterji legali applikabbli, filwaqt li tqis |-aggraviji tal-

konvenuti appellanti.

16. Fl-ewwel agqgravju taghhom, il-konvenuti appellanti jilmentaw

dwar il-fatt li I-Ewwel Qorti ddecidiet li tilga’ t-tieni talba tal-atturi u ddikjarat
li I-binja ezistenti ma tiflahx ghall-piz addizzjonali li jekk isir l-izvilupp
propost mill-konvenuti u dan skont kif konfermat mir-rapporti tal-Perit Dr.
Ruben Paul Borg. Il-konvenuti appellanti jishqu madankollu i I-espert
tekniku, fl-ebda mument ma gal li I-binja ezistenti ma tiflahx ghall-piz

addizzjonali li jsehh jekk jibga’ ghaddej |-izvilupp tal-konvenuti.

17. L-appellanti jtennu i jekk wiehed jaqgra l-imsemmija rapporti u
jgharbel l-eskussjoni li saret jirrizulta li I-imsemmi espert gatt ma gal i |-
izvilupp mahsub minnhom m’ghandux isir jew ma jistax isir. Minflok huwa
spjega li sabiex wiehed ikun jista’ jasal ghal din il-kostruzzjoni, hemm
bzonn li jsiru ¢ertu testijiet, li huwa m’ghamilx u li skont ir-rizultati ta’ dawn
it-testijiet, imbaghad wiehed ikun jista’ jiddeciedi kif ghandu jsir ix-xoghol.
Fil-fatt I-espert fisser liema testijiet u spezzjonijiet jehtieg li jsiru sabiex,
“ir-rizultati u I-interpretazzjoni esperta ta’ dawn tinforma tajjeb ix-xoghlijiet
ta’ estensjoni u Zieda fis-sulari.” L-ghan ikun sabiex jigi deciz xi zvilupp

jista’ jsir u kif dan ghandu jsir f'dik i¢c-cirkostanza.
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18. ll-konvenuti appellanti jishqu li sahansitra kieku I-perit tekniku
m’ghamilx ir-rakkomandazzjonijiet fir-rapport tieghu, huma flimkien mal-
perit taghhom xorta kienu ser jaghmlu I-ispezzjonijiet dettaljati u t-testijiet
mehtieda, inkluz it-testijiet fuq it-terran. Tant huwa hekk li |-perit inkarigat
mill-progett jehtieglu jhejji d-dikjarazzjoni tal-metodu (method statement)
li jindika Kif ser isiru x-xoghlijiet u liema makkinarju ser jigi wzat u r-rapport
dwar il-kundizzjoni tal-proprjetajiet biswit jew sottostanti is-sit inkwistjoni,

kif wara kollox mehtieg bil-ligi skont I-Avvizi Legali 72/2013 u 136/2019.

19. L-appellanti, fost affarijiet ohra, jirreferu ghal xi htigijiet marbuta ma’
xoghlijiet ta’ kostruzzjoni li jirrizultaw mill-imsemmija ligijiet, kif ukoll ghad-
drittijiet ta’ terza persuna (Artikolu 7 tal-Avviz Legali 136/2019) u s-
setghat tad-Direttur sabiex jigi assigurat li x-xoghlijiet ikunu geghdin
jitwettqu skont id-dikjarazzjoni tal-metodu u li ma jikkawzawx hsarat
materjali lill-proprjeta ta’ terzi (Artikolu 13 tal-Avviz Legali 136/2019).
Jissoktaw jghidu li dan kien ikkonfermat mill-Perit Ruben Paul Borg waqt
I-eskussjoni tieghu. Ghalhekk isostnu li kull thassib tal-atturi huwa mhares
sew u minkejja li huma dejjem kellhom |-intenzjoni li jaghmlu t-testijiet
mehtiega sabiex jaraw li I-izvilupp jista’ jsir u b’liema metodu dan jista’

jsir, issa f’kull kaz huma obbligati jaghmluhom bil-ligi.

20. ll-konvenuti appellanti jishqu li |-perit tekniku kien ¢ar waqt I-
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eskussjoni tieghu, li huwa ma kienx qgieghed jghid li I-izvilupp propost ma
jistax isir ghaliex il-binja ma tiflahx ghall-piz addizzjonali, kif inghad hazin
mill-Ewwel Qorti, izda gal li jridu jsiru t-testijiet mehtiega u wara li jigi deciz
mill-perit tal-progett b’liema metodi u materjali jista’ jsir. Wara kollox, |-
istess perit taht eskussjoni xehed li “fil-verita fl-inginerija, kollox tista’ tkun
possibbli.” Hekk ukoll, huwa hejja r-rapporti tieghu dwar il-blat ta’ tant il-
blokka, minghajr qatt ma ghamel I-ebda spezzjoni u analizi fuqu, peress
li jinsab, taht proprjeta ohra ta’ terzi u I-Ewwel Qorti dan ma qisitux fil-

konsiderazzjonijiet taghha.

