Rikors Mahluf Nru 676/15LM

QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-5 ta’ April, 2017

Rikors Mahluf numru: 676/15LM

Karl Borg (K.l. 217682M) u martu Celaine Borg Gafa (K.l. 234883 M)

vs.

Caroline Bugeja (K.l. 46392M)

lI-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf tal-atturi Karl Borg u martu Celaine Borg Gafa

(minnissa’l quddiem “l-atturi”) ipprezentat flI-10 ta’ Lulju, 2015, li jghid:
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Premess illi fit-tnax (12) ta’ Lulju, 2014 sar kuntratt pubbliku® quddiem in-Nutar
Dottor Jonathan Zammit fejn |-atturi xtraw minghand il-konvenuta garage, gia
deskritt bhala mahzen, bl-arja libera tieghu, bin-numru ufficjali sebgha (7), fi Trig
Corradino, gewwa Rahal Gdid;

Premess illi meta I-atturi spezzjonaw il-fond deher li kien fi stat tajjeb, izda wara li
kienu xtraw din il-propjeta u marru biex jezegwixxu xoghol fuqu, sabu li kien
hemm difetti latenti, li ma kinux apparenti ghall-atturi fil-mument li sar il-bejgh;

Premess Illi sabiex jigu rrangati dawn id-difetti kien hemm bzonn |i ssir spiza fl-
ammont ta’ tmint elef euro (€8,000) biex jigu rrangati dawn id-difetti;

Peress li fil-jum li sar il-kuntratt il-konvenuta nagset li tinforma lill-atturi b’dawn
id-difetti;

Premess illi I-atturi ma kinux lesti jhallsu I-prezz mitlub u attwalment imhallas
kieku kienu a konoxxenza ta’ dawn id-difetti;

Premess illi I-konvenuti kienu gew interpellati diversi drabi biex jaghmlu tajjeb
ghal dawn id-difetti u jhallsu I-ammont necessarju biex jitrangaw dawn I-istess
diffetti;

Tghid il-konvenuta ghaliex ghar-ragunijiet premessi din [-Onorabbli Qorti
m’ghandhiex:

1. Tiddikjara illi fit-tnax ta’ Lulju, 2014 [-atturi xtraw il-fond ossia garage
deskritt bhala mahzen, bl-arja libera tieghu bin-numru ufficjali sebgha (7),
fi Trig Corradino, gewwa Rahal Gdid b’difetti latenti;

2. Tiddikjara li I-konvenuta nagset li tinforma lill-atturi b’dan id-difett;

3. Tiddikjara li rrizultaw I-elementi necessarji biex tirnexxi I-actio aestimatoria
fl-ammont rapprezentanti d-differenza bejn is-somma li attwalment hallsu
lI-atturi bhala prezz ta’ xiri u dak li kienu pronti jhallsu minflok, li kieku I-
imsemmija difetti latenti kienu jafu bihom minn gabel;

! A fol. 4 sa 9 tal-process.
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4. Tikkundana lill-konvenuta thallas lill-atturi s-somma ta’ tmint elef euro
(€8,000) jew somma ohra li tigi likwidata mill-Onorabbli Qorti bhala d-
differenza bejn il-prezz li thallas mal-kuntratt mill-atturi u I-prezz li kienu
lesti jhallsu li kieku kienu jafu bid-difett fiz-zmien li xtraw il-fond.

Bl-ispejjez kontra I-konvenuta li hija min issa ingunta ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta Mahlufa tal-konvenuta Caroline Bugeja (minn issa 'l

quddiem “il-konvenuta”) ipprezentata fl-20 ta’ Awwissu, 2015, fejn

inghad:

1.

i t-talbiet kollha rikorrenti ghandhom jigu respinti bl-ispejjez stante li ged
jigu michuda mill-intimata billi huma infondati fil-fatt u fid-dritt;

i mhuwiex minnu li I-garaxx, deskritt bhala mahzen, kellu xi difetti, ovvero
difetti mohbija fil-mument tal-bejgh u dan kif jista’ jigi ppruvat f’din il-kawza;

Illi ghalhekk, I-intimata ma setghet qatt kienet f'pozizzjoni li tinforma lill-
kompraturi prospettivi b’xi difett, jekk effettivament ma kien hemm I-ebda
difett fil-fond;

