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IR-RABA’ PARTT

Martin Bajada

versus

Anthony Paul Demajo noe

Difetti Mohbija — Tale Quale — Actio Aestimatoria

Biex venditur ikun mehlus mill-ghoti ta’ garanzija lix-xerrej ghall-

i

vizzji okkulti, tali ftehim ikun irid jirrizulta b’mod car u univolu
tenut kont taé-Cirkostanzi u tal-fatti speci partikolari tal-kaz.
Certament, is-semplici inkluzjoni tal-frazi “‘tale quale’’ fkuntratt
ta’ bejgh m’huwiex suffiéjenti per se biex jehles min-naha l-ohra
dan I-effett tal-frazi lanqas jista’ jigi eskluz “‘a priori’’.

fil-kaz ta’ Il-actio acstimatoria, i-Qorti ghandha tistabbilixxi
x’ammont anqas kien fhallas ix-xerrej Ii kieku, fil-mument tax-
xiri, kien jaf bid-difett. Din hi materja pjuttost soggettiva u fl-istess
hin mhux bilfors tkun involuta l-ispiza necessarja ghar-rimedju
tad-difett meta jinkixef, Ir-riéerka li ghandha taghmel il-Qorti hija
nccessatjmnent u unikament relatata ghai-imien li fih sar il-
kuntrart tax-xiri. [}-kriterju sostanzjali skond I-artikolu 1424 tal-
Kodiéi Civili huwa: hi kieku x-xerrej kien jaf bid-difett dakinhar
Ii resaq ghall-kuntratt, kemm kien joffri prezz anqas milli hallas?

1-Qorti: -

Rat l-att ta¢-¢itazzioni li bih l-attur wara i ppremetta li

b’kuntratt in atti tan-Nutar Victor John Bisazza ta’ |-24 ta’ April
1980, hu akkwista |-fond 10, 245, Zabbar Road, Fgura, bil-
kondizzjonijiet hemm ikkontenuti (Dok. A);

U premess illi ricentement tfaccaw difetti ser)i fis-saqaf ta’

l-istess appartament kif jirrizulta mill-anness certifikat peritali
(Dok. B);

U premess illi dawn id-difetti mohbija jnaqqsu serjament



QORTI TAL-KUMMERC 819

il-valur tal-fond mixtri, I-istess attur talab li;

(2) Din il-Qort tillikwida d-difetti kollha rizultanti fl-istess
fond kif fuq inghad,

(b) A bazita’ l-actio aestimatoria ezeréitata mill-attur, din
il-Qorti tiddikjara illi l-istess prezz tal-fond fuq imsemmi ghandu
jigi ridott bl-ammont rizultanti skond il-paragrafu precedenti, u

(¢) Tikkundanna lill-konvenut nomine jhallas l-ammont
hekk likwidat lill-attur;

Bi-interessi u bi-ispejjez kontra I-konvenut nomine;

Rat id-dikjarazzjoni u n-nota tax-xhieda ta’ k-attur u d-
dokumenti esebiti minnu ma’ l-att tac-citazzjoni;

Rat in-nota ta’ e¢éezzjonijiet tal-konvenut li biha e¢cepixxa:

1. Il meta sar it-trasferiment tal-flat in kwistjoni s-saqaf
ta’ I-istess flat ma kellu ebda difett u jekk illum tfaccaw xi difetti
dawn huma kkawzati ghan-nuqqas ta’ manutenzjoni tal-bejt da
parti ta’ l-attur li ma tax kaz tieghu minn mindu xtrah u dana
bi ksur tal-patt numru seba’ tal-kuntratt (Dok. A);

2. Tl barra minn dana skond l-istess kuntratt ta’ bejgh
u specifikament skond il-patt numru tlieta I-flat in kwistjoni
inbigh “‘tale quale’” u ghalhekk l-attur li kien jaf b’dan il-fatt
ha fuqu r-riskju tad-difetti li talvolta setghu kienu jezistu, kemm
dawk li kienu jidhru u kemm dawk li ma kinux;

