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[I-Qorti:

Rat |-Att ta¢-Citazzjoni mressaq fl-24 ta’ Marzu, 1994, li
bih u ghar-ragunijiet hemm imfissra, I-attur talab li din il-
Qorti tordna lill-imharrek biex, fiz-zmien [|i [|-Qorti
joghgobha tiffissalu, jew inenhni kull bini li huwa tella’ fuq il-
bejt tal-blokk ta’ appartamenti bl-isem ta’ “Carmen Flats”,
fi Trig il-Hgejjeg, Bugibba, jew li jipprovdi lill-attur |-access
shih ghall-imsemmi bejt kif ghandu jedd ghalih. Talab i,
fkaz li I-imharrek jonqos li jwettaq dak li I-Qorti tordnalu,
jinhareg Mandat in factum kontra I-imharrek. U talab ukoll
li tali xoghlijiet isiru taht is-sorveljanza ta’ perit mahtur mill-
Qorti u li I-imharrek ihallas Il-ispejjez tal-kawza;
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Rat in-Nota tal-E¢¢ezzjonijiet imressqa mill-imharrek fit-18
ta’ Mejju, 1994, li biha laga’ ghall-azzjoni attrici billi gal li I-
attur tilef il-jedd li jmexxi I-kawza ghaliex ghalaqglu z-zmien
ta’ sena li huwa seta’ jaghmel dan skond |-artikolu 534 tal-
Kodi¢i Civili.  Fil-mertu, Zied jghid li t-talbiet attrici
m’ghandhomx jintlaqgghu ghaliex hu mexa mal-kuntratt i
kellu mal-attur, u kellu kull dritt li jaghmel ix-xoghlijiet i
ghamel,

Rat ix-xhieda moghtija mill-attur quddiem il-Qorti waqt is-
smigh tal-5 ta’ Dicembru, 1995, u dik moghtija minn
Joseph Sciriha fl-4 ta’ Novembru, 1996;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tal-4 ta’
Dicembru, 1996, |i bih u fuq talba tal-avukati tal-partijiet,
hatret lill-Perit Arkitett Frederick Doublet bhala perit
tekniku “sabiex jikkonstata x’kostruzzjonijiet saru fuq I-arja
tal-bjut in kwestjoni u jikkonstata I-bejt il-gdid fuq il-
kmamar mibnija”;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tat-12 ta’
Frar, 2001°% li bih u wara talba maghmula mill-attur
b’rikors tieghu tad-9 ta’ Frar, 2001, ordnat lill-perit tekniku
jghaddi lura I-process sabiex ikun disponibbli fi trattazzjoni
ta’ rikors ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni li ntalab
kontra l-imharrek®;

Rat in-Nota maghmula fit-2 ta’ Mejju, 2001%, li biha I-
Onorevoli Mhallef Joseph A. Filletti astjena milli jkompli
jisma’ aktar il-kawza;

Rat ir-Rapport imressaq mill-perit tekniku fil-31 ta’ Ottubru,
2005°, u minnu mahluf kif imiss waqt is-smigh tat-8 ta’
Frar, 2006;

Semghet ix-xhieda tal-perit tekniku mressaq mill-partijiet
in eskussjoni® waqt is-smigh tat-8 ta’ Frar, 2006, u wkoll
fis-smigh tat-2 ta’ Mejju, 2006, u tas-27 ta’ Gunju, 2006°;

! Pag. 46 tal-process

2 Pag. 74 tal-process

® Rik. 4258/97

* Pag. 81 tal-process

® Pagg. 115 sa 153 tal-process
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Rat id-degriet taghha tas-27 ta’ Gunju, 2006, li bih, u wara
talba li saritiiha mill-avukati tal-partijiet, ordnat Ili t-
trattazzjoni tal-gheluq issir permezz ta’ Noti;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-attur fit-12
ta’ Lulju, 2006°;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressga mill-imharrek
fid-29 ta’ Awissu, 2006, bi twegiba ghal dik tal-attur;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tas-27 ta’ Gunju, 2006, li bih halliet
il-kawza ghal-lum ghas-sentenza,;

