PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

Onor. Imhallef Henri Mizzi

Illum 6 ta’ Gunju 2025
Nru: 1
Rikors Guramentat Nru. 24/2020

George u Theresa konjugi Borg bhala prokuraturi
generali ta’ binhom Francesco Borg

Anna Coppola

Dahla

1. Ir-rikorrent Francesco Borg, li qieghed jigi rapprezentat mill-genituri tieghu — George u
Theresa Borg, debitament awtorizzati permezz ta’ prokura - huwa l-propjetarju tal-
appartament numru wiched (1) (il-‘proprjeta tar-rikorrent’) li jifforma parti mill-blokk
appartamenti u garaxxijiet bl-isem ‘Binja Qortin’, Blokk numru hamsa (5), fi Triq il-Vopi
(gia Triq gdida fi Triq Larry Vella), il-Qawra, San Pawl, il-Bahar (il-‘Blokka’), liem
appartament jgawdi “d-dritt ta’ uzu in perpetwu u mhux interrotti tal-partijiet u tas-servizzi
kollha komuna tal-blokk appartamenti u garaxxi”. Huwa xtara dan l-appartament mill-
Awtorita tad-Djar fis-17 ta’ Dicembru 2014,! skont il-kondizzjonijiet stipulati fl-att ta’
bejgh u redenzjoni ippubblikat min-Nutar Dottor Vanessa Grech kif ukoll dawk stipulati fl-

! Ara t-titolu ghar-registrazzjoni tal-proprjeta tar-rikorrent, f’pagna 25.
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Fatti

Avviz numru 77 ippubblikat fil-Gazzetta tal-Gvern tat-13 ta’ Frar 2014 (I-‘Avviz 77 tal-
2014’ jew 1-‘Avviz 77°).2

L-intimata hija |-propjetarja tal-appartament numru hamsa (5) fit-tielet sular tal-Blokka, li
hija xtrat ma’ bintha (li ma tifformax parti mill-kawza) fl-2010.

L-installazzjoni tal-a.c. fuq il-aajt komuni

FI-2017, l-intimata wahhlet il-condensor unit (minn hawn ‘il quddiem 1-‘a.c.”) tal-arja
kundizzjonata mat-tieqa taghha fuq il-hajt komuni, fejn jisporgi ghal gol-bitha tal-proprjeta
tar-rikorrent. Hija niffdet il-katusa komuni tal-Blokka li, gabel, kienet tintuza

esklussivament biex inixxi I-ilma tax-xita, biex tpoggi 1-pajp tal-a.c.®

Ir-rikorrenti ghan-nom ta’ binhom, Francesco Borg, kitbu zewg ittri legali lill-intimata fl-
10 ta> Awwissu 2018,% u fis-26 ta> Awwissu 2018, u ittra uffi¢jali tal-24 ta’ Settembru
2018,° fejn sejhulha biex tnehhi I-a.c. li, skont ma ntgal, kien gie mpoggi fl-arja tal-
proprjeta tar-rikorrent, u biex tregga’ lura I-katusa komuni ghall-istat originali taghha. L-
intimata wiegbet bl-avukat taghha fit-2 ta’ Ottubru 2018, u informathom li kienet ser
tnehhih. Fil-fatt hija gabet il-haddiema biex jaqilghu 1-a.c. ftit granet wara, fil-5 ta’ Ottubru
2018.°

Izda x-xogholijiet 1i wettqu ma solvewx il-vertenza ta’ bejn il-partijiet; anzi komplew

jaggravawha.

Il-zisarat fil-katusa komunali

6.

Meta kienu gieghdin jitwettqu ix-xogholijiet biex jitnehha l-a.c., waqghet gebla ghal gol-
bitha tal-proprjeta tar-rikorrent u Kissret I-‘e/bow’ tal-katusa komuni. Ir-rikorrent minnufih

informa lill-haddiema bil-hsara.” Dakinhar stess, cioé fil-5 ta’ Ottubru 2018, il-haddiema

2 Ara I-Avviz Numru 77 ippubblikat fil-Gazzetta tal-Gvern tat-13 ta’ Frar 2014 "pagni 44-63.

3 Ara l-affidavit ta’ Theresa Borg f’pagni 5-18, l-affidavit ta’ George Borg, f’pagni 27-37, u |-kontro-ezami ta’
George Borg, f’pagni 189-202.

4 Ara vera kopja tal-ittra legali tal-10 ta> Awwissu 2018, mir-rikorrenti lill-intimata, ’pagna 64.

5 Ara l-ittra uffi¢jali b’numru 3294/18, mir-rikorrenti lill-intimata, f’pagna 152.

6 Ara l-affidavit ta’ Theresa Borg f’pagni 5-18, l-affidavit ta’ George Borg, fpagni 27-37, u |-kontro-ezami ta’
George Borg, f’pagni 189-202.

