Rik 24/2014 — Eleonor Ltd vs Windsor Holdings Limtied
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PRIM> AWLA

ONOR IMHALLEF

DR FRANCESCO DEPASQUALE
LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ nhar it-Tlieta
Tlettax (13) ta’ Ottubru 2020
Rikors Numru 24/2014 FDP
Fl-ismijiet
Eleonor Limited (C-41413)
Vs

Windsor Holdings Limited (C-11422)

1. Rat ir-rikors datat 13 ta’ Jannar 2014, li permezz tieghu s-socjeta rikorrenti talbet s-

segwenti:

1. ILLIin forza ta’ kuntratt ippublikat minn Nutar Dottor Pierre Attard fit-3

2.

ta’ Awissu 2007, kopja ezebita Dok “A”, is-SOc¢jeta’ intimata Windsor
Holdings Limited biegfet u ttrasferiet lis-socjeta’ attri¢i Eleonor Limited
il-hames appartamenti internament numerati sitta punt wiezed (6.1), sitta
punt tnejn (6.2), sitta punt tlieta (6.3), sitta punt erbg#a (6.4) u sitta punt
hamsa (6.5) fis-sitt sular ta' blokk appartamenti magnruf “Regent House”
f’Bisazza Street, kantuniera ma’ Tower Road, Sliema, kollox kif a#jar
deskritt, versu l-prezz, pattijiet u kondizzjonijiet indikati fil-kuntratt
imsemmi;

ILLI I-artikolu 1.2.2 tal-Att imsemmi jipprovdi illi:
“The Vendor warrants the good title, peaceful possession and real

enjoyment of the above mentioned properties sold on this deed in
accordance with law in favour of the Purchaser, who accepts, and
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for this purpose the Vendor grants to the Purchaser a general
hypothec on all its property present and future, in general.”

3. ILLI rrizulta bAala fatt illi I-appartamenti illi gew akkwistati mis-socjeta’
attrici ma ghandhomx prowvista indipendenti ta’ elettricita’. S’issa, il-
fornitura dejjem kienet issir tramite ufficini oArajn, u dan il-fatt gie a
konoxxenza ta’ 1-esponenti xi xhur wara I-kuntratt riferit. Irrizulta illi I-
hames appartamenti kienu servuti b’zewg meters biss, waqt li tlett sub-
meters, presumibbilment stallati mill-amministratur tas-socjeta venditrici,
Windsor Holdings Ltd. kienu jservu biex jingara I-konsum tat-tlett fondi
dipendenti. Sadanittant il-kontijiet uffic¢jali ta’ dawl u ilma jigu ndirizzati
mill-korporazzjoni Enemalta lil zewg appartamenti biss, cioe’

Konsum fl-appartamenti 61 u 62 - Lill-appartament numru 62
Konsum fl-appartamenti 63,64 u 65 - Lill-appartament numru 63

Din is-sitwazzjoni %olqot diffikultajiet lis-socjeta” attrici billi kull darba li
jororgu z-zewg kontijiet ufficjali kontra z-zewg appartamnenti irid isir
process kumplikat biex dawn jigu apporzjonati bejn il-zZames appartamenti
wara li I-konsumi rispettivi jigu komputati a bazi ta’ sub-meters. Inoltre,
is-sitwazzjoni toZloq diffikultajiet anki lill-inkwilini billi jekk tmur is-
salvavita minzabba xi incident bzal short circuit f’appartament wiened,
allura jmur id-dawl anki fl-appartament I-iezior. L-inkonvenjent li jirrizulta
jkun tassew serju billi I-maggor parti tal-inkwilini juzaw server online
brala parti essenzjali tal-operat tagzzhom. Infatti, xi wzud mill-inkwilini
insistew biex l-appartament mikri minnhom ikollu servizz tad-dawl
indipendenti, kif ukoll kontijiet uffi¢jali tal-Enemalta li jindikaw il-konsum
relative - talba gustifikata li ma tistax tigi sodisfatta fis-sitwazzjoni odjerna.