21. L-appellanti jissoktaw jghidu li |-perit tekniku mantur mill-Qorti, fir-
rapport tieghu stgarr ukoll li hemm ammont ta’ zviluppi fl-istess inhawi li
ghandhom gholi simili ghal dak mahsub mill-konvenuti fuq I-istess tip ta’
blat u formazzjoni geologika. Huma jressqu I-argument ukoll li fil-mori tal-
kawza gie ppruvat ukoll li missier wiehed mill-atturi kien applika sabiex
jinbena sular iehor fug I-imsemmija blokka minkejja li I-pedamenti jigu
mfissra bhala bazi¢i u li mhumiex intenzjonati ghal binja gholja. Dan
ifisser li I-perit li kien inkarigat dak iz-zmien ukoll kien tal-fehma Ii I-blat
kien sod bizzejjed sabiex jiflah jinbena sular addizzjonali. L-istess perit
Emanuel Vella li kien inkarigat mill-binja originali ddeskriva s-sottoswol
tal-binja bhala wiehed sod. Mill-provi rrizulta wkoll li dak is-sular
addizzjonali baga’ ma nbeniex peress li I-bennejja baqghu qatt ma marru

jwettqu x-xoghlijiet mehtiega, minkejja li kienet saret applikazzjoni ghall-
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permess mill-istess perit Vella u mhux ghaliex kien hemm xi thassib dwar

kemm il-blokka tiflah ghal sular iehor.

22. It-tieni aggravju tal-konvenuti appellanti, jista’ jinghad li jsegwi dak

ta’ qabel, meta jinghad minnhom li I-Ewwel Qorti kellha ragun meta qalet
li I-atturi u terzi ma jistghux jigu mgieghla li jaghmlu dak mehtieg sabiex
il-konvenuti jkunu jistghu jkomplu bil-progett taghhom. Madankollu
jinsistu li ma kien hemm xejn li jzomm lil dik il-Qorti milli tordna lill-
konvenuti sabiex izommu mar-rakkomandazzjonijiet li ghamel |-espert
tekniku, li wara kollox huma konformi ma’ dak li tehtieg l-istess ligi minn

zviluppatur.

23. ll-konvenuti appellanti jargumentaw ukoll li I-Ewwel Qorti kienet
zbaljata meta qgalet li I-espert tekniku insista li jridu jsiru interventi fuq
proprjetajiet ta’ terzi ghaliex dan mhux il-kaz. Huma jghidu li dak li qal |-
espert tekniku kien li jista’ jaghti I-kaz, li wara li jsiru t-testijiet mehtiega,
il-perit inkarigat mill-progett ihoss li jkun hemm bzonn li jsiru interventi fuq
proprjetajiet ta’ terzi. Huma jtennu li waqt |-eskussjoni |-perit tekniku fisser
li hemm firxa shiha ta’ testijiet li wiehed jista’ jaghmel (bhal sensing
avvanzat) sabiex jasal ghall-konkluzjoni jekk jistax isir l-izvilupp propost
u hemm modi differenti wkoll ta’ kif jista’ jsir ix-xoghol sabiex wiehed ikun
jista’ jasal ghall-konkluzjoni u I-interventi li jistghu jsiru. Ghalhekk jghidu li

dan mhux kaz ta’ htiega li jsir test wiehed biss sabiex ikun jista’ jasal ghal
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konkluzjoni u ghalhekk isostnu li jistghu jaghmlu testijiet mill-partijiet
komuni, fkaz li s-sid tat-terran ma jhallihomx jaghmlu t-testijiet mehtiega,
jew jistghu jilhqu ftehim mal-girien sidien tal-proprjeta biswit dik

inkwistjoni.

24. L-appellanti jzidu li l-istess jinghad fir-rigward tal-materjal |i jintuza
ghall-bini sabiex ma tigix kawzata hsara lil terzi, hekk kif jezisti materjal
hafif (IQbloc) u b’sahntu li jista’ jirrimpjazza I-uzu tal-gebel jew blokki tal-
konkrit. Is-saqaf ukoll jista’ jsir b’materjal hafif. Izidu li huma kkonsultaw
dwar dan ma’ kumpanija li taghmel testijiet u rakkomandazzjonijiet bhal
dawn. Jghidu li ghalkemm il-perit kien tassew imhasseb li t-terzi ma
jkunux iridu jikkooperaw mal-konvenuti u dwar il-fatt li ma jistghux jigu
mgieghla, fl-istess nifs huwa stess gharaf waqt I-eskussjoni li hemm
diversi modi kif isiru dawn it-testijiet, u li jista’ dejjem jintlahaq ftehim ma’

terzi, l-aktar jekk il-konvenuti joffrulnom kumpens.

