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QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA

ONOR IMHALLEF

DR FRANCESCO DEPASQUALE
LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ nhar il-Hamis
Sitta u Ghoxrin (26) ta’ Settembru 2024

Rikors Numru 892/2020FDP
Fl-ismijiet
Robert Zammit (K.I: 246088M) f’ismu proprju u ghan-nom u in rapprezentanza ta’
Zammit Investments Group Limited (C 76302)

Vs

Luke Matthaus Vella Cassia (K.I: 160591M) u Daniela Camilleri (K.1: 383196M)

I1-Qorti:-
1. Ratir-rikors datat 5 ta” Ottubru 2020 li permezz tieghu r-rikorrenti talbu is-segwenti:

1. i l-esponenti Robert Zammit huwa I-proprjetarju tal-fond Casa Leone,
Triq il-Hofra, Zebbug liema fond huwa kien akkwista permezz tal-kuntratt
tat-2 ta’ Ontubru 2017 fl-Atti tan-Nutar Mario Bugeja li kopja tiegZu
gieghda tigi hawn annessa u mmarkata Dok A.

2. i l-intimati huma I-proprjetarji tal-fond mibni fug plot numu 5, li tinsab
delinjata bil-kulur azmar fuq il-pjanta annessa mal-kuntratt ta’ akkwist
tagihom tas-6 ta’ Awwissu 2018 fl-Atti tan-Nutar Dr. Tonio Spiteri li kopja
tiegAu qieghda tigi hawn annessa u mmarkata Dok B, u li ghandha kejl
superficjali ta’ 175.12 m.k. u li kienet tifforma parti mill-gsalga mag#irufa
biala giardina tal-Hofra, fi Triq il-Hofra, Zebbug.

3. i ai termini tal-kuntratt ta’ akkwist tas-6 ta’ Awwisu 2018 Il-art ta’ I-
intimati hija soggetta ghas-servitu ta’ I-altius non tollendi liema servitu giet
miftiehma bejn Zammit Investments Group Limited u l-intimati stess, fejn
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huma prekluzi milli jibnu korp ta’ bini li ikun ogzla minn basement, zewg
sulari u washroom.

4. Ili minflok basement, zewg sulari u washroom, I-intimati bezsiebhom jibnu
semi-basement, zewg sulari u washroom u gfalhekk konsegwentament
huma ser joltrepassaw il-limitu impost bis-servitu tal-altius non tollendi
gravanti I-proprjeta’ tagzhom.

5. Illi permezz ta’ mandat ta’ inibizzjoni tal-15 ta’ Settembru 2020 fl-ismijiet
premessi, li kopja tieg#u giegZda tigi hawn annessa u mmarkata Dok C, I-
intimati gew inibiti milli jkomplu jagamlu kull tip ta’ zvillup u kostruzzjoni
illi joltrepassa I-limitu impost fuq I-art tagzhom bis-servitu in kwistjoni.

6. Il apparti minn hekk il-fond Casa Leone, proprjeta’ ta’ Robert Zammit
sofriet diversi danni wagqt li kienu geg/din isiru x-xog#olijiet fil-proprjeta’
adjacenti, liema danni jinkludu imma mhux limitati gzall-Asarat fil-pool,
hsarat fil-madum u konsenturi varji fil-proprjeta’ tiegzu u dan kif jirrizulta
mir-rapport tal-Perit Mark Arrigo li kopja tieg/Zu giegida tigi hawn annessa
u mmarkata Dok D u kif ser jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-kaw:za.

7. Hli minkejja lil-intimati gew debitament interpellati sabiex jagzmlu
xogrolijet riparatorji fil-proprjeta’ ta’ [-esponenti jew fin-nuggas jersqu
ghal-likwidazzjoni tad-danni sofferti, huma xorta waida baqg/u
inadempjenti.

Graldagstant I-esponenti geg#din jitolbu lill-din I-Onorabbli Qorti sabiex
prevja kwalsijasi dikjarazzjoni li jidrilha xierga u opportuna, tagta’ u
tiddeciedi I-kawza billi;

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-art plot 5, li tinsab delinjata bil-kulur
azamar fuq il-pjanta annessa mal-kuntratt ta’ akkwist tas-6 ta’ Awwissu
2018 fl-Atti tan-Nutar Dr. Tonio Spiteri, u li gihandha kejl superficjali
ta’ 175.12 m.k. u li kienet tifforma parti mill-ghalga maghrufa biala
giardina tal-Hofra, fi Triq il-Hofra, Zebbug hija soggetta ghas-servitu
tal-altius non tollendi, u gialhekk hija soggetta li fugha jinbena
basement, zewg sulari u washroom.

2. Tiddikjara u tiddeciedi illi bix-xog#olijiet magamula u li ser jagzimlu |-
intimati fuq il-plot numru 5, Triq il-Hofriet, Zebbug huma ser ikunu
geg/din jiksru s-servitu tal-altius non tollendi.

3. Tinibixxi u tipprekludi lill-intimati milli jagzimlu kull tip ta’ kostruzzjoni
u/jew xog#ol ieror li ma jagax tant il-limitu impost mis-servitu tal-
altius non tollendi gravanti fuq il-plot numru 5, Triq il-Hofriet Zebbug.

4. Tordna lill-intimati sabiex jagZmlu x-xog#olijiet kollha necessarji
sabiex kull korp ta’ bini ezistenti fuq l-art plot 5, Triq il-Hofriet, Zebbug
ikun fil-limiti imposti mis-servitu tal-altius non tollendi gravanti I-istess
art jekk hemm bzonn bl-opera ta’ perit nominani u dan fi zmien qgasir u
perentorju ffissat minn din [-Onorabbli Qorti.
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5. Fin-nuqgas tawtorizza lill-esponenti jagzmel hu x-xogzolijiet ordnati
minn din 1-Onorabbli Qorti, jekk hemm bzonn ta#t id-direzzjoni ta’
Perit nominandi u a spejjez tal-intimati.

6. Tiddikjara illi bix-xog#olijiet magzmula mill-intimati fil-plot tagziom
huma kkawzaw diversi #sarat lill-proprjeta’ ta’ [-esponenti, ossija |-
fond Casa Leone, Triq il-Hofriet, Zebbug.

7. Tordna lill-intimati jagZzmlu dawk ix-xog#olijiet kollha riparatorji
necessarji sabiex jekk jefitieg taft id-direzzjoni ta’ Perit nominandi u
dan fi zmien qasir u perentorju ffissat minn din [-Onorabbli Qorti.

8. Fin-nuqgas tawtorizza lill-esponenti jagzmel hu dawk ix-xog#olijiet
ordnati minn din I-Onorabbli Qorti a spejjez tal-intimati.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li minn issa ngunti gias-subizzjoni.

2. Rat illi fl-10 ta’ Dicembru 2020, I-intimati lagghu ghal dak mitlub billi gajjmu s-
segwenti difiza:

Wi t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda
minn din [-Onorabbli Qorti, bl-ispejjez kontra I-istess atturi, u dan ghas-
segwenti ragunijiet.-

1. [1lli preliminarjament, u kif ser jigi ppruvat, in-nuqqas ta’ interess
guridiku tas-socjeta’ attrici fir-rigward tat-talbiet dedotti fir-rikors
guramentat stante li inter alia hija ma hijiex is-sid tal-fond imsemmi fl-
istess rikors, ossia Casa Leone, Triq il-Hofra, Zebbug, Malta, u langas
ghandha proprjetajiet ohra fl-inhawi. Ghalhekk |-ezitu ta’ dawn il-
proceduri ma jista’ bl-ebda mod iwassal ghal kisba ta’ vantagg jew
utilita’ ghaliha;

2. i inoltre n-nuqqas ta’ interess guridiku tal-attur proprio fir-rigward
tal-ewwel hames talbiet dedotti fir-rikors guramentat stante [i [-
kundizzjoni kuntrattwali li fugha huma bbazati dawn it-talbiet saret ghaf-
favur tas-socjeta’ attrici, u mhux tal-attur proprio;

3. W, fil-mertu, ma jezistux ir-rekwiziti tas-servitu altius non tollendi
peress li inter alia fil-kundizzjoni inezami ma jissemma’ ebda fond
dominanti;

4. 1l in ogni kaz, u strettament minghajr pregudizzju ghas-suespost, ghall-
kuntrarju ta’ dak li gieghed jigi allegat, I-esponenti geghdin jizviluppaw
is-sit de quo f’basement, zewg sulari sovraposti [-istess basement u
washroom, u dan rigorozament skont il-permess ta’ Zvilupp u skont il-
parametri stipulati fil-kuntratt tal-akkwist taghhom;
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Provi

10.

11.

12.