Ikkunsidrat:

llli din hija azzjoni ghal tnehhija ta’ bini mtella’ b’'mod i
naqgas il-jedd ta’ uzu ta’ bejt komuni fi blokk ta’
appartamenti li l-attur huwa sid ta’ wiehed minnhom. L-
attur jghid li l-imharrek — li minghandu kien xtara I-
appartament — bena pent house fbi¢¢a mill-arja tal-bejt
tal-blokka tal-appartamenti u b’hekk naqqas I-ac¢cess tal-
attur ghall-uzu shih tal-imsemmi bejt. Issa jrid li jew |-
imharrek inehni dak kollu li bena jew li I-imharrek jipprovdi
access alternattiv ghall-istess arja ta’ fuq il-pent house;

llli, min-naha tieghu, |-imharrek jichad li huwa ghamel xi
hadga li biha naqqas il-jedd tal-uzu tal-attur jew ta’ xi
haddiehor li huwa sid ta’ xi appartament fil-blokka. Ghall-
kuntrarju, jishaq li dak li ghamel kien fil-gies tal-jeddijiet
tieghu fuq I-arja tal-bejt imsemmi u li b’kulma ghamel kien
gharraf minn gabel lill-attur;

[lli jirrizulta bhala fatt mill-atti tal-kawza li I-attur kien kiseb
l-appartament tieghu minghand I-imharrek b’kuntratt tat-13

® Pagg. 158-9 tal-process
" Pagg. 161-2 tal-process
8 Pagg. 170-1 tal-process
° Pagg. 165-9 tal-process
% pPagg. 172-5 tal-process
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ta’ Awissu, 1980™, u bil-patti u I-kundizzjonijiet hemm
imfissra.  Mal-imsemmi appartament, [-attur kiseb il-
komunjoni tas-sistema tad-drains u drenagg, u li “t-tromba
tat-tarag u Il-bejt huma komuni mal-komproprjetarji tal-
blokk”. L-appartament tal-attur jinsab fl-ewwel sular u
kien markat internament bin-numru tnejn (2). Ghall-habta
ta’ Marzu tal-1993, I-imharrek beda jaghmel xoghol ta’ bini
fil-blokka. Dan ix-xoghol kien jinkludi z-zieda ta’ zewg
appartamenti ohrajn fuq I-erbgha li kien diga’ hemm, u kif
ukoll zvilupp iehor fuq il-bjut ta’ dawn fis-sura ta’ pent
house. ll-kawza nfethet f'Marzu tal-1994;

lli bhala kunsiderazzjonijiet ta’ xejra legali, |-Qorti tqis li I-
azzjoni mibdija mill-attur hija wahda ta’ acc¢ertament ta’
jedd reali fuqg stabili. L-attur jixli lill-imharrek li, bil-bini li
tella’ fl-arja tal-bejt, cahhdu mill-jedd ta’ proprjeta’ komuni
li l-istess attur, fimkien ma’ ohrajn, ghandhom tal-arja tal-
bejt tal-blokka ta’ appartamenti. Tqis ukoll li jirrizulta mill-
atti (u, matul is-smigh, ingibditilha wkoll |-attenzjoni taghha
ghal dan il-fatt) li, bhal din il-kawza kienet infethet ohra
kontra l-istess imharrek u dwar I-istess bini li sar minnu fl-
arja tal-bejt tal-blokka';

i, l-ewwel nett, il-Qorti jehtigilha tistharreg I-ewwel
eccezzjoni tal-imharrek ghaliex jekk tintlaga’ I|-kawza
tiegaf hawn. Din |-e¢¢ezzjoni hija fis-sens Ii |-jedd tal-
azzjoni tal-attur waga’ ghaliex ghaddiet aktar minn sena
minn mindu sar |-ghamil impunjat. L-imharrek jirreferi
ghall-artikolu 534 tal-Kapitolu 16 bhala I|-bazi ta’ I-
eccezzjoni tieghu. [I-Qorti tghid minnufih li din |-
ectezzjoni m’hijiex misthoqqa. L-artikolu msemmi mill-
imharrek jirreferi ghaz-zmien ta’ sena li I-ligi taghti lil min
jezercita l-azzjoni sabiex il-pussessur jinzamm fil-pussess
fkaz ta’ molestja (Actio Manutentionis), li hija wahda mill-
azzjonijiet possessorji. L-azzjoni li fetah I-attur b’din il-
kawza m’hijiex azzjoni possessorja, imma kif inghad,
wahda petitorja, billi trid tistabilixxi jedd ta’ (kom)proprjeta’
fikhaga. L-indoli ta’ azzjoni fkawza hija ghazla tal-parti li

" Dok “A”, f'pagg. 5-7 tal-process
12 Citazz. Nru. 423/94TM fl-ismijiet Bundy et vs Bonello maqtugha fit-12 ta’ Ottubru, 2006 (u
appellata)
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tiftahha u mhux tal-parti mharrka u ghalhekk trid titgies
mill-forma li fiha tkun imfassla;