25. ll-konvenuti appellanti jsostnu wkoll li, minkejja li l-inkarigu tal-perit
tekniku kien sabiex jirrelata dwar jekk il-pedamenti ezistenti jifilhux il-piz
addizzjonali tal-istrutturi li ged jigu proposti mill-konvenuti, kif stgarr huwa
stess, m’ghamel I-ebda test sabiex jasal ghal din il-konkluzjoni, izda strah
biss fuq |-esperjenza tieghu, |-informazzjoni dwar il-geologija taz-zona u
dak li seta’ josserva sabiex ghamel ir-rakkomandazzjonijiet tieghu fuq

x'irid isir. Wara kollox, huwa ma giex inkarigat jaghmel pjan ta’ kif jista’
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Jsir il-bini.

26. Fil-fehma tal-appellanti, jekk din il-Qorti tikkonferma d-decizjoni tal-
Ewwel Qorti, u twaqgaf I-izvilupp propost minkejja li ma sarux it-testijiet
mehtieda, tkun gieghda tohloq precedent peress li sempli¢i thassib tista’
twaqqaf lil haddiehor milli jgawdi hwejgu. Dan imur kontra I-ligi (Avviz
Legali 136/2019) li tohlog bilan¢ bejn id-drittijiet tal-izviluppatur u I-

protezzjoni tat-terz li jkollu proprjeta vicin I-izvilupp.

27. L-appellanti jaghlqu billi jsostnu li huma ma jridu jaghmlu hsara lil
hadd u lesti li ma jaghmlux ix-xoghlijiet jekk jirrizulta li dawn ma jistghux
isiru. Pero jishqu li gabel ma jsiru t-testijiet mehtiega u jigi evalwat jekk
hemmx rimedji, wiehed ma jistax jaqta’ [-opportunita barra u jigu méahhda
milli jkomplu I-izvilupp taghhom. Jghidu li I-Ewwel Qorti ddecidiet li |-
izvilupp ma setax isir meta dan imur kontra dak irrakomandat mill-perit
taghha meta hija setghet taghti ordnijiet ¢ari sabiex isiru t-testijiet

mehtiega.

28. Tajjeb li din il-Qorti tibda billi fl-ewwel lok tislet xi principji marbuta
mal-prova bil-mezz ta’ perit. ll-ligi tipprovdi li I-prova bil-mezz ta’ perit jew
periti tigi ordnata fuq talba tal-partijiet jew ta’ wahda minnhom, inkella mill-
Qorti minn jeddha (Artikolu 644 tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u

Pro¢edura Civili). Dan isehh meta I-Qorti tkun trid tigi gwidata minn
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espert fug materja teknika li tkun taga’ lil hemm mill-kwalifiki taghha.
Madankollu l-opinjonijiet u I-konkluzjonijiet li jaghtu I-periti jagghu taht I-
iskrutinju u l-apprezzament tal-gudikant bhall-provi |-ohra kollha fil-
proc¢ess. Ghalkemm il-periti teknici jinhatru mill-Qorti sabiex jghinuha fil-
konsiderazzjonijiet taghha, il-Qorti mhix marbuta |i tadotta |-

konkluzjonijiet taghhom.

29. Proprju ghalhekk, I-Artikolu 681 tal-istess Kodici jipprovdi li I-
Qorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-periti kontra
I-konvinzjoni taghha nnifisha (ara s-sentenzi ta’ din il-Qorti tal-25 ta’
Mejju, 2007, fil-kawzi fl-ismijiet Joseph Schembri et v. Rocco Camilleri
et u Paul Axiaq v. Rocco Camilleri et — kawzi li I-mertu taghhom kien
simili ghal dak taht ezami, jigifieri azzjoni sabiex ma jissoktax xoghol gdid
li bih hemm il-biza li ssir il-hsara). Hekk ukoll, f'sentenza aktar recenti ta’
din il-Qorti tal-31 ta’ Mejju, 2023, fil-kawza fl-ismijiet Anthony Grech v.
L-Avukat Dr. Antoine Cachia et inghad li r-rapporti tal-periti jservu
sabiex jassistu lill-grati u mhux biex jorbtuhom (dictum expertorum

numquam transit in rem iudicata).

30. Fug ix-xagliba |-ohra, kif inghad minn din il-Qorti fokkazjonijiet
ohra, inkluz dik ri¢enti fis-sentenza taghha tal-1 ta’ Frar, 2024, fil-kawza
fl-ismijiet Alexander Wright et v. Francis Farrugia et: ladarba I-fehmiet

tal-esperti tekni¢i huma meqjusa bhala ac¢ertament ta’ fatti, allura biex il-
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Qorti tkun tista’ titbieghed minnhom, jehtieq illi jkun hemm radunijiet serji
u validi bizzejjed (ara s-sentenzi ta’ din il-Qorti fl-ismijiet Paul Lungaro v.
Salvino Lungaro deciza fis-26 ta’ Mejju, 2021 u Carmel sive Charles

Gatt et v. Joseph Stagno deciza fit-28 ta’ Jannar, 2021).