5. lliinoltre u kif ser jigi ppruvat, l-esponenti ma kkawzaw ebda danni lill-
atturi kif gieghed jigi allegat fir-rikors guramentat;

6. Illi, in ogni kaz, u strettament minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-
atturi f’kull kaz jehtigilhom jippruvaw in-ness ta’ kawzalita’ bejn I-
ghemil allegatament dannuz u d-danni allegatament sofferti, u di piu
Jjridu wkoll igibu prova tal-quantum ta’ dawn [-allegati danni;

7. Wi, wkoll minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-atturi jridu wkoll
jippruvaw li dan id-dannu gie kkawzat unikament u esklussivament
minhabba x-xogholijiet li ghamlu [-esponenti fil-proprjeta’ taghhom
(Plot 5), u dan specjalment peress li kemm [-attur kif ukoll is-sidien tal-
plots adjacenti ma’ dak tal-esponenti wkoll ghamlu xogholijiet fil-
proprjeta’ rispettiva taghhom,

8. Salv eccezzjonijiet ulterjuri permissibbli mil-ligi.

Rat id-dokumentazzjoni ipprezentata mill-partijiet mal-atti fug imsemmija.

Rat in-nota pprezentata mir-rikorrenti fis-26 ta” Marzu 2021 kontenenti I-affidavit tal-
Perit Mark Arrigo (fol 17-18).

Rat illi b’digriet datat 9 ta’ Gunju 2021 gie allegat mandat ta’ inibizzjoni bin-numru
1156/2020, li gie vizjonat minn dina I-Qorti fid-dettall.

Rat in-nota pprezentata mir-rikorrenti fid-29 ta’ Settembru 2021 kontenenti 1-affidavit
tar-rikorrenti Dr Robert Zammit kif ukoll dokumentazzjoni migjuba mis-Sit
elettroniku tal-Awtorita’ tal-Ippjanar (fol 55-67).

Rat illi fis-seduta tas-7 ta’ Ottubru 2021, ir-rikorrenti, salv il-htiega ghall-Perit Tekniku,
iddikjara li m’ghandux aktar provi.

Rat illi b’digriet datat 15 ta’ Dicembru 2021 gie allegat mandat ta’ inibizzjoni bin-
numru 1975/2018, li gie vizjonat minn dina I-Qorti fid-dettall.

Rat in-nota pprezentata mill-intimati fil-15 ta’ Dicembru 2021 kontenenti 1-affidavit tal-
konvenut Luke Vella Cassia u rat id-dokumentazzjoni annessa mieghu (fol 71-91).

Semghet ix-xhieda moghtija fil-15 ta’ Marzu 2022 mill-Perit Mark Arrigo (fol 93-99).

Semghet ix-xhieda moghtija fis-26 ta” Mejju 2022 mir-rikorrenti Dr Robert Zammit
(fol 101-110).

Semghet ix-xhieda moghtija fit-23 ta’ Marzu 2023 mill-Perit Mario Ellul u rat id-
dokumentazzjoni minnu ezebita (fol 116-139).
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13.

14.

15.

16.

17.

Semghet ix-xhieda moghtija fil-5 ta’ Lulju 2023 mill-konvenut Luke Matthaus Vella
Cassia (fol 143-147 et seq).

Semghet ix-xhieda moghtija fit-12 ta” Dicembru 2023 mill-Perit Mario Ellul u rat id-
dokumentazzjoni minnu ezebita (fol 149-159).

Rat illi fis-seduta tat-12 ta’ Dicembru 2023, il-partijiet gharrfu 1-Qorti illi m’ghandhomx
aktar provi x’jipproducu u l-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet finali.

Rat illi n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-abbli difensur tar-rikorrenti giet ipprezentata fil-
15 ta’ Frar 2024 (fol 161-173).

Rat illi n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-abbli difensur tal-intimati giet ipprezentata fit-8
ta” Mejju 2024 (fol 175-194),

18. Rat illi fis-seduta tat-8 ta’ Mejju 2024 il-kawza marrret ghas-sentenza.
Fatti tal-kaz
19. Jirrizulta illi r-rikorrenti Dottor Robert Zammit kien, permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-

20.

21.

22.

23.

Nutar Mario Bugeja datat 2 ta’ Ottubru 2017, akkwista minghand Dottor John Attard
Montalto, id-dar bl-isem ta’ ‘Casa Leone’, Hofra Street, Zebbug, Malta, b’entratura
ohra numru tnejn Zzbarra tlieta (2/3), Sqaq numru sitta (6), Siggiewi Street, Zebbug,
Malta, inkluz il-gnien anness tal-kejl globali ta’ ¢irka elfejn tmien mija u erbgha u
sebghin metri kwadri (2874m2) jew kejl verjuri aktar ezatti (fol 5-8).

Jirrizulta illi l-intimati Kienu, permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Tonio Spiteri datat 6
ta’ Awwissu 2018, akkwistaw minghand Dottor John Attard Montalto, il-plot numru
hamsa (5) tal-kejl superficjali ta’ mija u hamsa u sebghin punt wiehed tnejn metri
kwadri (175.12m2), liema plot tifforma parti mill-ghalga imsejha “Il-Gardina tal-
Hofra” fi Triq il-Hofra, Haz-Zebbug, Malta (fol 9-29).

Jirrizulta illi fl-istess kuntratt, giet inserita klawzola li tipprovdi illi:

“Jibga’ miftiehem illi I-Proprjeta’ qeghda tigi mibjugha ghall-bini ta’
basement, ewg sulari sovrapposti l-istess basement u washroom? u li mhux
permess li jinbena aktar minn basement, Zewg sulari sovrapposti [-iStess
basement u washroom sakemm mhux bil-permess tac-Cedent nomine u tal-
awtorita’ kompetenti. Illi ghalhekk min-naha tal-Akkwirenti u ¢-Cedent
nomine, din ghandha tigi kkunsidrata bhala servitu’. Il-konsiderazzjoni ta’
dan is-servitu’ hija inkluza fil-prezz” (fol 22).

Jirrizulta illi skont 1-istess rikorrenti, l-art tal-intimati hija soggetta ghas-servitu’ ta’
altius non tollendi, liema servitu’ giet miftichma bejn Zammit Investments Group
Limited (qua ¢-¢edent nomine fuq 1-att) u l-intimati (qua akkwirenti fuq I-att).

Jirrizulta illi skont I-istess rikorrenti, I-intimati behsiebhom jibnu semi-basement, zewg
sulari u washroom u ghalhekk huma ser joltrepassaw il-limitu impost mis-servitu’ ta’
altius non tollendi.

! Sottolinjar tal-Qorti
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24,

25.

26.

Jirrizulta illi r-rikorrenti Kienu, permezz ta’ mandat ta’ inibizzjoni bin-numru 1156/2020
mahrug fil-konfront tal-intimati, inibew l-istess intimati milli jkomplu jaghmlu kull tip
ta’ zvilupp u kostruzzjoni illi joltrepassa I-limitu impost fuq I-art taghhom bis-servitu’
hawn fug imsemmija.

Jirrizulta illi, r-rikorrenti Robert Zammit jsostni wkoll illi huwa sofra diversi danni fil-
fond tieghu u cioe’, “Casa Leone”, waqt li kienu geghdin isiru x-xogholijiet fil-
proprjeta’ adjacenti fosthom hsarat fil-pool, hsarat fil-madum u konsenturi varji.

Jirrizulta illi minkejja li l-intimati gew interpellati sabiex jaghmlu xogholijiet riparatorji
fil-proprjeta’ tar-rikorrenti Robert Zammit jew jersqu ghal-likwidazzjoni tad-danni
sofferti, huma baqghu inadempjenti.

Ikkunsidrat

L-ec¢cezzjonijiet tal-intimati dwar in-nuqqas ta’ interess guridiku tas-socjeta’ attrici u tal-
attur proprio

27.

28.

29.

30.

31.

32.

i I-intimati e¢ceppew illi s-so¢jeta’ attrici m’ghandhiex interess guridiku stante illi
hija ma hijiex is-sid tal-fond ‘Casa Leone’, Triq il-Hofra, Zebbug, Malta u langas
ghandha proprjeta’ ohra fl-inhawi, b’hekk 1-ezitu ta’ dawn il-pro¢eduri ma jista’ bl-ebda
mod iwassal ghal kisba ta’ vantagg jew utilita’ ghaliha.

In oltre, I-intimati ec¢eppew ukoll in-nuqqas ta’ interess guridiku tar-rikorrenti Robert
Zammit proprio fir-rigward tal-ewwel hames talbiet stante li 1-kundizzjoni kuntrattwali
li fugha ged jigi bbazati dawn it-talbiet saret ghaf-favur is-so¢jeta’ rikorrenti u mhux
tal-attur proprio.

II-Qorti sejra taghmel referenza ghall-atti pprezentati fil-kawza, senjatament il-konvenji
u l-kuntratti ta’ bejgh.

Jirrizulta illi, permezz ta> konvenju datat 28 ta’ Gunju 2017, ezebit a fol 78 , is-socjeta’
rikorrenti kienet dahlet f’konvenju ma’ Dottor John Attard Montalto li permezz tieghu
hija obbligat ruhha li ser tixtri u takkwista minghandu:

“d-dar bl-isem ‘Casa Leone’, Hofra Street, ‘Z'ebbug, Malta, b’entratura okhra
numru 2/3 Sqaq numru 6, Siggiewi Street, Zebbug inkluz il-gnien anness tal-
kejl globali ta’ 3874 metru kwadru?”.

