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JOSEPH R. MICALLEF

Seduta tal-15 ta' Lulju, 2010

Citazzjoni Numru. 1568/1999/1

David u Katerina konjugi FARRUGIA u b’'degriet tas-7 ta’
Marzu, 2006, |-gudizzju ghadda fil-persuna ta’ Elizabeth
mart Etienne Zammit Lupi bhala werrieta tal-atturi David u
Katerina Farrugia li mietu fil-mori tal-kawza

VS
Alexandra sive Sandra DALMAS
[I-Qorti:

Rat I-Att tac-Citazzjoni mressaq fl-1 ta’ Lulju, 1999, li bih u
ghar-ragunijiet hemm imsemmija, l-atturi talbu li din il-
Qorti (a) ssib li I-imharrka kontra I-ligi fethet bieb fhajt
divizorju li jagsam il-gid taghha f numru tlieta (3), “Davina
House”, Wardija Lane, Xemxija, fil-limiti ta’ San Pawl il-
Bahar, mill-gid taghhom fnumru wiehed (1), “Davina
House”, Wardija Lane, Xemxija, fil-limiti ta’ San Pawl il-
Bahar, u kif ukoll billi kontra I-ligi haffret taht il-gnien u
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terrazzin tal-istess ¢id taghhom; (b) tikkundanna lill-
imharrka sabiex, fiz-zmien gasir u perentorju li joghgobha
tiffisalha, taghlaq I-imsemmi bieb u terda’ tqieghed kollox
kif kien gabel wettget I-imsemmi thammil; (¢) fkaz Ii I-
imharrka tonqgos li twettaq dak lilha ordnat fiz-zmien lilha
moghti, tawtorizzahom sabiex jaghmlu huma x-xoghlijiet
kollha mehtiega bi spejjez ghall-imharrka; (d) issib li I-
atturi garrbu dannu u hsara minhabba x-xoghlijiet
maghmulin mill-imharrka, kif fuq inghad; (e) tillikwida d-
danni mgd@arrbin mill-atturi minhabba fhekk; u (f)
tikkundnna lill-imharrka thallashom id-danni hekk likwidati.
Talbu wkoll I-ispejjez;

Rat in-Nota tal-E¢¢ezzjonijiet imressga mill-imharrka fit-23
ta’ Novembru, 1999 li biha laqghet ghall-azzjoni attrici billi
¢cahdet bil-qawwa kollha li hija fethet xi bieb f'xi hajt li jifred
nhwejjigha mill-gid tal-atturi jew li hija skavat jew gabbdet il
min jiskava fil-§id tal-istess atturi. Dwar il-bieb, hija qalet li
dak kien jaghmel mill-post taghha sa minn meta xtratu.
Tghid li I-fetha li minnha jilmintaw [-atturi tifforma parti
minn dak li huwa taghha wahedha u mhux komuni ma’
haddiehor. Laqghet ukoll billi ¢ahdet li hija ikkawzat xi
hsara lill-post tal-atturi, u tghid li dik il-hsara kienet saret
b’kawza ohra gqabel ma kienet bdiet taghmel ix-xoghlijiet
fir-remissa li taghmel mill-gid taghha. Fuqg kollox, hija
hadet kull prekawzjoni qabel ma bdiet ix-xoghol, u
sahansitra harget polza ta’ assikurazzjoni ghal kull
eventwalita’. Ghalhekk, tghid li m’ghandha |-ebda htija
ghal xi hsara li setghet saret lill-atturi u ghalhekk ukoll
m’ghandha thallashom I-ebda kumpens. Tghid li [-azzjoni
attrici hija tentativ iehor mill-atturi biex ikomplu jdejgquha
b’mod fieragh;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tad-29 ta’
Marzu, 2000, li bih hatret lill-Perit Arkitett Anthony Bailey
bhala perit tekniku biex jghid jekk kienx minnu jew le |i I-
imharrka fethet bieb fil-hajt li jifred gidha minn dak tal-
atturi, liema hatra thassret b’degriet iehor tal-21 ta’
Jannar, 20022, fuq talba maghmula b’rikors tal-atturi fit-18

! Pag. 46 tal-process
2 Pag. 57 tal-process
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ta’ Gunju, 2001, billi minflok I-imsemmi perit tekniku |-Qorti
hatret lill-Perit Arkitett Rene’ Buttigieg;