4. ILLI s-socjeta’ attrici ilha tissoporti dan I-inkonvenjent u dannu ghall-
ahhar sitt snin. Gara, izda, illi xi sena ilu, is-socjeta’ ddecidiet tbieg# Xi
whud mill-appartament akkwistati mingsand is-socjeta’ konvenuta, u
irrizulta illi dan ma setg#ax isir sakemm ma kienx hemm meter tal-elettriku
ghal kull appartament. Il-pregudizzju huwa evidenti. Ghal din ir-raguni,
fid-9 ta’ Mejju 2012, l-avukat tas-socjeta’ attric¢i kien kiteb lis-socjeta’
konvenuta u talabha formalment tagzmel li hemm bzonn biex meter ghal
kull wiezed mill-Aames appartamenti jigi registrat f’isem is-soc¢jeta’, kif
stipulat fl-artikolu (6) numru sitta tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Pierre
Attard tat-3 ta’ Awwissu 2007, ¢ioe’

“The Vendor promises and undertakes to sign all such documents
and perform all such acts as may be reasonably required by the
Purchaser such that each of the said services may be registered in
the name of the Purchaser, or any person nominated by the
Purchaser or at the request of the Purchaser removed.”

Izda s-socjeta’ Windsor bagg#et inadempjenti.

5. ILLIfil-11 ta’ Ottubru ta’ din is-sena (2013) is-socjeta’ attrici ipprezentat
Protest fil-Qorti, kontra s-socjeta’ konvenuta, fejn innotifikata illi kienet
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ged izzommha responsabbli gfad-danni sofferti minzabba illi ma kenitx
gieghda tgawdi il-pacifiku pussess li kien iggarantit mis-socjeta’
konvenuta, fil-kuntratt ta’ trasferiment imsemmi;

6. ILLI skond l-akfar audited accounts, l-asset princ¢ipali huwa financial
asset li jikkonsisti f'ammonti dovuti minn WCO Limited, TPT Limited u I-
attrici  Eleonor Limited. Ghalhekk qeghdin  jintalbu I-kawteli
kontestwalment ma’ dan ir-Rikors;

7. ILLI n-nuqgqas li tigi provduta fornitura u facilita’ indipendenti ta’ dawl
inkluz meter separat ufficjali ghal kull appartament, hija vjolazzjoni tal-
garanzija tal-pacifiku pussess graliex it-tgawdija tal-fond hija severament
ristretta minzabba dan il-fatt. Dan in-nuqqgas, ged jikkrea pregudizzju u
dannu kbir lis-socjeta’ esponenti, fis-sens illi ma jistax ragevolment isir
bejgh ta’ xi wiehed mill-appartamenti, individwalment, kif is-socjeta’
tixtieq taghamel; illi fuq il-kuntratt, il-venditri¢i iggarantiet il-pacifiku
pussess, u certament ma kenitx I-intenzjoni tal-partijiet li jillimitaw jew
jeskludu tali garanzija, kif jirrizulta minn qari tal-kuntratt tal-bejg#
ezebita;

8. ILLI ghalhekk I-esponenti ged titlob illi ting#ata danni u / jew kumpens
ghal dan in-nuggas

GHALDAQSTANT L-ESPONENTI TITLOB BIR-RISPETT LIL DIN L-
ONORABBLI QORTI li din jog/gobha:

1. tiddikjara u tiddeciedi illi minzabba d-diffikulta’ suesposta tal-fornitura
tal-elettricita’ fl-appartamenti akkwistati u mibjugza, hemm menomazzjoni
u tnaqqis tal-garanzija kontrattwali u bil-ligi tal-pacifiku pussess;

2. tiddikjara u tiddeciedi konsegwentement illi s-socjeta’ intimata venditrici
hija responsabbli u obbligata li tzallas danni jew kumpens li jigi likwidat
minn din il-Qorti minzabba u jew tirrfondi parti lura mill-prezz tal-bejg#
konsegwenti ghall-vjolazzjoni tal-pacifiku pussess;

3. tillikwida I-kumpens jew danni jew ammont konsegwenti hekk dovut;

4. tikkundanna lis-socjeta’ konvenuta thallas id-danni jew I-kumpens jew
ammont hekk dovut.

