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Din hija kawza bejn sidien ta’ zewg fondi li jmissu ma’
xulxin u hija dwar xoghlijiet maghmula mill-konvenut |i |-
attur ighid li ghamlulu hsara u fixkluh fit-tgawdija ta’
hwejgu.

L-attur fisser illi huwa s-sid tal-fond jismu Carmelina,
gabel kien Simon House, fir-Rabat, Trig Had Dingli,
numru hamsa u erbghin (45), waqt illi I-konvenut huwa s-
sid tal-fond numru sitta u erbghin (46) fl-istess triq, li jigi
tant dak tal-attur. Il-fond tal-attur u dak tal-konvenut
ghandhom il-komunjoni tas-sistema tad-drenagg.
ll-konvenut, minghajr il-kunsens tal-attur, qala’ I-katusi
tad-drenagg li jservu |-proprjeta tal-attur u li jizbokkaw fil-
bitha tal-konvenut, u minhabba fhekk I-attur gie m¢ahhad
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mit-tgawdija tal-proprjeta tieghu ghax ma setax ikompli
jingeda bil-fond tieghu kif xtaq hu.

Barra minn hekk, il-konvenut ghamel ukoll xoghlijiet —
fosthom tqgattigh ta’ giebja — fil-fond tieghu li bihom ghamel
hsarat strutturali fil-proprjeta tal-attur. Minbarra dawn il-
hsarat, |-attur garrab ukoll danni minhabba telf ta’ gligh,
ghax hu kien jikri I-proprjeta tieghu lil terzi u ma setax
ikompli jaghmel hekk kemm minhabba |-hsarat u kif ukoll
ghax il-proprjeta tieghu giet bla drenagg.

Billi ghalxejn kemme-il darba sejjah lill-konvenut biex
isewwi |-hsarat u jerga’ jgieghed il-katusi tad-drenagg fejn
kienu gabel ma qalaghhom, l-attur fetah din il-kawza u
gieghed jitlob illi I-qorti:

1.  tghid illi -konvenut ma kellu ebda jedd jagla’ I-katusi
tad-drenagg li jservu I-fond tal-attur u jizbukkaw f'dak tal-
konvenut;

2.  tikkundanna lill-konvenut sabiex fi zmien qasir jerga’
jgieghed il-katusi kif kienu gabel ma galaghhom;

3.  jekk il-konvenut jonqos milli jaghmel hekk, taghti lill-
attur is-setgha li jaghmel hu x-xoghlijiet mehtiega bi flus il-
konvenut u taht id-direzzjoni ta’ perit arkitett li jinhatar mill-
gorti;

4.  jekk l-attur ikollu jaghmel ix-xoghlijiet hu bi flus il-
konvenut, taghti |-ordnijiet mehtiega sabiex I-attur tassew
ikun jista’ jaghmel ix-xoghlijiet ladarba biex jaghmilhom
ikollu jidhol fil-fond tal-konvenut;

5. tghid illi I-konvenut ghandu jwiegeb ghall-hsarat
strutturali li graw fil-fond tal-attur, u ghad-danni li garrab |-
attur minhabba f'dawk il-hsarat;

6. tillikwida d-danni li garrab l-attur minhabba |-hsarat
strutturali;

7.  tikkundanna lill-konvenut ihallas id-danni hekk
likwidati;

8.  tghid illi I-konvenut ghandu jwiegeb ukoll ghad-danni
li garrab l-attur minhabba telf ta’ qligh mill-kiri tal-fond
tieghu;

9. tillikwida d-danni li garrab l-attur minhabba telf ta’
gligh; u

10. tikkundanna lill-kkonvenut ihallas ukoll id-danni
minhabba telf ta’ gligh.

L-attur gieghed jitlob ukoll I-ispejjez tal-kawza.