[lli dan iwassal biex il-Qorti ma ssibx li l-attur kellu jagixxi
fiz-zmien |i trid l|-eCtezzjoni taht ezami, sewwasew
minhabba li dik I-e¢¢ezzjoni kienet tapplika biss ftip ta’
kawza li mhix din tal-lum. Ghalhekk, |-e¢¢ezzjoni mhix
sejra tintlaqa’;

lIli ghal dak li jirrigwarda I-konsiderazzjonijiet dwar it-
talbiet fil-mertu, jibda biex jinghad li I-imharrek ma jichad
bl-ebda mod li x-xoghol ta’ bini li minnu jilminta I-attur ma
ghamlux hu jew nies imgabbdin minnu. Huwa jghid,
madankollu, Ii dak ix-xoghol kellu kull jedd jaghmlu u li sar
b’mod li hadd mis-sidien tal-appartamenti li jaghmlu mill-
blokka ma naqaslu d-dritt tieghu tal-uzu tal-bejt;

lIli ghandu jirrizulta mit-titolu tal-attur, jigifieri mill-kuntratt i
bih huwa kiseb I-appartament u I-pertinenzi tieghu, li I-jedd
ta’ komunjoni tal-bejt (flimkien ma’ s-sidien |-ohra tal-

appartamenti  |-ohrajn) kien wiehed |li jissemma
espressament. Dan jiehu tifsira akbar meta wiehed
izomm quddiem ghajnejh i [-attur xtara direttament

minghand |-imharrek. L-imharrek jghid li I-fehma tieghu
dak inhar tal-kuntratt kienet dik li jaghti lix-xerrej (jigifieri
lill-attur) biss il-jedd tal-uzu tal-bejt. ll-kuntratt ma jghidx
hekk. Il-kuntratt jitkellem dwar komunjoni tal-bejt (u
ambjenti ohrajn) u fejn il-kliem f'patt kuntrattwali huwa car
u jinftiehem fis-sens li ghandu skond l-uzu fi zmien il-
kuntratt, mhux imholli li ssir interpretazzjoni tieghu®.
Angas u angas jista' jithalla li xi wahda mill-kontraenti
tfisser x’riedet tifhem lil hinn minn dak il-kliem ¢ar;

lli, fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet tieghu, I-imharrek jghid i,
minhabba I|-ghadd ta’ kuntratti li saru minnu dwar I-
appartamenti kollha fil-blokka, jirrizultaw xi kwestjonijiet ta’
“‘ambigwita” jew ta’ dispozizzjonijiet  kuntrattwali
“addirittura konfliggenti”. 1I-Qorti tista’ tifthem X'irid jghid I-
imharrek b’dan, imma quddiemha kuntratt wiehed tressaq,
u huwa I|-kuntratt rilevanti ghall-kaz. Jekk fil-kuntratti |-

'3 Art. 1002 tal-Kap 16
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ohrajn, I-imharrek nagas jew ma qghadx attent x'qieghed
jaghmel, ma jistax jghabbi bih lill-attur fdan il-kaz.
Minbarra dan, il-Qorti m’hijiex geghda tistharreg il-jeddijiet
li haddiehor seta’ nghata mill-imharrek, imma biss il-
jeddijiet tal-attur;

lIli langas ma jista’ jinghad li fil-kuntratt innifsu li bih [-attur
kiseb il-§id trasferit lilu mill-imharrek tezisti xi Cirkostanza
ta’ dubju jew nuqqas ta’ carezza. Meta jitfisser x’kien il-
gid li dwaru I-partijiet fil-kuntratt kienu ftehmu, jinghad bla
tahwid ta’ xejn li maghdud mal-jeddijiet trasferiti kien
hemm il-bejt in komun mal-komproprjetarji tal-blokk. Dan
huwa ¢ar u tond dritt ta’ komproprjeta’. Dan il-jedd huwa
wkoll rifless fil-klawsola sebgha (7) tal-kuntratt. Mela I-
jedd ta’ uzu tal-bejt li jissemma fil-klawsola (3) u i I-
imharrek jistrien fuqu biex jirridimensjona I-jeddijiet tal-
attur, irid jingara fid-dawl ta’ dawk iz-zewg patti. Ma jridx
jintesa li huwa wkoll prin€ipju iehor ewlieni fil-qgasam tal-
interpretazzjoni tal-kuntratti li I-klawsoli tal-kuntratt jitfissru
kollha l-wahda bl-ohra™*;