" 1bid.



accedew fuq il-proprjeta tar-rikorrent u, bi spejjez tal-intimata, sewwew l|-easybend fejn
inkiser bil-gebla. ll-haddiema rritornaw fit-12 ta’ Ottubru 2018, biex isoddu t-togba fejn
gie mpoggi l-pajp li johrog 1-ilma tal-a.c. fil-katusa komuni tal-overflow tal-ilma tax-xita.®

7.  Meta ghamlet ix-Xita |-ewwel darba, ir-rikorrent gie avzat li kien qed jipperkola I-ilma mill-
proprjeta tar-rikorrent, ghal gol-garaxx ta’ komproprjetarju ichor, Joseph Micallef.® Ir-
rikorrent ma setax isib s-sors tal-problema u ghalhekk gab lill-Inginier Matthew Cauchi, li
ghandu kumpanija ‘CHI Consultants’ 1i toffri servizzi ta’ ‘water leak detection’ (‘non-

disruptive testing’),’° u dana sabiex jicéekkja 1-katusi b’sistema infra-red.

8. Meta I-Inginier ac¢ceda fil-proprjeta tar-rikorrent fil-15 ta’ Novembru 2018, huwa sab
gasma fil-katusa komunali tal-ilma tax-xita fejn din tghaddi mill-konkos, minn taht il-
madum tal-bitha tal-proprjeta tar-rikorrent, u tagbad mal-mimduda li timxi mal-garaxx ‘il
barra. Skont ir-rapport redatt minnu:-

“Water ingress from the back of the apartment to the garages. Visually the terrace
above showed some minor cracks in the grouting but in general the terrace was well-
maintained, a common rain water pipe draining the roof passing through the terrace
to the garages underneath was tested and it was found to be leaking. The water

dripped in the same location where garage owner was already seeing water damage.
It is confirmed that this leak has wetted both garage ceilings...”

9. Ir-rikorrent sewwa il-katusa fl-4 ta’ Dicembru 2018, bi spejjez tieghu. Fuq is-suggeriment
tal-Inginier, ir-rikorrent wahhal ventilaturi zghar f’nofs il-bitha fit-torba ta’ taht il-madum
biex jinxef I-ilma li seta’ pperkola. Ir-rikorrent jghid li 1-hsara fil-katusa komuni kienet ir-
rizultat tat-tiswijiet li wettqu |-haddiema tal-intimata meta fil-5 ta’ Ottubru 2018
irrimpjazzaw I-elbow tal-katusa. Jallega li meta gew biex iddahhlu 1-elbow il-gdid, il-
haddiema qalghu 1-brackets fejn kienet marbuta I-katusa originali, u li b’dak i¢-¢aqliq il-

katusa nqasmet minn taht il-madum.*?

8 1bid.

% Ara x-xhieda ta’ Joseph Micallef quddiem il-Qorti tal-Magistrati, fil-process allegat fpagni 75-77.

10 Ara x-xhieda tal-Inginier Matthew Cauchi quddiem il-Qorti tal-Magistrati, fil-process allegat {’pagni 78-82.

1 Ara r-rapport tal-Inginier Matthew Cauchi (CHI Consultants Limited) ipprezentat wagqt ix-xhieda tieghu
quddiem il-Qorti tal-Magistrati fl-20 ta’ Settembru 2021, fil-process allegat f’pagni 50-70.

12 Ara l-affidavit ta’ Theresa Borg f’pagni 5-18, |-affidavit ta’ George Borg, ’pagni 27-37, u I-kontro-ezami ta’
George Borg, f’pagni 189-202.



L-installazzjoni tal-a.c. fuq il-bejt

10. Fit-28 ta’ Mejju 2019, l-intimata wahhlet 1-a.c. fuq il-hajt/opramorta tal-bejt, kif jidher

hawn:-13

- -
o
)

11.  Fit-28 ta’ Gunju 2019, ir-rikorrent baghat ittra uffi¢jali lill-intimata biex tnehhi l-a.c. bl-
attrezzi kollha tieghu minn fuq il-bejt.1* Jilmenta li twahhlu pajpijiet hoxnin suwed tal-a.c.
mill-opramorta sat-tiega tal-intimata, fuq il-hajt komuni li jaghti ghall-bitha tal-proprjeta
tar-rikorrent, u xorta ged igattar I-ilma ghal fuq l-istess bitha. Apparti minn hekk, huwa
jallega li t-twahhil tal-a.c. fuq il-bejt jmur kontra I-kondizzjonijiet tal-uzu tal-bejt li gew

imposti mill-Awtorita tad-Djar fuq il-bejgh tal-appartamenti rispettivi.

12. Ghalkemm ma gietx esibita kopja tal-kuntratt t’akkwist tal-intimata, ir-rikorrent jghid 1i 1-
kondizzjonijiet japplikaw ugwalment ghall-Blokka shiha, anke jekk 1-akkwist tal-intimata
sar qabel ma gie ppubblikat I-Avviz 77. Jispjega li t-tali avvizi johorgu kull darba li johrog
tender gdid, izda dan ma jfissirx li jkunu nbidlu I-kondizzjonijiet rilevanti ghall-uzu tal-

partijiet komuni fil-blokka.™ L-intimata ma tichadx li I-akkwist taghha huwa rregolat mill-

13 Pagna 163(o).
14 Ara l-ittra uffi¢jali b’numru 1649/2019, mir-rikorrenti lill-intimata, fpagni 157-158.

15 Ara n-nota ta’ osservazzjonijiet tar-rikorrenti, f’pagni 232-260
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13.

