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Ra r-rikors promutur li jid hekk:

“1.

[l permezz ta’ kuntratt datat tmienja uhaxrin (28) ta’
Jannar 1989 (anness u mmarkat Dok A), Salvatoré (&at
67314G) ikkonceda b'titolu ta’ lokazzjoni I-fondrbnumru
300 ga 118, Cannon Road, Santa Venera, &0 intimata
sabiex dan jinteza chal skopijiet kummeisali biss u s@gett
ghall-kundizzjonijiet kif imnizla fl-istess kuntratt;

i skond Kkif jirrizulta minn dikjarazzjoni mdgnula minn
Nutar Francis Micallef datata 15 ta’ @imbru, 2009 (Dok
B), Salvatore Gatt miet fis-sitta thgxrin (26 ta’ Mejju 2002

U permezz ta’ testment unica charta fl-atti tanakudottor
Joseph Cachia u datat skhg7) ta’ Jannar 1965, Salvatore
Gatt ikkorteda I-jedd tal-uzufrutt fuchwejjgu kollha il
martu Rosina Gatt (KI 246814M), filwaqt li innomird
erba’ (4) uliedu, u cioe’ lil Giuseppa Scerri (KO®737M),
Anthony Gatt (KI 142041M), Mary Ann Scerri (KI
387550M), u Victoria Scerri (KI 410345M)hhla werrieta

universali;

Il Giuseppa Scerri (KI 690737M) mietet xebba ueistata
fis-sittax (16) ta’ Lulju, 2002 uigalhekk il-wirt tadgiha kien

ereditat minn ommha Rosina Gatt (Kl 246814Muwtha

Anthony Gatt (KI 142041M), Mary Ann Scerri (KI
387550M) u Victoria Scerri (KI 410345M) skond i}

i skond il-klawsola hamsa (5) tal-kuntratt de quo, il-
manutenzjoni ordinarja, kemm dik interna u kif dkdik

esterna taga’ f'idejn I-inkwilin, u cioe’ fidejrrintimat;

i Kkif jirri zulta mi-zewg rapporti  tal-Perit  John
Papagiorcopulo datati thejn (2) t' Ottubru 2009ieta (3) ta’
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Dicembru 2009 (annessi u mmarkati Dok C u Dok D
rispettivament), jidhercar illi il-fond de quo mhuwiex
gieghed jinzamm fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni, kemm dik
interna u kif ukoll esterna, mis-geta’ intimata, skond il-
kuntratt orginali;

6. i bhala konsegwenza tan-nuggas ta’ manutenzjoni, saru u
geddin prezentament isiru hsarat estensivi u danni
konsiderevoli fil-fond imsemmi, li fgalihom unikament
responsabbli s-ggeta’ intimata. Tali nuggas addirittura
wassal lill-Perit Papagiorcopulocdiertifika I-fond mikri lis-
sajeta’ intimata Ihala perikoluz;

7. i |-hsarat illi gew ikkawzati fil-fond mikri u l-att ta’
ommissjoni da parti tas-geta’ intimata jikkostitwixxu ksur
tal-kundizzjonijet kuntrattwali impost fugha filédhim ta’

lokazzjoni fug imsemmi.

Ghaldagstant, in vista tal-premess, ir-rikorrendliu bir-rispett il
dan [-Onorabbli Bord jdgihom permess:

1. llli a tenur ta’ |-Artikoli 8 u 9(a) tal-Kap. 69 I gijiet ta’
Malta jirriprendu |-pusses tal-fond bin-numru 308 @18,
Cannon Road, Santa Venera mikri ligjsta’ intimata fit-
terminazzjoni tal-lokazzjoni pgenti;

2. i tordna I-izgumbrament tas-g¢f@ta’ intimata mill-
imsemmi fond f'terminu gasir u perentorju li danBibrd

joghgbu jipprefiggi;

Bl-ispejjez kontra s-s@jeta’ intimata.”
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Ra illi s-socjeta’ intimata péentat risposta fejn galet hekk:

“1. |l t-talbiet tar-rikorrenti huma ibhaati fuq I-allegazzjoni li
s-s@jeta’ ecipjenti, li kienet fid-dover Ii tatymel il-
manutenzjoni ordinarja , kemm interna kif ukoll dskterna,
tal-fond de quo, nagset milli tagel Il-istess manutenzjoni.
Dan mhux minnu u qidged jigi ikkontestat mis-sgeta’
eccippjenti u kwindi it-talbiet tar-rikorrenti huma fiondati
fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jgu michuda bl-ispejjes kontra
taghhom u dan stante li mhux minnu illi hija naqgset Imil
taghmel il-manutenzjoni ordinarja rikjesta minnha u dan
skond ma jirrkulta ampjament niicertifikat tal-perit Edgar
Rosignaud tal-11 ta’ Frar, 2010, li kopja tegged tgi hawn
esibit, minnu jirrkzulta ¢ar u inekwivokabilment illi dak i
kien jispetta lis-sgeta’ esponenti li kellha tdgnel thala
manutenzjoni ordinarja tgmiltu kollu. Anzi huma ir-
rikorrenti li nagsu li jagmlu il-manutenzjoni straordinarja
b’mod korrett u rgolari, kuntrarjament igal dak stipulat fil-
ftehim ta’ bejneithom, partikolarment in vista fatt il-
kostruzzjoni tal-bini hija ta’ kwalita’ inferjuri Wkwindi il-