Rat id-dikjarazzjoni u n-nota tax-xhieda tal-konvenuti;
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Rat id-digriet li bih gie nnominat bhala Perit I-Arkitett u
Inginier Civili David Pace biex ifittex u jirrelata dwar il-
fondatezza tat-talba attri¢ci wara li jiehu konjizzjoni ta’ I-
eccezzjonijiet tal-konvenut u jaghmel l-osservazzjonijiet kollha
li ghandhom x’jagsmu mal-kaz;

Rat l-imsemmi Perit ipprezenta u halef ir-relazzjoni tieghu
debitament fl-udjenza tal-31 ta’ Ottubru, 1986;

Ezaminat bir-reqqa din ir-relazzjoni, kif ukoll il-verbali tas-
seduti mizmuma mill-istess Perit;

Rat l-atti l-ohra kollha tal-kawza;
Semghet lid-difensuni;
Ikkunsidrat:

Illi din il-kawza tirrigwarda hsarat illi tfaccaw fis-sogfa tal-
fond Flat 10/245 Zabbar Road, Fgura, illi l-attur kien xtara
minghand id-ditta konvenuta permezz ta’ kuntratt fl-Atti tan-
Nutar Victor John Bisazza ta’ 1-24 ta’ April, 1980;

Illi 1-Perit Gudizzjarju zamm acéess fuq il-post u seta’
jikkonstata illi I-hsarat jikkonsistu filli béejjed tal-kisi kif ukoll
konkos u f'xi bnadi anke frak ta’ l-azzar, waqghu mis-saqaf, jew
inkella juru sinjali illi geghdin jinqatghu minnu u dana f'diversi
ambjenti tal-fond, prinéipalment fil-kuridur, kéina u boxroom,
u anke fmod anqas, fis-salott, kamra tal-banju u kamra
tas-sodda;

Inoltre fl-istess access gie kkonstatat illi 1-bejt kien jidher
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mizmum {’kundizzjoni tajba u i, minbarra l-bnadi fejn il-konkos
xpakka fis-saqaf ta’ taht, kien hemm ukoll xi tbajja ta’ umdita
principalment f'rokna tal-““living room"’, waqt illi z-zebgha fis-
saqaf tal-kamra tal-banju tqaxxar u kien qed jaga’;

i }-Perit fuq indikat wara li investiga l-kwistjonijiet involuti
fil-kawza, wasal ghall-konkluzjoni li nonostante li s-sodjeta
konvenuta kienet tara li ssir manutenzjom regolari tal-bejt marul
iz~zrmien li dan il-post kien f'idejha, il-Perit Gudizzjarju esprema
l-opinjoni illi l-istess bejt, perd, kien fih difett fil-pendil b’mod
Ii I-iima tax-xita kien jistaghdar u dan precizament fil-post fejn
l-ewwel tfaccat il-hsara u fejn illum hija l-aktar gravi;

Omissis;

Il-Perit Gudizzjarju kkonkiuda illi I-bejt fih difett, u difetti
1 huma gravi u estensivi, u li, fil-fehma tieghu u kif kienu
ezistenti gabel il-kuntratt ta’ l-akkwisti ta’ }-attur. Tant hu hekk
illi, kif jirrizulta mix-xiehda, I-istess impjegati tas-socjeta
konvenuta kienu sewwew rogqgha zghira;

Huwa dubjuz, fil-fehma tal-perit gudizzju, kemm seta’ jkun
jaf il-konvenut dwar il-gravitd u estensjoni tal-hsarat, billi sa
kemm biegh il-post, kien tfacta biss ftit tal-hsara fii-kuridur u
ghalhekk ma kien hemm l-ebda indikazzjoni ta’ kemm mis-saqaf
kien affetwat mill-hsara;

Ghaldaqgstant, a bazi tas-seuspost il-Perit Gudizzjarju
deherlu illi meta xtara l-fond l-attur, kien fih difetti serji u ki
dawna jnagqsu l-valur tal-fond mixtri u li kwindi l-attur ghandu
dritt ghal rifuzjoni ta’ I~-ammont illi hemm bzonn biex jigu
elinminati d-difetti;
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Sabiex jigu climinati d-difetti ghandhom jinhattu s-soqfa
difettuzi kollha u jergghu jsiru mill-gdid, u wara dan jigi
ripristinat il-madum ta’ fughom, kif ukoll is-sistema ta’ l-elettriku
ghaddejja minn dawn is-soqfa. Dan ix-xoghol il-perit gudizzjarju

jistmah fl-ammont ta’ elf u tmien mitt lira maltija (Lm1800);