Rat ir-Relazzjoni mressqga mill-perit tekniku fil-21 ta’
Jannar, 2(_)033, u minnu mahlufa kif imiss waqt is-smigh
tal-25 ta’ Gunju, 2003;

Semghet it-trattazzjoni bil-fomm tal-avukat tal-imharrka;

Rat id-degriet taghha tal-4 ta’ Marzu, 2004*, I bih tat lill-
atturi zmien biex iressqu n-Nota ta’ Sottomissjonijiet
taghhom;

Rat in-Nota ta’ Osservazzjonijiet imressqga mill-atturi fis-6
ta’ April, 2004°;

Rat id-degriet taghha tad-29 ta’ April, 2004°, li bih u fuq
talba maghmula b’rikors mill-atturi fl-24 ta’ Marzu, 2004,
ordnat lill-Perit tekniku jistabilixxi I-kejl dwar &erti aspetti
tax-xoghlijiet maghmula mill-imharrka u li ms saret I-ebda
tismija taghhom fl-ewwel relazzjoni tieghu;

Rat id-degriet taghha tat-3 ta’ Frar, 2005’, li bih hatret lill-
Arkitett Godwin P. Abela bhala perit tekniku minflok il-Perit
Buttigieg;

Rat ir-Rapport imressaq mill-perit tekniku sostitut fis-7 ta’
Novembru, 20052, u minnu mahluf kif imiss wagqt is-smigh
tas-6 ta’ Dicembru, 2005;

Semghet it-trattazzjoni ulterjuri tal-avukati tal-partijiet;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degrieti li bihom il-kawza thalliet ghas-sentenza;

% Pagg. 66 sa 102 tal-process

* Pag. 168 tal-process

® Pagg. 172A sa 176 tal-process
® Pag. 178 tal-process

” Pag. 187 tal-process

® Pagg. 193 — 5 tal-process
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Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni ghal kundanna ta’ tnehhija ta’ xoghlijiet
abuzivi u danni mnissla minn dawk ix-xoghlijiet. L-atturi,
bhala sidien ta’ post sovrappost ghal dak tal-imharrka,
jghidu li din fethet bieb fhajt li jifred hwejjighom minn
taghha, u, minbarra dan, gabbdet lil min jaghmel xoghol
ta’ thammil jew tqattigh ta’ blat fgid li huwa taghhom.
Jghidu i, minhabba fdawk ix-xoghlijiet, garrbu danni u
jridu li I-imharrka taghmel tajjeb ghal dawk il-hsarat;

llli I-imharrka tichad li hija fethet bieb f'xi hajt divizorju u
tichad ukoll li hija ghamlet jew qabbdet lil min jaghmel
xoghol f'gid li minnu seta’ kellhom I-atturi. Ti¢had ukoll li
hija ikkawzat xi hsara lill-atturi bix-xoghlijiet li saru. Tghid
li din l-azzjoni hija wahda ohra minn sensiela ta’
pretensjonijiet fiergha taghhom mahsuba biex idejquha;

i mill-fatti_|i johorgu mill-atti tal-kawza jirrizulta li f Awissu
tal-1972° l-atturi kisbu l-appartament numru wiehed (1),
bil-bieb separat tieghu li jaghmel minn blokka ta’ bini bl-
isem ta’ “Davina House”, fl-inhawi maghrufa bhala Tal-
Fjuri, fil-limiti ta’ San Pawl il-Bahar, minghand wiehed
John Alexander Kelly, u dan bil-patti u I-kundizzjonijiet
hemm imfissra. F’dan il-bejgh kien inkluz ukoll remissa u
acctess ghall-bejt tal-istess remissa u tal-appartament,
liema appartament kien jigi fl-oghla sular tal-blokka;

llli fNovembru tal-1993", I|-imharrka kisbet minghand
wiehed Emanuel Sciberras l-appartament bin-numru tlieta
(3) li jaghmel mill-imsemmija blokka, u dan bil-patti u I-
kundizzjonijiet hemm imfissra. L-imsemmi appartament
jigi taht dak miksub mill-atturi, izda |-appartament tal-atturi
jibga’ diehel ukoll izjed ’il gewwa fuq blat li jmiss mal-
appartament tal-imharrka'’.  Dan l-appartament tal-
imharrka ghandu wkoll bhala esklussivament tieghu |-
gnien u |-patio ta’ quddiem u kif ukoll gnien u patio iehor
fil-genb'?;