Ili ghal kull interess li setghu kellhom ir-rikorrenti qabel xtraw il-fond
imsemmi, kienu hadu pariri teknici minn professjonisti tal-fiducja taghhom
sabiex jispezzjonaw b’mod liberu il-fond in vendita;

i fi kwalunkwe kaz, id-difett mohbi li ged jigi iccitat, jekk verament kien
ezistenti, seta’ facilment u b’diligenza gie skopert u anticipat mill-
professjonisti tal-fiducja tal-kompraturi gabel sar il-bejgh;

i I-ilmenti li l-atturi jibbazaw fughom ma jikkwalifikawx bhala difetti
mohbija fis-sens tal-ligi u kwindi I-atturi m’ghandhomx bazi certa sabiex
jipprovaw l-azzjoni taghhom;

i I-prezz imhallas mir-rikorrenti qua kompraturi kien wiehed miftiehem bejn
il-partijiet u huwa gust;
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8. i r-rikorrenti ma ghandhomx jedd ta’ kumpens ghall-benefikati li ghazlu li
jaghmlu fil-fond b’volonta taghhom wara li sar il-bejgh, wisq iktar billi I-istess
rikorrenti biddlu n-natura u d-destinazzjoni li ghalih inbiegh il-fond.

Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-avukati difensuri tal-

partijiet.

Semghet it-trattazzjoni fl-udjenza tal-20 ta’ Frar, 2017, fejn il-kawza

thalliet ghal-lum ghas-sentenza.

II-kwistjoni bejn il-partijiet

ll-kontestazzjoni odjerna hi dwar jekk il-garaxx/mahzen li jinsab f'numru

7, Trig Corradino, Rahal Gdid mixtri mill-atturi minghand il-konvenuta
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kellux difetti mohbija. L-atturi jikkontendu illi I-fond li kienu xtraw fit-12
ta’ Lulju, 2014 kien fih difetti mohbija |i biex jigu rrangati kien hemm
bzonn li ssir spiza ta’ €8,000. L-atturi jsostnu wkoll illi ma kinux lesti
jhallsu l|-prezz mitlub u attwalment imhallas kieku kienu jafu bl-

imsemmija difetti.

L-atturi ged jikkontendu li I-imsemmi bini |li huma xtraw kellu difetti
latenti minhabba li rrizulta li tnejn mill-hitan tal-appogg kienu mibnijin
biss fuq hamrija imballata u ghalhekk irrikorrew ghall-wiehed mir-rimediji
li jaghtihom I-artikolu 1427 tal-Kodi¢i Civili, u ¢joé l-azzjoni stimatorja,
fejn ix-xerrej izomm il-haga mixtrija izda jitlob lura parti mill-prezz li tigi
stabbilita mill-Qorti. F'dan il-kaz l|-atturi talbu jew tnaqgis ta’ €8,000,
liema somma tirrifletti I-ispejjez li l-atturi nefqu biex jaghmlu pedamenti
sodi u jtellghu hitan fughom jew somma ohra li tillikwida din il-Qorti
bhala d-differenza li I-atturi kienu jhallsu li kieku kienu jafu b’dan id-difett

mohbi jew okkult.

llli min-naha taghha |-konvenuta gieghda teccepixxi illi I-fond mertu ta’
din il-kawza kien bini antik li kien mibni skont is-sengha u l-arti ta kif kien
jitella’ I-bini fi zmien meta kien inbena u li kien tajjeb ghall-uzu ta’ garaxx
jew mahzen kif kien. Jekk mill-banda I-ohra l-atturi riedu jibnu zewg sulari
ohra fuqg dan il-garaxx u ghalhekk kellhom bzonn pedamenti aktar sodi,
ir-responsabbilita ghal dan kienet taqa’ fuq |-atturi u n-nefqa ghal dan |-

iskop kienet tinkombi fughom bhala xerrejja.
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Provi u rizultanzi

ll-fond numru 7, Trig Corradino, Rahal Gdid, kien jikkonsisti f'garaxx
terran gja deskritt bhala mahzen u fil-kuntratt ta’ bejgh tat-12 ta’ Lulju,
2014 li sar bejn il-partijiet fost kundizzjonijiet ohrajn, kien hemm stipulat
li kien gieghed jinbiegh bl-arja libera tieghu, fl-istat u kundizzjoni attwali
tieghu ‘tale quale’ hekk kif rawh u accettawh il-kumpraturi. Skont
paragrafu 4 ta’ dan il-kuntratt, il-konvenuta venditri¢ci kienet qged
tiggarantixxi li I-garaxx kien mibni skont permessi tal-bini validi, skont il-

ligi, is-sengha u l-arti u b’materjal tajjeb.