I1-Perit Tekniku ma investigax it-tieni Ecéezzjoni tal-
konvenut peress li din kienet tinvolvi punt legali ¢joe I-
interpretazzjoni tal-klawsola ‘‘tale quale’” u ghalhekk
korrettament halla 1-kwistjoni impregudikata biex tigi investigata
minn din il-Qorti;

Ikkunsidrat dwar din it-tieni e¢éezzjoni;

IIli t-tribunal: taghna kellhom diversi okkazjonijiet fejn
investigaw il-portata tal-frazi “‘tale quale’’ 1i kultant tigi insertita
fil-kuntratt tal-bejgh. Certu konflitt fil-gurisprudenza taghna,
ta’ min jirrileva m’huwiex nieqes. Hekk per ezempiu, Kol. Vol.
VII p. 444 “*Pace et vs Garcia 8-11-1876"’; fejn jinghad li din
il-klawsola ‘‘esenora il venditore da qualsiasi garanzia per vizi
occulti della cosa venduta, purché ignoti al venditore’’, u

Kol. Vol. XV p. 318 “‘Bellia vs Tabone 265/11.1895"" fejn
Jjinghad ghall-kuntrarju li din il-klawsola ‘‘non ha per effetto di
esonerare il venditore della responsabilitid per vizi occulti’’;

(Ara wkoll sentenzi: Kol. Vol. X p. 472, Vol. XX-1-273:
Borgvs Gingell 4-11-07;

Vol. XXII-1-309: Grixti vs Simler: 28-4-13;

Cristino Zahra et vs Ignazio Scicluna: Prim’Awla Qorti
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Civili: 23-1-64;
Emanuele Florian vs Rosario Desira; App. Kumm. 9-6-69;

Gerald Mercieca et vs Emmanuele Zammit: App. Kumm.
5-3-79;

Frances Attard vs Anthony Gatt: Prim’Awla Qorti Civili
10-11-86;

i din il-Qorti ma thossx i-htiega li tikkummenta fit-tul
fuq din il-gurisprudenza u d-dottrina ¢citata fiha peress 1i I-fehma
ta’ din il-Qorti -posizzjoni legali tohrog carissima anke mill-aktar
erba’ sentenzi ¢citati u li gieghda ssir riferenza ghalihom,;

Illi bizzejjed jinghad hawn illi biex venditur ikun mehlus
mill-ghoti ta’ garanzija lix-xerrej ghall-vizzji okkulti, tali ftehim
ikun irid jirrizulta b’mod éert u univoku tenut kont tac-
¢irkostanzi u tal-fatti speci partikolari tal-kaz. Certament, is-
semplici inkluzjoni tal-frazi ‘‘tale quale” fkuntratt ta’ bejgh
m’huwiex suffi¢jenti per se biex jehles min-naha {-ohra dan i-
effett tal-frazi lanqgas jista’ jigi eskluz ‘‘a priori’’;

I minn ezami akkurat tal-provi li ressqu 1-kontendenti
dwar il-punt in kwistjoni, din il-Qorti wasiet ghall-konkluzjoni
li }-partijiet meta ghamlu I-kuntratt ta’ bejgh ma ghamlux ftehim
espress jew implicitu biex jeskludu I-garanzija tal-venditur ghall-
vizzji okkulti. Ix-xiehda ta’ Dottor Tony Demajo, fejn stqarr li:

*Qabel ma xtara l-attur kont ghidtiu illi kien gie mbajjad
gdid u li kienet waqghet din il-bi¢ca (kisi mis-saqaf) sabiex jiehu
hsiebha izjed u ghaldaqgstant nizzilt fil-kuntratt ilii t-thallib tal-
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bejt kellu jaghmlu hu..... Naghmel referenza ghall-artikolu tlieta
ta’ l-istess (kuntratt) li turi li I-post kien ged jinbigh “‘tale quale”
u nghid illi dina tnizzlet wara li ghidtilhom dan id-diskors™’;