Jirrizulta illi fil-klawzola numru hamsa (5) tal-istess konvenju, gie specifikat illi 1-
kumpratur, ossia, s-so¢jeta’ rikorrenti

“Jista’ jittrasferixxi [-jeddijiet tieghu naxxenti minn dan il-konvenju in parti
jew in toto”.

[li fis-6 ta’ Settembru 2017, saret promessa ta’ ¢essjoni bejn l-intimati u s-socjeta’
rikorrenti, fejn l-istess socjeta’ attrici weghdet u obbligat ruhha illi ¢¢edi u titrasferixxi
ghaf-favur tal-intimati d-drittijiet u l-obbligazzjonijiet kollha illi hija ghandha fil-
konvenju, u ¢ioe’ dak surreferit, fir-rigward biss tal-plot numru hamsa (5).

2 Sottolinjar tal-Qorti.
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33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

In oltre, f’tali promess ta’ ¢essjoni, giet inserita klawzola illi 1-proprjeta’ gieghda tigi
mibjugha ghall-bini ta’ Zzewg sulari u washroom u li mhux permess illi jinbena aktar
jekk mhux bil-permess ta¢-cedent, ossia s-socjeta’ rikorrenti u tal-awtorita’ kompetenti
u li din ghandha tigi kkunsidrata bhala servitu’ (fol 76-77 et seq).

Illi kif diga’ nghad aktar ‘il fuq, ir-rikorrenti Robert Zammit permezz ta’ kuntratt datat
2 ta’ Ottubru 2017 xtara d-dar bl-isem Casa Leone’, Hofra Street, Zebbug, Malta,
b’entratura ohra numru tnejn zbarra tlieta (2/3), Sqaq numru sitta (6), Siggiewi Street,
Zebbug, Malta, inkluz il-gnien anness tal-kejl globali ta’ ¢irka elfejn tmien mija u
erbgha u sebghin metri kwadri (2874m2)2 jew kejl verjuri aktar ezatti.

Jirrizulta illi r-rikorrenti Robert Zammit akkwista dan il-fond f’ismu personali, u dana
in segwito ghal ¢cessjoni illi saret mis-socjeta’ attrici ghaf-favur I-istess rikorrenti Robert
Zammit (fol 5).

Jirrizulta illi fis-6 ta’ Awwissu 2018, l-intimati akkwistaw minghand Dottor John
Attard Montalto I-plot numru hamsa (5). Illi fl-istess kuntratt, is-so¢jeta’ attrici cediet
ghaf-favur tal-intimati d-drittijiet u I-obbligazzjonijiet kollha illi kellha fil-konvenju tat-
28 ta’ Gunju 2017 u dan in kwantu il-plot numru hamsa (5) biss.

Jirrizulta illi fl-istess kuntratt saret il-klawzola dwar ir-restrizzjoni tal-bini:

“Jibga’ miftiehem illi I-Proprjeta’ qeghda tigi mibjugha ghall-bini ta’
basement, ;ewg sulari sovrapposti l-istess basement u washroom* u li mhux
permess li jinbena aktar minn basement, zewg sulari sovrapposti I-istess
basement u washroom sakemm mhux bil-permess tac-Cedent nomine u tal-
awtorita’ kompetenti. Illi ghalhekk min-naha tal-Akkwirenti u ¢-Cedent
nomine, din ghandha tigi kkunsidrata bhala servitu’. Il-konsiderazzjoni ta’
dan is-servitu’ hija inkluza fil-prezz” (fol 22).

i 1-Qorti tqis illi meta gie ffirmat il-kuntratt finali li permezz tieghu l-intimati
akkwistaw il-plot in kwistjoni, I-istess intimati kienu gablu mal-klawzola 1li
tirristringihom li jibnu basement, zewg sulari u washroom u konsegwentament gablu
wkoll illi sabiex jibnu aktar minn dak miftiehem iridu I-permess tas-soc¢jeta’ rikorrenti.
Barra minn hekk qablu wkoll illi: “min-naha tal-Akkwirenti u ¢-Cedent nomine, din

1

ghandha tigi kkunsidrata bhala servitu’”.

[I-Qorti ghalhekk tirrileva illi mhux korrett meta l-intimati jghidu illi s-socjeta’
rikorrenti m’ghandhiex interess guridiku gjaladarba din il-klawzola tikkonc¢erna 1-istess
soc¢jeta’ attrici.

Illi b’referenza ghal dak sostnut mill-intimati illi langas l-attur Robert Zammit
m’ghandu interess guridiku fil-kawza odjerna, b’referenza partikolari ghal dak li
ghandu x’jagsam mal-ewwel hames talbiet maghmula, il-Qorti tosserva illi, mill-provi
prodotti tul il-kawza, jidher c¢ar illi Dottor Robert Zammit huwa I-proprjetarju tal-fond
‘Casa Leone’, fi Triq il-Hofra, Zebbug, Malta, liema proprjeta’ tmiss ukoll ma’ dik tal-
intimati.

3 Sottolinjar tal-Qorti
4 Sottolinjar tal-Qorti
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41. Jirrizulta illi huwa c¢ar u manifest illi r-restrizzjoni tal-bini saret sabiex tigi
salvagwardjata |-privatezza tal-istess rikorrenti Robert Zammit. Di fatti, kif jistgarr ir-
rikorrenti stess fl-affidavit tieghu:

“llli jiena kont imponejt din is-servitu’ ghaliex il-fond in kwistjoni ghandu
aperturi li jaghtu ghal fuq il-gnien tad-dar tieghi u ghalhekk jiena ridt li ma
jghollux hafna halli jiena ikolli aktar privatezza” (fol 56).

42. Jirrizulta illi, permezz tal-kawza odjerna, ir-rikorrenti ged isostnu illi I-intimati flok
basement, zewg sulari u washroom bnew semi-basement, zewg sulari u washroom, u
dan bi ksur tal-klawzola hawn fuq imsemmja u li dan jaffettwa I-proprjeta’ tar-rikorrenti
Zammit.

43. Jirrizulta car, ghalhekk, illi r-rikorrenti Robert Zammit ghandu wkoll interess guridiku.

44. B’hekk il-Qorti tirrileva illi fl-ottika ta’ dak spjegat hawn fuq, 1-ewwel u t-tieni
eccezzjonijiet tal-intimati geghdin jigu michuda.
Meritu tal-kaz
45. 11-Qorti tosserva illi I-pern tal-azzjoni odjerna hija msejsa fuq I-ilment tar-rikorrenti illi
I-intimati Kisru s-servitu” imposta fughom tal-altius non tollendi, kif ukoll illi kkawzaw

hsarat fil-proprjeta’ tar-rikorrenti Robert Zammit.

Altius non tollendi

46. Fl-ewwel lok il-Qorti tirrileva illi meta I-intimati akkwistaw il-plot numru hamsa (5)
permezz tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Tonio Spiteri datat 6 ta’ Awwissu 2018 huma
gablu mal-klawzola li tirristringihom kif jibnu 1-istess plot.

47. 1lli ghaldagstant il-Qorti sejra tistharreg jekk il-mod kif bnew I-intimati imurx kontra
dak li ntrabtu bih fil-kuntratt fug imsemmi kif ukoll sejra tevalwa jekk dak allegat mir-
rikorrenti ghandux mis-sewwa u sabiex taghmel dan sejra tanalizza jekk mill-provi
prodotti huwiex minnu li I-intimati bnew semi-basement flok basement.

48. 1lli kif diga’ gie rilevat il-plot numru hamsa (5) gie mibjugh ghall-bini ta’ basement,
zewg sulari u washroom.

49. Illi r-rikorrenti Robert Zammit fl-affidavit tieghu jsostni illi:

“Illi f>Awwissu 2020 il-livell tal-bini kien diga’ wasal sal-livell li kellha tkun
il-washroom u ghaldagstant kull bini in oltre kien se jkun bi ksur tas-servitu’
li gie kreat fil-kuntratt originali ta’ xiri. Illi dan ghaliex minflok il-konvenuti
bnew basement huma bnew semi-basement u konsegwentament il-bini gie
aktar oghli minn dak premess” (fol 56).

50. HIi I-intimat Luke Matthaus Vella Cassia, mill-banda I-ohra, jafferma illi:

“Fl-4 ta’ Novembru 2017 ahna konna mbaghad dahhalna [-applikazzjoni
ghall-permess tal-izvilupp tramite [-perit taghna, il-Perit Mario Ellul, u dan
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il-permess fil-fatt gie approvat. Id-data tad-decizjoni kienet il-15 ta’ Gunju
2018;

Naturalment il-pjanti sottomessi u approvati kienu kollha skont dak li konna
ftehmna ma’ Zammit Investments Group Limited, u dan seta’ jigi vverifikat
facilment mill-istess kumpanija u ninsab cert li hekk sar;

1lli wara ftit xhur, u cioe’ fis-6 ta’ Awwissu 2018, ahna ghamilna [-kuntratt
finali fejn xtrajna plot 5. Fuqg dan il-kuntratt konna dehrna jiena u Daniela
bhala x-xerrejja, u Dr John Attard Montalto li kien il-Venditur, u li fuq il-
kuntratt kien irraprezentat minn Dr Robert Zammit. Dr Robert Zammit deher

ukoll ghan-nom ta’ Zammit Investments Group Limited, li kienet il-kumpanija
Cedenti”;

(fol 72)

51. L-intimat fl-istess affidavit jafferma illi dak li kien gie magbul fil-kuntratt ta’ bejgh,
o0ssia, li I-bini jkun ta’ basement, Zewg sulari u washroom, kien ezattament in linea mal-

izvilupp li kien gie applikat u approvat mill-Awtorita’ tal-Ippjanar. In oltre huwa jsostni
wkoll illi:

“IZjed importanti minn hekk, tul il-process kollu tal-applikazzjoni ghall-
permess tal-izvilupp, u I-kostruzzjoni eventwali, alina konna konxji mill-
kundizzjoni li kellna fil-kuntratt u min-naha taghna dejjem irrispettajnieha,
kif anki jikkonferma I-Perit Ellul fir-rapport tieghu. Fil-fatt id-dar taghna
Hlum il-gurnata tikkonsisti b’basement, Zewg sulari, u washroom - ezattament
kif hemm indikat fil-kuntratt” (fol 73).