14.

istess kondizzjonijiet; tecepixxi pero, li “m’hemm xejn li jikkonferma li ma jistawx

jitwahhlu I-outdoor units tal-ac hemmhekk.”

Fil-fatt hija tallega 1i hemm sid iehor li jzomm 1-ac fuq il-bejt, u li meta kkonsultat lill-
Awtorita tad-Djar dwar dan, dawn kienu galulha li galadarba I-bejt huwa ta’ kulhadd, hija
tista’ zzomm l-a.c. hemm.” Hija ma ressget l-ebda prova ta’ din il-konverzazzjoni pero,
ghajr ghall-kelma taghha. Hija tghid ukoll li r-rapprezentanti tat-tali Awtorita kkonfermaw
li I-a.c., kif qieghed bhalissa, huwa konformi mal-policies u I-istandards tal-ippjanar. Giet
annessa kopja tal-komunikazzjoni elettronika bi prova ta’ dan,'® u tela’ wkoll jixhed Ian

Galea in rapprezentanza tal-Awtorita tal-Ippjanar.*®

L-intimata tghid ukoll li ma kellha I-ebda alternattiva ghajr li tpoggi l-a.c. fuq il-bejt peress
li I-policies u I-istandards tal-ippjanar jipprekleduha milli tpoggih mal-faccata u peress li r-
rikorrent sab oggezzjoni meta din pprovat twahhal 1-a.c. mat-tieqa.? Hija tallega, fin-nota
ta’ sottomissjonijiet taghha, li 1-bejt gie infatt “maqsum bejn il-proprjetajiet minn rajhom u
[-unit” taghha jinsab fuq il-parti diviza taghha. Dan jigi kontradetta minn George Borg li
jghid li m’hemm I-ebda att uffi¢jali ta’ gasma u li |-ftehim huwa wicehed informali. Fi

kwalunkwe kaz, huwa jghid li 1-a.c. tpogga barra mill-konfini tal-parti taghha fil-bejt.?!

Kawza quddiem il-Qorti tal-Magistrati

15.

Peress li ma rnexxielhomx jilhqu ftehim amikevoli mal-intimata, fis-17 ta’ Frar 2020, ir-
rikorrent fetah kawza quddiem il-Qorti tal-Magistrati (Malta) (sede civili) (‘Qorti tal-
Magistrati’). Hu talab lill-Qorti tal-Magistrati biex tordna lill-intimata:-

a.  tnehhi u zzarma l-a.c. u l-attrezzi kollha tieghu;

b.  thallas l-ispejjez li sofra biex giet imsewwija l-hsara fil-katusa komuni;?2

16 Ara n-nota ta’ osservazzjonijiet tal-intimata, f"pagni 261-263.

17 Ara l-affidavit tal-intimata ’pagni 163(a)-163(c), u I-kontro-ezami, f’pagni 178-186.

18 Pagna 163(d).

19 Ara x-xhieda t’Ian Galea in rapprezentanza tal-Awtorita tal-Ippjanar, f’pagni 167(a)-167(€).

2 Ara l-affidavit tal-intimata fpagni 163(a)-163(c), u I-kontro-ezami, f’pagni 178-186.

2L Ara n-nota ta’ osservazzjonijiet tal-intimata, f’pagni 261-263.

2 Ara ritratti tal-katusi, tal-ac fug il-bejt u mat-tieqa, tal-gebla li waqghet, tat-togba li ttagbet u tal-pajp imwahhal,
fpagni 4, 19-23, 71.



16.

17.

c.  thallas l-ispejjez necessarji ghall-agir illegali tal-intimata inkluz; 1-ispezzjoni u r-
rapport tal-espert, iz-zewg ittri uffi¢jali tal-24 ta’ Settembru 2018 u tas-26 ta’
Awwissu 2019; u z-zewg ittri legali tal-10 ta> Awwissu 2018 u 28 ta’ Gunju 2019.%

L-intimata wiegbet fit-12 ta” Marzu 2020, u ec¢c¢epiet li:-
a.  r-rikors promotur huwa null ghaliex gew indikati zewg iqrati differenti;

b.  r-rikorrenti jridu jipprovaw li huma l-prokuraturi generali ta’ binhom Francesco

Borg;

C.  (Qatt ma kien hemm xi relazzjoni guridika bejn ir-rikorrenti u l-intimata, u I-intimata

ghandha ghalhekk tinheles mill-osservazzjoni tal-gudizzju;

d.  Il-konjugi Borg m’ghandhomx I-awtorita legali u m’humiex kompetenti biex jaghmlu
I-ewwel talba;
e.  l-binja giet mibnija mill-Awtorita tad-Djar skont il-permessi tal-Awtorita tal-Ippjanar

u ghalkemm l-air-conditioning units ma jistghux jitwahhlu mal-faccata, jistghu
jitwahhlu fuq il-bejt kif fil-fatt sar;

f.  minghajr pregudizzju ghas-suespost, id-domandi attri¢i huma infondati fil-fatt u fid-
dritt; l-intimata m’ghandha taghti xejn, l-intimata ma kkawzat |-ebda danni u

m’ghandha taghmel xejn minn dak imsemmi fir-rikors promotur.