° Dok “A”, pagg. 6 — 10 tal-process

Dok “B”, fpagg. 11 — 2 tal-process

' Dok “AB2”, fpag. 140 tal-process

2 Dokti “C” u “F”, fpagg. 17 u 33 tal-process
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llli 1-post tal-atturi u dak tal-imharrka ghandhom komuni
ma’ xulxin fossa u bir (li jilga’ I-ilma tax-xita li jaqa’ fuq il-
bjut tal-blokka). Il-blokka li jaghmlu minnha nbniet mal-
genb ta’ gholja u minhabba fhekk I-appartament tal-
imharrka min-naha ta’ wara tieghu thaffer §ol-blat tal-
istess gholja™?;

llli ghall-habta tal-1998, |-imharrka qgabbdet li jsiru xi
xoghlijiet fin-naha li tigi fuq wara tal-appartament taghha.
Ix-xoghol sar minn Gino Gaudi, li jghix mal-imharrka**
Dan ix-xoghol kien jikkonsisti fi tqattigh ta’ blat li jigi man-
naha ta’ wara tal-appartament tal-imharrka™ (biex
tkabbret il-kamra tas-sodda), tkabbir ta’ remissa taht il-
gnien tal-genb tad-dar'® u ftuh ta’ bieb li jaghti ghall-gnien
tal-genb tal-appartament taghha'’. L-imsemmi bieb kien
jigi sewwasew taht it-terrazzin tal-appartament tal-atturi.
Wagqt ix-xoghlijiet, l-atturi raw li fl-appartament taghhom
hargu xi sinjali ta’ hsarat®. L-atturi gabbdu zewq periti
teknici biex jaghmlu rapport dwar ix-xoghlijiet li saru u I-
hsarat li hargu fl-appartament taghhom, L-imsemmija
rapporti nghatawlhom fMejju ta’ dik l-istess sena. L-
imharrka gabbdet lill-perit taghha biex jistharreg I-ilmenti
tal-atturi dwar il-hsarat li kienu qgalu li graw waqt ix-
xoghlijiet tat-thammil®;

[lli I-attur kien baghat ghall-building inspector biex iwaqqaf
lill-imharrka milli tkompli bix-xoghlijiet. Meta gie I-building
inspector, I-imharrka imbarrat il-bieb li kienet fethet**. Fi
Frar tal-1999, il-bieb rega’ nfetah (u twessa’), hekk kif
intemm ix-xoghol tat-tkabbir tar-remissa®;

lli fLulju tal-1999, infethet din il-kawza;

2 Dok “AB3”, fpag. 148 tal-process

4 Xhieda tieghu 21.3.2002 fpagg. 113 — 4 tal-process
5 Dok “GG1”, pag. 107 tal-process

16 Xhieda tal-imharrka 10.4.2002, fpag. 115 tal-process
" Dok “AB1C”, fpagg. 135 — 6 tal-process

'8 Dok “AB1A”, fpagg. 132 — 4 tal-process

9 Dokti “G” u “AB3”, fpagg. 37 — 8 u 148 tal-process

% Dok “GV1”, fpag. 110 tal-process

% Dok “AB2A”, fpag. 143 tal-process

2 Dok “AB1”, fpag. 130 tal-process
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lIli ghal dak li jirrigwarda I-konsiderazzjonijiet ta’ natura
legali marbutin mal-kaz li I-Qorti ghandha quddiemha llum,
jidher li I-kwestjoni bejn il-partijiet tehtieg studju kemm
dwar aspetti teknic¢i relattivi ghax-xoghlijiet imwettqa mill-
imharrka, u kif ukoll aspetti ta’ dritt marbuta mal-jeddijiet
tal-partijiet minhabba I-bixra tal-post;

lIli fdan ir-rigward, jidher xieraq li ssir |-osservazzjoni i,
ghalkemm fid-degriet originali |-hatra tal-perit tekniku
kienet espressament limitata biex il-perit mahtur jghid
kienx minnu li I-imharrka tassew fethet bieb f'hajt divizorju,
b’xi mod, sa ma |-kawza ghaddiet ghand din il-Qorti kif
iIssa presjeduta, l-imsemmija hatra twessghet biex il-perit
imgabbad spi¢¢a irrelata dwar aspetti tekni¢i ohrajn
marbutin mal-hsarat imgarrba;