Fix-xhieda tieghu l-attur Karl Borg® jghid i hu kien jaf li s-saqaf kien fi stat
hazin minhabba li kellu hafna xorok miksura u kien jaf li kellu jibdel s-
saqaf, kif kien ikkonkluda I-perit tieghu Cleavan Tabone. Perdo meta kisser
I-konkos li kien hemm tal-art u kien ser jibni bitha wara, il-bennej tal-
atturi sab li il-hajt tal-appogg ta’ wara kien mibni fuq turbazz u hamrija u
ghaldagstant inkarigaw lil perit iehor, Mario Cassar biex jaghmel il-

konstatazzjonijiet tieghu dwar il-pedamenti.

lli il-Perit Mario Cassar ikkonkluda fir-rapport tieghu® datat 23 ta’
Ottubru, 2015 |i s-saqaf kien fi stat strutturali hazin hafna minhabba li
hafna mix-xorok kienu maqgsuma, li I-bennej meta beda jaghmel il-bitha
ta’ wara I-fond skopra li I-hajt ezistenti ma kellux pedamenti u li I-attur

ghalhekk talab il-parir tieghu professjonali ghat-tibdil tas-saqaf. Fir-

2 Affidavit a fol. 19 u kontroezami a fol. 65 sa 73.
L jinsab a fol. 20 sa 23 tal-process.
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rapport tieghu I-Perit Mario Cassar inkluda ritratti li juru I-fond bis-saqaf
[-antik u I-faccata mwaqgqgha u ritratt iehor ta’ togba fl-art li saret biex
jinkixef taht il-hajt tal-appogg ma’ garaxx iehor antik ukoll b’sular
wiehed. Mill-investigazzjonijiet tal-Perit Mario Cassar irrizulta li I-hitan ta’
wara u l-hajt indikat tal-genb ma kellhomx pedamenti li jistghu jsostnu s-
saqaf gdid tal-konkos. Ir-rapport tal-Perit Cassar ikkonkluda illi minhabba
dawn il-fatti x-xerrejja kellhom jinkorru spejjez sabiex ikunu jistghu
jtellghu hajt ulterjuri mal-appogg u fuqu jserrhu s-sagaf tal-konkos il-

gdid.

Fl-affidavit tieghu l-attur Karl Borg® gal li ttenta jcempel lill-konvenuta
dwar din il-kwistjoni, pero kemm hi u kemm missierha galulu biex ma
jécempilhomx aktar. Ipprova b’ittra tramite l-avukati tieghu u qal li |-
konvenuta wiegbet billi wriet id-disponibbilita li jiltagghu fuq il-post, pero

I-konvenuta ma kinitx marret biex tiltaga’ mal-atturi.

[lli mill-kontroezami li sar lill-attur, jirrizulta li gabel ma xtara I-post, kien
mar bil-perit tieghu Cleavan Tabone jara I-post u I-perit minn spezzjoni
vizwali li ghamel qallu li I-prezz li kienu ftiehmu kien tajjeb. Raw li I-hitan
kellhom |-umdu u xi xorok tas-saqgaf kienu miksurin. L-attur qal illi kellu
bzonn il-post biex juzah ghal spray painting tal-injam, ¢joe uzu industrijali
u qal li filwaqt li kien ghadu f’konvenju, applika wkoll ghal zewg sulari fuq
I-istess garaxx. Wara li nharigulu |-permessi, sar il-kuntratt. Irrizulta wkoll

mill-kontroezami tal-attur illi meta hu kien issuggerixxa inkontru mal-

* Afol. 19.
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konvenuta u I-perit taghha fuq is-sit fl-2015, il-post kien diga mibni fuq

tliet sulari.

L-attur esebixxa wkoll zewg ircevuti ta’ Pullicin Developers Ltd u ta’ Ballut
Blocks Services Limited®, li jgibu total ta’ €8,125.94 u final bill for extra
works maghmul mill-perit tieghu Cleavan Tabone® li jasal ghall-istess
ammont, li jirrapprezenta l-ispejjez inkorsi ghall-pedamenti u hitan godda

maz-zewg appoggi li ma kellhomx pedamenti.

lli |-Perit Mario Cassar’ xehed ukoll illi [-aktar mod ekonomiku biex I-
attur seta’ jsolvi din is-sitwazzjoni, peress li ma setax iwaqga’ I-hitan tal-
appogg biex jibni tahtom pedamenti, kien |li jaghmel mad-dawra piling
tal-konkrit li jinzlu fl-art kemm kien hemm bzonn, fughom jitgieghdu t-
travi u fuq dawn jerghu jitilghu z-zewg hitan mal-appoggi ezistenti halli

jiehdu |-piz tas-saqaf tal-konkrit.