31. Hemm inghad ukoll, li tassew Qorti ma tistax tkun tant pruzuntuza
illi tmur kontra I-opinjoni teknika tal-esperti taghha, meta tali opinjoni ma
tkunx giet ragonevolment meghluba bi provi ohra konvinc¢enti (ara
Benjamin Camilleri noe v. Charles Debattista et noe dec¢iza minn din
il-Qorti fid-9 ta’ Frar, 2001). Dan ghaliex, fgasam tekniku jew specjalizzat,
I-Imhallef ma jkollux dak I-gharfien tas-suggett jew hila prattika biex minn
rajh jasal ghal fehma li ma tkunx gwidata minn fehma teknika ta’ espert
filkgasam (ara Simone Eve Collette Sammut et v. Adam Sammut
dec¢iza minn din il-Qorti fis-17 ta’ Marzu, 2021 u Geswalda Caruana v.

Francis Xerri et deciza minn din il-Qorti fit-30 ta’ Mejju, 2014).

32. Imhaddma dawn il-prin€ipji ghall-kaz taht ezami, kienu I-atturi li
ressqu t-talba quddiem I-Ewwel Qorti sabiex jinhatar espert tekniku halli
jirrelata dwar jekk il-pedamenti ezistenti jifilhux il-piz addizzjonali tal-
istrutturi li ged jigu proposti mill-konvenuti. Madankollu, wara n-nuggas
ta’ gbil bejn il-partijiet fil-kkawza dwar min ghandu jinhatar bhala perit
tekniku, ghall-fini tat-talbiet ta’ din il-kawza, I-Ewwel Qorti ghaddiet sabiex

tahtar hija stess lill-Perit Ruben Paul Borg. L-imsemmi Perit ressaq zewg
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rapporti, dak tal-20 ta’ Dicembru, 2018 u dak tat-8 ta’ Ottubru, 2020.

33. Fl-ewwel rapport tieghu, fost il-konkluzjonijiet u
rakkomandazzjonijiet maghmula minnu, kien hemm osservazzjonijiet

maghmula fis-sens li mill-aspett ta’ geologija, ghandha tinghata attenzjoni

partikolari peress li z-zona fejn jinsab il-bini kkaratterizzata minn

formazzjoni ta’ Globigerina ta’ Fuqg, fZzona x’aktarx ta’ tranzizzjoni bejn

Globigerina tan-Nofs u dik ta’ Fug, dawn il-formazzjonijiet |i jvarjaw hafna

u li huma aktar fragli spec¢jalment magenb gholjiet fejn huma esposti

aktar.

34. Minkejja li I-istess perit osserva ghadd ta’ binjiet fl-inhawi li huma
tal-istess gholi bhal dak propost mill-konvenuti, huwa kien tal-fehma li kull
binja jkollha |-karatteristi¢i taghha, u x’aktarx ukoll li ghadd minn dawn il-
binjiet inbnew f'salt wiehed u ma kinux binjiet addizzjonali fuq dawk

godma ezistenti. F’kull kaz, il-perit osserva li fejn jizdiedu ghadd ta’ sulari

fug bini ezistenti, jehtied li tittiehed attenzjoni partikolari ta’ dak kollu li

hemm taht, inkluz blat, pedamenti, strutturi ohrajn li jerfghu I-binja u tal-

proprjetajiet kollha biswit l-izvilupp mill-perit responsabbli mill-progett.

35. L-istess perit fisser kif inhu rakkomandat li fkaz ta’ estensjoni fuq
bini ezistenti, qabel isiru kwalunkwe xoghlijiet li jehtiegu piz addizzjonali,

ghandhom isiru mhux biss spezzjonijiet dettaljati, izda wkoll testijiet fuq
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il-materjali tal-bini, testijiet fug l-istruttura u fuq il-blat ta’ taht sabiex ir-
rizultati u l-interpretazzjoni esperta taghhom, tinforma tajjeb ix-xoghlijiet
ta’ estensjoni u zieda fis-sulari. Jishaq ukoll li jkun ghaqli li jsiru testijiet
geologi¢i u geoteknici taht il-pedamenti, sabiex wiehed ikun jaf fuq xiex
gieghda sserrah l-istruttura. B’zieda ma’ dan, gabel isiru x-xoghlijiet ikun
ghaqgli li jsiru testijiet tal-piz (load tests) b’monitoragg sabiex jigi
determinat li I-pizijiet proposti kollha jistghu jintrefghu tajjeb mill-elementi
ta’ struttura ta’ taht u minghajr ma jinqabzu I-limiti permissibbli ta’ sigurta
tal-materjal u tal-elementi strutturali inkluz sogfa u hitan. Jinghad minnu
wkoll li ghandu jigi mmonitorat ukoll kull ¢aqliq jew ¢ediment li jista’ jsehn

wagqt it-testijiet.