lIli ghal dak Ii jirrigwarda |-aspetti teknici tax-xoghlijiet
imwettga jirrizulta mill-kostatazzjonijiet tal-ewwel perit
tekniku li I-imharrka ghamlet tliet suriet ta’ xoghol fil-gid
taghha bejn Mejju tal-1998 u I-bidu tal-2000 (jigifieri wkoll
fil-mori tal-kawza, wara li fSettembru tal-1999, I-Qorti ma
Kinitx lagghet talba tal-atturi biex jinhare§g Mandat ta’
Inibizzjoni kontra I-imharrka). Dawn kienu jinkludu: (i) it-
thaffir ta’ remissa gdida taht u minflok ir-rampa li kien
hemm qabel biex titla’ ghall-gnien tal-genb ta’ biswit |-
appartament taghha; (ii) it-tqattigh ta’ blat laxk u ta’ blat
iehor fil-wisgha dejga |i kienet tigi wara I-bini tal-
appartament tal-imharrka (u I-bini ta’ kamra tas-sodda
gdida u ftuh ta’ twieqi tal-kamra tal-banju); u (iii) il-ftuh ta’
bieb fuq il-patio tal-genb tal-appartament taghha;

lIli ghalkemm I-imharrka tghid li I-ebda xoghlijiet li ghamlet
fil-post taghha ma gabu hsara fil-gid tal-atturi (u fdan
ittenni I-fehmiet tal-perit mahtur minnha u r-rapport li taha
dwar il-hsarat li ra fl-appartament tal-atturi), il-perit
imgabbad mill-Qorti wasal ghall-fehma li b’dawk ix-
xoghlijiet (I-aktar fil-fazi tat-tqattigh tal-blat matul Mejju tal-
1998) kienu tassew hargu hsarat fil-post tal-atturi.
Minbarra dan, |-imharrka nnifisha tistgarr li, biex tkopri
dawk I-eventwali hsarat, hija kienet harget polza ta’
assikurazzjoni. B’zieda ma’ dan, Gino Gauci xehed li lill-
attur kien serrahlu rasu li jekk kemm-il darba x-xoghlijiet

Pagna 6 minn 13
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

kienu se’ jgibu xi hsara fil-post tal-atturi, hu u l-imharrka
kienu jaghmlu tajjeb ghaliha;

[lli bit-tieni hatra moghtija lill-perit tekniku (li kellha ssir
minn perit sostitut minhabba I|-mewt tal-ewwel perit
tekniku) ttiened il-kejl tal-gid rispettiv tal-atturi u tal-
imharrka (maghduda |-gonna ta’ quddiem u ta’ wara).
Minn tali kejl, johrog li filwaqt li I-post tal-imharrka jkejjel
sittax-il metru u ghoxrin ¢entimetru fond u hdax-il metru u
hamsa u disghin ¢entimetru wisgha, dak tal-atturi jkejjel
tlieta u ghoxrin metru u nofs bl-istess wisgha;

i wara i fliet il-provi mressqa u mill-kostatazzjonijiet
teknici tal-perit tekniku mahtur minnha, I-Qorti tasal ghall-
fehma li (a) dwar ix-xoghlijiet li saru fuq in-naha ta’ wara
tal-appartament tal-imharrka, ma jistax jinghad li dak li sar
jista’ jerga’ jitgieghed kif kien gabel. Dan jinghad ghaliex,
apparti I-kwestjoni ta’ dritt li [-Qorti sejra tistharreg aktar il
quddiem fdin is-sentenza, jirrizulta li sar tqattigh ukoll tal-
wi¢c¢ tal-blat tal-gholja li maghha hija mibnija I-blokka u kif
ukoll garr il barra u rimi tal-blat hekk imgatta’ li jaghmilha
haga ghal kollox impossibbli i dak |i tnehha jerga’
jitgieghed lura. Minbarra dan, jidher li, minbarra t-tgattigh,
sar ukoll xoghol ta’ titligh ta’ lqugh b’hajt gdid rafforzat li
sahhah ix-xoghol li kien hemm kemm ghall-benefic¢ju tal-
post tal-imharrka u kif ukoll ghal dak tal-atturi;

llli (b) dwar il-hsarat li sehhew minhabba x-xoghlijiet,
jidher li l-atturi ghandhom ragun. [I-Qorti tqgis i |-atturi ma
semmewx kemm kienet il-hsara li huma §arrbu u langas

ghamlu stima ta’ dawn il-hsarat®. Jidher ukoll li I-atturi
ghamlu xoghol ta’ zebgha fuq in-naha ta’ barra tal-
appartament taghhom wara li kienu hargu I-hsarat