fond in kwistjoni dQandu lkonn ta’ manutenzjoni
straordinarja estensiva sabiex ma jigriligara ulterjuri, u
b’'digriet tal-Bord tal-25 ta’ Awwissu 2010, il-klre ‘u kienu
l-istess rikorrenti stess li hassew dan il-bzonznoien ilu
sahansitra ghamlu ukoll water-proofing membraneilfiogjt
biex jassiguraw irwiehhom li ma jkunx hemm penetjaai
ta’ ilma tax-xita fil-fond in kwistjoni’ inbidel 8-segwenti “
in vista tan-nuqqas tar-rikorrenti, iségeta’ intimata, fl-
interess tal-istess rikorrentizda a proprio spejje tachha
stess, u cioe’ tas-g@ta’ intimata, gamlet water-proofing
membrane fuq il-bejt biex tassigurehha li ma jkunx hemm

penetrazzjoni ta’ ilma fil-fond in kwistjoni.
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2. Salv konstestazzjonihoa.”
Ra [-atti kollha tal-kawza.
Ra n-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti @&-ta’ Mejju 2018.
Ra n-nota ta’ sottomissjonijiet tas-socjeta’intimédl-04 ta’ Lulju 2018.
Sema’ I-provi.
Ra illi I-kawza thalliet ghal-lum ghas-sentenza.
Ra u gies id-dokumenti u provi kollha prodotti.
Ikkunsidra:
llli f'din il-kawza r-rikorrenti geghdin jitolbu terminazzjoni tal-kirja u
l-izgumbrament tas-socjeta’ intimata minhabbanbigset li taghmel il-
manutenzjoni ordinarja mehtiega kemm interna kiblulesterna u
konsegwentament il-fond garrab hafna hsara u s&dcjntimata
b’hekk ukoll kisret il-kundizzjonijiet tal-kirja.
Is-socjeta’ intimata tikkontesta tali talbiet u ¢epixxi illi hija hadet
hsieb tali manutenzjoni tant li ghamlet spejjezhtsay waterproofing
membrane u |-hsara sehhet minhabba illi ab inkieejt kien mibni
b’materjal difettuz.

lI-Fatti fil-qosor

Permezz ta’ kuntratt datat tmienja togrin ta’ Jannar 1989 (Dok A,

fol. 3), Salvatore Gatt, illum mejjet, ikkéada lis-s¢jeta’ intimata,
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b’titolu ta’ lokazzjoni, I-fond bin-numru 300gia 118, Cannon Road
Santa Venera, ggett chall-kondizzjonijiet dra hemm stipulati. Ir-
rikorrenti f'din il-kawza huma Il-eredi universali ta’ Salvatore Gatt (Dok
B, fol. 5).

Skond klawsola 5 tal-ftehim ta’ lokazzjoni, il-m#&enzjoni ordinarja

tal-fond mertu tal-kawa hija f'idejn I-inkwilin, is-socjeta’ intimata.

Ir-rikorrenti jghidu illi I-fond de quo mhux gidgd jinzamm fi stat ta’
manutenzjoni tajjeb u pptentaw zewg rapporti tal-Perit
Papagiorcopulo fir-rigward (Dok C, fol 6 u Dok I f7). Jghidu wkoll

illi dan in-nuggas ta’ manutenzjoni jikkostitwixxiksur tal-
kondizzjonijiet kuntrattwali imposti fuq is-gf@ta’ intimata, u talbu il
dan il-Bord sabiex a tenur tal-artikoli 8 u 9 (al-Kap 69 tal-Lgijiet ta’
Malta jaditihom permess jirriprendu I-pussess tal-fond fitxtmazzjoni
tal-lokazzjoni preenti u jordna ltfgumbrament tas-ggeta’ intimata

mill-istess fond.

Da parti tagha, is-sojeta’ intimata t¢had li hija ma §amlitx ix-xoghol

ta’ manutenzjoni ordinarja. Hija pprentat certifikat tal-Perit
Rossignaud (fol 11) inkarigat minnha i juri li xoghol li kellha
taghmel hija damlitu, u li jindika ukoll li |-binja hija ta’ kwata’
inferjuri. Teccepixxi wkoll illi kienu r-rikorrentili nagsu milli jagamlu
manutenzjoni straordinarja b’mod korrett u regolafghid li spiza
taghha, hija kienet yamlet il-’'water proofing membranduq il-bejt

biex ma jkunx hemm penetrazzjoni tal-ilma fil-foimdkwistjoni.

Provi
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llli stante li din hija kwistjoni teknika, il-Boraghnomina periti tekrii, a
folio 14 tal-process, li prezentaw ir-relazzjonglthhom a folio 24 tal-
process, kif ukoll ir-risposta maghmula ghad-domataks-socjeta’

intimata a folio 53 tal-process.

Ir-rikorrenti ppreentaw pjanta tal-fond, a folio 20 tal-process u set
ritratti, a folio 21 tal-process, rhada mill-perit ex parte tdpom li juru

l-istat tal-fond mikri grand is-so¢jeta’ intimata.

ll-periti teknici accedew fuq il-post, lamlu pjanta mhux skalata tal-
istess, a folio 30 tal-process u pj@etaw ir-rapport taghom, a folio 34
tal-process fejn ikkonkludew Ii I-bejt tal-fond dgio chamel zmien
jixrob I-ilma u li I-membranedi ghamlet is-s¢jeta’ intimata waqqaf il-
process tad-degrad, perdsara hi serja u tali li ttieg xoghol rimedjali
immedijat. Ikkonkludew li [hsara giet aggravata bin-nugqgas ta&’
manutenzjoni suftjenti mis-s@jeta’ intimata, meta din kienetéaettat
l-obbligu tal- manutenzjoni fil-ftehim ta’ lokazzpa Irrizultalnom ukoll
nuggas ta’ manutenzjoni adegwata bhal peengju il-katusa
magqgludha, vegitazzjoni li kibret mhux hazin fuq il-bejt sinjali ta’

penetrazzjoni tal-ilma mill-bejt.