Certament ma twassalx biex ikun hemm prova éara u
univoka li bejn iz-zewg partijiet kien hemm ftehim li l-venditur
kien qgieghed jigi esonerat mill-vizzji okkulti. Wiched irid izomm
quddiem ghajnejh Ii I-bejgh ta’ immobbli jsir bis-sollenita ta’
l-att pubbliku u hu ¢ertament floku I-kumment ta’ -Onorabbli
Qorti ta’ I-Appell fil-kawza fuq i¢éitata ‘‘Mercieca vs Zammit ™’
li sejjer jigi riprodott hawn:

‘“Senjatament f'dawn il-kazi, infatt, jirrizulta ]-aktar diffich
li wiehed jikkomprendi ghalhiex il-venditur, li jkun ottjena
minghand il-kompratur, bla tlaglig u habi ta’ xejn, l-ezenzjoni
tieghu mill-obbligu li jaghmel tajjeb ghad-difetti mohbija tal-
fond li ma jkunx jaf bihom, ghandu mbaghad jikkuntenta ruhu
li din l-ezenzjoni tigi espressa bis-semplici klawsola ‘‘tale quale™’
meta hu propriju fl-interess esklussiv tieghu li dik l-esenzjoni tigi
redatta b’termini l-aktar ¢ari u espliciti’’;

Illi konsegwentement, it-tieni eécezzjoni tal-konvenut
nomine ma tidhirx fondata;

Ikkunsidrat;

‘[li langas }-ewwel ecéezzjoni ma hija fondata ghaltex tinsab
kontradetta mill-perizja teknika fejn intqal li d-difetti tas-soqfa
kienu jezistu qabel il-kuntrate ta’ l-akkwist ta’ l-attur u li tali
hsarat kienu konsegwenza ta’ process li kien ilu zmien twil
ghaddej. I1-perit irrelata illi ]-hsarat inkontrati ma humiex dovuti
minn xi nuqgas ta’ manutenzjoni min-naha ta’ I-attur, kif allegat
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mill-konvenut, billi d-deterjorazzjoni kienet diga ilha ged issir.
11-Perit Gudizzjarju kkommenta illi, se mai, jekk l-allegazzjoni
hija fondata, in-nuqqas tal-manutenzjoni da parti ta’ i-attur
setghet biss ikkontribwiet biex taccellera l-process Ii digh kien
ged jiehu l-kors tieghu;

Illi din il-Qorti ghandha tirrileva illi la mill-provi provi
prodotti u langas mill-perizja ma rrizulta li l-attur naqas li
jottempera ruhu ghal dak li jirrigwarda I-manutenzjoni tal-bjut,
ma’ [-artikolu 7 tal-kuntratt, fejn gie import fuqu I-attur, I-
obbligu 1i jaghmel il-‘‘grouting of the roof as and when
required”’;

Ikkunsidrat:

Hli fdin il-kawza l-attur qieghed jesperixxi 1-‘actio
aestematona’ jew ‘quanti minons’ ikkontemplata fl-artikolu 1427
tal-Kodiéi Civili (Kap. 16). L-atur ghazel li jzomm il-fond
nonostante 1-vizzji riskontrati fis-saqaf u qieghed jitiob lura mill-
konvenut ‘‘dik il-bi¢¢a mill-prezz li tigi stabbilita mill-Qorti’’;

Issa, Pdin il-kawza, l-attur gieghed jippretendi li ghandha
tigi refuza lilu somma ta’ flus ekwivalenti ghax-xoghol ta’ tkissir
u kostruzzjoni mill-gdid tas-sogfa, u ripristinar tal-madum ta’
fughom Xif ukoll ir-ripristinar tas-sistema ta’ l-elettriku ghadejja
minn dawn is-soqfa — xoghol li 1-Perit Gudizzjarju stima fI-
ammont ta’ Lm1800 (elf tmien mitt lira maltija). Mela l-attur,
qiegked jippretendi 1i mill-prezz ta’ Lm3500 li hallas fuq il-
kuntratt jir¢ievi lura din is-somma ta’ Lm1800 u b’hekk I-attur
ikun akkwista 1-flat in kwistjoni b’soqfa godda bil-prezz ta’
Lm1700;
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Ii fil-fehma kkonsiderata tal-Qorti, anke mid-daqqa
t’ghajn, din il-pretensjoni tidher esagerata u h kieku kellha tigi
ac¢cettata mill-Qorti jkun kaz ta” arrikament indebitu a skapitu
tas-socjetd konvenuta li wiehed ma jridx jinsa ma kinitx
responsabbli ghall-kostruzzjoni tas-sagaf in kwistjoni;