(konsenturi) u gabel ma kien lahaq mar il-perit gudizzjarju
fuq il-post. F’kull kaz, I-istess perit tekniku wasal ghall-
fehma |i l-appartament tal-atturi tassew garrab hsarat
minhabba fi u waqt li kien ged isir ix-xoghol fil-post tal-
imharrka, u li ta’ dawn il-hsarat trid twiegeb I-istess
imharrka. Zied jghid li, mqgar kieku fil-post tal-attur seta’
kien hemm xi hsara jew konsenturi gabel ma nbeda x-

2 Xhieda tal-attur 21.1.2001, fpag. 155 tal-process
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xoghol mill-imharrka, hija haga certa li b’dawk ix-xoghlijiet,
il-hsara kibret u dan b’konsegwenza diretta ta’ dawk ix-
xoghlijiet. Ma nghatat lill-Qorti I-ebda raguni tajba ghaliex
m’ghandhiex toqghod fuq tali fehma teknika, u ghalhekk
issib rabta kawzali diretta bejn ix-xoghlijiet maghmula mill-
imharrka u I-hsara mgarrba mil-atturi fi hwejjighom;

llli I-perit tekniku gies li x-xoghlijiet rimedjali mehtiega
jikkonsistu 'mili ta’ konsenturi b’mod xieraq, tibdil tal-blata
ta’ tiega, u tikhil, kisi fejn mehtieg u zebgha tal-istess
ambjenti. F’tali konsiderazzjoni, I-istess perit gies ukoll ix-
xoghol rimedjali li I-atturi ghamlu minn rajhom fuq il-hitan
ta’ barra. L-atturi ma ressqu I-ebda provi ta’ danni ohra u
langas jidher Ii ikkontestaw il-kostatazzjonijiet tal-perit
dwar in-nefqa mehtiega jew ix-xoghlijiet rimedjali i
jmisshom isiru biex jaghmlu tajjeb ghad-danni mgarrbin.
[I-perit tekniku qgies Ii I-istima tax-xoghlijiet kollha rimedjal
titla’ ghal mitejn u hamsin lira Maltin (Lm 250)**. 1l-Qorti
tqis li, minhabba li dik I-istima ilha li saret mill-2003, illum I-
istess xoghlijiet jiswew xi ftit aktar biex isiru. Ghal dan il-
ghan u ghall-finijiet tal-hames talba attrici, tillikwida d-
danni mgarrba mill-atturi fis-somma ta’ elf euro (€ 1,000);

lIli ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti sejra tilqga’ r-raba’, I-
hames u s-sitt talbiet attrici;

lIli ghal dak li jirrigwarda |-aspetti guridi¢i tal-azzjoni
attrici jidher li din tinbena b’qawwa fuq dak li jipprovdi |-
artikolu 323 tal-Kodi¢i Civili. B’'mod partikolari, l-atturi
jistriehu fuq dik il-parti tal-imsemmi artikolu li jrid Ii “kull
min ghandu I-proprjeta’ tal-art, ghandu wkoll dik tal-arja ta’
fugha, u ta’ dak kollu li jinsab fuq jew taht wic¢ I-art”;

llli l-argument tal-atturi hu fis-sens |i t-thaffir kollu u t-
tgattigh ta’ blat li I-imharrka ghamlet fuq in-naha ta’ wara
tal-appartament taghha safejn jasal il-wi¢¢ tal-gholja i
triegi I-binja fuq dik ix-xaqliba (ambjent li I-perit tekniku
jsejjahlu “I-lokal”), sar kollu fi hwejjighom, ghaliex sar kollu
fambjenti li jigi sewwasew taht I-appartament minnhom
miksub u l-pertinenzi tieghu. Hekk ukoll iqgisu li |-ftuh ta’