Ghad-domandi in eskussjoni, il-periti tekniirrispondew, fir-rigward
tad-domand dwar légess mis-sgeta’ intimata @al fuqg il-bejt, illi

sabiex issir il-manutenzjoni tal-bejt, sellum sailar dholi jaghti access
ghal fuq il-bejt. Komplew hekk, paragrafu 3, a folt! tal-process:
“irri zulta illi -membrane sar oginarjament mis-s¢jeta’ intimata u il-
ntiega ta’ manutenzjoni sussegwenti inklyi zaga minima lal li |-

postijiet ta’ rug tal-ilma jinZammu nodfa u pristini, huertament
kompitu tal-intimati u ma huwiex kredibbli i néiabba uu ta’ sellum

ta’ massimu sular &pli dan ma setax isir”.Irrizultalhom nuggas ta

spezzjonar da parti tas<geta’ intimata (eempju li l-rugijiet tal-ilma

Pagna7 minn21



huma liberi u li I-katusi huma f'posthom ) u espew li kien hemm
nuggas ta’ manutenzjoni ordinarja u kontinwa tantkabejt: paragrafu
6, a folio 54. Apparti mill-fatt illi I-manutenzjo regolari ma tantx
kienet issir, il-periti tekrii sabu ukoll, paragrafu 7, a folio 54 tal-
process, illi I-penetrazzjoni tal-ilma kien ilhasehh gabel ma sar il-
membrane u baqghet issa anke wara li sar il-mersbram li baga’
postijiet fejn baget dhaddejja lhsara. Huma irrispondew ukoll fil-
paragrafu 8, a folio 55 tal-proceds izamma fi stat tajjeb tal-katusa

huwa xodpol li jitgies manutenzjoni ordinarja.

Is-saijeta’ intimata inkarigat lill-Perit Rossignaud fia samples mill-
fond de quo fil-laboratorju thejja rapport, Dok ER1, a folio 49 tal-
process, fuq dawn is-samples, fejn huwa ikkonklnekk, a folio 50):
“1 firmly believe that the quality of the concrepeyticularly its chloride
content, could have contributed significantly te theterioration of this
roof, and hence to the defects which have becondergvin the roof

over the warehouse.”.

Paolo Bugeja, xehed a fol 62 tal-process, illi iHpanija tiepu, Solid
Base Laboratory Ltd, tgumlet testijjiet fugsampletal-konkos mill-fond
mertu tal-kawia, li hadet grandhom is-sgeta’ intimata. Spjega illi r-
rizultati ta’ dawn it-testijiet gdgdin fil-process a fol 51. Dawn ir-
rizultati ma jgux interpretati mill-kumpanija li tittestja,zda jigu

interpretati minn perit.

ll-Perit Edgar Rossignaud (perit ex parte tageda’ intimata) ha s-
sample tal-concrete li waga’ mis-sagaf lil SolidsBaLaboratory Ltd
ghall-ittestjar. Huwa xehed hekk dwar dawn it-testiji saru, a folio 75
tal-process, it-test saru minn Solid Base, kumpanija &palizzata u I-
carbonation hija test li tipprovalek jekk il-contee huwiex frisk jew

antik. F’dan il-ka, xejngdid, kien antik.”. Imbacad kompla hekk, a
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folio 76 tal-process: dgain ged nipprova mit-test li jien gabadt il
experts jagmlu illi I-concrete li fih salt content darbtejn mofs tan-

norma dak is-salt contents se jaffettwiealdid, igiegilu jiddeterjora.”.

lI-Periti Membri wigzbu hekk, a folio 80 tal-processhagd-domandi in
eskussjoni li biex jitilgu fuq il-bejt, haddiema tas-sgeta’ intimata
kellhom kronn sellum peress |li ma kienx hemracess dirett mill-
mahzen. Huma xehdu ukoll lz-zamma tal-katusa (minfejn jiel |-
iIma) nadifa u blahaxix taga’ tdt manutenzjoni ordinarja, li skont il-
ftehim bejn il-partijiet, kienet kompitu tal-inkviii, is-s@jeta’ intimata.
Dik il-katusa tidher fuq ritratt numru 12, a fol 84l-process. Xehdu li I-
manutenzjoni ordinarja ma kinitx ged issir u li hainsabu |-katusa
mizduda prattikament bitaxix fugha u kien hemm katusahra
maglucha bl-ilma garcar malhajt. Fianlment xehdu li huma ma

iltagghu ma |-ebda perikolu sabiexcfeedu fuq il-bejt.

Anthony Gatt, wiaed mir-rikorrenti, a folio 89 tal-process, xehed bl
affidavit li missieru ikkogeda b’titolu ta’ kirja il-fond mertu tal-kaia
lis-sacjeta’ intimata.  Skond il-ftehim ta’ kirja, klawsol 5, il-
manutenzjoni ordinarja interna kif ukoll esterngaafil-kompitu tal-
inkwilin, mentri dik straoardinarja taqa’ fil-konmpi tas-sid. Xehed illi
metagie mwelli I-post de quo lis-ggeta’ intimata, kien fi stat tajjeb ta’
manutenzjoni, uhadd qatt ma ilmenta |i kien hemm xi diffetti fl-
istruttura tal-fond. Xehed illi I-bejt huwac@essibbli kemm minn ria
ta’ wara kif ukoll minn naa ta’ quddiem, paragrafu 8, a folio 90 tal-
process. Ir-rikorrenti kienu sermg mincghand xigar illi fil-fond mikri
kien hemmhsarat strutturali u r-rikorrenti kienu inkarigawrpesabiex
jispezzjona |-fond, I-ewwel darba spezzjona militbdejn gie konkluz
hekk: ‘it is evident that roof of premises lack generaintenance with
natural growth evident in a number of areas. Indiéidn the water