52. L-istess intimat jispjega wkoll illi:

“It-trig fejn xtrajna |-plot ghandha forma ta’ benniena, kif jissugerixxi isimha
stess (Triq il-Hofra). Jekk wiehed ihares lejn ir-ritratti annessi mar-rapport
tal-Perit Mario Ellul |i gie pprezentat fil-Mandat ta’ Inibizzjoni
1156/2020TM, jidher car li d-djar fit-triq taghna ghandhom certu uniformita’

fil-gholi taghhom, u d-dar li bnejna ahna tirrispekja wkoll din [-uniformita’”
(fol 73).

53. Referenza ser issir ghax-xhieda moghtija mill-Perit Mario Ellul, Perit tal-intimati,
quddiem din il-Qorti fit-23 ta’ Marzu 2023:

“Ix-Xhud :

All right ... I-ewwel rapport emm ... huwa rigward ghax hemm il-kwistjoni
emm ... tal-gQholi sewwa ... ghax wiehed ged jg#id li hemm ... taht il-propjeta’
hemm basement sewwa u fil-kuntratt hemm miktub li jridu giex sulari ... giex
sulari ‘I fug mit-trig sewwa ... u emm ... hemm il-kwistjoni fejn ged jgzidu
isma’ imma inti ghandek il-basement mhux mibni skont kif hemm fil-kuntratt
ta’ bejgh ta’ din l-art.

[1-Qorti :
All right.
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Ix-Xhud :

Dan il-basement ... dan huwa basement ghax fis-sitwazzjoni qed jgiid isma’
dan huwa semi basement ... dana minn naha tiegai huwa basement. Kien
hemm il-permessi ... dana dejjem kien hemm igifieri fil-process tal-Awtorita’
tal-Ippjanar dejjem kien hemm dana I-basement.

Dr Ruth Ellul:
Igifieri fil-permessi gieg#ed indikat biala basement hux hekk?

Ix-Xhud :
Iva fil-permessi huwa indikat bzala basement.

[1-Qorti :
Ha narabh ftit jimporta ... sorry ... ha nimxi miegsu gralhekk qed nghidiek ...

Ix-Xhud :
Huwa indikat bala basement sewwa ... u dan gieghed tant il-propjeta’
kollha.

I1-Qorti :

Jiena qieghied nara in fatti dottore ... ghal kull buon fini ged nara I-kuntratt.
Ghax na/iseb dak huwa I-punt li trid tara inti gizax ged nara I-kuntratt u fil-
kuntratt giegzed jg/id li kienet ged tigi mibjug#a ghal bini ta’ basement, zewg
sulari fuq il-basement u washroom ... u mhux permess li jinbena aktar minn
basement, zewg sulari u washroom. Igifieri inti hawn hekk qgieg#ed tgaidli li
dak li hemm miftiehem hemm hekk attwalment sar.

Ix-Xhud :
Attwalment sar.

[1-Qorti :
U ghandek document biex turini dan jekk jog/igbok?

Ix-Xhud :
Ithimni jiena ghandi dokument biex nuri x ’kien jikkonsisti ... anke fazijiet ta’
kostruzzjoni sewwa ... bir-ritratti ta’ kif gie komplut eccetra ...

Dr Ruth Ellul :
Igifieri llum il-gurnata I-bini huwa mibni kollu kemm hu?

Ix-Xhud :
II-bini huwa mibni.

Dr Ruth Ellul :
Mela jekk tikkumpara I-bini tal-intimati tal-k/ijenti tieghek ma’ dak adjacenti,
kif jikkumpara bhala gholi?

10
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Ix-Xhud :

L-gholi huwa ... gieghed kwazi livell mal-propjetajiet |-ofira kollha. Igifieri
I-istess gholi geghdin ... din kienet imposta wkoll minn naha tal-Awtorita’
tal-lppjanar illi I-faccati jkunu press’ o poco Il-istess gholi halli jkun hemm ...
bhala street scape tidher wahda shiha.

[1-Qorti :
Mela nkun korrett nghid ... jew ghal inqas ged nifhem illi [-livell tal-art tal-
plot li huwa fl-aZimar ... li ged nifhem [i hija [-binja tas-Sur Vella Cassia ...

Ix-Xhud :

Iva ... iva ... iva ...

[1-Qorti :
Meta kumparat ma’ ta’ hdejh ... ta’ hdejh tan-naha tal-left nghidlu jien huwa
qisu giex filati aktar ‘il fuq?

Ix-Xhud :
Ehe hemm giex ... emm ... Zewg filati ghax it-triq, Triq il-Hofra jisimha ...
tinzel ‘I isfel ... hawn hekk il-plot ta’ ma’ genbna huwa [-aktar baxx.

[1-Qorti :
Ok ... u allura nkun korrett nghid li |-propjeta’ on the left hand side li hija
plot 4 hija aktar baxxa minn plot 5 ...

Ix-Xhud :
Minn plot 5 ehe ...

Ix-Xhud :
It-trig gieghda hofra igifieri tinZzel minn naha ta’ fuq, tigi go hofra u mbaghad
terga’ titla’ ... u ahna qeghdin kif tagbad it-telgha.

Dr Ruth Ellul :
Igfieri [-plot 6 biex niftehmu [i tigi n-naha l-ohra ta’ plot 5, I-gholi taghha kif
Jikkumpara mbaghad?

Ix-Xhud :
Huma ndags .

(fol 116 et seq- 118 et seq )

11
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54. Referenza ser issir ukoll ghar-rapport ipprezentat mill-Perit Mario Ellul a fol 121 fejn
huwa jikkonferma illi I-izvilupp illi I-intimati ghamlu kien ta’ dar fuq plot numru hamsa
(5) 1i jikkonsisti f” basement, zewg sulari u washroom. Huwa jikkonferma wkoll illi ma
jezisti 1-ebda semi-basement jew basement ichor, illi I-gholi tal-bini ma jagbizx 1-gholi
impost mill-Awtorita’ tal-lppjanar f"Urban Conservation Area u l-policies tal-pjan
lokali ghan-Nofsinhar ta’ Malta u li 1-bini tad-dar tal-intimati u |-basement huwa
identiku ghal binjiet ohra li nbnew biswit id-dar tal-istess intimati.

55. Illi fix-xhieda tieghu, in kontro ezami, I-intimat Luke Matthaus Vella Cassia jghid kif
gej:

“Dr Daniel Buttigieg :
Issa ... il ... mela ha nibdew mill-ewwel mistogsija. Inti nagblu li f'dak il-
kuntratt kont ftehmt illi inti ha tibni basement, first, second u washroom hux

hekk ?

Ix-Xhud :
Basement, zewg sulari u washroom sovrapposti ...

Dr Daniel Buttigieg :
Mela inti ... ha nibdew b' dan il-basement ... dan il-basement jekk joghgbok
inti nagblu li applikajt biex tibni semi basement mhux basement?

Ix-Xhud :
Jekk tara l-applikazzjoni tieghi ... l|-applikazzjoni qieghda li ha nibni
basement, Zewg sulari u washroom.

Dr Daniel Buttigieg :
Dan il-basement ... meta applikajt originarjament kif applikat I-istess kif
hareg il-permess ?

Ix-Xhud :
Iva.

Dr Daniel Buttigieg :
Dan il-basement jekk joghgbok li inti applikajt ... ara inti [-ewwel nett bhala
xogholijiet fiex wasalt jekk joghgbok?

Ix-Xhud :
Bhala struttura lesta imma finishes ha nghidu hekk ...

Ix-Xhud :

Li nista’ ... li nista’ nghid huwa li tant hu li kelli ninzel iktar minn kemm
suppost habba fiha ... li I-bastiment jerga' gieghed iktar ... iktar [-isfel minn
kemm kien originarjament.

[1-Qorti :
Jigifieri kellek tinzel iktar ‘I isfel minhabba fil-livell tal-blat li sibt?

12
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Ix-Xhud :
Ezatt ghax il-hamrija ... peress li nehhejt il-hamrija kont diga giegned livell
imbaghad nehhejt it-turbazz ... filata u gejt kwazi filata anqas.