Il fil-kaz ta’ 1-“‘actio aestimatoria’, il-Qorti ghandha
tistabbilixxi x’ammont angas kien ihallas ix-xerrej, li kieku, fil-
mument tax-xiri kien jaf bid-difett. Din hi materja pjuttost
soggettiva u fl-istess hin mhux bilfors tkun involuta l-ispiza
necessarja ghar-rimedju tad-difett meta jinkixef. Infatti, din il-
Qorti, wara li hasbet hafna fug i}-kwisyjom, jpdhrilha b r-ricerka
i ghandha taghmel il-Qortt, hija ne¢essarjament u unikament
irrelatata ghaz-zmien li fih sar il-kuntratt tax-xiri. Il-kriterju
sostanzjali skond l-artikolu 1424 ta’ l-imsemmi Kodi¢i hu dan:

““Li kicku ix-xerrej kien jaf bid-difett dakinhar li resaq ghall-
kuntratt, kemm kien joffri prezz anqas milli hallas?”’

“Con Il'actio quanti minoris il compratore tende a
conseguire una riduzione del prezzo, e, se é esatto che la
riduzione deve essere stabilita in relazione al valore della cosa,
tale valore é quello dell’epoca del contratto ed & il valore
contrattuale, non gia di mercato’’ (Cass. 9-2-1952, n. 286. Il
massimario del Foro Italiano, Roma — Bologna, 1952, 69)"’;

Ikkunsidrat:
Omissis;

Illi mill-provi jidher li f'dik l-epoka s-sogfa ma kinux tant
batuti li kien jinhtieg li jinhattu u jinbnew mill-gdid. L-aktar
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li seta’ kien involut kien xi xoghol ta’ reinforzament, tiswija tal-
pendil tal-bejt biex l-ilma tax-xita jimxi, u applikazzjoni ta’
sistemna adegwata u moderna ta’ “‘waterproofing’’, biex twaqgaf
kompletament il-perkolazzjoni ta’ I-ilma;

Tenut kont ta’ I-ispejjez involuti, u tal-prezz attwalment
imhallas, din il-Qorti, jidhrilha li l-attur kien joffri prezz ta’
Lm3000 (tlett elef lira maltija) li kicku f April, 1980 kien jaf bid-
debitur in kwistjoni. Fi kliern iehor, din il-Qorti bl-uzu ta’ 1-
arbitrarju prudenzjali taghha ‘‘jidhrilha li s-somma ta’ Lm500
(hames mitt lira Maltija) tirrapprezenta likwidazzjoni gusta ta’
I-ispejjez necessarji biex jigu adegwatatment irrimed;jati d-difetti
li kienu jezistu fil-fond in kwistjoni £ April, 1980;

Iili l-ahharnett jidher gust li jkun hemm temperament fil-
kap ta’ l-ispejjez peress li l-attur ippretenda rifuzjoni ta’ somma
ferm akbar milli din ii-Qorti jidhrilha Ji ghandha dritt ghaliha
skond il-ligi;

Ghal dawn il-motivi:

Tiddecidi billi prevja li tichad l-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut
nomine tilga’ t-talbiet ta’ l-attur, u ghalhekk tistabbillixxi s-
somma ta’ hames mitt lira (1.m500), bhala s-sormma li }-konvenut
nomine hu obbligat jirrifondi lill-attur minhabba d-difetti in
kwistjoni, tiddikjara li }-prezz tal-fond imsemmi ghandu jigi ndott
fl-istess ammont u tikkundanna lili-konvenut nomire i jhallas
dan l-ammont ta” Lm500 hekk likwidat lill-attur — bl-interessi
dekorribbli mil-tum;

L-ispejjez fic-cirkostanzi jibgghu bla taxxa bejn
il-kontendenti.