proof membrane is detaching itself from the peranetalls such that it
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Is obvious that water seepage occurs with possdsealtant damage to
slab. Spalling of the concrete is evident in thieedvay and therefore
one can assume that the general scenario is sinola within the
garage / store no. 300.".It-tieni darba, il-perit spezzjona |-fond minn
gewwa, dhaliex l-intimata tathom @&ess, u huwa ikkonkluda li s-saqaf
“lacked general maintenance over the years and viahig the 17th
November 2009 site visit, it was abundantly cldzattfor the same
reasons the structure internally showed seriousisigf depreciation,
with the roof slab being in a serious and precas@tate, with spalling
and staining of the concrete evident throughouséhpremises, as well
as exposed and corroded reinforcement. This wearlgl the result not
only of lack of general maintenance but also to ¢xéent that water
seepage has and is occurring through the roof slad franka stone
walls at the upper levels and those that are exppasedhe elements and
this was left in such a state over a number of yesteel apertures and
all that is steel are rusty and have left rust staon the walls as well
No remedial works appears to have been taken dnesetyears.”Dan
ix-xhud ikkonstata I-istat tal-fond li juri li s-sgeta’inkwilina ma

ghamlitx il-manutenzjoni ordinarja.

Anthony Gatt, in kontro zami, a folio 97 tal-process, xehed illi huwa
gatt ma kien daal fil-fond qgabel dan kien inkera lis-geta’
intimata,pero qabel il-kirja lis-gfeta’ intimata, il-fond kien mikri il
haddiehor. Missieru ma baqavhalleb il-bejt meta dan kien mikri lis-
sajeta’ intimata u wara li dawnh@mlu I-waterproofing membrane.
Xehed li l-acess @al fuq il-bejt kien permezz ta’ sellum - jew min
neha tad-driveway jew min @& tal-facata. Xehed illi huma gabbdu
perit sabiex jispezzjona |-fond megar galilhom li hemmhsara fis-
saqaf tal-fond mikri. Huma kienu offrew garaxxeattattiv lis-sgjeta’

intimata dhaliex huma riedu jibnu appartamenti lit-tfal dogm.
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Anthony Gatt xehed in kontrozami a folio 172 tal-process, li meta
missieru kera I-fond lis-$geta’ intimata dan kien fi stat strutturali
tajjeb. Missieru kien qgallu li huwa ma baqax jitihalleb il-bejt.
Missieru gallu li huwa kien qal lis-gfeta’ intimata biex tigu hsieb
thalleb il-bejt (fol 179). Ikkonferma li ma kienx tren tara ghall-bejt,

izda tromba li minnha missieru kien jitlahgl fuq il-bejt b’sellum.

Godwin Scerri xehed, a folio 92 tal-process, iliwa dgiandu garaxx
fuq wara tal-fond mertu tal-kax& u illi s-s@jeta’ intimata gatt ma
avvicinatu chall-access mill-garaxx tielgu dhal fuq il-bejt. Xehed illi
huwa jaf li I-fond kien dejjem fi stat strutturahjjeb gabelgie mwelli

lis-sacjeta’ intimata, u li |-bejt huwa @essibbli b’sellum kemm minn

naha ta’ quddiem kif ukoll minn rfea ta’ wara.

lI-Perit John Papagiorcopulo, a folio 95 tal-pragesikkonferma bil-

gurament r-rapporti tiggl, dok C u D annessi mar-rikors promotur.

Alfred Aloisio, ex-direttur tas-sgeta’ intimata xehed, a folio 102 tal-
process, li s-sgeta’ intimata kellha bonn m&zen imdaqggas u
impenetrabbli mill-ilma tax-xita peress li fih kienser jhznu white
goods Meta ra I-mazen huwa nduna li sagaha kienx mija fil-mija
tajjeb, billi it-tibjid tas-sagaf wera li kien hemuerta penetrazzjoni tal-
iIma. Huwa kien gal b’dan lis-sid li gallu i jekk rieittmahzen, kellu
jiehdu fl-istat li kien. Mirhabba li kellu lokazzjoi tajba, is-§@ta’
intimata &cettat li tikri I-mahzen pero infurmat lis-sid li kienet ser
taghmel il-'water proofing membrane’, kif fil-fatt sarXehed li sakemm

kien involut huwa fil-kumpanija, gatt maidat gatra ilma fil-méazen.
Anthony Borg, direttur kurrenti tas-geta’ intimata li xehed, a fol 104
tal-process, ipptenta l-istatut tas-sgeta’ intimata. Xehed li Alfred