[1-Qorti :
Ok. Jigifieri teknikament ma haffirtx biex tibni ... haffirt biss biex taghmel
bir?

Ix-Xhud :
Iva.

[1-Qorti :
Biss ... jigifieri inti ma haffirtx biex tinzel ‘l isfel?

Ix-Xhud :
Yes ... fil-fatt ... fil-fatt jekk nara l-invoices li kelli ... hafna minnhom ... hawn
... Soft ... soft material”

(fol 143 et seq u 145 et seq)

56. Illi 1-Perit Mario Ellul fix-xhieda tieghu moghtija fit-12 ta’ Dicembru 2023 jispjega
dwar id-differenza bejn basement u semi-basement:

“Dr Daniel Buttigieg :
Issa u fuq in-naha ... u allura fuq in-naha tal-gnien ta' wara ... mela hemm
hekk ovvjament hemm iktar filati gholi qged nimmagina hux hekk?

Ix-Xhud :
Le huwa I-istess livell tal-gnien.

Dr Daniel Buttigieg :
Huwa l-istess livell tal-gnien. Issa il ... mela inti tghidilna li dak huwa
basement. X'inhi d-differenza bejn basement u semi basement ?

Ix-Xhud :
Semi basement ikun kollu jibqa' hiereg u jidher fit-triq ...

Dr Daniel Buttigieg :
Jibga’ hiereg u jidher fit-triq.

11-Qorti
Igifieri jidher fit-triq li gieghed iktar ‘I-isfel?

Ix-Xhud :
Le s-semi basement ghandu parti minnu sewwa li ghandek it-triq ...

I1-Qorti :
Huwa iktar ‘l-isfel ...

13
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Ix-Xhud :
Iktar ‘lisfel. Huwa semi ghax parti taht il-livell tat-triq u parti fuq il-livell ta'
trig.

[1-Qorti :
Imma dan huwa semi basement kif inhu jew le?

Ix-Xhud :
Dak huwa basement ghax dak hemm ir-rampa niezla ghalih.

Dr Daniel Buttigieg :

U ... u ghalxiex mela ... inti ged tghidilna illi dak huwa basement. Il ... bhala
I-ground floor mela ... meta jkollok basement u semi basement |-gholi tal-
ground floor nagblu li jkun differenti? Wiehed ... wiehed ikun elevated bhal
ma qieghed hawn hekk u meta jkun ma’ l-art ...

I1-Qorti :

Mela ha nistagsik mistogsija differenti ...mela jekk huwa basement il-livell
tas-saqaf ... mela dottori ... dottori isimghuni ... mela jekk huwa basement il-
livell tas-saqaf tal-ground floor ikun livell mat-trig jew huwa iktar ‘il fug biex
ikun basement ? Ma nafx jekk ged tifhimnix jigifieri ...

Ix-Xhud :
-livell ...

[1-Qorti :
Jekk ghandek binja u ghandek il-ground floor li gieghed livell mat-triq ... jekk
ghandek tahtu huwa basement.

Ix-Xhud :
Huwa basement.

[1-Qorti :

Issa f'dan il-kaz jidher li I-livell tal-ground floor tal-binja mhijiex livell mat-
triq hija ftit iktar ‘il fuq ... ghall-inqas hekk jidher hawn hekk. Dika xorta
titqies bhala basement jew jitgies bhala semi basement ?

Ix-Xhud :

Li ghandek huwa i s-site kif ... kif ghidna jigifieri mhix art catta jigifieri
ghandek il-parti ta' wara hija gholja ... il-parti ta' quddiem hija baxxa fhimt?
Igifieri ghalhekk ...

[1-Qorti :
Jigifieri biex nifhem jien ... il-livell ta' ... tas-saqaf tal-ground floor huwa
livell mal-blat ta' wara?

Ix-Xhud :
Ta’ wara.

14
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Dr Daniel Buttigieg :

Ezattament issa il ... once dan ovvjament jidher li gieghed iktar elevat ... il-
ground floor jidher li gieghed iktar elevat minn barra u I-basement ... u d-
dahla tal-basement tidher minn barra minn mat-trig sewwa ... allura skont
id-deskrizzjoni li tajt dak huwa bastiment mhux semi basement la jidher mit-
trig?

Ix-Xhud :

Ghalija huwa basement. Jigifieri hawn hekk irridu naraw li geghdin f’ urban
conservation area sewwa ... l-access u garaxxijiet mhux suppost ... ma
Jhalluniex naghmlu gholi kbar ... allura inti trid ... ma tistax tirtira lura. Trid
timxi mal-building line. Allura r-rampa ha ... ir-rampa inti ha ... kicku ha
tahbat mas-saqaf ... jigifieri r-rampa hija itwal u tibga' niezla ghal gol
basement u I-basement hija iktar fil-fond.

Dr Daniel Buttigieg :

Mela la inti trid taghmel ... la inti kellek ... inkella tahbat mas-saqaf kellek
gustament ... inti ridt tgholli ‘il fug il-livell tal-ground floor biex ovvjament
il-ground floor mhux gieghed fuq ground imma qgieghed aktar ‘il fuq ... aktar
elevat.

Ix-Xhud :
Qieghed aktar ‘il fuq.

Dr Daniel Buttigieg :

U once illi I-ground floor huwa iktar elevat huwa aktar elevat ukoll issa ... it-
tieni sular ... [-ewwel sular u l-washroom ukoll ? Kollox ... kollox jitla’ ‘I fug
awtomatikament hux hekk ?

Ix-Xhud :
Minn mat-triq.

Dr Daniel Buttigieg :
Minn mat-trig kollox jitla' I fug

Dr Ruth Ellul :
Mela ghidtilna li ghandek xi pjanti tal-permess mieghek perit?

Ix-Xhud :
Iva.

Dr Ruth Ellul :
Tista' tezebhom ghal kull bon fini?

Ix-Xhud :
Yes. Ehe.
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S7.

58.

59.

60.

61.

62.

Dr Ruth Ellul :
Issa fil-permess gejt mistogsi rigward jekk hux basement jew semi-basement.
Tghidilna forsi [-applikazzjoni kif saret u l-permess kif hareg?

Ix-Xhud :
Le l-permess kif hareg huwa emm ... kif muri hawn hekk jigifieri kif prezentat.

Dr Ruth Ellul :
Sewwa jigifieri hareg ghall-basement hux hekk.

Ix-Xhud :
Ghal basement.

(fol 150,151, 153 et seq)

[1-Qorti taghmel ukoll referenza ghall-permess tal-Awtorita’ tal-Ippjanar bin-numru
PA/00118/18 u I-pjanti ta’ zvilupp ezebiti a fol 58-67, liema permess u pjanti jinsabu
wkoll ezebiti a fol 121-131 fl-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni numru 1156/2020 kif ukoll
ghad-dokumentazzjoni ezebita mill-Perit Mario Ellul rigward il-minor amendment illi
sar ghall-permess PA/00118/18 a fol 155-159.

i mill-atti u mill-provi kollha prodotti, I-Qorti tgis illi meta I-intimati bnew u
zviluppaw il-plot numru hamsa (5) huma bnew skont dak miftiehem fil-kuntratt ta’
akkwist.

[1-Qorti, tirrileva li jirrizulta, kemm mix-xhieda tal-istess intimat Luke Matthaus Vella
Cassia u kif ukoll mix-xhieda tal-istess Perit Mario Ellul, illi I-intimati bnew basement
u mhux semi-basement.

Relevanti huwa wkoll il-permess mahrug mill-Awtorita’ tal-lppjanar, liema permess
inhareg fit-18 ta’ Gunju 2018, ossia qabel mal-intimati effettivament xtraw il-plot in
kwistjoni, fejn jidher c¢ar illi I-proposta ta’ bini, Kif approvata, hija dik ta’:
“Construction of a 3 bedroom house with basement garage” u |-pjanti annessi
ghandhom dejjem referenza ghal basement.

[1-Qorti tosserva wkoll illi, kif sostnut u spjegat kemm mill-intimat Vella Cassia kif
ukoll mill-Perit Mario Ellul, it-triq hija f’forma ta’ benniena u li I-plot tal-istess intimati
tinsab fil-parti fejn it-triq terga’ toghla, liema fatt tinsab ikkorraborata kemm mir-ritratti
ezebiti (senjatament dawk a fol 122-124) in atti kif ukoll mill-pjanti li gew sottomessi
lill-Awtorita’ tal-Ippjanar u li gew ipprezentati fil-kawza. Illi mill-istess ritratti jidher
¢ar illi I-binja tal-plot numru erbgha (4) adjacenti ma’ dik tal-intimati tinsab aktar baxxa
minn dik tal-intimati, izda dik tal-plot numru sitta (6) hija indagqs ma’ dik tal-intimati.
Barra minn hekk, mill-istess ritratti jidher ukoll li hemm ¢ertu uniformita’ fil-bini tad-
djar illi jinsabu mibnija flok il-plots fi Triq il-Hofra.