g. minghajr pregudizzju ghas-suespost, fi kwalunkwe kaz, 1-ammont mitlub huwa

esagerat u qed jigi kkontestata.?*

Fid-digriet tal-24 ta’ Mejju 2022, il-Qorti tal-Magistrati ddikjarat ruhha inkompetenti milli
tisma’ l1-kawza peress li I-ewwel talba tar-rikorrenti u l-ec¢ezzjonijiet relattivi jehtiegu li 1-
qorti “tezamina 1-jeddijiet li entrambi |-kontendenti jista’ ghandhom jew m’ghandhomx,
fuq il-lok fejn gie installat il-kompressur tal-arja kondizzjonata”, liem “servitujiet, pizijiet
jew drittijiet ohrajn mghaqqdin mal-beni immobbli ossja l-arja tal-blokka de quo u d-

drittijiet tal-kontendenti.”® Ghalhekk, hija astjeniet milli tiehu konjizzjoni tal-kawza u

2 Ara l-avviz tar-rikorrenti fil-Qorti tal-Magistrati tas-17 ta’ Frar 2020 fil-process allegat fpagni 1-3.
24 Ara r-risposta ta’ Anna Coppola fil-Qorti tal-Magistrati fit-12 ta’ Marzu 2020 fil-process allegat £ pagni 24-25.
%5 Ara d-digriet tal-Qorti tal-Magistrati tal-24 ta’ Mejju 2022, fil-process allegat f’pagni 91-99.
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18.

ordnat li l-atti tal-pro¢eduri jigu trasferiti lill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili skont l-artikolu
741(b) tal-Kap. 12.

Din il-qorti hadet konjizzjoni tal-kawza fl-10 ta’ Gunju 2022, u appuntata ghas-smiegh.
Fis-seduta tad-19 ta’ Settembru 2024, din il-qorti tat lill-partijiet ordnijiet u provvedimenti,
skont l-artikolu 741(b) tal-Kap. 12, sabiex is-smiegh tal-kawza jkompli skont il-htigijiet
formali u processwali, inkluz dwar hlas ta’ spejjez, applikabbli quddiem din il-qorti

Sussegwentement, fl-1 ta’ April 2025, il-kawza thalliet ghas-sentenza.

Il-kuntratt ’akkwist u I-kondizzjonijiet tal-Avviz Numru 77 tal-2014

19.

20.

21.

Fi klawsola 9(1) tal-kuntratt t’akkwist tar-rikorrent jinghad li 1-kundizzjonijiet tal-Avviz
Numru 77 tal-2014 jifformaw parti integrali mill-kuntratt li 1-Awtorita taghmel mal-
benefi¢jarji. Fi klawsola 9(2) imbaghad jinghad li n-nuqqas ta’ osservanza ta’ xi wahda jew
iktar mill-kundizzjonijiet elenkati fl-Avviz iggib maghha l-obbligu ta’ hlas ta’ €25 fil-
gimgha jew parti minnha lill-Awtorita tad-Djar, minghajr pregudizzju ghal kull azzjoni
ohra spettanti lill-Awtorita. Mal-akkwist giet irregistrata ipoteka generali u ipoteka specjali

biex jiggarantixxu l-osservanza tal-kundizzjonijiet elenkati u I-obbligu tal-hlas imsemmi.

Ir-rikorrent jaghmel riferenza ghall-kondizzjonijiet formanti parti mill-Avviz Numru 77,
fosthom l-artikolu 10.4(c), l-artikolu 10.4(g) u l-artikolu 10.4(h). Skont I-artikolu 10.4(c),
il-fond gie trasferit tale quale bid-drittijiet “fosthom illi jzomm tank tal-ilma, jinstalla aerial
tat-televizjoni u solar water heater fuq il-bejt tal-blokk.” Skont 1-artikolu 10.4(g):-
Il-beneficjarju tal-appartamenti jkollu d-dritt ghall-uzu tal-partijiet komuni u tal-bejt
tal-blokka fejn applikabbli. F’kaz tal-bjut komuni, dawn jistghu jintuzaw biss ghall-
inxir tal-hwejjeg, u mhux permess isiru parties jew barbecues, F’kaz 1i hemm

penthouses, access ghal bejt ta’ fughom huwa limitat biss ghall-installazzjoni u
manutenzjoni ta’ tankijiet ta’ ilma, aerials tat-televizjoni u solar water heaters.?

Fl-artikolu 10.4(h) jinghad 1i I-“bejt u I-partijiet komuni jibqghu 1-proprjeta assoluta tal-
Awtorita li tirriserva d-dritt 1i tibni sulari ohra u li taghti dritt ta” uzu lil terzi persuni tal-
bejt u tal-partijiet komuni.” F’dan il-kaz, 1-“Awtorita tipprovdi access ghall-installazzjoni
ta’ tank tal-ilma, aerial tat-televizjoni u solar water heater (jekk fl-opinjoni tal-Awtorita

ikun hemm bizzejjed spazju ghal dan — tenut kont tan-numru ta’ residenti f’kaz ta’

% Ara 1-Avviz Numru 77 ippubblikat fil-Gazzetta tal-Gvern tat-13 ta’ Frar 2014, f’pagni 44-63.
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22.

appartamenti) fuq l-izvilupp il-gdid. I1-benefi¢jarju ma jista’ bl-ebda mod joggezzjona ghal

dan l-izvilupp.”