[I-konvenut ressaq dawn I-e¢cezzjonijiet:
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1. fid-dawl ta’ dak li jghid u jrid |-art. 26 tal-Att dwar il-
Condominia [Kap. 398], din il-gorti ma ghandhiex
kompetenza biex tisma’ u tagta’ din il-kawza;

2.  l-azzjoni hija intempestiva ghax qabel ma saritx ittra
uffi¢jali jew xi intimazzjoni ohra;

3. l-azzjoni hija nulla ghax ma jidhirx liema azzjoni
gieghed imexxi biha l-attur, jekk hijiex petitorja jew
pussessorja;

4.  jekk l-attur ighid X’inhi I-azzjoni, il-konvenut jirrizerva
li jressaq eccezzjonijiet ulterjuri, u jirrizerva wkoll i
jaghmel kontro-talba wara li |-qorti tiddec¢iedi dwar I-ewwel
eccezzjoni tieghu;

5. jekk din hija azzjoni ta’ spoll, saret wara x-xahrejn li
taghti I-ligi, u jongsu wkoll elementi ohra tal-azzjoni ta’
spoll, fosthom dik ta’ vjolenza u klandestinita;

6. il-giebja saret madwar sitt snin ilu (i.e. qabel ma I-
konvenut ressaq |-eccezzjonijiet tieghu fit-28 ta’ Marzu
2005), u ghalhekk kull azzjoni ghad-danni waqghet bi
preskrizzjoni taht I-art. 2153 tal-Kodici Civili;

Fis-seduta tad-29 ta’ Frar 2009 il-konvenut irrinunzja
ghas-sitt eccezzjonijiet migjuba fuq.

7.  ix-xoghlijiet u t-tibdiliet saru mill-konvenut bil-
kunsens tal-attur;

8.  fir-raba’ paragrafu tal-kuntratt ta’ qsim li sar fit-12
t'April 1993 fl-atti tan-Nutar Anthony Abela, |-attur gharaf
illi s-sistemi ta’ drenagg li dwarhom saret il-kawza kellhom
jissewwew bi flusu u flus il-konvenut, u s-sistema tad-
drenagg li tgieghed mill-konvenut kellha ssir miz-zewg
partijiet flimkien, u kien il-konvenut li garrab danni
minhabba |-ksur tal-ftehim, tant illi kellu jittiehed I-isptar;
barra minn hekk, waqt li kien gieghed jaghmel ix-xoghlijiet
il-konvenut ma ghamel ebda hsara fil-proprjeta tal-attur;

9. l-art. 11 tal-Kap. 398 irid illi l-ispejjez jingasmu mill-
condomini u, billi dawn ma thallsux mill-attur, huwa I-attur
li ghandu jaghti lill-konvenut;

10. il-katusi waqghu wehedhom, waqt illi I-konvenut kien
gieghed igieghed sistema gdida bi ftehim mal-attur, ghax
kienu fi stat hazin hafna u kienu ilhom imwanhhlin madwar
sittin sena;

11. fid-dawl tal-e¢cezzjonijiet bin-numri 7 sa 10, |-attur
ma jistax jivvanta jeddijiet jew jippretendi kumpens ghal
danni li jghid li garrab minhabba telf ta’ gligh meta ma
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hemm ebda rabta bejn ix-xoghlijiet li ghamel il-konvenut u
dan it-telf ta’ gligh; u

12. meta kienu geghdin isiru x-xoghlijiet — li bdew fl-
2001 u tlestew fGunju tal-2002, u li matulhom twaqqga’ I-
bini gadim u nbnew tliet garaxxijiet — u meta sar xoghol
iehor fl-2003, meta nbena garaxx fis-sular ta’ fuq, I-attur
ma ressaq ebda Iment dwarhom, u ghalhekk it-talbiet
tieghu ghandhom jigu michuda.

[I-fatti relevanti huma dawn:

[l-proprjetajiet tal-partijiet geghdin wahda in parti fuq I-
ohra, dik tal-attur gieghda fuq u dik tal-konvenut gieghda
tant, u ghandhom is-sistema tad-drenagg komuni. Id-
drenagg mill-fond tal-attur kien permezz ta’ katusi wedfin li
jwasslu sal-bitha tal-konvenut, u mbaghad medda
mimduda tant il-madum tal-bitha sat-trig. Dawn il-katusi
kienu tac-caqquf. Billi I-katusi kienu nstaddu, il-partijiet
gablu illi I-medda I-mimduda tinbidel u jsiru katusi tal-
plastic flok dawk godma tac¢-caqquf. Biex jaghmel dan ix-
xoghol tgabbad certu Manwel Bugeja. Waqt li kien
gieghed isir ix-xoghol biex il-katusi |-godda mimdudin
jitwahhlu mal-weqgfin — li kienu ghadhom il-qodma, tac-
¢aqquf — dawn tal-ahhar waqghu kollha.