Aloisio (li ma bagax direttur mas-geta’ intimata) kien innegozzja il-
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kirja tal-fond de quo ma’ missier ir-rikorrenti. s-k@jeta’ intimata
timportawhite goodau I-mahzen kellhom konnu biex fih j&znu dawn
il-white goods Ghalhekk dan il-mhzen kellu jkun fi stat tajjeb u ma
jidholx ilma minnu. Xehed illi vara li krejna I-mdzen, sibna |i s-
saqaf tiegu ma kienx kapa u informajna bil-kondizzjoni tiegu lill-
proporjetarju.”. Is-sid tahom il-permess i jagilu I-water proofing
membrane fuq is-sagaf tal-hi@en. Xehed illi huma matgndhomx
access @all-bejt tal-mazen billi t-targz li jaghti ghall-bejt huwa eskli
mill-kirja. Huma taw il-membrane gabel mahtla I-white goodsfil-
mahzen. Huwa xehed li r-rikorrenti stagsewh jekk hukianx lest li
jiccaglaq dall-mahzen iehor peress li huma rieduwziiluppaw I-arja tal-
mahzen de quo, pero danvilupp ma sarx. Huwa xehed ukoll li hemm
diffett fil-kwalita tal-concrete #at fis-sagaf. Jgd li la darba it-targ
ghas-sagagie bblukkat lilhom peress li kien esklmill-kirja, huma ma
kellhomx obbligu ta’ manutenzjoni tas-saqaf, u -livdterproofing li
ghamlet is-s¢jeta’ intimata kienbuona graziataghha. Xehed li fil-
mahzen, fil-prezenti ma jidolx ilma. Il-perit inkarigat minnhomha
sample li waga’ mis-sagaf tal-imgen uhadha @all-ittestjar minn fejn

irrizulta illi ntuza materjahazin fil-kostruzzjoni.

A folio 124 sa 133 tal-process, iségeta’ intimata ippreentat il-
memorandum of associatidaghha, kif ukoll ritratti tal-fond li juru li
hija ma kellhiex acess @all-bejt. Is-s@jeta’ intimata ippreentat ukoll
ritratti, a folio 154 sa 156 tal-process, li jurul-bieb li jadhti access

ghall-bejt huwa imbarrat u tal-grada li immm imsakkra.

Anthony Borg in kontro-ezami, a folio 139 tal-prese xehed li kien
Alfred Aloisio li iffirma I-kuntratt ta’ kirja. Xéhed illi meta inkera kien
jidher li qgisu didel |-lma u meta informaw lir-rikorrenti dwar dan,
xehed illi huma ma kellhomx obbligu li jamlu |-'waterproofing

membrane’ pero’ Igamluh bil-permess tas-sid gmali. Biex chamlu I-
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'waterproofing’, teldwu b’sellum. Xehed li wara li sar il-’'membrane’, ma

dahalx ilma. Xehed illi huma ma kellhomx&ess @all-bejt.

Permezz ta’ affidavit addizzjonali, a folio 160 -fabcess, Anthony
Borg xehed illi ma kienx possibblihgs-s@jeta’ intimata li titla’ fuq il-
bejt. Xehed illi hemm bieb fil-kamra biswit il-gen mikrija lilha i
minnu wiéhed jista’ jitla’ fuq il-bejt pero’ dik il-kamra b’dn il-bieb
kienet esklaa mill-kirja lis-saijeta’ intimata. Huwa xehed hekk dwar ir-
ritratti a fol 154 sa 156 tal-processnihn dawn it-tliet ritratti jirrizulta
inkonfutabilment illi is-sgjeta’ intimata kienet impeduta li kgddi gral

fuq il-bejt tal-fond lilha mikri.”.

Alfred Aloisio xehed, a folio 167 tal-process, iluwa kienha hsieb il-
kuntratt ta’ kirja. Qabel ma saret il-kirja kiemdher illi I-fond kien
jaghmel I-ilma mis-sagaf pero’ huma xorta kel krew il-fond wara li
s-sid gallu biex jiu hsieb il-manutenzjoni huwa. Xehed li I-ftehim
tieghu mar-rikorrent kien dwaril-waterproofing u mhux dwar il-
manutenzjoni irgenerali. Biex gamlu |-’'water proofing’, huma tetq
fuq il-bejt b’sellum. Xehed illi huma mahgmlux manutenzjoni tal-

'waterproofing’.

Kunsiderazzjonijiet tal-Bord

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti, dawspjegaw illi |-

kontestazzjoni bejn il-partijiet hija dik illi fiagt li skont ir-rikorrenti,
iI-fond mikri minnhom lis-socjeta’ intimata kien §a hsarat estensivi u
strutturali b’kawa tan-nuqgas tépa illi taghmel il-manutenzjoni
ordinarja interna u esterna tal-fond (kif kienetbldpata tagpmel bil-

kuntratt), skont is-socjeta’ intimata hija kienegetiget il-manutenzjoni
ordinarja u kienu r-rikorrenti illi nagsu milli jégnlu [-manutenzjoni

straordinarju tal-fond b’mod korrett u regolarikdbt s-s@jeta’ intimata
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ukoll, il-fond kellu kwalita’ ta’ kostruzzjoni infiguri u li hija kellha

taghmel a spejje tachha il-water proofing membrane .

Ir-rikorrenti jissottomettu dwar |-inkonsistenzatiirizulta mix-xhieda
tal-ex direttur tas-sgeta’ intimata Alfred Aloisio u dik tad-direttur
kurrenti Anthony Borg . Alfred Aloisio xehed illidwa kien ra I-
perkolazzjoni tal-ilma_gabeha ffirma I-kuntratt tal-kirja, filwaqt li d-
direttur kurrenti tas-sgeta’ intimata xehed illi huwa sab li s-sagaf ma

kienx kapai warali gie ffirmat il-ftehim tal-kiri.