I1-Qorti tirrileva illi allavolja fil-kawza odjerna r-rikorrenti qeghdin jalludu illi I-intimati
bnew semi-basement u mhux basement, u b’hekk I-intimati Kissru s-servitu’ tal-altius
non tollendi mifthema fil-kuntratt ta’ bejgh, huma nagsu milli jipprovaw illi dak li nbena
huwa semi-basement. I1li huwa pacifiku fil-ligi procedurali taghna illi min jallega jrid
jipprova, u li ghalhekk huwa l-kompitu tal-atturi illi jippruvaw ghas-sodisfazzjon tal-
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Qorti illi dak mibni mill-intimati huwa semi-basement. Xi haga li certament ir-rikorrenti
ma ghamlux fil-kawza in dezamina.

63. 11-Qorti tosserva wkoll illi meta bejn il-partijiet giet mifthema I-klawzola, 1i r-rikorrenti
jirreferu ghaliha bhala altius non tollendi, I-ftehim ta’ bejniethom kien wiehed ¢ar u ma
jaghtix lok ghall-interpretazzjoni. L-intimati kienu intrabtu illi flok il-plot numru hamsa
(5) huma jibnu basement, zewg sulari u washroom. Il-ftehim ta’ bejniethom ma Kienx
kemm il-filata trid tkun gholja I-proprjeta’ 1i ser jibnu izda kien limitat li jindika li jibnu
kif diga’ msemmi : basement, zewg sulari u washroom. Illi mill-provi prodotti jidher
illi huwa proprju dan illi ghamlu l-intimati. B’hekk ma jistax jitqies illi kien hemm ksur
da parti tal-intimati.

Danni

64. Permezz tal-azzjoni in dezamina, r-rikorrenti jsostnu wkoll illi I-istess rikorrenti Robert
Zammit sofra danni fil-proprjeta’ tieghu waqt illi kienu qeghdin isiru xogholijiet fil-
proprjeta’ adjacenti u qeghdin permezz ta’ din il-kawza jitolbu illi I-intimati ghandhom
jaghmlu tajjeb ghal dawn il-hsarat.

65. In sostenn ghal dak minnhom allegat, ir-rikorrenti jipprezentaw rapport tal-Perit Mark
Arrigo datat 22 ta’ Mejju 2019 (fol 32). Illi fir-rapport tieghu l-istess Perit jghid illi:

“Various plots abutting this garden have been undergoing excavation works
and this report was focused on damage that was reported in this area
adjacent to the said plots”.

66. I1li huwa jghaddi sabiex isemmi l-hsarat riskontrati u ¢ioe’:

“Long crack along flooring in guest house bedroom extending into living
area, crack and bulging paintwork above lintel in bedroom u reported loss of
water from pool into the site under excavation works”.

67. Huwa jikkonkludi illi:

“The damage listed above may be attributed to the heavy vibrations from the
use of a large pneumatic hammer to excavate the site”.

68. Illi I-istess Perit jikkonferma dan kollu fl-affidavit tieghu ezebit a fol 48 tal-process.

69. Fuq din l-allegazzjoni ta’ hsarat fil-proprjeta’ tar-rikorrenti Robert Zammit, l-intimat
Vella Cassia fl-affidavit tieghu jghid illi:

“Nixtieq nenfasizza wkoll li [-mandat 1975/18 sar ukoll kontra s-sidien tal-
plots adjacenti, u mhux kontrina biss. Dan juri li, skont Dr Robert Zammit
stess, f’dan il-perjodu kien gieghed isir thaffir u skavar fi plots ohra li wkoll
jigu fuq wara tal-proprjeta’ tieghu. Barra minn hekk, fit-2 ta’ Lulju 2020
ahna konna réivejna ittra minghand l-avukat ta’ Dr Robert fejn kien allega li
ahna konna kkawzZajnilu xi hsarat bix-xogholijiet li wettagna. Biss pero’, din
I-ittra ma kinitx indirizzata lilna biss, izda anki lis-sidien ta’ plots 3 u 4.
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Ma nistghux nifhmu ghalhekk ghalfejn, f’dan [-istadju, Robert Zammit ghazel
li jipprocedi biss kontra taghna, meta fil-verita’ ahna bilkemm ghamilna
xogholijiet ta’ skavar”.

(fol 74)

70. Fl-istess affidavit jispjega illi huma uzaw trencher sabiex jaqtghu madwar il-bir sabiex
jevitaw li jaghmlu hsara fil-proprjetajiet adjacenti. Illi 1-intimat Vella Cassia jispjega
wkoll illi:

“Ghall-kuntrarju ta’ plots ohrajn, fil-plot taghna sar verament ftit skavar
(madwar filata) u I-ftit soft rock li neihejna tista’ tghid tnehiha kollu bil-
bucket, u ma uzajniex I-hydraulic breaker hlief possibilment ghall-bir wara li
I-gnub kollha nqatghu bis-sega” (fol 75).

71. L-istess Vella Cassia jghid illi f’plots ohrajn tra cui plots numru wiehed, tnejn u tlieta
(1, 2 u 3) intuza 1-hydraulic breaker ghax-xogholijiet ta’ skavar u li 1-plots numru tnejn
u tlieta (2 u 3) intuza I-musmar.

72. Referenza ser issir ghax-xhieda tal-Perit Mark Arrigo moghtija fil-15 ta” Marzu 2022.
Fix-xhieda tieghu huwa jghid illi:

“Dr Ruth Ellul :

Fir-rapport tieghek tghidilna I\ ghamilt access ghas-sit Klijent tiegzek u
ssemmi li hemm various plots abutting this garden. L-ewwel nett spjegalna
ftit il-konfigurazzjoni tal-post. Igifieri plots liema huma, kemm hemm, fejn
geg/din?

Ix-Xhud :

Mela emm ... mal-gnien tiegZu saru mingfalija six (6) plots, m’inhix cert li
saru mal-gnien tiegiu u mbag#ad ikunu facing mat-triq ... Triq il-Hofra ...
Sqaq il-Hofra li jkollhom frontage fuq it-triq bazikament.

Dr Ruth Ellul :
U b’relazzjoni ghal ... ghal propjeta’ tas-Sur Zammit, tal-klijent tiegzek, fejn
geghidin sitwati dawn il-plots?

Ix-Xhud :
Igifieri dawn jigu ... il-hajt ta’ wara taghhom, tal-bitza jigi jmiss mal-
propjeta’ ta’ Dr Zammit, mal-pool area propjament.

Dr Ruth Ellul :

Sewwa issa mela ... issemmi li sar xi xoghol ta’ skavar f’dawn il-plots.
F’liema minn dawn il-plots sar xog#ol ta’ skavar sa fejn taf inti u f’liema
zminijiet?

Ix-Xhud :

Naseb li sar xi tip ta’ skavar f’hafna mill-plots ... emm ... minhix cert ezatti
z-zmien, kienet ftit qabel ir-rapport igifieri ged nassumi 2020 ... 2021 emm
... period ...
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Dr Ruth Ellul :
Mela r-rapport tieghiek huwa datat 28 ta’ Mejju 2019 biex forsi nfakkrek ftit

Ix-Xhud :
Eh mela sorry ... before mela ... igifieri ...

Dr Ruth Ellul :
Sewwa igifieri inti kont il-perit tax-xog#ol li sar ...

Ix-Xhud :
Ta’ plot 1.

Dr Ruth Ellul :
Tal-progett li sar fi plot 1. U x 'tip ta’ xogholijiet saru fi plot 1?

Ix-Xhud :

Hemm hekk I-aktar li kien hemm emm ... tnehhija ta’ materjal ... kien hemm
Xi ... xi excavation ukoll, tlajna bit-trinka mal-Aajt ... bit-trencher mal-7ajt
tan-neighbours emm ... that’s it u mbaghad il-bini ovvjament.

Dr Ruth Ellul :
Sewwa. Issa fi plot 1 x tip ta’ apparat intuza g#al excavation?

Ix-Xhud :
Hemm hekk intuza t-trencher biex jingatg/iu emm ... bis-sega minn ma’ third
parties u l-gerriema zgur u xi musmar zg#ir andikun, jekk niftakar sew.

Dr Ruth Ellul :
Sewwa igifieri I-large pneumatic hammer li ghamilt referenza gralih fir-
rapport tiegzek, intuza?

Ix-Xhud :
Il-large pneumatic hammer tat-tip intuza ...

Dr Ruth Ellul :

Sewwa. Fl-opinjoni professjonali tieghiek, dawn it-tip ta’ hsarat li inti
kkonstatajt fil-propjeta’ ta’ Dr Zammit huma konsistenti ma’ ... ma’ I-uzu tal-
apparat li sar ... li ntuza per ezempju fi plot 1?

Ix-Xhud :

Jista’ jaghti |-kaz imma aktar komuni meta jintuzaw makkinarju kbir, igifieri
msiemer kbar ta’ certu kobor li jahidmu bit-tunnellagg ... ma nafx over
medium ... igifieri over xi three tonnes (3T) tal ... tal ... tar-ras tal-mumsar
imbag/ad eventwalment huwa aktar komuni li jistghu jsir dawn il ... dawn ...

Dr Ruth Ellul :

19



Rik 892/2020- Robert Zammit pro et noe vs Luke Matthaus Vella Cassia et

Sewwa

Ix-Xhud :
Dawn it-tip ta’ hsara.