36. Fl-ahhar il-perit jikkonkludi:

“Xoghlijiet ta’ sulari godda huwa rrakkomandat li jipprocedu biss, fuq
bazi tal-ezitu tat-testijiet rakkomandati hawn fuq, tal-analizi u I-
interpretazzjoni taghhom sabiex tigi salvagwardjata s-sigurta.... L-
analizi _dettaljata u testijiet fuq materjali u struttura, kif
rakkomandat, gabel isir kull xoghol, hija importanti, sabiex tkun
infurmata tajjeb id-decizjoni dwar jekk u kif isir I-izvilupp, dejjem
sabiex tigi ggarantita s-sigurta.” (enfasi ta’ din il-Qorti)

37. Wara li l-atturi, permezz tal-konsulent legali taghhom osservaw
zvilupp sostanzjali ta’ konsenturi fil-fond, intalab ac¢ess addizzjonali u
b’hekk il-perit intalab jaghti l-opinjoni tieghu wara li jaghmel access
ulterjuri. Filwaqt li I-perit tenna li minhabba d-degrad tal-materjali fil-binja
ta’ taht, bhal umdita, gsim fil-konkos u gsim iehor fil-hitan u mal-fac¢ata

tal-appoggi u difetti ohrajn rappurtati, hemm Zieda fic-cans ta’ aktar difetti
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li jirrizultaw minn Zidiet proposti fil-piz. Jidher ukoll li xi konsenturi

rrapurtati fl-ewwel aé¢cess, fethu aktar sa ma sar it-tieni acéess. L-istess

perit ikkonkluda Ii t-tieni ac¢ess li sar, juri li hemm ¢aqliq fl-istruttura li

sehh u i jirrinforza I-bZzonn li jigu indirizzati |-konsiderazzjonijiet

maghmula minnu, kif ukoll li jsir monitoragd tal-hsarat ezistenti u ta’

hsarat ohra li jistghu johorgu maz-zmien mill-perit responsabbli mill-

progett.

38. Saret eskussjoni lill-perit tekniku, fejn interessanti huma numru ta’
punti li wiehed jista’ jislet mit-twegibiet moghtija minnu. Ghalkemm il-perit
xehed li jezistu rimedji, huwa jishaq li geotechnical surveys ghandhom
isiru dejjem u li wiehed ma jistax jagbad u jibni minghajr ma jkun hemm
dawn l-istudji, inkluz tal-materjali u minghajr ma jsiru interventi ta’ tishih.
Kuntrarjament ghal dak li jinghad mill-appellanti fir-rikors tal-appell
taghhom, il-perit fisser li huwa ma jieqafx mal-minimu li tistabbilixxi I-ligi u
ghalhekk jinsisti fuq il-htiega f'dan il-kaz li jitqabbad espert §eotekniku, li
huwa importanti, peress li I-fond inkwistjoni gieghed fil-genb ta’ gholja,
fug partijiet li normalment ikunu esposti u li jista' jkollok ¢ertu problema

(qabel issemma I-ilma li hemm).

39. ll-perit fl-ahhar xehed hekk:

«ll-Perit ghandu l-obbliqu, fl-opinjoni tieghi, irrispettivament mil-Leqgal
Notice, li janalizza |-blat, li janalizza l-istruttura illi_ha jaghmel, [-
istruttura ezistenti li ha jghabbi fugha u ged jiehu responsabbilta fit-tul
jiggarantixxi_li_ghal perjodu skont |I-Ewro Kodic¢i, hamsin sena, I-
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J

istruttura_hija_stabbli u ma tipperikolax lil terzi. Dak |-obbligu jista
jibbazah billi_jkollu Il-informazzjoni tajba prezentata. F’dan il-kaz
importanti li_jkollna studju tajjeb ta’ xhemm hemm taht ghaliex u
X’hemm fil-materjali tal-bini wkoll.»

40. Dan kollu jixhed li I-perit inkarigat mill-Ewwel Qorti baga’ konsistenti

fil-fehma tieghu.

41. Mhemmx dubju li I-materja taht ezami li kellha tigi deciza mill-
Ewwel Qorti kienet ¢ertament wahda teknika, li kienet tehtieg I-opinjoni
ta’ persuna kompetenti fil-materja. ll-persuna nkarigata mill-Ewwel Qorti
wriet serjeta fit-twettieq tal-inkarigu taghha. Fil-fehma ta’ din il-Qorti |-
atturi rnexxielhom iressqu |-prova mehtiega permezz tar-relazzjoni tal-
perit tal-Qorti, li I-biza’ taghhom li I-bini li kien gieghed isir mill-konvenuti

huwa wiehed li ser jipperikola I-istruttura kienet fattwali.