[lli mill-kontroezami tal-Perit Mario Cassar jirrizulta li effettivament meta
mar l-ewwel darba fuq is-sit, is-saqaf u x-xorok u |-fa¢¢ata kienu diga
twaqqgghu u tnehhew u hu gatt ma rahom u qaghad biss fuqg li gallu I-
attur. llli inkwantu ta’ dak li semma fir-rapport tieghu rigward x’sab il-
bennej, in-nuqgas ta’ pedamenti fuq il-hajt ta’ wara, il-Perit Cassar ukoll
kien qaghad fuq dak li qallu l-attur. Fug domanda tal-avukat tal-

kontroparti dwar |-istat tal-hitan tal-appogg, il-perit wiegeb li dawn

> A fol. rispettivament 32 u 33.
6Afo/. 34 sa 36.
7 A fol. 48 sa 59.
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jirriflettu biss il-moghdija ta’ zmien u fugq domanda tal-Qorti® I-perit
ammetta li hu personalment ma sab ebda konsenturi fil-hitan tal-appogg

u zied jghid:

“konsenturi ma kienx hemm. Konsenturi jista’ jkun ikollok meta jkollok
pedament mhux tal-istess konsistenza. Jekk ikollok pedament sod ma jkollox
konsenturi. Jekk ikollok pedament it-tul kollu tieghu tal-istess konsistenza jew
hamrija, jista’ ma jkollox konsenturi.”

i I-konvenuta Caroline Bugeja’ xehdet illi I-prezz li kienet ged
tippretendi originarjament ghall-garaxx inkwistjoni |i kienet wirtitu
minghand ommha, kien ta’ €65,000, pero fl-ahhar ftiehmu fuq €59,500.
ll-konventa tghid li l-attur Karl Borg kien infurmaha li kien bihsiebu
jbiddel is-sagaf tax-xorok, pero saret taf wara li sar il-kuntratt tal-bejgh
bl-intenzjoni tal-konvenut li ried ibiddel is-saqaf ghax xtaq jibni zewg

sulari ohra fis-sit inkwistjoni.

llli I-konvenuta esebiet dokument mid-Dipartiment tat-Taxxi Interni
Sezzjoni tat-Taxxa fuq il-Proprjeta™ li minnu jirrizulta illi I-istess
dipartiment kien ta stima tal-fond ghal skopijiet ta’ hlas ta’ taxxa,
€15,500 aktar milli nbiegh, ¢joe €75,000. ll-konvenuta ssostni li riedet
tiltaga’ fuq il-post mal-atturi wara li l-attur kien ¢emplilha dwar il-

pedamenti, pero din it-talba ma kinitx intlgaghet minnhom.

8 A fol. 54.
9Afo/. 38 sa 40.
9 A fol. 41.
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i missier il-konvenuta John Bugeja'' xehed illi I-konvenuta lill-attur
kienet rahsitlu €5,000 mill-prezz tal-fond ghax kien qgalilha li kellu jibdel
is-saqaf. John Bugeja kkonferma wkoll li [-attur ma kienx qalilhom li ried

ibiddel is-saqaf ghax kellu |-hsieb illi jibni zewg sulari ohra fuqu.

ll-konvenuta esebit ukoll dikjarazzjoni datata 9 ta’ Mejju, 2016 tal-perit
taghha Marvin Ellul?, li fiha ddikjara li I-fond kien antik hafna, aktar minn
mitt sena, u meta kien ezaminah ftit snin gabel kien sabu strutturalment
tajjeb u ma kellux difetti strutturali. II-fond kellu bzonn manutezjoni
ordinarja. IlI-Perit Marvin Ellul ikkonferma li la hu u langas il-klijenta
tieghu, il-konvenuta, ma setghu jiskopru li I-garaxx kien mibni fuq il-
hamrija stante li kien hemm is-saff tal-art jghatti x’kien hemm taht u gatt
ma kien hemm ghalfejn jindagaw x’kien hemm taht “especially since no

signs of minor or severe settlement in the walls have ever been noticed.”

Kunsiderazzjonijiet ta’ dritt

Ili kif diga nghad, din il-kawza hija msejsa fuq |-actio aestimatoria abbazi
tal-artikolu 1427 tal-Kodici Civili li tipprovdi illi x-xerrej jista’ jzomm |-

oggett u jitlob lura “dik il-bicca mill-prezz li tigi stabbilita mill-Qorti.”

' A fol. 42 u 43.
12 A fol. 76 tal-process.
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It-talba tal-atturi hi ghall-hlas ta’ €8,000 jew li huwa pressapoco I-
ammont li nefqu l-atturi biex issodaw il-pedamenti tal-post I-antik jew dik
is-somma li tigi likwidata mill-Qorti bhala d-differenza bejn il-prezz i
thallas mal-kuntratt mill-atturi u |-prezz li kienu lesti jhallsu li kieku kienu

jafu bid-difett gabel il-bejgh.