Bl-ispejjez u bir-riserva ta’ kull dritt u azzjoni fil-Ligi.

2. Ratilli, fis-7 ta’ Frar 2014, is-so¢jeta’ intimata lagghet ghal dak mitlub billi gajmet is-
segwenti difizi:

1. It-talbiet rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez stante illi fl-ewwel lok il-lanjanzi mressqa mir-
rikorrenti  fil-premessi tar-rikors guramentat fosthom |-allegati
“diffikultajiet”, 1-iskumdita jew |- “inkonvenjenti” allegatament sofferti
minnha sempliciment biex iddaz#Aal meter tad-dawl bl-ebda mod ma jistgzu
jinkwadraw ruzhom mat-talbiet kif imressqa minn I-istess rikorrenti tazt il-
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10.

11.

12.

13.
14.

garanzija tal-pacifiku pussess in kwantu dik il-garanzija ghandha
definizzjoni cara fil-ligi u fil-gurisprudenza nostrana u assolutament, anke
kieku ghall-argument kellhom jigu ppruvati tali skumditajiet, dawn bl-ebda
mod ma jimpingu |-garanzija tal-pacifiku pussess moghtija fuq l-att ta’
kompravendita li hija xi haga totalment differenti fil-ligi;

2. Fi kwalunkwe kaz l-intimata venditrici WHL dejjem u f’kull waqt
iggarantiet u ghadha tiggarantixxi lir-rikorrenti dak illi ntrabtet
kuntrattwlament li tiggarantixxi, senjatament hija tiggarantixxi “good
title”, tiggarantixxi “peaceful possession” u tiggarantixxi “real enjoyment
of the above mentioned properties ” ai termini tal-kuntratt ezebit mar-rikors
guramentat, u qatt u fl-ebda waqt la nagset u langas bi zsiebha tongos minn
dawn il-garanziji mog#tija kemm lis-socjeta rikorrenti kif ukoll lis-
socjetajiet 1-ofirajn illi xtraw proprjeta minn ghandha u huwa ghalhekk illi
t-talbiet rikorrenti mhux biss ghiandhom jigu michuda bhala infondati fil-
fatt u fid-dritt izda huma semplicement vessatorji;

3. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat il-kuntratt datat 3 ta’ Awissu 2007 iffirmat bejn il-partijiet u li abbazi tieghu s-
socjeta’ rikorrenti gieghda tniedi I-proceduri odjerni. (fol 5)

Rat illi fis-26 ta” Gunju 2014 il-kawza thalliet ghall-provi.

Rat ix-xhieda tal-Perit Raymond Vassallo, rapprezentant tas-socjeta’ rikorrenti u
moghtija fit-2 ta” Dicembru 2014.

Rat I-affidavit tal-Perit Raymond Vassallo flimkien ma’ dokumentazzjoni ipprezentata
fil-5 ta’ Frar 2015.

Rat ix-xhieda ta’ Carmel Fenech, illi huwa indikat li nghatat fit-18 ta’ Marzu 2015.
(fol 52)

Rat ix-xhieda ulterjuri tal-Perit Raymond Vassallo moghtija fl-14 ta’ Jannar 2016 u d-
dokumentazzjoni minnu ezebiti.

Rat illi fid-19 ta’ April 2016, il-Qorti ddikjarat il-provi rikorrenti bhala maghluga.

Rat illi fit-22 ta” April 2016, saret talba tas-socjeta’ rikorrenti biex tipprezenta aktar
provi, liema talba ntlaqghet fis-26 ta’ April 2016.