Ir-rikorrenti jissottomettu ukoll li |-vetjoni tas-seéjeta’ intimata li |-
fond kien jagimel I-ilma fis-saqaf filF-mument tal-kirja mahgndhiex
mis-sewwa faliex kieku dan kien minnu, is-§eta’ intimata ma kenitx
tidhol fil-kirja, ghaliex is-s@jeta’ intimata kellha bonn mé&zen li ma
jaghmilx ilma. Jissottomettu ukoll illi ma délet ebda klawsola fil-
ftehim ta’ kirja f'dan is-sens wioe’ fir-rigward tal-istat tal-fond fil-

mument tal-kirja.

ll-posizzjoni tar-rikorrenti hija li huma willew 4fond de quo lis-sgeta’
intimata fi stat strutturali tajjeb (paragrafu 20folio 202 tal-process) u
illi issottomettu illi s-s@jeta’ intimata ma ippreentat ebda prova
kontrarja li I-fond ma inatalhomx fi stat strutturali tajjeb. hsara
strutturali irrizultaw mirhabba n-nuggas ta’ manutenzjoni ordinarja da
parte tas-sgeta’ intimata u illi kemm il-manutenzjoni interriaf ukoll

esterna kienet a karigu taséga’ intimata, skond il-ftehim ta

bejniethom.

Is-saijeta’ intimata gatt ma ipprevalietirba mill-artikolu 1541 (1) tal-
Kap 16 li tinterpella lir-rikorrenti sabiex jhglu it-tiswijiet jew f'kaz
ta’ inadempjenza illi titlob illi tgi awtorizzata twettaq ix-xddijiet hija.

Langas ma infurmat lir-rikorrenti bl-istat strutilirtas-saqgatf.
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Finalment, fir-rigward tal-ecess @all-bejt jissottomettu illi s-sijeta’
intimata kellha &cess f&li min-naha ta’ quddiem tal-fond b’sellum u illi
I-Periti Teknkti warrbu il-possibbilita illi I-intimata ma kellhie access

ghas-saqgaf tal-niezen.

Is-saijeta’ intimata tissottometti illi r-relazzjoni korattwali ta’ bejn il-
partijiet hija regolata mill-iskrittura privata tabejniethom. Hija
tissottometti illi I-fond mikri lilha kien ibati nmin problemi strutturali sa
minn gabel ma inkera lilha, pero hija krietu xowahda dax il-post
kien konvenjenti galiha. Ghal din ir-rgguni, is-s@jeta’ intimata kienet
ghamletil-membranehija fuq il-bejt. Biex amlu dan, telju b’sellum
fuq il-bejt. Hija tissottometti illi la darba ildgt ma kienx acessibbli
ghaliha, hija qatt macgettat li tkun resposabblihgll-mantuenzjoni
tal-bejt u li d-dover tal-manutenzjoni tal-istessgh’ dejjem fuq is-sid.
Tghid li bhal ma missier ir-rikorrenti kien jitlahalleb il-bejt huwa, kien
I-obbligu tar-rikorrenti ukoll li jaraw li dan jibg jsir. Hija ma taqgbilx
mal-interpretazzjoni li taw il-Periti tal-Bord metdawn galu li ma
taghmilx differenza jekk |-acess @all-bejt kienx wided fali jew le u
terga’ tirripeti illi hija intrabtet li tagimel il-manutenzjoni ordinarja
esterna ta’ dawk il-partijiet tal-fond li hija kbk acess normali u féi
ghalih.

Tissottometti li galiha la darba ma #dal gatt iktar ilma kollox kien
sewwa. Tgid ukoll li I-concreteuzat fil-binja kien ta’ kwalita inferjuri,
kif jirri zulta mill-perit ex parte tddna, u li kienet il-kwalita inferjuri

tal-concreteuzat li holqot il-bzonn |i s-sid halleb il-bejt kull sena.
Dwar il-fatt illi d-direttur Alfred Aloisio xehedlii huma kienu jafu bid-

difetti gabel ma saret il-kirja, filwaqt illi d-dattur Anthony Borg xehed

illi huma kienu jafu bid-difett wara I-kirja, tgd li dan huwa x’aktarx
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dovut dhall-fatt illi Borg langas dhal fil-fond gabel ma dan inkera u
dahal fil-fond wara li dan inkera lilhom, u kien allif'dak il-mument li

Anthoy Borg induna bilisarat fis-saqaf.

Tghid li ma hemm xejn inverosimili fil-fatt li hija ket il-fond meta
kienet taf bid-difetti strutturali fih u dan perelssija laqchet chal dan

billi ghamlet ilimembrandis-sagaf.

Tissottometti illi I-ftehim kien Ii hija talymel il-membranefuq il-bejt ,
imbadghad ma jkollhiex x'tagsam aktar mal-manutenzjoniltajt, u li
kien baga’ I-obbligu tas-sid li kiehalleb il-bejt.

Principji Legali u Gurisprudenza

llli t-talba tar-rikorrenti lill-Bord - sabiex ji#rmina I-kirja tal-fond
indikat fl-istess Rikors u jawtorta r-ripreza tal-pussess tiég fl-
iskadenza li jmiss - hija ibkata fuqg I-artikoli 8 (1) u 9 (a) tal-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta.

L-artikolu 8 (1) jistipula hekk:Meta sid il-kera jkun irid jiéu lura I-
pussess tal-fond fit-tmiem tal-kiri, huwéamdu jitlob permess lill-Bord
ghal dagshekk

L-artikolu 9 (a) .jistipula hekk :-II-Bord jagriti I-permess imsemmi fl-
anhar artikolu gabel dan f'dawn il-kajiet:

(@) jekk il-kerrej, fil-kors tal-kiri ta’ gade ma jkunxrallas
puntwalment il-kera |i kellu jadi, jew ikun gamelZsarazafna fil-
fond, jew xort'd@ra ma jkunx esegwixxi |-kondizzjonijiet tal-kirjew
ikun wa I-fond xort’gira milli gzall-iskop li I-fond ikungie lilu moditi
b’kiri, jew ikun issulloka I-fond jew ittragi@xa I-kiri mingzajr il-

kunsens espress ta’ sid il-kera.
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Ir-rikorrenti jallegaw Ii I-fond mikri mhux qielged jizamm fi stat tajjeb
ta’ manutenzjoni u konsegwenza ta’ dan il-fgradrabhsarat estensivi u

danni konsiderevoli.