L-attur ried illi I-medda |-wiegfa ssir gdida izda I-konvenut,
li kien hallas lil Bugeja ghax-xoghol li kien ghamel fuq il-
medda |-mimduda, ma riedx li -medda wieqgfa gejja mill-
fond tal-attur titwahhal mal-medda I|-mimduda fil-bitha
tieghu qabel ma I-attur ihallsu sehmu mill-ispejjez li kien
hareg.

Wagqt is-smigh tal-kawza, fis-seduta tas-17 ta’ Gunju
2008, il-partijiet ftiehmu hekk dwar dawn il-katusi:
ll-partijiet jagblu illi x-xoghlijiet ta’ drenadg sejrin isiru bi
ftehim bejniethom billi I-katusi wieqgfa li jiehdu mill-fond tal-
attur jigu komunikati mal-medda fil-bitha tal-konvenut. L-
ispejjez biex isiru I-katusi u I|-komunikazzjoni sejjer
ihallashom I-attur u I-konvenut ghandu jaghti access lill-
haddiema.

Ghalhekk ma ghadux mehtieg provvediment dwar it-tielet,
ir-raba’ u I-hames talbiet.

Billi jidher ukoll illi x-xoghol biex jinbidlu I-katusi sar bi
ftehim bejn il-partijiet, u ma jistghux jitgieghdu I-katusi |-
godda bla ma qabel jinqalghu dawk godma, I-ewwel talba
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tal-attur — li trid li I-qorti tghid illi I-konvenut ma kellux jedd
jagla’ I-katusi — ma tistax tintlaga’.

L-attur izda gieghed ighid illi kemm dam il-fond tieghu
minghajr komunikazzjoni mad-drenagg, tilef I-uzu tieghu u
tilef il-gligh li kien jaghmel meta jikrih ghax ma setax jikrih
f'dak l-istat.

Mix-xiehda hareg illi d-drenaggd kien mizdud minn Zzmien
gabel ma sar ix-xoghlijiet li wasslu biex waqghu I-katusi
vertikali. Joseph Micallef, I-ahhar kerrej tal-fond tal-attur,
i dahal hemm fl-1993 u hareg f'Gunju tal-2001, xehed |i
mill-bidu li dahal fil-post kellu problemi bid-drenagg, tant li
saret hsara lis-sahha ta’ wliedu. Fil-fehma tal-qorti,
ghalhekk, il-fond kien inabitabbli sa minn gabel ma saru x-
xoghlijiet u l-attur ma tilef xejn b’konsegwenza tax-
xoghlijiet, ladarba xorta, sa minn qabel ma saru, ma setax
jikrih.

It-talbiet kollha dwar telf ta’ gligh huma ghalhekk michuda.
Barra minn din il-kwsitjoni tal-katusi, I-attur gieghed ighid
ukoll illi saritlu hsara minn xoghlijiet strutturali li ghamel il-
konvenut.

Dawn ix-xoghlijiet saru fuq il-hajt i jifred il-bitha tal-
konvenut mill-kamra tat-tarag li jaghti ghall-fond tal-attur.
Billi dan il-hajt kien fi stat hazin u kien ukoll mibni fuq il-
hamrija, il-konvenut gabbad bennej biex jirfed il-hajt. Sar
ukoll tqattigh fl-art tal-bitha biex saret giebja jew bir.
Sabiex tara jekk dawn ix-xoghlijiet ghamlux hsara fil-fond
tal-attur, il-qorti b’dikriet tas-17 ta’ Gunju 2008 hatret perit
tekniku u dan irrelata fil-31 t'Ottubru 2008. [l-perit sab illi
tassew saret hsara u fisser ukoll illi I-fatturi li wasslu ghall-
hsara kienu tnejn:

(A) iI-hajt tal-appogg mhux mibni skond is-
sengha u l-arti; u

(B) iIl-konvenut qatta’ u haffer bir fil-vicinanza tal-
hajt tal-appogg, cioé baga’ diehel sa mal-hajt tal-appogg,
u bit-treghid huwa ikkaguna ¢aqliq fil-hajt tal-appogg.
[l-perit osserva wkoll illi:

Meta |-konvenut waqqga’ d-dar tieghu jirrizulta li halla I-irjus
tat-travi tal-hadid fil-post, cioé fil-hajt tal-appogg. Dawn
biz-zmien isaddu u jagsmu I-hitan, u ghalhekk iridu
jitnehhew gabel tibda |-hsara.