Kif diga nghad, ma gietx ipprezentata kopja tal-kuntratt tal-akkwist tal-intimata; izda din
ma ¢ahditx li 1-akkwist taghha kien irregolat bl-istess kondizzjonijiet. Meta giet mistogsija
waqt il-kontro-ezami taghha, l-intimata wiegbet li kellha konoxxenza ta’ dawn il-
kondizzjonijiet. Ghal dawn ir-ragunijiet, qieghed jitgies, fuq il-bazi tal-ammissjoni tal-

intimat, li I-akkwist tal-intimata kien irregolat mill-istess kondizzjonijiet.

Eccezzjonijiet preliminari

Il-prokura tal-konjugi Borg

23.

24,

Fir-risposta originali taghha, 1-intimata eccepiet li trid titressaq prova tal-prokura generali
li taghti lill-konjugi Borg id-dritt 1i jagixxu f’isem Francesco Borg. Matul 1-andament tal-
kawza, tressqet kopja tal-prokura generali li tawtorizza lill-konjugi Borg biex jiggestixxu

I-beni ta’ binhom.?’

Il-kwistjoni ma regghetx giet imsemmija mill-intimata, u ghalhekk gieghed jigi meqjus li

I-ec¢Cezzjoni tal-intimata giet issorvolata.

In-nullita tar-rikors promotur

25.

L-intimata eccepiet li r-rikors promotur huwa null peress li gew indikati zewgt iqrati
differenti. Peress li giet awtorizzata korrezzjoni f’dan ir-rigward skont I-artikolu 175 tal-

Kap. 12, il-qorti qieghda tqis li din l-ec¢ezzjoni giet ukoll sorvolata.

Ir-relazzjoni guridika tar-rikorrenti u tal-intimata

26.

Ir-rikorrent jilmentaw li I-installazzjoni tal-a.c. fuq il-bejt komuni tikkostitwixxi ksur tal-
kondizzjonijiet tal-Blokka, li jifformaw parti mill-kuntratti t’akkwist kollha mal-Awtorita
tad-Djar. L-intimata twiegeb li r-rikorrenti m’ghandhom l-ebda jedd jagixxu kontra taghha
fir-rigward tal-allegat ksur tal-kondizzjonijiet li imponiet I-Awtorita tad-Djar mal-bejgh, u

li r-rikorrenti m’ghandhom 1-ebda relazzjoni guridika maghha.

27 Ara l-prokura generali f*pagni 38-41.



217.

28.

29.

30.

31.

F’dan ir-rigward ir-rikorrent jghidu li ghalkemm il-kondizzjonijiet jifformaw parti mill-
kuntratt ta’ bejn 1-intimata u I-Awtorita tad-Djar, m’hijiex biss I-Awtorita tad-Djar li tista’
tesigi lill-intimata timxi maghhom. Il-condominii |-ohra tal-Blokka jistghu jistrichu fuq
dawn il-kondizzjonijiet, specjalment meta I-ksur tat-tali kondizzjonijiet jaffettwa I-uzu tal-
partijiet komuni mill-condominii l-ohra u meta I-kondizzjonijiet tal-Awtorita tad-Djar

ikunu saru ghall-benefi¢cju tal-condomini kollha.

Tajjeb li jigi nnotat li I-jedd t’uzu, li huwa jedd reali,?® huwa meqjus bhala ‘uzufrutt
limitat’.?° Bhall-uzufruttwarju, li jinghata I-fakolta li jezercita kull azzjoni reali li 1-ligi
taghti lis-sid,*® dak li jinghata d-dritt t’uzu jista’ jipproponi kemm azzjonijiet personali kif
ukoll azzjonijiet reali biex ihares I-interessi tieghu. F’dan il-kaz, m’huwiex ikkontestat 1i 1-
kuntratt t’akkwist ta” Francesco Borg (u ta’ Anna Coppola), jipprovdi d-dritt t’uzu tal-bejt
u tal-partijiet komuni tal-Blokka. Francesco Borg, irrapprezentat mill-prokuraturi generali
tieghu, ghandu b’hekk il-jedd li jniedi azzjonijiet personali u reali biex ihares l-interessi

tieghu.

Apparti minn hekk, bhala condominus, Francesco Borg jista’ jagixxi kontra condominus
iehor jekk jigi mittiefes id-dritt t’uzu tal-partijiet komuni. Dan ghaliex l-interess guridiku
ta’ azzjoni ghat-tnehhija ta’ kull haga maghmulha minn condominus bi pregudizzju tad-
drittijiet tal-condominii l-ohra hija vestita f’kull wieched minnhom, u dana minghajr in-

necessita tal-approvazzjoni jew l-adezjoni ta’ xi condominii ohra jew tal-amministratur.®!