Dan ged jinghad stante li kif tghallem il-gurisprudenza tal-Qrati taghna, I-
ammont li [-Qorti trid tikkonsidra, jekk jirrizulta li I-elementi necessarji
ghall-actio aestimatoria jezistu, ma jkunx l-infig li l-istess atturi ghamlu
biex isewwu dak id-difett, izda kemm effettivament il-Qorti tikkunsidra li

kienu jixtru |-post I-atturi li kieku kienu jafu b’dan I-allegat difett:

llli fis-sentenza fl-ismijiet Joseph Sciberras vs. Joseph Debattista

nomine®’ jinghad difatti li:

“... f'azzjoni aestimatorja s-somma li ghandha titnaqqas, f'kaz li jirrizultaw difetti
in vendita, m’ghandhiex tkun ekwivalenti ghas-somma mehtiega biex jigu
rrangati d-difetti, izda I-Qorti ghandha tistabilixxi x’kien ikun il-prezz tal-bejgh fil-
mument tal-kuntrattazzjoni kieku x-xerrej kien jaf bid-difetti lamentati”.

llli f'dan is-sens l-ammont |li ghandu jinghata lura lix-xerrej mhux
necessarjament jirrifletti dak li ntefag mill-atturi biex irrangaw il-
pedamenti, izda jinghata gies ukoll ta’ kunsiderazzjonijiet ohrajn bhal
kemm dan |-ammont jirrapprezenta bhala percentwal mill-prezz imhallas,
jekk kienx hemm tnaqqis mill-prezz originali, jekk il-prezz tal-bejgh kienx

prezz relattivament tajjeb jew wiehed relattivament gholi u jekk tali

3p A, 31.01.2000.
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xoghlijiet li kellhom isiru minhabba l-istess difett mohbi, kellhom xorta

wahda jsiru ghal ragunijiet ohrajn.

Ili I-Qorti lI-ewwel ma trid tistabbilixxi huwa jekk effettivament f'dan il-
kaz jezistux I|-elementi kollha mehtiega sabiex Il-azzjoni stimatorja

tirnexxi.

Illi [-atturi jiccitaw ghal dan l-iskop is-sentenza fl-ismijiet Joseph Bernard
Licari vs. Mario Debono™, li stabbiliet li (i) d-difett irid ikun wiehed li ma
jidhirx u (ii) id-difett jaghmilha |-haga mhux tajba ghall-uzu li hija
mahsuba u ghalhekk il-kumpratur kien (bhal fil-kaz odjern) joffri prezz
ingas kieku kien jaf b’dak id-difett. Hekk il-Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-
ismijiet Perit C. Emanuele Borg vs. Carmelo Petroni noe.” (Koll. Vol.

XXXVIIA.1.279) qalet illi d-difetti jridu jkunu “gravi, okkulti u pre-

ezistenti” u ‘okkulti’ tfisser li jridu jkunu tali li anki b’ezami serju u
maghmula bid-diligenza normali xorta jkun impossibbli li d-difett jigi
skopert.'®

ll-konvenuta taghmel enfasi fuq zewg decizjonijiet ohra li jikkwalikaw |-
element okkult jew mohbi. L-ewwel sentenza ¢citata'” tghid li d-difett irid
ikun ma jidhirx mhux biss ghax-xerrej izda wkoll ghal persuna kompetenti

fil-bini. It-tieni sentenza ¢éitata tghid illi*®:

p.A., 30.05.2003.

> Q.A., 29.01.2004.

'® Francesco Saverio Gatt vs. Paolo Azzopardi, 05.02.1955 u Dr. Carlo Moore noe. vs. AIC Carmelo Falzon, 04.11.1957
(Koll. Vol. XXXIXC,ii.549).

'7 Jonathan Gullaumier vs. Joseph Zammit, Prim’ Awla, 30.01.1997.