42. Dan jinghad peress li mix-xhieda tal-perit ex parte inkarigat mill-
konvenuti ma jirrizultax li saru ebda testijiet geologi¢i qabel il-konvenuti
bdew ix-xoghlijiet taghhom. Anzi, jirrizulta li d-decizjoni tal-perit kienet
ibbazata fug spezzjoni vizwali tal-proprjetajiet ta’ terzi. Ghalkemm huwa
xehed li jaf li s-sottoswol huwa blat li huwa b’sahhtu bizzejjed li jiflah il-piz
tal-izvilupp, ma gew esibiti I-ebda rizultati ta’ testijiet jew studji b’sostenn
ta’ dan. Minkejja il-perit inkarigat mill-konvenuti fisser li xtaq jaghmel
ezami tal-pedamenti, huwa jzid jghid li dan ma kienx possibbli u ghalhekk

kellu jistrieh fuq I-esperjenza tieghu, li pedamenti godma ta’ gebel poggut
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ghal rasu jiflah sa seba’ sulari bini.

43. lzda din ix-xhieda gajla sserrah mohh il-Qorti, ikkunsidrata I-
ispjegazzjoni dettaljata tal-perit tekniku Borg dwar il-htiega li jsiru t-
testijiet kif imfissra minnu, qabel jinbdew ix-xoghlijiet. Kien obbligu
tal-konvenuti li jressqu prova li I-pretensjoni taghhom Ili jkomplu x-
xoghlijiet ta’ bini fuq il-proprjeta taghhom, sovrastanti dik tal-atturi, ma
Kinitx ta’ periklu ghall-atturi. Din il-prova setghu jaghmluha billi jressqu r-
rizultat tat-testijiet li jinghad li saru minnhom, inkluz I-opinjoni ta’ esperti
fil-materja li jinghad li gew inkarigati minnhom, jew billi jitolbu lill-Qorti
sabiex il-perit mahtur minnha jwettaq I|-imsemmija testijiet bhala
estensjoni tal-inkarigu tieghu, fid-dawl tar-rapporti tieghu. Il-konvenuti
setghu wkoll talbu I-hatra ta’ periti addizzjonali. Ghar-ragunijiet taghhom

m’ghamlu xejn minn dan.

44. Huwa kollu ghalxejn li I-konvenuti jinvokaw il-protezzjoni li taghti I-
ligi lill-terzi persuni, fdan il-kaz I-atturi, bhala garanzija li x-xoghlijiet
mahsuba minnhom ma kinux ser ikunu ta’ periklu. Harsa lejn |-artikoli tal-
ligi li I-konvenuti jsemmu ¢joé I-Artikolu 7 tal-Avviz Legali 136/2019 u |-
Artikolu 13 tal-istess Avviz Legali, xorta wahda ma jsahhux it-tezi tal-
konvenuti meta jitgiesu ¢-Cirkostanzi tal-kaz u dak li rrizulta mill-provi.
Fost ohrajn, il-konvenuti jsemmu s-subing¢iz 3 tal-Artikolu 7 tal-Avviz

Legali 136/2019 i jipprovdi:

Pagna 28 minn 34



App. Civ.27/15/2

«Wara talba bil-miktub minn terza persuna li hija sid jew okkupant ta’
Xi proprjeta biswit, sovrastanti jew sottostanti xi sit, li fuqu se jsiru
xoghlijiet ta’ kostruzzjoni, u fil-kaz ta’ eskavar, terza persuna li hija sid
Jew okkupant ta’ xi proprjeta li tinqabad fiz-Zzona affetwata tal-iskav, id-
Direttur jista’ jitlob lill-izviluppatur is-sottomissjoni ta’ dikjarazzjoni
parzjali tal-metodu fi kwalunkwe stadju. Tali dikjarazzjoni tal-metodu
ghandha tigi sottomessa fi zmien tliet (3) gimghat mid-data meta I-
izviluppatur jir¢ievi t-talba. Fit-talba tieghu d-Direttur ghandu jindika d-
dettalji li ghandhom jigu inkluzi fid-dikjarazzjoni parzjali tal-metodu.»
45. Qarita’ dan is-subinciz juri li d-dic¢itura tal-ligi taghti diskrezzjoni lid-
Direttur responsabbli ghall-Uffi¢¢ju dwar ir-Regolament tal-Bini. L-ghazla

hija tieghu.

46. L-Ewwel Qorti kellha tiddeciedi I-kawza fuq il-bazi tat-talbiet attrici,
wara li tiehu qies ukoll tal-ec¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti u fuq il-provi li kellha

u mhux fuq x’jista’ jsir jew x’jista’ jkun.

47. lzda din il-Qorti ma ssib xejn x'ticCensura meta I-Ewwel Qorti
ddecidiet il-kawza u sejset id-decizjoni taghha fuq il-konsiderazzjoni tal-
perit inkarigat minnha li x-xoghol mahsub mill-konvenuti ma jistax isir jekk

ma jsirux l-istudji u I-interventi msemmija minnu.