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-qorti tqis li r-rikorrent Francesco Borg ghandu 1-jedd li

jipproponi t-tali azzjoni u li b’hekk tezisti relazzjoni guridika bejn it-tnejn.

Issa, ghalkemm il-kuntratti t’akkwist rispettivi saru mal-Awtorita tad-Djar, uhud mill-
kondizzjonijiet imposti mal-akkwist ma jolqtux biss ir-relazzjoni ta’ bejn 1-Awtorita tad-
Djar, izda joholqu drittijiet reali, bhas-servitu t’uzu tal-bejt, u jirregolaw il-limitazzjonijiet
tad-drittijiet tal-condomini. Fejn jidhlu dawn il-kwistjonijiet, m’hijiex biss I-Awtorita tad-

Djar li hija affettwata izda potenzjalment anke terzi, bhall-condominii l-ohra. Dana

28 Artikolu 392 tal-Kap. 16.

2 Ara, fost ohrajn, Carmelo Zammit et vs Paola Tabone, Qorti tal-Appell, de¢iza 29 ta’ April 2019; Paulina
Stagno et vs Carmelo Bugeja et, Qorti tal-Appell, deciza 6 ta’ Ottubru 2004; Helen Zammit vs Joseph Muscat,
Qorti tal-Appell, dec¢iza 18 ta’ Jannar 2023; Brigiette Vella vs Leone u Albert Vella, Qorti tal-Appell, deciza 27
ta’ Frar 2024.

%0 Artikolu 348 tal-Kap. 16.

31 Ara Cesare Massimo Bianca, ‘Diritto Civile Vol VI, La Proprietd’; De Renzis, Ferrari, Nicoletti e Redivo,
‘Trattato del Conominio’, pagna 204.



spe¢jalment meta bl-atti u/jew I-ommissjonijiet tal-condominus bi ksur tal-kondizzjonijiet,
il-condominii jkunu gew prekluzi milli jezercitaw is-servitu koncess lilhom fil-kuntratt
t’akkwist taghhom jew ikun gie mnaqqas jew imfixkel id-dritt t’uzu taghhom. Apparti minn
hekk, riferenza necessarjament trid issir ghad-dispozizzjonijiet kuntrattwali, biex jigi
determinat jekk l-uzu tal-bejt mill-intimata huwiex qed isir f’qies gust, jekk it-twahhil tal-
ac jikkostitwixxix f*‘tibdil” (‘alterations’) jew ‘tigdid’ (‘innovations’) skont I-artikolu 8 tal-
Kap. 398.

Jekk id-dritt t’uzu tal-bejt komuni jinkludix it-twahhil tal-a.c.

32.

33.

34.

Il-kwistjoni c¢entrali hija jekk inkluz fil-kondizzjonijiet tal-akkwist huwiex id-dritt li
jitwahhal I-a.c. Fl-affermattiv jkun jista’ jinghad li l-intimata qed taghmel uzu mill-partijiet
komuni fil-qies gust meta wahhlet 1-a.c .fuq il-bejt, u ma tantx ikun iregi 1-argument li t-
twahhil tal-a.c. jkun ged innehhi, jagsam jew jolqot b’mod sostanzjali 1-uzu jew it-tgawdija
ta’ xi parti komuni (u li b’hekk ikun jehtieg il-kunsens unanimu tal-condomini I-ohra). Fin-
nuqgaas, ikun jista’ jigi argumentat li l-uzu tal-bejt ma jkunx ged isir fil-gies gust, u li t-
twahhil tal-a.c. jikkonsisti f*“tibdil” jew ‘tigdid’ skont I-artikolu 8 tal-Kap. 398.

Fil-fehma tal-qorti, il-jedd irid jigi interpretat fid-dawl ta’: (i) 1-volonta tal-kontraenti cioé
dak li jkun gie miftichem fil-kuntratt u kwalsiasi limitazzjonijiet hemm imposti; (ii) id-

dispozizzjonijiet legali;* (iii) il-buon vi¢inat (u l-icken inkomodu ghall-haddiehor).

Biex jigi ddeterminat x’jsarraf id-dritt t’uzu moghti fil-kuntratti tal-akkwist rispettivi, irid
jigi deciz jekk id-dritt t’'uzu inghatax b’mod generali jew limitat. Meta fil-kuntratt t’akkwist
sempli¢iment jissemma d-dritt t’uzu tal-bejt b>’mod generali, il-qrati normalment jirrikorru
ghad-definizzjoni moghtija fid-dottrina legali, fejn jintqal li dak 1i ghandu d-dritt tal-uzu
“ha la facolta di detenere la cosa in uso e puo servirsene secondo la sua destinazione
economica. Gli atti di utilizzazione devono essere diretti, essendo escluso che 1’usuario
possa cedere ad altri la relativa facolta; ma non é necessario che essi servano ad appagare
bisogni personali suoi e dei suoi familiari, potendo egli, comunque, approfittare di tutte le

utilita, di cui la cosa & capace secondo la sua destinazione economica.”>?

% Joseph Buhagiar et vs George Micallef, Prim’ Awla tal-Qorti Civili, de¢iza 6 ta’ Mejju 2004.
33 Novissimo Digesto Italiano pg 57.
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35.