2 Li jgibu € 582.34 fi flus tal-lum
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bieb fil-hajt li jigi taht it-terrazzin tal-appartament taghhom
huwa ftuh fhajt li jifred il-gid taghhom minn dak tal-
imharrka u dan bi ksur tal-ligi*®>.  Biex isahhu dan I-
argument, l-atturi jistriehu wkoll fuq it-tifsira tat-titolu tal-
imharrka kif wasal ghandha minghand I-awturi taghha fl-
istess titolu. Dan jaghmluh billi huma jgisu li I-imsemmija
kuntratti jfissru sewwa u b’reqga sa fejn jasal il-gid miksub
mill-imharrka u fiex kien jikkonsisti. Ghalhekk huma
jargumentaw i, fejn il-kuntratti msemmija ma jsemmu
xejn, ifisser li hija ma kisbet I-ebda jedd ghal dawk I-
ambjenti |-ohra. Kien ghalhekk li huma sahqu li |-perit
tekniku jerga’ jitgabbad biex jikkostata sewwa I-kejl tal-gid
rispettiv tal-partijiet;

llli, min-naha taghha, l-imharrka tressaq l|-argument i
ladarba I-wisgha I|i kien jifred in-naha ta’ wara tal-
appartament miksub minnha kien jigi fl-istess livell tal-gid
taghha u ladarba dik il-wesgha setghet tintlahaq biss mill-
ambjenti taghha, it-tezi tal-atturi ma ghandhiex mis-sewwa
u langas hija msejsa fil-ligi. Biex issahhah dan I-
argument, l-imharrka tghid li, sa minn meta xtrat, hija
kellha access hieles u esklussiv ghal dak I-ambjent
retropost minn  bieb iehor fuq gewwa fl-appartament
taghha stess u li l-atturi ma kellhom I-ebda mod kif setghu
jaccedu ghal dak I-ambjent. Ressqget xhieda wkoll biex
turi li, sa minn gabel ma nbeda x-xoghol li huwa |-mertu ta’
din il-kawza, I-ambjenti kienu kif fissrithom hi®’;

[l ma hemm l-ebda dubju llum il-gurnata li l-artikolu 323
tal-Kodic¢i Civili jnissel regola prezuntiva u mhux wahda
assoluta. ll-prezunzjoni dwar min hu sid I-arja u tant Il-art
ta’ gid partikolari hija wahda “iuris tantum” u tista’
titwaqqa’ bi provi tajbin u kuntrarji ghal dak Ii I-istat ta’ fatt
ikun nissel”’. 1l-piz li tressaq prova tajba biex twaqqga’ dik
il-prezunzjoni hu fuq dik il-parti li tallega I|-kuntrarju, u
sakemm issir dik il-prova I-prezunzjoni tibga’ li 'l isfel minn
wicc l-art hu ta’ dak li jippossjedi I-gid ta’ fuqu, jigifieri I-art.
Tali provi jehtieg li jkunu konklussivi u determinanti u
mhux semplicement kongetturali ghaliex kull prova li tmur

% Art. 425 tal-Kap 16

% Xhieda ta’ I-Avukat Peter Fenech 23.4.2002 u tal-A.l.C. Godwin Vella 17.9.2002, fpagg. 117 u 120
— 1 tal-process

" App. Civ. 23.11.1962 fil-kawza fl-ismijiet Vella Haber vs Borg (Kollez. Vol: XLVL1.i.403)
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kontra I-liberta’ u I-jedd tal-proprjeta’ ghandu jkollha xejn
angas minn dawk il-karatteristi¢i*®;

llli t-thaddim tal-imsemmi artikolu tal-ligi (u ghalhekk ukoll
tal-prezunzjoni mahluga minnu) jintlagat sewwa fejn gid
ta’ persuni differenti jkun sovrappost ghal xulxin. Dan
ghaliex il-prin€ipju tal-usque ad caelum et etiam ad inferos
mhaddem fl-artikolu 323 jippresupponi kuncett “vertikali”
tal-proprjeta’, filwaqt li llum il-gurnata I-proprjeta’ “b’saffi’
tahseb ghal kuncett ta’ proprjeta’ “orizzontali”. Ladarba
binja ta’ sid tkun sovrapposta ghall-binja ta’ sid iehor, ma
jista’ jkun hemm l-ebda dubju li I-prinCipju mhaddem fl-
artikolu 323 ma jibgax jghodd. Dan isehh ukoll, sa ¢ertu
punt, fejn wiehed jitkellem dwar “pakketti’ ta’ arja faccata
ta’ sulari ta’ gid ta’ sidien differenti®®;