Dr Ruth Ellul :
U sa fejn taf inti ... dejjem jekk taf, f’liema plots jintuza dan il-large
pneumatic hammer?

Ix-Xhud :
Sa fejn naf jiena, mit-2 jew 3 ‘I hemm intuza I-musmar il-kbir g7ax konna
rajnieh ukoll.

Dr Ruth Ellul :
Sewwa pero dan ged rghidu igifieri skont x rajt inti meta kont qed tahdem fi
plot 1?

Ix-Xhud :
Iva.

Dr Ruth Ellul :
U tinsab f’posizzjoni li tikkonfermalna ezattament f’liema plot hu, bejn
wiehed U iehor ... f’liema perjodu ged tirreferi?

Ix-Xhud :

Ezattament le. Emm ... inkun qged nitkellem mill-memorja imma ma nafx
intuzawx fil-plots |-ofra kollha jew inkella tnejn (2) jew tlieta (3) ... igifieri
ma nkunx nista’ ...

(fol 93 et seg-94 et seq)
73. L-istess Perit Arrigo fix-xhieda tieghu jispjega illi:

“Dr Ruth Ellul :
Mela kemm il-darba mort fil-fond rigward |-allegazzjoni ta’ hsarat fil-pool?
Kemm il-darba mort?

Ix-Xhud :
Rigward din nafiseb darba meta ghamilt ir-rapport.

Dr Ruth Ellul :
Igifieri inti gghiadt fuq dak li gallek il-klijent hux hekk? Rigward il-livell tal-
ilma fil-pool?

Ix-Xhud :
Prattikament ... sa kemm ma semmejtx xi haga fir-rapport li rajtu ... imma

nkun gghadt fuqu ... fug [-informazzjoni.

Dr Ruth Ellul :
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Mela fir-rapport tgZidilna damage listed above may be attributed due to the
heavy vibrations from the use of a large pneumatic hammer ...

[1-Qorti :
Minn liema rapport ged tagra dottoressa?

Dr Ruth Ellul :
Mir-rapport tiegzu. Qed nagra mill-askar paragrafu.

[1-Qorti :
Yes ... yes ... ok ...

Dr Ruth Ellul :
From the use of a large pneumatic hammer to excavate the site.

[1-Qorti :
Fol 32.

Dr Ruth Ellul :
Issa meta tg#id the site, gial liema plot ged tirreferi specifikament?

Ix-Xhud :

Issa li | refreshed my memory tal configuration tal-plots ... I mean jiena kont
ng#iid is-sites ... aktar is-sites li huma #dejn il-pool igifieri kont ngzid
probably 2, 3, 4, 5, 6 onwards ... onwards ... sas-6 imsomma emm ... ghax
dawk li huma vi¢in u kien hemm xi excavation li mill-memorja ged nara li
naiseb li sar bil-pneumatic hammer. Emm ... allura b’hekk gisni irreferejt
ghal dik il-konkluzjoni li rreferejt fir-rapport.

Dr Ruth Ellul :
Issa specifikament rigward plot 5, jekk nissuggerilek li I-uzu tal-pneumatic
hammer kien kwazi negligibbli, inti f’posizzjoni tikkummenta dwar dan?

Ix-Xhud :
Emm ... I mean mill-memorja qed nahiseb ... ma nkunx nista’ nghid iva jew
le.

Dr Ruth Ellul :
Jista’ jkun li [I-hsara li kkonstatajt inti giet ikkawzata minn iaddiehior u mhux
minhabba x-xogholijiet li ged taghmel referenza ghalihom?

Ix-Xhud :

Kif saru u fiz-zminijiet li saru, inti ovvjament bzala perit trid tara I-iktar emm
.. raguni i taghmel sens u l-aktar ovvja ... ovvjament issa [-aktar raguni
owja huwa minhabba |-excavation la I-ilma dejjem kien hemm u mbaghad
kien hemm dan il-leak, igifieri inti tasal gzal dik il-konkluzjoni bazikament.
Ragunijiet ohra ghalfejn jagsam il-pool u jitlef I-ilma it’s ... it’s unlikely
propjament. U la sar |-excavation dak huwa I-main reason.”

(fol 97-98)
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74. Referenza ser issir ghax-xhieda ta’ Robert Zammit. Meta mistoqsi ghala kien intavola
I-mandat numru 1975/2018 kontra wkoll I-proprjetarju tal-plots numru tlieta u erbgha
(3 u4), ir-rikorrenti rrisponda illi:

“Dr Ruth Ellul :
Jiena I-mistoqsija tieg#i ... ghalfejn apparti kontra I-klijenti tieg#i ... kontra
I-intimati gaamiltu kontra wkoll 1-owners ta’ plot 3 u plot 4?

Ix-Xhud :
Grax jekk ged jiskavaw kontra kulzadd trid tagzmlu.

Dr Ruth Ellul :
Igifieri dak iz-zmien kienu ged jiskavaw?

[1-Qorti :
Dak iz-zmien kulzadd kien gieg#ed jiskava.

Ix-Xhud :
Qed nissoponi ... qed nimmagina jiena ... qed nimmagina li Kienu ged
Jjiskavaw”

(fol 106)
75. L-istess rikorrenti Zammit fix-xhieda tieghu jghid ukoll:

“Dr Ruth Ellul :
Pero nagblu li dan il-pneumatic hammer ma ntuzax fil-plot tal-intimati, fi plot
5?

Ix-Xhud :
Ma nistax nghid. Ma nafx. Ma kontx nosserva x-xog#olijiet taghihom.

Dr Ruth Ellul :
Ma kontx prezenti. 1gifieri jekk nissuggerilek li fi plot 5 saret tindif ta’ hamrija
pjuttost milli ...

Ix-Xhud :

Ma jistax ikun ghax jekk ghandu ... jekk ghandu giebja Zgur tqatta’ I-blat.
Ghax inti fil blat tqattagzha Zgur. Nahseb ghandek zZball hemm hekk ... jekk
wiehed ha jaghmel giebja, u li ghandu zgur giebja ... wahda jew tnejn ghandu
emm ... bil fors inti ha tqattagzha. 1l-blat ma jinkisirx wafidu.

Dr Ruth Ellul :
Pero apparti ... apparti din id-deduzzjoni li ged tagamel inti, vizwalment kont
rajthom x’apparat kienu geghdin juzaw dak iz-Zmien.

Ix-Xhud :
Rajthom u nahseb ghandi ritratti wkoll konnessi mieghu ghax jiena dejjem
nigbed ir-ritratti ...
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Dr Ruth Ellul :

Mela issa ia nagamillek referenza wkoll gfial Dok LC 3 ezebit mal-affidavit
tal-intimat li hija ittra legali mibghuta f’Lulju tal-2020 fejn inti ged
tinterpella lill-intimati ...

[1-Qorti :
Li hija din I-ittra hawn hekk.

Dr Ruth Ellul :
Hekk hu.

[1-Qorti :
LC 3 a fol 82 tal-process. Din hija ittra li kienu bag#tu l-avukati tieg/iek ...
Dr Daniel Buttigieg emm ... fit-2 ta’ Lulju 2020.

Ix-Xhud :
Hekk hu. U mibghuta lil kulhadd ged naraha hemm hekk jiena.

[1-Qorti :
Lil kulhadd ... Cassia, Bartolo, Calleja ...

Ix-Xhud :
Hekk hu iva. Hekk hu.

Dr Ruth Ellul :
Mela f’din I-ittra inti qed tghid li saritlek hsara fil-propjeta tieghek u ged
tinterpella lil dawn in nies kollha biex izallsu |-hsarat.

Ix-Xhud :
Correct.

Dr Ruth Ellul :
lI-mistoqsija tieghi ghal darb’ ohira ... ghalfejn apparti I-intimati ged tinkludi
lis-sidien ta’ plots 3 u 4?

Ix-Xhud :

Ghaliex dak iz-zmien konna ghadna ... sorry ... dak iz-Zmien konna ghadna
ma gibniex il-periti ... meta mbaghad gibna |-perit u galilna probabbilment
... probabbilta kbira kienet li I-hsara li saret fil pool hija minkabba
xogrolijiet li saru mmedjatament 7%dejn il-pool ...

Dr Ruth Ellul :
Sorry?

Ix-Xhud :

ll-Aisara li saret fil pool probabbilment emm ... saret ovvjament dik il-hsara
minhabba X-xoghol li saru fil-plot li tzigi mmedjatament Zdejn il-pool,
ghalhekk imbaghad installa konna x’jismu ... u mbaghad we narrowed it
down gfial min nahisbu li huwa ... ha nghidu hekk fit-tort.
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Dr Ruth Ellul :
Igifieri int ged tghidilna li din il-kawza infetzet biss kontra I-intimati u mhux
kontra s-sidien |-ofira ghax qallek hekk il-perit?

Ix-Xhud :
Mhux hekk. Mela ... mela ... mela ...

Dr Ruth Ellul :
Mela inti bhala Zsarat fil-propjeta tiegZek, apparti #Zsarat fil-pool ged
tirriklama fasarat ofira hux hekk ... il-pool house ...