Is-saijeta’ intimata tallega li hija macevietx il-fond fi stat strutturali
tajjeb dhaliex intuza concrete ta’ kwalita inferjuri, tant li kien hemm
bzonn li hija taghmel il-membrane fuq il-bejt hija u li I-manutenzjon
tal-bejt kien f'idejn is-sid stante li hija ma kieikx acess fali ghall-

istess.

Jibda sabiex jingad illi skond I-artikolu 1560 tal-kapitolu 16 Jekk ma
tkun saret ebda deskrizzjoni tal-istat kapga moditija b'kiri,
jinghad, fin-nuggas ta’ prova kuntrarja, li I-kerrejdreva l#iaga fi stat

tajjeb.

L-iskrittura tat-28 ta’ Jannar 1989 (fol. 3) mkéllem xejn dwar I-
kondizzjoni tal-fond lokat. @&alhekk fin-nuggas ta’ deskrezzjoni tal-
fond mill-partijiet, il-presunzjoni hija illi fondmertu tal-kawa gie
imwelli mir-rikorrenti lis-sa@jeta’ intimata fi stat strutturalment tajjeb.
(F'dan is-sens, sentenza-f@brti_tal-Appell (Superjuri) tas-27 ta’
Marzu, 2003 Appell Civili Numru. 1699/1998/1 Maria Farrugia

Roberts et vs Invicta Limited).

lI-Bord jirreferi ukoll ghas-sentenza aktarcenti tal-Qorti tal-Appell
(Superjuri) tat- 30 ta’ Ottubru 2015 , Rikors Numru 1125/08,
Michelina Busuttil et vs Peter Borg fejn gie ritenut hekk Hi

prezunzjoni kreata bl-Artikolu 1560 tal-Kodici divilli jekk ma tkun
saret ebda deskrizzjoni tal-istat tal-haga fil-murhdéi nbdiet il-kirja,
dan igib li I-kerrej ircivieha fi stat tajjeb. F'da il-kaz ma saretx

deskrizzjoni tal-istat tal-fond fil-bidu tal-kirjau ma tressqux provi
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konvincenti li jwaqqghu din il-prezunzjoni. In kwartali, hu mistenni li

I-kerrej jirrestitwixxi I-haga fl-istess stat taje

In linea mas-stitata gurisprudenza, dan il-Bord ser jara jekk igjsta’
intimata ressqietx provi konwenti sabiex twaqgga din ‘il-presunzjoni li
I-fond gie imwelli lilha fi stat strutturali tajjeb. llls-s@jeta’ intimata
ipprezentat in atti rapport tal-perit ex parte fejn dghig li kien hemm
low quality construction of such concrete workd () Saru testijiet
fuq bicca mill-concrete li waget mis-sagaf u |-periexparte tas-
sajeta’ intimata interpreta dawn iraaltati ( fol 49) fejn ikkonkluda
hekk having therefore interpreted above the resultshef laboratory
tests which were carried out, | firmly believe thithe quality of the
concrete, particularly its chloride content, coultave contributed
significantly to the deterioration of this roof, d@rence to the defects

which have become evident in the roof over the hause.

Ghaldagstant filwaqt li s-sgeta’ intimata tdid illi intuza konkrit ta’
kwalita inferjuri li skond il-perit ex partecould have contributed
significantly to the deterioration of this roomill-banda I-dira il-periti
teknici mahtura mill-bord ikkonkludew illi hsarat huma |-konsegwenza
ta’ nuggas ta’ manutenzjoni ordinarja tal-bejt dartp tas-sgeta’

intimata

Huma ikkonkludew hekk (fol 27)din is-sitwazzjongiet aggravata u
esposta bin-nuggas ta’ manutenzjoniitagm stess ..... u..... L-esponenti
nnutaw ukoll illi, sfortunatament, minkejja li issemm il-membrane,
ghad hemm xorta evidenza teéértu livell ta’ nuggas ta’ manutenzjoni

adegwata.

Imbachad giad-domandi in eskussjoni nfagula lilhom mis-séjeta’

intimata, il-periti teknéi irrispondew hekk (fol 54)Ghalkemm certi
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xogalijiet ta’ riparazzjoni huma ta’ natura straording, il-membri
teknii esprimew l-opinjoni li dan hu pero zZdltat ta’ nuggas ta’
manutenzjoni ordinarja u kontinwa tal-kontrabejt’ thug, u li hu
evidenti li kienu gefgdin jikbru fuq firxa ta’ snin u, galhekk, I-intimati
kellhom kull opportunita, jekk hekk kien jidhrilhplnji gbdu I-attenzjoni

tas-sidien fuq is-sitwazzjoni.

[l ghalhekk filwaqt illi I-perit ex parte tas-gta’ intimata jdid i |-
materjal jista jati ghad-danni, il-periti tekrii jghidu li kien in-nuggas
ta’ manutenzjoni ordinarja li wassalhad-danni. Stante in-natura
teknika tal-kwistjoni, il-Bord kierhatar periti teknii sabiex jassistuh.
i fir-rigward tal-piz li ghandu jindhata lill-konkluzjonijiet tal-esperti
teknici mahtura, issir riferenzatgs-sentenza tg)orti ta’ I-Appell fl-

ismijiet Bonnett vs Lewis deciza fl-1 ta’ Marzu D94 fejn gie ritenut

hekk : “1I-Qorti ma tissostiwixxi I-gudizzju taghha ghal ldgat-tekniku,
sakemm ma jigux indikati lilha oggezzjonijiet gravserji ta’ piz tali i
jinducuha li taghmel dan.”