[l I-imharrek jghid ukoll li, ladarba kien magbul li I-bejjiegh
(jigifieri huwa stess) kien irrizerva I-jedd li jibni u jtella’
sulari ohrajn, dan kien ifisser |li huwa kien, fis-sewwa,
zamm ghalih il-prorjeta’ tal-arja tal-bejt u ikkonceda lix-
xerrej (jigifieri lill-attur) il-jedd (reali) ta’ uzu tal-bejt biss.
Minn hawn, allura, jigbed il-linja li ladarba dak I-uzu ma
tnehhiex (ghalkemm tnaqqas), b’dagshekk I-attur ma tilef
xejn bil-bini Ii ttella’. |kompli jghid li mal-attur intrabat li
jaghtin jedd ghal uzu tal-bejt, imma mkien ma ntrabat
mieghu li jaghtih uzu ta’ bejt ta’ kejl jew firxa specifika.
Dan l-argument huwa loghob bil-kliem u nieges mis-
serjeta’.  Juri ksur ta' princCipju iehor li jmexxi |-
obbligazzjonjiet, jigifieri li wiehed jidhol ghal kuntratt bil-
bona fidi*>. Juri wkoll b’'liema mod l-imharrek kien igisha
b’serjeta’ I-garanzija ta’ pussess pacifiku li huwa ta lill-
attur xerrej fuq l-istess kuntratt;

[lli I-fatt wahdu li bejjiegh ikun zamm il-jedd li jtella’ bini fuq
l-arja ta’ bini ezistenti minnu mibjugh, ma jxejjinx il-jedd ta’

“ Art. 1008 tal-Kap 16
15 Art. 993 tal-Kap 16
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komproprjeta’ tal-arja tal-bjut li l-istess xerrej ikun ta lil xi
wiehed jew uhud mix-xerrejja tal-appartamenti ezistenti;

[lli, minbarra dawn il-konsiderazzjonijiet legali, jirrizulta
mill-kostatazzjonijiet maghmulin  mill-perit tekniku i |-
wisgha disponibbli ghall-attur (u s-sidien [|-ohrajn tal-
appartamenti  tal-blokka) mill-bejt komuni  nagas
effettivament b’madwar tliet kwarti (75%) minn dak li kienu
jgawdu gabel ma l-imharrek bena I-pent house. Dan irid
jitgies ukoll fid-dawl tal-fatt li, minhabba Ii I-imharrek bena
zewg appartamenti ohrajn fuq l-arja ta’ dak li kien hemm,
dik il-wisgha mnaqqgsa issa ghandhom jedd ghaliha aktar
nies. L-imharrek ma ikkontestax dan il-fatt tekniku, imma
argumenta biss li dak li ntilef ghalissa jkun irkuprat meta
jithalla jtemm il-binja kollha u jsaqqgaf il-pent house,;

llli I-imharrek ghamel il-hila kollha tieghu biex iwebbel lill-
Qorti temmen li, minkejja li tella’ I-pent house, I-attur (u s-
sidien l-ohrajn) xorta wahda ghad fadlilhom il-jedd tal-
komproprjeta’ tal-firxa kollha ta’ arja tal-bjut, billi jista’
jkollhom ac¢ess ghal fuq il-bejt tal-istess pent house. Izda
dan l-argument ma jiswiex: l-access li wiehed jista’
jaghmel fuq saqaf ta’ pent house huwa access limitat
hafna u ghal ragunijiet partikolari marbuta mal-
manutenzjoni tal-ambjent innifsu jew dak li jitgieghed fih.
Ma jista’ bl-ebda mod acc¢ess bhal dan jixxebbah mal-jedd
ta’ komproprjeta’ (u I-benefic¢ji u r-responsabbiltajiet
marbutin ma’ tali jedd) li kien jitgawda gabel ma nbena I-
izvilupp li tella’ I-imharrek fil-bejt komuni;

llli, madankollu, I-akbar raguni guridika li xxejjen il-kaz tal-
imharrek hija I-fatt li ladarba I-arja tal-bejt kienet ta’ bosta
sidien, ma setax huwa jagbad u jiehu r-riedni fidejh u
jagbad u jaghmel xoghlijiet fi hwejjeg haddiehor ukoll. Din
ir-regola tohrog mil-ligi nnifisha'®, u sservi biex thares il-
principju li, fkull gid mizmum minn aktar minn sid wiehed,
kull wiehed mis-sidien jidhol fil-vantadgi u I-pizijiet ta’ dak
il-gid skond is-sehem tieghu'’, u I-ebda komproprjetarju
ma jista’ jingeda bil-haga kontra I-interessi tal-komunjoni