Dak li I-perit sejjahlu hajt tal-appogg huwa I-hajt li jifred il-
bitha tal-konvenut mill-binja tal-attur. Dan il-hajt,

Pagna 5 minn 7
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

ghalhekk, jitgies li huwa tal-attur, kif ighid I-art. 409(3) tal-
Kodici Civili:

409. (3) Jekk min-naha wahda jkun hemm bini, u, min-
naha |-ohra, bitha, gnien jew ghalga, il-hajt jitgies li hu
kollu ta’ sid il-bini.

Dan ifisser illi I-attur ghandu jerfa’ r-responsabbilta ghall-
hsara li grat minhabba fl-istat tal-hajt. Min-naha I-ohra, il-
fatt illi I-bini tal-attur ma kienx kif iridu l-arti u s-sengha,
ghalkemm ma ffissirx illi I-konvenut ma setax jizviluppa I-
fond tieghu minhabba fl-instabilita tal-bini tal-attur, ma
jfissirx langas illi I-konvenut ma kellux jiehu prekawzjonijiet
specjali minhabba fl-istat tal-bini. Dawn il-prekawzjonijiet
ma hadhomx, tant illi -bennej minnu mgabbad langas biss
ha hsieb li jmur ghand I-attur biex jara x’kien mehtieg li jsir
biex ma ssirx hsara. Ghalhekk, il-konvenut ukoll ghandu
jerfa’ sehem mir-responsabbilta ghall-hsara.

Dwar x'inhu mehtieg biex tissewwa |-hsara, il-perit irrelata
hekk:

Biex il-fond tal-attur jerga’ jigi ghall-istat li kien gabel,
jinhtieg li jinfethu I-fili kollha tal-hajt tal-appogg, jergghu
jitkahhlu mill-gdid bir-ramel u cement, kemm minn barra
kif ukoll minn gewwa, u wara jinghataw zewg passati
zebgha waterpaint minn gewwa u zebgha tar-ramel, jew
ohra ekwivalenti fuq barra. Hu ikkalkolat li biex isir dan ix-
xoghol hemm bzonn ta’ elfejn euro (€2,000), V.A.T. mhux
inkluz.

Jinhtieg ukoll li jingalghu I-irjus tat-travi tal-hadid minn gol-
hajt tal-appogg u wara I-bejtiet taghhom jimtlew bir-ramel
u cement. Ghal dan ix-xoghol hemm bzonn ta’ spiza ta’
mitt ewro (€100) V.A.T. mhux inkluz.

ll-gorti, wara li gieset il-fatturi kollha, hija tal-fehma illi,
wagqt illi I-konvenut ghandu jhallas I-ispejjez kollha biex
jitnehhew I-irjus tat-travi, l-ispejjez biex tissewwa |-hsara
fl-istruttura ghandha tingasam hekk: tliet ishma minn
erbgha (%) jhallashom il-konvenut u sehem minn erbgha
(V4) jhallsu I-attur.

[l-qorti ghalhekk tillikwida d-danni li ghalihom ghandu
jaghmel tajjeb il-konvenut fis-somma ta’ elf u sitt mitt euwo
(€1,600) u t-taxxa relativa, b’kollox elf, tmien mija u
tmienja u tmenin euro (€1,888).

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti taqta’ I-kawza billi tichad |-
ewwel talba tal-attur, ma tqisx it-tieni, it-tielet u r-raba’
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talbiet, tilga’ I-hames u s-sitt talbiet billi tghid illi I-konvenut
ghandu jaghmel tajjeb ghal sehem mid-danni li garrab I-
attur minhabba fix-xoghlijiet li ghamel il-konvenut, u
tillikwida dan is-sehem fis-somma ta’ elf, tmien mija u
tmienja u tmenin euro (€1,888), tilga’ s-seba’ talba billi
tikkundanna lill-konvenut ihallas lill-attur id-danni hekk
likwidati, u tichad it-tmien, id-disa’ u I-ghaxar talbiet.
L-ispejjez ghandhom jingasmu bin-nofs bejn il-partijiet.

< Sentenza Finali >
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