48. Ma jridx jintesa li geghdin nistharrgu bini ta’ appartamenti b’zieda
ma’ bini ezistenti, b’bini jmiss mieghu u ghalhekk din il-Qorti ma tqisx li
ghandha togghod fuq il-kelma tal-konvenuti ta’ x’jista’ u ma jistax isir.
Galadarba kien hemm il-proceduri bejn il-partijiet kien mistenni li I-

konvenuti, jekk verament riedu li jippruvaw li ma kienx hemm il-periklu
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msemmi mill-atturi u mill-perit tekniku ma kellhomx jogoghdu biss fuq dak
li tipprovdi I-ligi, meta kienu jafu x’kienu r-rakkomandazzjonijiet tal-perit

tekniku.

49. Galadarba I-konvenuti ma ressqu l-ebda prova b’sostenn tal-
pretensjoni taghhom li tirribatti dak li nghad mill-perit tekniku u langas
talbu ghall-hatra ta’ periti addizzjonali, din il-Qorti ma tara xejn zbaljat jew
irragonevoli fil-konkluzjoni milhuga mill-Ewwel Qorti. Kif inghad minn din
il-Qorti fis-sentenza recenti taghha tal-15 ta’ Frar, 2024, fil-kawza fl-
ismijiet Dr. Jeremy J. Debono noe v. Pool & Spa Supplies Limited:

«Huwa maghruf i min ma jaghmilx uzu mill-mezzi legali disponibbli
sabiex jikkontrasta rapport tal-perit tal-Qorti, ma jistax imbaghad
jippretendi li I-Qorti twarrab dak ir-rapport, semplicement peress li parti
ma taqbilx mieghu (ara f'dan is-sens is-sentenzi ta’ din il-Qorti tas-27
ta’ Frar, 2015, fil-kawza fl-ismijiet George Muscat v. Helen Xerri et,
dik tas16 ta’ Dicembru, 2019, fl-ismijiet Felix Mifsud et v. Tonio
Cuschieri et u tat-12 ta’ Lulju, 2023 fl-ismijiet Victor Privitiera v.
Mohammed Aldeeb et).»

50. Ghalkemm il-konvenuti appellanti jattakkaw |-apprezzament tal-
provi maghmul mill-Ewwel Qorti tar-rapport tekniku tal-espert mahtur
minnha u I-konkluzjoni milhuga minnha, din il-Qorti tqis li I-Ewwel Qorti
m’ghamlet xejn aktar milli waslet sabiex tiddeciedi t-talbiet attrici fid-dawl
tal-konkluzjonijiet tal-perit mahtur minnha, liema konkluzjonijiet kienu
mfissra sew u bbazati fuq l-opinjoni teknika espressa. Jigi nnutat |i |-
azzjoni li ressqu l-atturi kienet tinkludi kemm talbiet sabiex jigu mharsa d-

drittijiet taghhom fuq il-bejt, kif ukoll, li huma kienu geghdin ifittxu rimedju
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sabiex ma ssirx hsara fil-proprjeta taghhom.

51. Huwa minnu li I-perit mahtur mill-Ewwel Qorti ma kienx kategoriku
fir-rapport tieghu, fis-sens li ma qalx li I-izvilupp propost mill-konvenuti u
li x-xoghlijiet mibdija minnhom ma setghux jitkomplew; izda min-naha I-

ohra kien kategoriku li x-xoghlijiet ma setghux jinbdew minghajr ma jsiru

t-testijiet u l-istudji_mfissra_minnu gabel. Fin-nuggas tal-konvenuti i
jwettqu dawn l-istudji, gabel ma nbdew ix-xoghlijiet, ma seta’ jinghad qatt
li x-xoghlijiet mibdija minnhom ma setghux ikunu ta’ periklu ghall-
istruttura. Din il-Qorti ttenni li ma ssib li hemm I-ebda nuqqas fl-ghazla tal-
Ewwel Qorti, fis-sens li hija tibni I-fehma taghha fuq id-direzzjoni moghtija
mill-perit inkarigat minnha fil-kuntest tat-talbiet attrici, jew li waslet ghal xi

konkluzjoni irragonevoli.