16 Art. 493 tal-Kap 16
7 Art. 490(2) tal-Kap 16
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jew b'mod li ma jhallix lis-sidien |-ohrajn jinqdew biha
skond jeddijiethom™;

llli I-imharrek jghid li, gabel inbdew ix-xoghlijiet, kien
gharraf lill-attur b’dak li kien sejjer jaghmel. Jidher li |-
imharrek gharraf lill-attur i kien se’ jibni zewg
appartamenti fuq l-erbgha li kien diga’ hemm. Ma kienx
gallu bil-pent house. I1I-Qorti ma jidhrilhiex li tali taghrif
kien ifisser |-ghoti tal-kunsens tal-attur jew jissarraf fir-
rinunzja min-naha tal-attur tal-jeddijiet reali tieghu. Ir-
rinunzja ghall-jeddijiet ma tistax tkun prezunta imma trid
tintwera bla ebda ekwivoc¢i. Kemm hu hekk, jidher li |-attur
gomos malli ntebah li I-ahhar binja tal-imharrek ma kinitx
se’ tkun sular shih iehor, imma zvilupp ta' parti
(sostanzjali) tal-bejt li rrizulta wara |i zdiedu Zz-zewg
appartamenti I-godda. Minn hemm ’il quddiem, kien beda
jidher ¢ar li I-pent house kienet sejra tkun tokkupa wesgha
kbira mill-bejt li kieku kien ikun hemm kieku l-izvilupp f'dak
il-livell kien bhal ta’ tahtu;

lIli ghalhekk, il-Qorti hija tal-fehma li l-ewwel talba attici
hija misthoqga u li l-imharrek wahdu jrid jitgies bhala
responsabbli ghal dak li garrab I-attur;

lli, minhabba |-kostatazzjonijiet tekni¢ci maghmulin, ma
jidhirx i huwa possibbli li, miz-zewg possibiltajiet li I-attur
ipprospetta fl-ewwel talba tieghu, tista’ tintlaga’ t-tieni
wahda. Dan jinghad ghaliex mal-aspett ta’ periklu u
nuggas ta’ pratti¢ita’ f'dak suggerit, jizdied ukoll il-fatt li
dan ikun ifisser li I-imharrek kien Justifikat jirfes fuq il-jedd
ta’ proprjeta’ tal-attur. Ghalhekk, il-Qorti sejra tapplika I-
ewwel wahda mir-rimedji mitluba mill-attur fl-ewwel talba
tieghu;

llli dwar it-tieni talba attri¢i, din ghalissa hija prematura.
Biex il-Qorti tordna I-hrug tal-Mandat mitlub, irid l-ewwel
jirrizulta n-nuggas. I-Qorti tifthem i t-talba saret b’mod
preventiv ukoll ghaliex, fiz-zmien li nfethet il-kawza, I-hrug
ta’ Mandat in factum kien jitlob li l-azzjoni tinbeda
b’Citazzjoni. B'sehh mill-1995, il-pro¢edura nbidlet, u

18 Art. 491(b) tal-Kap 16
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regghet inbidlet sa dawn I-ahhar xhur, u ghalhekk, jekk
ikun il-kaz, I-attur ghandu jirrikorri ghal din il-pro¢edura I-
gdida u mhux jikseb ordni fdan is-sens minn issa bis-
sahha ta’ din is-sentenza,

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda taqta’ u tiddeciedi
I-kawza billi:

Filwaqt i tichad I-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-imharrek
bhala mhux misthoqqa fil-fatt u fid-dritt;

Tilga’ l-ewwel talba attrici u, filwaqt li tiddikjara li I-
imharrek bena b’'mod abbuziv u bi ksur tal-jeddijiet reali
tal-attur fil-bejt komuni tal-blokk ta’ bini bl-isem “Carmen
Flats”, fi Triq il-Agejjeg, Bugibba, tordna lill-istess biex, fi
zmien erbghin (40) jum kalendarju mil-lum, inehhi kull bini
hekk minnu mtella’ fil-pent house li nbniet fl-imsemmi bejt
komuni;

Ghall-finijiet ta’ I-ewwel talba, I-Qorti geghda tahtar lill-perit
arkitett Frederick Doublet biex, tant is-sorveljanza tieghu,
jinhatt u jitnehha I-imsemmi bini abbuziv.

Tordna, fl-ahharnett, li I-imharrek ihallas I-ispejjez kollha
tal-kawza, maghduda maghhom id-drittijiet dovuti lill-perit
tekniku in konnessjoni mal-hatra moghtija lilu fdin is-
sentenza ghall-finijiet tas-sorveljanza tat-tnehhija tax-
xoghlijiet abuzivi.

Moqrija

< Sentenza Finali >
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