[lli fil-kaz li I-Qorti ghandha quddiemha llum, [-appartament
tal-atturi jigi fuq l-appartament tal-imharrka. |zda hawn
ukoll, fil-kaz partikolari, |-estent tal-firxa tar-rispettiv gid ma
jittaljax ezatt, u dan ghaliex, kif issemma qabel, il-gid tal-
atturi jibga’ diehel ’il gewwa minn dak tal-imharrka. L-
atturi jghidu li dan imissu jfisser li dik I-art kollha taht il-gid
taghhom ’il gewwa minn fejn jispic¢a I-bini tal-imharrka fuq
in-naha ta’ wara, ghandha titqies bhala art tal-atturi;

llli |-perit tekniku gaghad b’seba’ ghajnejn li ma jidholx
biex jaghti xi fehma dwar l-interpretazzjoni tal-ligi dwar ir-
regola hawn fuq imfissra. Hu ghamel sewwa, ghaliex il-
hatra kienet wahda limitata ghal gies ta’ aspetti teknici.
Madankollu huwa ikkostata bhala fatt li tassew kien hemm
access dirett minn Jol-appartament tal-imharrka ghall-
imsemmi “lokal”, li l-atturi ma kellhom l-ebda mod ta’
access ghall-istess “lokal”, li kien hemm tiega miftuha mill-
kamra tal-banju tal-appartament tal-imharrka ghal fuq dak
l-ambjent u li l-atturi ma merew |-ebda wahda minn dawn
iI-kostatazzjonijiet. lI-Qorti jidhrilha i, fid-dawl tal-
konsiderazzjonijiet li ghadha kemm ghamlet, dawn il-
kostatazzjonijiet fattwali jmisshom jitgiesu sewwa;

% App. Civ. 9.1.2009 fil-kawza fl-ismijiet Markiza Beatrice Cremona Barbaro of St. George noe et
vs Joseph Vella Galea et .
2 App. Civ. 3.5.2010 fil-kawza fl-ismijiet Ines Zerafa Gregory et vs Josephine Cutajar
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llli 1-Qorti tasal ghall-fehma li fdan ir-rigward I-atturi ma
jistghux tassew jibgghu jistriechu fuq il-prezunzjoni
mahluqa bl-artikolu 323 tal-Kodici Civili. Fl-ewwel lok, il-
Qorti gieghda tacc¢etta bhala fatti stabiliti, ¢-Cirkostanzi ta’
access minn bieb fl-appartament tal-imharrka u n-nuggas
ta’ ac¢ess min-na atal-atturi ghall-ambjent retropost ghal
dak |-appartament. Fit-tieni lok, ma ghandu jkun hemm I-
ebda dubiju li I-proprjeta’ sotterranja ghall-gid ta’ haddiehor
tista’ tinkiseb bhalma jista’ jinkiseb kull gid iehor®®, imqgar
bi preskrizzjoni. Fit-tielet lok, jekk wiehed iqgis sewwa t-
titolu tal-imharrka mnejn gej, wiehed ghandu jsib li meta s-
sid tal-binja kollha — John Alexander Kelly — biegh I-
appartamenti rispettivi, l-ewwel ma biegh (lill-Avukat
Alfred Mifsud, wiehed mill-awturi fil-jedd tal-imharrka) kien
l-appartament numru tlieta (3) bil-pertinenzi kollha tieghu,
sewwasew tlitt ijiem gabel ma I-atturi xtraw I-appartament
numru wiehed (1) u |-pertinenzi tieghu. Dan ifisser li kull
titolu li ghandha I-imharrka huwa pozjuri ghat-titolu tal-
atturi, imqar jekk bi ftit jiem. Fir-raba’ lok, I-argument tal-
atturi li I-kuntratti ta’ provenjenza tat-titolu tal-imharrka
jservu bhala r-raguni ghas-success tal-argument taghhom
ma jidhirx wiehed invin¢ibbli. Fil-fatt, jekk wiehed kellu
jagra sewwa I-kuntratti kollha rilevanti, maghdud dak tat-
titolu tal-atturi, wiehed isib li I-istess kuntratti donnhom
igibu fix-xejn il-pretensjonijiet attrici dwar min tassew
huwa s-sid tal-“lokal” retropost ghall-appartament tal-
imharrka;

lIli fdan ir-rigward, il-Qorti tirreferi ghall-irjieh imsemmija
fil-kkuntratti tal-partijiet rispettivi. Fil-kuntratt li bih |-atturi
kisbu l-appartament numru wiehed (1), Il-irjieh moghtija
m’humiex dawk tal-appartament oggett tal-kuntratt, imma
l-irjieh tal-blokka kollha. Ir-rih tan-nofsinhar (li huwa I-
orjentament rilevanti ghall-finijiet tal-ambjent mertu ta’ din
i-kawza) jissemma li jikkonfina ma’ gid ta’ Alfred Delia.
Meta wiehed jifli I-kuntratti kollha tal-awturi tal-jedd tal-
imharrka u I-istess kuntratt taghha, tohrod stampa
interessanti. Hemm zewg kuntratti minnhom — dak ewlieni
tas-7 ta’ Awissu, 1972 (ippubblikat min-Nutar Maurice
Gambin fejn Kelly biegh lill-Avukat Alfred Mifsud) u I-iehor