36.

37.

38.

39.

Dan jghodd ukoll meta fl-att t’akkwist jinghad, b’zieda ghall-uzu komuni tal-bejt tal-
partijiet, li l-partijiet kellhom id-dritt li jpoggu tank tal-ilma u television aerial. F’dan il-
kaz, il-grati osservaw li d-dritt specifikat tal-installazzjoni tat-tank tal-ilma u tal-aerial tat-
televizjoni “nghata mhux biex jikkwalifika jew jillimita 1-uzu tal-bejt, izda ‘ex abundanti
cautela’ u biex jigu evitati dubji dwar l-estensjoni tal-uzu, peress li f’kull kaz, il-konvenuti

kienu akkwistaw |-uzu komuni ma’ ohrajn bhala parti mill-proprjeta.”

Issa fil-kaz prezenti, id-dritt tal-condominii biex izommu tank tal-ilma, jinstallaw aerial tat-
televizjoni u solar water heater fuq il-bejt tal-blokk jissemma fl-artikolu 10.4(c) tal-Avviz
Numru 77, fost id-drittijiet 1i ghandhom il-condominii, u mhux b’limitazzjoni taghhom.
Pero imbaghad fl-artikolu 10.4(g) jinghad li ghalkemm il-benefi¢jarju tal-appartamenti
jkollu d-dritt ghall-uzu tal-partijiet komuni u tal-bejt tal-blokka fejn applikabbli, il-bjut
komuni “jistghu jintuzaw biss ghall-inxir tal-hwejjeg, u mhux permess isiru parties jew

barbecues.”

Fl-artikolu 10.4(h) imbaghad jinghad li 1-bejt u I-partijiet komuni jibqghu 1-proprjeta
assoluta tal-Awtorita li tirriserva d-dritt 1i tibni sulari ohra u li taghti dritt ta’ uzu lil terzi
persuni tal-bejt u tal-partijiet komuni. F’dan il-kaz, 1-“Awtorita tipprovdi ac¢cess ghall-
installazzjoni ta’ tank tal-ilma, aerial tat-televizjoni u solar water heater (jekk fl-opinjoni
tal-Awtorita ikun hemm bizzejjed spazju ghal dan — tenut kont tan-numru ta’ residenti f’kaz
ta’ appartamenti) fuq l-izvilupp il-gdid. Il-benefi¢jarju ma jista’ bl-ebda mod joggezzjona
ghal dan l-izvilupp.”

Mill-assjem ta’ dawn il-klawzoli, jista’ jigi nnotat li ghalkemm it-twahhil u I-installazzjoni
tal-a.c. ma giex espressament prekluz — bhal fil-kaz ta’ barbecues u parties — id-dritt t’uzu
tal-bejt m’huwiex wiehed generali; huwa wiehed limitat ghall-inxir, u f’kaz li dan ikun
possibbli, ghall-installazzjoni u I-manutenzjoni tat-tankijiet tal-ilma, aerials tat-televizjoni
u solar water heaters. L-Awtorita ghandha d-dritt li tesigi li t-tank tal-ilma, I-aerial tat-
televizjoni u solar water heater jitnehha jew jigi ristrett f’kaz li jkunu nbnew sulari

addizzjonali u ma jkunx hemm spazju ghal kulhadd.

Fil-fehma tal-gorti, dan ifisser li ghalkemm I-installazzjoni tal-a.c. fuq il-bejt ma gietx
espressament prekluza fl-artikolu 10.4(c), ma jistax jinghad li t-tali jedd gie moghti lir-
residenti tal-Blokka. Illum il-gurnata dan hu, ikollu jinghad, kemxejn stramb; u hu

probabbli li I-jedd 1i jigi stallati kumpressuri tal-arja kondizzjonata fuq il-bejt intesa. I1zda,
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40.

41.

peress li I-installazzjoni tal-a.c. m’huwiex fil-konfini tal-limitazzjoni imposti mill-Awtorita
tad-Djar u peress li ma hemm ebda kliem li jistghu jwessghu, ejusdem generis, id-drittijiet
specifici moghtija, |-installazzjoni trid tigi kkonsidrata bhala ‘estensjoni’ bla kunsens tas-

servitu t'uzu kongess, kif ukoll bhala ‘tibdil’ jew ‘tigdid” skont I-artikolu 8 tal-Kap. 398.34

Fl-artikolu 7 tal-Kap. 398, jinghad li I-ebda sehem mid-drittijiet komuni ma jista’ jigi diviz
jew imnehhi minghajr il-kunsens tal-condomini kollha. B’mod simili, fl-artikolu 8(2)
jinghad li jehtieg il-kunsens unanimu tal-condomini kollha ta’ dak it-tibdil jew tigdid fil-
partijiet komuni, li jolqot b’mod sostanzjali l-uzu jew it-tgawdija ta’ xi parti komuni minn
xi wiehed mill-condomini, jippregudika l-istabbilita jew is-sigurtezza tal-bini, jew li jibdel
I-estetika u d-dehra tal-condomonium. Fl-artikolu 8(1) imbaghad jigi permess is-semplici
vot tal-maggoranza tal-condomini ghax-“xogholijiet ta’ tibdil jew tigdid li jikkonsistu
f’benefikati fil-partijiet komuni jew li jaghtu lok ghall-uzu aktar komdu jew tgawdija ahjar
tal-partijiet.”