1 Giuseppe Gerada vs. Salvu Attard, Qorti tal-Appell Kummercjali tas-06.11.1959.
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“IlI-legislatur, kwindi, implicitament jimponi lill-kumpratur I-obbligu li jivverifika I-
istat u I-kundizzjoni tal-haga, taht il-piena li ma jkunx jista’ imbaghad jissolleva
ebda reklam ghall-vizzji apparenti li minnhom il-haga tkun affetta; u din il-verifika
ghandu jaghmilha bid-diligenza konsweta |i juza |-bonus pater familias, u
minghajr distinzjoni jekk il-verifika tipprezentax fil-fatt diffikultajiet kbar jew
zghar, billi I-ligi, meta ggieghel tiddependi l-apparenza tal-vizzju mic-cirkustanzi li
I-kumpratur seta’ jinduna bih, ma tibbaza bl-ebda mod la ghall-mezzi li bihom
ghandu jingeda, u lanqgas ghall-ostakoli magguri jew minuri li jkollu bzonn
jissupera, naturalment sakemm il-konoxxenza tal-vizzju ma tkunx tipprezenta
diffikulta tali li, nonostanti I-ezercizzju tal-imsemmija diligenza, il-vizzju ma jkunx
jista’ jigi skopert; u jekk ix-xerrej ma jkunx kapaci jivverifika hu personalment il-
haga, ghall-inesperjenza jew imperizja tieghu, ghandu f'dan il-kaz jisserva jew
jassisti ruhu minn persuna prattika u esperta; u jekk ma jaghmilx hekk, ma jkunx
jista’ jghid li adempixxa dan l-obbligu tieghu, ’l ghaliex dan hu wiehed mill-kazi li
fihom ghandha tigi applikata r-regola imperita culpae adnumeratur sakemm
naturalment, dan jigi ntiz in relazzjoni ghal dak tal-ordinarja u konsweta diligenza
ta’ ezami li aktar ‘il fuq giet a¢éennata; ghaliex il-ligi ma tezigix xoghol li mhux
soltu jsir, ezami difficli u kumplikat, provi tekniéi, esperimenti twal, imma almenu
ezami pitu o meno akkurat ta’ bniedem prattiku.”

llli 1-Qorti sejra ghalhekk tezamina dawn ir-rekwiziti separatament,

wiehed wiehed.

L-ewwel nett fil-kuntratt ta’ bejgh inkwistjoni kien hemm stipulat illi |-
bejgh sar tale quale. Kwantu ghad-definizzjoni tal-frazi ‘tale quale’
gieghed isir riferiment ghas-sentenza fl-ismijiet Mario Debono et. vs.
Anthony Portelli et.” fejn il-Qorti rriteniet illi sabiex il-venditur jehles
mill-obbligu impost fuqu li jirrispondi ghad-difetti mohbija li ma jkunx jaf

bihom, hemm bzonn li hu jkun ftiehem skont I|-artikolu 1426 tal-Kap 16,

¥p A, 16.10.98.
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fis-sens illi f'’kaz ta’ difetti bhal dawn, hu bhala venditur m’ghandux ikun
obbligat ghall-ebda garanzija. Dwar il-klawsola ‘tale quale’ li wkoll kienet
giet inserita fil-kuntratt ta’ kompravvendita f'dak il-kaz, il-Qorti qalet

hekk:

“Jinghad ukoll illi ankorke kien hemm mizjud il-kliem tale quale fid-dicitura tal-
kuntratt dan ma kienx igib awtomatikament ghall-ezoneru mill-obbligu tal-

garanizija kontra d-difetti li timponi I-ligi.”

Infatti I-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha fl-ismijiet Gerald Mercieca

et. vs. Emanuele Zammit et.”° galet ¢ar u tond li:

“skont l-artikolu 1476 (illum 1426) tal-Kodici Civili, biex il-venditur jehles mill-
obbligu lilu impost li jirrispondi ghad-difetti mohbija li ma jkunx jaf bihom hemm
bzonn li huwa jkun ftiehem illi, f'’kaz ta’ difett simili, m’ghandux ikun tenut ghall-
ebda garanzija. Issa I-klawsola tale quale, fiha nnifsha ambigwa in kwantu
soggetta ghal aktar minn sinjifikat wiehed, u ¢ertament ma tikkostitwix ftehim
esplicitu f'dan is-sens u ghalhekk, is-sempli¢i inkluzjoni taghha f’kuntratt ta’
bejgh mhix suffi¢cjenti per se biex tehles lill-venditur minn dak I-obbligu. Min-
naha |-ohra, dana l-effett tal-frazi lanqas jista’ jigi eskluz a priori. ll-ftehim rikjest
mil-ligi f'dana r-rigward jista’, bhal kull ftehim iehor, ikun anke taéitu u kwindi,
potenzjalment, inducibbli minn ¢irkostanzi partikolari (li jkunu juri konklu-
dentement li b’dik il-klawsola I-kontraenti riedu jfissru u jiftiehmu li I-venditur
m’ghandux jissoggaci ghall-garanzija in kwistjoni.”