% App. Civ. 30.10.1957 fil-kawza fl-ismijiet Aquilina utrinque (Kollez. Vol: XL1.i.485)
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tat-30 ta’ Novembru, 1979 (ippubblikat min-Nutar Francis
Micallef) — li jaghtu I-konfini tal-appartament innifsu (I-
appartament numru tlieta), jigifieri konfini aktar precizi.
Tajjeb li jinghad li fdawn iz-zew§ kuntratti, il-konfini tan-
nofsinhar mal-appartament numru tlieta jindika i I-
imsemmi appartament imiss ma’ gid ta’ Alfred Delia. Issa
jekk tassew huwa minnu li l-ambjent retropost ghall-
appartament tal-imharrka, ma kienx maghdud mal-kuntratt
minnha miksub (kif jargumentaw I-atturi), I-aktar li jista’
jinghad hu li dak I-ambjent allura huwa gid ta’ Alfred Delia
jew l-aventi kawza minnu, u mhux gid tal-atturi. Jekk
wiehed irid ifisser il-kuntratti dwar it-titolu tal-imharrka bil-
mod i jridu l-atturi, ma jistghux ikunu selettivi f'dak i
joqghod ghall-fehma taghhom u jwarrbu hwejjeg ohra
dagstant rilevanti wkoll. Li jsir mod iehor ikun kontra I-
logika u kontra I-mod kif imisshom jitfissru |-kuntratti;

llli fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet li din il-Qorti ghadha
kemm ghamlet wara hafna hsieb, jidhrilha ghalhekk Ii I-
ewwel talba ma tistax tintlaga’ ghaliex tinbena fuq il-
premessa li x-xoghol li sar mill-imharrka sar fi hwejjeg I-
atturi, waqt Ii ma jidhirx li dan hu I-kaz. Jaqghu ghalhekk
ukoll iz-zew§ talbiet ta’ wrajha ghax konsegwenzjali
ghaliha;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda taqgta’ u tiddeciedi
I-kawza billi:

Tichad l-ewwel talba attrici bhala mhix misthoqqga fil-fatt
u fid-dritt u dan billi x-xoghlijiet maghmulin mill-imharrka
ma jirrizultax li saru fil-gid tal-atturi;

Tichad it-tieni u t-tielet talbiet attri¢i ghaliex dawn huma
konsegwenzjali ghall-ewwel talba, u b’hekk tilqa’ I-ewwel,
it-tieni u r-raba’ e¢¢éezzjonijiet tal-imharrka;

Tilga’ r-raba’ talba attrici u ssib li I-imharrka ghandha
twiegeb ghall-hsara mgarrba mill-atturi fl-appartament
taghhom fuq imsemmi minhabba x-xoghlijiet maghmulin
mill-imharrka jew minn persuni mgabbdin minnha, liema
hsarat jitolbou x-xoghlijiet rimedjali imfissra mill-perit
tekniku fil-parti konklussiva tar-relazzjoni tieghu u i
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ghandha titgies bhala parti mid-dispozittiv ta’ din is-
sentenza ghall-finijiet ta’ din it-talba;

Tilga’ |I-hames talba attrici u tillikwida d-danni hekk
img@arrbin fis-somma ta’ elf ewro (€ 1,000);

Tilga’ s-sitt talba attrici u tikkundanna lill-imharrka
thallas lill-atturi elf euro bhala danni likwidati, flimkien mal-
imghax legali fuq dik is-somma b’sehh mil-lum sal-jum tal-
hlas effettiv, u b’hekk tichad it-tielet, il-hames u s-sitt
eccezzjonijiet tal-imharrka; u

Tordna |i l-ispejjez tal-kawza jithallsu bin-nofs bejn il-

partijiet.

Moqrija

< Sentenza Finali >
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