Ix-Xhud :
Apparti I-pool hemm 7sarat fil-pool house.

Dr Ruth Ellul :
Issa I-pool house bhala konfigurazzjoni nagblu li gieghda eqreb hafna ta’
plots 1 u 2 milli plot 5?

Ix-Xhud :
Nahseb plot 2 u 3 qed nissoponi ... gieghda iva imma nagbel mieghek li |-
pool gieghed fejn plot 5 u I-pool house giegrida fejn plot 2 u 3.

Dr Ruth Ellul :
Nagblu li f’dawk il-plots kien hemm xog#o! ta’ skavar?

Ix-Xhud :
Mela ... mela ... mela ... hekk hu.

Dr Ruth Ellul :

Kien hemm xi raguni ghalfejn is- sidien tal-plots |-0%ra ... mela qed tghidilna
pool house gieghda eqreb plots ofira ... kien hemm xi raguni ghalfejn ma
gewx inkluzi f°din il-kawza jekk inti ged tzghid li sarlek fsarat?

Ix-Xhud :

Mhux in partikolari ... le ma nahsibx li hemm raguni partikolari imma to be
fair, l-ofirajn jekk ha ninterpellawhom biex jigu jhallsu sehemhom, ha jigu
Jjhallsuh sehemhom tal-pool house ... so those ...

Dr Ruth Ellul :
Hallsu sehemhom g#idtilna?

Ix-Xhud :
Le ma hallsux sehemhom pero wara li saret il-kawza nghidilhom isma’

nqatghet hekk il-kawza ... mhux tort tieghu mela tort taghkom u mmexxu minn
hemm hekk.
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Dr Ruth Ellul :
Mela bhala hsarat, apparti I-pool u l-pool house, qed tghid li ghandek Xi
konsenturi hux hekk.

Ix-Xhud :
Fil-pool house.

Dr Ruth Ellul :
Fil-pool house.

Ix-Xhud :
Ezatt. lva.

Dr Ruth Ellul :
um il-gurnata x’inhu ... x’inhu [-istat tal-pool u tal-pool house? Trangati
dawn il-fisarat?

Ix-Xhud :

Il-pool irrangajtu bil-fors gaax mhux se nagzmel kemm indum fil-Qorti bla
pool emm ... so il-pool irrangajtu jiena ... glajtlu I-madum kollu minn postu
emm ... ovjament naddafnieh bil x jismu ... naddafnilu whatever they call it,
ksejniha, ksejna kollox u zbajnieh igifieri”.

(fol 107 et seq, fol 108 et seq u fol 109)

76. Fix-xhieda tal-Perit Mario Ellul jispjega illi x-xoghol ta’ tqattiegh fil-plot numru hamsa
(5) proprjeta’ tal-intimati kien wiehed minimu:

“Dr Ruth Ellul :
Tista’ tghidilna x-xog#olijiet kienu geg/din isiru fil-plot adjacenti?

Ix-Xhud :

Fil-plots adjacenti hemm hekk kien hemm %afna iktar blat sewwa ... fi plots
emm ... 3, 2 u 1 kien hemm hafna aktar blat emm ... u ezatt fi plot 2, wara
plot 2 kien hemm bir sewwa ... u din ezatt fejn tigi 1-guesthouse u hemm hekk
kien hemm ... meta qatghu bis-sega waqga’ parti minn dan il-bir u ¢caqlaq il-
blat. Igifieri hemm hekk kien hemm ... i¢caqlaq il-blat igifieri |-fisarat li ged
jallega illi saru fil-guest house huwa iktar kif tghid ... il-kawza taghhom huwa
iktar ix-xog#olijiet li saru fi plot 2 rather milli plot 5 li gieghida hafna hafna
iktar il-boghod u x-xoghol ta’ tqattiegh kien minimum”.

(fol 120)
77. 11-Qorti tosserva illi I-istess Perit Ellul jipprezenta risposta ghar-rapport tal-Perit Mark
Arrigo, ezebita a fol 128-139 fejn fiha jispjega ghalfejn il-hsarat fil-pixxina u fil-guest

house ma jistghux jigu attribwiti lill-intimati.

78. Ikkunsidrat il-provi kollha mressga w ix-xhieda moghtija, b’referenza ghat-talbiet tar-
rikorrenti relatati mal-hsarat illi allegatament saru fil-proprjeta’ tar-rikorrenti Robert
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79.

80.

Zammit mill-intimati, 1-Qorti tqis illi r-rikorrenti nagsu milli jippruvaw illi din il-hsara
giet ikkawzata mill-intimati.

IIi kif jidher mill-provi prodotti, r-rikorrenti bl-ebda mod ma pprovaw illi I-hsarat huma
attribwibbli lill-intimati. Illi kif gie provat, il-pool house/guest house tinsab il-boghod
mill-plot numru hamsa (5), fil-plot numru hamsa (5) ma tantx sar xoghol ta’ tqattiegh u
skont kif ikkonkluda I-istess Perit Ellul fir-risposta ghar-rapport tal-Perit Arrigo: “il-
vibrazzjonijiet mill-uzu tal-hydraulic hammer ghat-tqattiegh tal-madwar kwazi nofs
metru ta’ blat artab huma minimi u ma humiex il-kawza tal-hsarat fil-pool” (fol 130).
In oltre, gie stabbilit ukoll illi 1-proprjetarji tal-plots adjacenti wkoll kienu geghdin
jaghmlu xogholijiet ta’ skavar.

I1-Qorti tinnota li anke I-Perit Mark Arrigo, illi kien mar fuq il-post u ghamel ir-rapport
li gie ezebit in atti, ma spjegax jew ikkonkluda Kif il-hsarat gew ikkawzati mix-
xogholijiet fil-plot numru hamsa (5). Maghdud ma’ dan, il-Qorti tosserva illi I-ittra
legali rigward I-allegati hsarat, li giet ezebita a fol 82 Kienet indirizzata, mhux biss lejn
I-intimati, izda anke lejn il-proprjetarji tal-plots adjacenti.

81. I-Qorti thoss illi min-naha tar-rikorrenti sar ezer¢izzju ta’ ppuntar ta’ swaba minghajr

ebda provi konkreti 1i juru bi¢-c¢ar illi I-intimati kienu kkawzaw tali hsarat. Infatti din
jghidha r-rikorrenti Robert Zammit stess fix-xhieda tieghu:

“Dr Ruth Ellul :

Kien hemm xi raguni ghalfejn is sidien tal-plots |-ofira ... mela ged tghidilna
pool house gieghida eqreb plots ofira ... kien hemm xi raguni ghalfejn ma
gewx inkluzi f°din il-kawza jekk inti ged tghid li sarlek fisarat?

Ix-Xhud :

Mhux in partikolari ... le ma nahsibx li hemm raguni partikolari imma to be
fair, l-ofirajn jekk ha ninterpellawhom biex jigu jhallsu sehemhom, 7#a jigu
Jjhallsuh sehemhom tal-pool house ... so those ...

Dr Ruth Ellul :
Hallsu sehemhom g#idtilna?

Ix-Xhud :

Le ma #allsux sehemhom pero wara li saret il-kawza ng#idilhom isma’
ngatg/iet hekk il-kawza ... mhux tort tieghu mela tort tagzikom u mmexxu minn
hemm hekk”.

(fol 109)

82. II-Qorti tinnota wkoll illi meta l-istess rikorrenti gie mistogsi minnha kemm ged

jippretendi bhala danni huwa stess jirrispondi kif gej:

“II1-Qorti :
Intom kemm ged tippretendu b#ala danni?

Ix-Xhud :
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Jiena nafiseb ... nahseb, if I may be blunt, aktar ... [-akbar issue mhix gAad-
danni biss imma I-ikbar issue li giandna fil- kaz tagzna hija tal-altius non
tollendi.

[1-Qorti :

Tal-gzoli. Ghax il-Qorti ma ghandha ebda provi fug danni gralhekk ged
nghidlek”.

(fol 109 et seq)

83. Ghaldagstant il-Qorti tqis illi r-rikorrenti ma ppruvaw I-ebda ness bejn ix-xogholijiet
imwettga mill-intimati u |-hsarat imgarrba mir-rikorrenti Robert Zammit.

I1-Qorti,

Wara illi rat I-atti u semghet x-xhieda;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensuri tal-partijiet;

Tghaddi biex tiddeciedi 1-vertenza billi:

Tichad I-ewwel, tieni u tielet eccezzjoni tal-intimati filwaqt illi:

Tilga’ r-raba’, hames, sitt u seba’ e¢cezzjonijiet tal-intimati, u ghalhekk:

Tilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti u tiddikjara illi I-propjeta ta’ 1-intimati mibnija fug Plot Nru
5 hija soggetta ghas-servitu tal-altius non tollendi, u ghalhekk hija soggetta li fugha jinbena
basement, zewg sulari u washroom filwaqt illi;

Ti¢had it-tieni, tielet, raba’, hames, sitt, seba’ u tmien talba tar-rikorrenti.

Spejjez tal-proceduri odjerni ikunu kollha a karigu tar-rikorrenti in solidum bejniethom.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (iMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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