[lli huwa ben risaput fil-gurisprudenza nostrali illi I-klawsola ‘tale quale’
tezonera lill-bejjiegh minn responsabbilta ghal difetti li jkunu jidhru fiz-
zmien meta sar il-bejgh, li jistghu jigu skoperti b’semplici ezami tal-

oggett, mobbli jew immobbli, li jkun ged jinxtara. Jekk id-difett kien

20 05.03.1979.
Pagna 14 minn 19

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 676/15LM

wiehed latenti, din il-klawsola ma tezonerax lill-bejjiegh mill-obbligi
tieghu u ghaldaqgstant ghandu jigi ezaminat jekk id-difetti inkwistjoni
kinux latenti jew jekk fil-fatt setghux jigu stabbiliti b’sempli¢i ezami tal-

fond inkwistjoni.

llli fil-kaz odjern il-fatt li I-konvenuta gieghda ssostni illi I-fond inkwistjoni
inbiegh tale quale, ma jfissirx li ghal dagshekk dan jezentaha mir-

responsabbilita ghal difetti mohbija.

llli I-elementi ghall-azzjoni aestimatorja gew ben spjegati fis-sentenza fl-

ismijiet Raymond Buttigieg vs. Anthony Axisa®':

“1. l-ezistenza ta’ vizzji mohbija fil-haga mibjugha;
2. li dawn il-vizzji kienu jezistu fil-mument tal-bejgh;
3. li I-piz tal-prova tal-vizzju mohbi jinkombi fuq ix-xerrej (Vol XL1.p 2.p 840);

4. i d-difett ikun ta’ certa gravita relattivament ghal haga mibjugha u ghall-prezz
mhallas ghaliha.”

llli fil-kaz odjern filwaqt li I-konvenuta ppruvat issostni li l-atturi kellhom
kull facilita li jiskopru li ma kienx hemm pedamenti taht zewg hitan
divizorji billi kellhom l|-opportunita li jiehdu maghhom fuq il-post periti

esperti, il-Qorti tal-Appell®* f'dan ir-rigward kienet qalet dan li gej:

*'p.A., 07.07.1998.
22 Michael Bonnici et. vs. Joachim Francica et., Qorti tal-Appell, 27.06.2003.
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“Jekk imbaghad il-konvenuti appellanti ppretendew li ghaliex il-kompratur jiehu
mieghu perit arkitett biex jassistieh waqt I-ispezzjoni tal-fond, ifisser li dan hu
tenut li jiehu mieghu mazza u skalpell biex joqghod itektek is-sogfa kollha u, jekk
hemm bzonn, il-paviment, allura f'dak il-kaz din il-Qorti jidhrilha li din hija
pretensjoni skorretta minn punto di vista ta’ ligi relattivament ghall-grad ta’ dik
id-diligenza rikjesta mill-partijiet involuti fl-akkwist ta’ fond. Wara kollox, il-
konvenuti suppost |i jew kienu jafu li I-istat tas-sogfa kien wiehed pjuttost
malandat ghax kienu jogghodu fih gabel jew jekk huma gatt ma intebhu b’xejn
hazin jew suspettuz ifisser li hadd ma jista’ jlum lill-atturi li ma ntebhux b’certi
difetti gabel ma xtraw il-fond u dahlu biex jabitaw fih”.

Illi dan japplika iktar u iktar fil-kaz prezenti anki meta jigi kkunsidrat li |-
perit tal-konvenuta stess fic-Certifikat li pprezenta lil din il-Qorti, kif
jissemma iktar ‘il fug, ammetta hu stess li kien impossibbli li xi hadd
professjonista jista’ jissusspetta li ma kienx hemm pedamenti meta |-

istess hitan tul iktar minn mitt sena gatt ma strahu.

Tqis ghaldagstant li I-ewwel element rikjest li d-difett kien mistur, gie

certament ippruvat.

Tqis illi langas ma hemm kontestazzjoni li I-pozizzjoni hekk kienet diga fil-
mument tal-bejgh, anzi jirrizulta illi hekk kienet ghal aktar minn mitt

Seéna.