52. Fil-verita, din il-Qorti tqis dan il-kaz bhala wiehed simili ghall-kaz
mahsub taht |-Artikolu 539 tal-Kodiéi Civili, li jittratta azzjoni li tmiss lill-
persuna meta bir-ragun ikun hemm il-biza’ li tigri |-hsara fil-fond fil-
pussess taghha, minn fost affarijiet ohra bini, fejn tista’ taghmel kawza u
titlob li jittiehdu I|-passi mehtiega sabiex jithehha I-periklu. Ghalkemm
hadd mill-partijiet ma semma dan il-provvediment tal-ligi, din il-Qorti tqis
li dak ordnat mill-Ewwel Qorti jaga’ sewwa sew fil-parametri ta’ dan |-
artikolu (ara s-sentenza ta’ din il-Qorti tat-30 ta’ Novembru, 2022, fil-

kawza fl-ismijiet Dr. Jose Herrera MP v. Gollcher Foundation).
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53. Ghalkemm il-konvenuti appellanti jinvokaw ukoll il-fatt li kien
missier wiehed mill-istess atturi li kien applika sabiex jigi zviluppat sular
ulterjuri, jibga’ I-fatt Ii I-izvilupp li sehh fuq il-blokka sehh bosta snin ilu (fl-
ahhar tas-snin tmenin). L-istess perit tekniku inkarigat mill-Ewwel Qorti,
ghamel distinzjoni bejn binjiet ohra fl-inhawi li telghu fdaqga u I-kaz taht
ezami fejn bini li ilu tant snin li nbena, li kien espost ghall-elementi jghaddi
minn tgharriq fil-materjali fil-binja ta’ taht, bhal umdita, gsim fil-konkos u
gsim iehor fil-hitan u mal-fac¢ata tal-appoggi u difetti ohrajn rappurtati,
fejn hemm aktar ¢ans ta’ difetti li jirrizultaw minn Zidiet proposti fil-piz, tant
hu hekk li bejn I-ewwel u t-tieni access imwettaq minnu, kien hemm zieda
fil-kkonsenturi. Ghalhekk filwaqt Ii jista’ jkun minnu li I-binja kienet tiflah
sular iehor meta kienet gieghda tinbena, mhux l-istess jista’ jinghad tant

snin wara, ghar-ragunijiet hawn imfissra.

54. Ghalhekk I-ewwel aggravju fl-aspetti kollha tieghu ma jitgiesx bhala

wiehed misthoqq u ghalhekk ser jigi michud.

55. Dinil-Qorti tista’ tieqaf hawn, peress li t-tieni aggravju jitgies bhala

estensjoni tal-istess argument taht I-ewwel aggravju. Jinghad biss illi t-
talbiet attrici kienu cari, li x-xoghlijiet kienu ta’ periklu, li jitnehhew I-
istrutturi Ii lahqu nbnew u li jitwettqu x-xoghlijiet mehtiega fuq it-tromba

tat-tarag sabiex terga’ lura fl-istat li kienet gabel. L-Ewwel Qorti ddecidiet
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il-kawza skont it-talbiet attri¢i li kellha quddiemha u I-provi li jirrizultaw mill-
atti. Kien jaga’ fuq il-konvenuti d-dmir li jikkonvinc¢u lill-Qorti li t-talbiet
attrici ma kinux gustifikati, skont dak ec¢c¢epit minnhom, izda dan ma
sehhilhomx, peress li ma sarux it-testijiet li I-istess perit gies bhala

mehtiega.

56. Dawn it-testijiet u studji kellhom isiru gabel ma nbeda x-xoghol ,
jew tal-angas, waqt il-kawza u mhux wara, sabiex jitressqu ghall-
konsiderazzjoni tal-perit tal-Qorti, u tal-istess Qorti, li x-xoghol mibdi
minnhom ma kienx ta’ periklu ghall-istruttura tal-bini inkwistjoni. Kien fl-
interess tal-konvenuti li jiehdu fughom I-inkarigu li jwettqu dawn it-testijiet
u studji sabiex forsi jgibu lill-istess perit tal-Qorti ghall-konkluzjoni
differenti, kif mixtiega minnhom, jew kif inghad qabel, jitolbu li jigi estiz I-
inkarigu tal-perit tal-Qorti sabiex il-kwistjoni tkun determinata minnu
stess. lzda fin-nuqqas ta’ dan, il-konvenuti ma jistghux issa jilmentaw

minn dak li ma tressagx minnhom bhala prova quddiem I-Ewwel Qorti.

57. Ghalhekk langas dan it-tieni aggravju taghhom ma jista’ jirnexxi.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fug imsemmija, din il-Qorti tichad I-appell

tal-konvenuti Domenic Cutajar u Ritianne Attard u b’hekk tikkonferma s-
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sentenza appellata, b’dan illi, tiffissa terminu perentorju ta’ tliet xhur
sabiex il-konvenuti jwettqu x-xoghlijiet mitluba taht it-tielet u r-raba’ talbiet
tal-atturi, liema terminu jittag mil-lum. Fin-nuqqgas, l-atturi jkunu
awtorizzati li jwettqu x-xoghlijiet mehtiega huma stess kif inghad mill-

Ewwel Qorti, bl-ispejjez ta’ dawn ix-xoghlijiet jithallsu mill-konvenuti.

L-ispejjez ta’ dan I-appell jithallsu mill-istess konvenuti appellanti.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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