B’hekk peress li I-agir tal-intimata jmur oltre mill-jedd t’uzu ristrett lilha kon¢ess u peress
li ma gabitx il-kunsens mehtieg mill-condomini |-ohra skont il-Kap. 398,% it-talba tar-

rikorrent sejra tigi milqugha.

Likwidazzjoni tad-danni

42.

Rigward il-hsarat allegatament ikkawzati meta tnehha 1-a.c. minn mal-hajt komuni, I-
intimata eccepiet 1i m’ghandhiex taghmel tajjeb ghad-danni u 1i m’ghandha taghti xejn; u
li fi kwalunkwe kaz, l-ammont mitlub huwa esagerat. Pero fl-affidavit anke fil-kontro-
ezami taghha, l-intimata tikkonferma l-in¢ident tal-5 ta’ Ottubru 2018, meta waqghet il-
gebla fil-bitha tal-proprjeta tar-rikorrent u gew ikkawzati hsarat fl-istess katusa.
Tikkonferma wkoll li kellha ttaggab togba fil-katusa komuni, fejn giet ikkawzata |-hsara,

biex gie spostjat pajp biex inixxi 1-ilma tal-ac.

3 Fil-fatt, skont il-Qorti ta’ Kassazzjoni Taljana, it-‘tibdil’ (‘alterazione’) issehh meta 1-parti komuni tibda tigi
ezercitata b’mod differenti ghall-uzu stabbilit, mentri t-‘tigdid’ (‘innovazione’) jirreferi ghax-xogholijiet li
jittrasformaw jew jibdlu l-oggett u 1-funzjoni u d-destinazzjoni tieghu; liem xogholijiet jmorru oltre mill-
manteniment, amministrazzjoni ordinarja u I-godiment tal-haga komuni u “da turbare 1’equilibrio fra 1’ concorrenti
interessi dei condomini.” (Ara s-sentenzi tal-Qorti ta’ Kassazzjoni numri 2040 u 3405 tas-6 ta’ Novembru 1963,
u tas-7 ta’ Lulju 1978 rispettivament. Ara wkoll Camilleri vs Ellul, Qorti tal-Appell, de¢iza 3 ta’ Dicembru 1909,
Vol XX.1.257)

% Dan apparti minn kwalsiasi konsiderazzjonijiet rilevanti ghall-hajt diviZorju, fosthom il-projbizzjonijiet taht 1-
artikolu 419(a) tal-Kap. 16, fost ohrajn.
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43. Dan kollu, akkoppjat mar-rapport tal-Inginier Matthew Cauchi, ix-xhieda tar-rikorrenti, u
I-fatt li I-hsara sehhet f"temp ta’ Zzmien qasir mill-in¢ident tal-5 ta’ Ottubru 2018, jwassal
lill-qorti ghall-konkluzjoni li gie sodisfacament ipprovat, fuq bazi ta’ probabbilita, li I-hsara
giet ikkawzata matul ix-xogholijiet tal-intimata u mill-haddiema taghha u ghandha taghmel

tajjeb ghalihom hi. Dana spe¢jalment meta 1-provi esibiti mill-intimata ma xejnux it-tezi

proposta mir-rikorrenti.

44. Qieghdin b’hekk jigu llikwidati s-segwenti spejjez:-

Dettalji Data Ammont
Rain water ingress analysis® 15/12/2018 €177.00
1 CCTV Drain testing®’ 15/12/2018 €59.00
Water leak detection extra visit®® 18/09/2021 €236
Total: €472.00

45. L-ispejjez gudizzjarji, inkluz l-ispejjez tal-ittri ufficjali, jigu intaxxati skont il-parti de¢iziva

tas-sentenza.

Parti deciziva

Ghaldagstant, il-qorti qieghda tichad 1-ec¢ezzjonijiet tal-intimata u gieghda tilqa’ t-talbiet tar-

rikorrenti, billi tordna lill-intimata Anna Coppola sabiex:-

a.  tnehhi u zzarma I-air conditioning unit minn fuq il-bejt komuni tal-Binja Qortin fi Triq il-

Vopi, il-Qawra, San Pawl il-Bahar, u dana bl-attrezzi u bl-ac¢essorji kollha tieghu; u

b.  thallas lir-rikorrenti s-somma ta’ €472.00, rapprezentanti hsarat ikkawzati lir-rikorrenti.

% Process allegat, pagna 7.
37 Process allegat, pagna 10.
3 Pagna 122.
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L-ispejjez tal-kawza quddiem din il-qorti, inkluz tal-ittri uffi¢jali b’numri 3294/18 u 1649/2019,
jithallsu mill-intimata. L-ispejjez tal-kawza quddiem il-Qorti tal-Magistrati jithallsu mir-
rikorrent.

Henri Mizzi
Imhallef

Tristan Duca
Deputat Registratur
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