llli element iehor rijkest huwa |i d-difett irid ikun ta’ certa gravita
relattivament ghal haga mibjugha u ghall-prezz imhallas ghaliha. ll-garaxx
inkwistjoni nbiegh bhala garaxx/mahzen antik. Skont ir-rapport tal-perit
tal-konvenuta mill-mod kif kien mibni dan il-fond, ¢certament illi dan kien
ilu mibni hafna aktar minn mitt sena. L-uzu tal-fond kien ta’ garaxx jew
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mahzen antik. Qatt ma kien intenzjonat li jkun ghal binja ta’ tliet sulari.
Element iehor tad-difett mohbi rikjest mill-gurisprudenza taghna hu li jrid
ikun difett gravi li jmur kontra |-uzu ghalxiex inbiegh. Jekk id-difett irendi
I-haga inidonea ghall-uzu taghha jew inaqqas il-valur tant illi x-xerrej ma
kienx jixtriha jew kien jaghti prezz iktar baxx, dan huwa bizzejjed biex
jipprova l|-gravita. L-azzjoni tista’ tigi esperita indipendentement mill-fatt
jekk id-difett jistax jissewwa jew le.”*> Langas ma hemm ghalfejn id-difett
ikun ta’ natura permanenti jew irreparabbli.®* Il-ligi stess tghid illi d-
difetti, li jridu jkunu ma jidhrux, il-haga mibjugha “jaghmluha mhux tajba
ghall-uzu li ghalih hija mahsuba, jew li jnagqsu dagshekk il-valur taghha
illi x-xerrej ma kienx jixtriha jew kien joffri prezz izghar, li kieku kien jaf

bihom”.%>

In-nozzjoni ta’ “difett” ghall-finijiet ta’ dan Il-artikolu giet definita mill-

Qrati taghna bhala li jikkomprendi:

“kull anormalita jew imperfezzjoni, u kull gwast jew avarija li tigi riskontrata fil-

haga u li, aktar jew angas, tnehhilha l-attitudini ghall-uzu jew |-bonta jew I-
726

integrita taghha
Illi fil-kaz de quo ma nghatat ebda garanzija fil-kuntratt ta’ bejgh li I-bini
antik kien jiflah zewg sulari ohra fuqu. Fil-fatt hemm ammissjoni mit-tieni

perit imgabbad mill-atturi, il-Perit Mario Cassar, li kif kien mibni I-fond,

2 Ara f'dan ir-rigward Joseph Azzopardi vs. Joseph Camilleri, A.K., 30.11.1993, u Charles Dimech vs. Susan Margaret
Earle noe., A.K., 10.12.1993.

2 Joseph Cefai vs. Carmelo Petroni et. noe., 28.06.1957.

% L-artikolu 1424, Kap. 16.

% perit Cav. Emanuele Borg vs. Carmelo Petroni noe., Q.A., 29.01.1954 (Koll. Vol.XXXVIIIA.1.279).
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tul dawn is-snin kollha lanqas kien jirrizulta li kien hemm konsenturi fil-
hajt tal-appogg. Hekk kif kien mibni I-fond, kien ben kompatibbli mal-uzu
li kellu u mal-uzu li ghalih inbiegh. L-atturi kienu jafu x’qeghdin jixtru, bini
antik ta’ aktar minn mitt sena, mibni bit-teknika li kienet ordinarjament
uzata fiz-zmien meta kien inbena u strutturalment sod ghall-iskop i
ghalih kien originarjament gie mibni. Jekk I-atturi riedu jibnu I-mahzen
bit-teknika iktar moderna tal-lum, ovvjament dan setghu jaghmluh pero
mhux ghax kien hemm xi difett mohbi li jaghmlu |-fond mhux tajjeb ghall-
uzu li ghalih kien destinat u ¢certament dan m’ghandux isir a spejjez tal-
venditri¢i konvenuta. Dan |-ahhar element ghaldagstant ifalli ghax id-

difett mohbi jrid ikun abbinat mal-uzu u d-destinazzjoni tieghu.

llli [-Qorti diga ghamlet ac¢enn dwar x'ghandha tikkunsidra bhala tnaqqis
mill-prezz f'’kaz ta’ bejgh ta’ xi haga b’difett mohbi. Kieku ipotetikament
ma falliex I-ahhar element rikjest biex din I-azzjoni tirnexxi, din il-Qorti
kienet probabbilment xorta taghmel tnaqqgis mill-inqas jew addirittura I-
ebda tnaqqis mill-prezz tal-bejgh ghax ladarba I-atturi ghazlu li jibnu
zewg sulari ohra, ma jkunux propensi li jibnu zewg sulari fug hitan ta’ bini
hekk antik, bil-konsegwenza li xorta Il-atturi kien ikollhom jibnu hitan
godda mal-hitan tal-appogg u ovvjament bil-pedamenti jew bil-mod li
effettivament inbnew iz-zewg hitan ta’ isfel mill-atturi u dan mhux ghax
ma kienx hemm pedamenti fil-fond mixtri, imma ghax l-atturi ghazlu li

jibnu zewg sulari addizzjonali.
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Decide

Ghaldagstant din il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi din il-kawza billi

tichad it-talbiet kollha tal-atturi, bl-ispejjez kontra taghhom.

Moqrija.
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