F'dan ir-rigward, issir riferenza ukollhgs-sentenza t&trim Awla 31
ta’ Ottubru 2017 Rik. Gur. Nru. 574/13 Carmel Gauci kontra
Neville Xuereb fejn gie ritenut hekk (a fol. 29):

“In linea ta’ principju, ghalkemm qorti mhix markauli taccetta I-
konkluzjonijiet ta’ perit tekniku kontra I-konvjoni taghha (dictum
expertorum numguam transit in rem judicata), fesg waqt dak ma
jfissirx pero’ illi gorti dan tista’ taghmlu b’ md legger jew
kapriccjuz. Il-konvinzjoni kuntrarja taghha triduk ben informata
u bazata fuqg ragunijiet li gravament ipoggu fid-qluldik I-opinjoni
teknika lilha sottomessa b’ ragunijiet li ghandhorkenu privi mill-
konsiderazzjoni ta’ I-aspett tekniku tal-materjdotaazami. Il-qorti
ma tistax tinjora r-relazzjoni peritali sakemm nkaimx konvinta li |-

konkluzjoni ta’ tali relazzjoni ma kinetx gusta orietta. Din il-
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konvinzjoni pero’ kellha tkun wahda motivata minadgzju ben
informat, anke fejn mehtieg mil-lat tekniku. li+dizio dell’arte
espress mill-perit tekniku ma jistax u m’ghanduktaa u aktar fejn
il-parti interessata ma tkunx ipprevaliet ruhha hidkolta’ lilha
moghtija ta’ talba ghan-nomina ta’ periti addizzpn jigi skartat
facilment, ammenokke’ ma jkunx jidher sodisfaceatemilli |-
konkluzjonijiet peritali huma, fil-kumpless kollhac-cirkostanzi,
irragonevoli”  Fis-sentenza taghha tad-19 ta’ Monbru 2001 fil-
kawza “Calleja vs Mifsud”, il-Qorti tal-Appell gatehekk - Kemm il-
kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-@okif ukoll il-
konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tieghkkjstitwixxu skond

il-ligi prova ta’ fatt li kellhom bhala tali jigu ragjusa mill-Qorti.

In linea malgurisprudenza sutata, dan il-Bord sejjer jaccetta I-
konkluzjonijiet tal-perit tekrdii mahtura minnu, u dan f@aliex ma
jirrizultawlu ebda ragunijiet li gravament ipoggu fidbflw dik |-

opinjoni teknika sottomessa lilu minnhom.

In oltre, dan il-Bord ser jgetta dawn il-konklgjoniiet ukoll ghaliex is-
sajeta’ intimata ma ipprevalietx hla mill-fakolta’ li titlob in-nomina
ta’ periti addizzjonali, kif hija kellha tdgnel sabiex hija tattakka I-

konkluzjonijiet tal-perit teknikd.

Dan kif gie ritenut mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) b’'sentenza tat-22
ta’ Jannar, 2010 Appell Civili - Ghawdex Numru. 9/205/2 Isabella
Borg vs Carmelo Camilleri Furniture Limited :- Jigi rilevat li jekk is-

socjeta’ intimata ma’ kienitx kuntenta bil-konkljoajiet tal-espert

tekniku, wara l-eskuzzjoni tieghu, messha talbehamina ta’ periti

1 Kif gie ritenut mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) sentea tad-29 ta’ April
2016 Rikors numru 640/07 Mario u Josephine konRiggsa v Jesmond
Micallef et
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addizzjonali. Ghalhekk dment li I-konkluzjonijiat t-espert tekniku ma
jigux gravament imgeghda fid-dubbju, il-Qorti ghdradtaccetta dawk |-
konkluzjonijiet, aktar u aktar fejn I|-parti interesta, bhal ma gara
f'dana I-kaz, ma pprevallietx ruhha mill-fakoltalHa moghtija mil-ligi

li titlob in-nomina ta’ periti addizzjonali.

[l b’hekk, dan il-Bord sejjer j&cetta I-konklujoni tal-periti teknéi illi
I-hsara konsiderevoli fil-fond mikri tirzulta mirhabba n-nuqgas ta’
manutenzjoni sufjenti li kienet tinkombi fuq is-sgeta’ intimata li fl-
iskrittura tal-kirja, assumiet |-obbligu fi klawtso5 illi “1l-manutenzjoni
ordinarja interna u esterna hijazgll-inkwilin; dik straordinarja dias-
sid” u mhux dal kwalita inferjuri tal-konkrit, kif tallega is-sgeta’
konvenuta. Jaccetta ukoll il-konkjonijiet tal-periti teknéi illi s-
sajeta’ intimata fil-fatt kellha é&cess tal-bejt permezz ta’ sellum

(paragrafu 3, fol 54).

Ghaldagstant, ihsarat fil-fond mikri huma kaun tan-nuggas ta’
manutenzjoni da parti tas<geta’ intimata u stante li humhsarat i
kkagunaw hsara konsiderevoli fil-fond, skond |Heotu 9 tal-Kap 69 tal-

Ligijiet ta’ Malta, it-talbiet tar-rikorrenti jimmetaw li jigu milqugha.
Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Bord gieghed jilga’ &lbiet tar-rikorrenti, u
ghall-fini ta’ zgumbrament jiffissa terminu ta’ zem xahar mil-lum.
Spejjez a karigu tas-socjeta’intimata.

(ft) Magistrat Dr. Monica VellaLL.D., M. Jur.

(ft) Angelo Buttigieg
Deputat Rgistratur
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