Rat illi fis-26 ta’ Mejju 2016 is-socjeta’ rikorrenti gharrfet illi kien fadallha I-ahhar xhud
Xi tressaq, ossija rapprezentant tal-ARMS u tal-Awtorita’ ta’ I-Ippjanar.

Rat illi fid-19 ta’ Ottubru 2016, is-socjeta’ rikorrenti gharrfet illi kienet ged tirrinunzja
milli tressaq rapprezentant tal-ARMS u tal-Awtorita’ ta’ 1-Ippjanar bhala provi taghha.

Rat illi fid-29 ta’ Novembru 2019 xehed il-Perit William Carbonaro.

Rat illi fl-1 ta’ Frar 2017, kompla jixhed il-Perit William Carbonaro.
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,
25.

26.

27.
28.

29.

30.

31.

32.

Rat illi fis-7 ta’ Frar 2017, is-socjeta’ intimata pprezentat dokumentazzjoni li dwarhom
kien xehed precendentement il-Perit William Carbonaro. (fol 94)

Rat ix-xhieda ulterjuri tal-Perit Raymond Vassallo moghtija fid-9 ta’ Marzu 2017.

Rat illi fid-9 ta” Mejju 2017 il-Perit Raymond Vassallo ipprezenta affidavit ulterjuri
tieghu flimkien ma’ dokumentazzjoni. (fol 103)

Rat ix-xhieda in kontro ezami tal-Perit Raymond Vassallo moghtija fl-4 ta’ Ottubru
2017.

Rat ix-xhieda ulterjuri in kontro ezami tal-Perit Raymond Vassallo moghtija fis-16 ta’
Novembru 2017.

Rat id-dokumentazzjoni ezebita mis-soc¢jeta’ intimata fl-20 ta’ Frar 2018, ossija kopji
tal-Mandati ta’ Sekwestru Kawtelatorji Nru 45/2014 u  827/2017 mahruga
rispettivament fit-13 ta’ Jannar 2014 u fid-29 ta’ Mejju 2017.

Rat ix-xhieda ulterjuri in kontro ezami tal-Perit Raymond Vassallo moghtija fl-20 ta’
Frar 2018.

Rat l-affidavit ta’ Anthony Parlato Trigona ipprezentat fis-17 ta’ April 2018. (fol
143)

Rat l-affidavit tal-Perit William Carbonaro, ipprezentat fis-17 ta’ April 2018. (fol
174)

Rat ix-xhieda ulterjuri tal-Perit Raymond Vassallo moghtija fit-30 ta’ Mejju 2018.

Rat illi fit-30 ta’ Mejju 2018 is-socjeta’ intimata ddikjarat illi ma kellhiex aktar provi
X tipprezenta.

Rat illi fit-23 ta’ Ottubru 2018, is-so¢jeta’ rikorrenti gharrfet illi ma kellha ebda
kontestazzjoni dwar l-awtenticita’ tad-dokumentazzjoni ezebita mis-so¢jeta’ intimata.

Rat illi dina I-Qorti, kif ippresjeduta, hadet konjizzjoni tal-atti fit-3 ta’ Lulju 2019.

Semghet il-kontro ezami ta’ Anthony Parlato Trigona, illi saret fis-6 ta’ Novembru
20109.

Semghet il-kontro ezami tal-Perit William Carbonaro, illi saret fis-6 ta’ Novembru
20109.

Rat illi fis-6 ta’ Novembru 2019 il-partijiet ddikjaraw illi ma kellhomx aktar provi
X’jipprezentaw.

Rat is-sottomissjonijiet rikorrenti bil-miktub ipprezentati fid-29 ta’ Jannar 2020
flimkien ma’ dokumentazzjoni.

Rat illi fit-30 ta’ Jannar 2020, il-Qorti ddikjarat illi d-dokumentazzjoni annessa mis-
socjeta’ rikorrenti wara illi I-provi kienu ilhom maghluga u minghajr awtorizazzjoni tal-
Qorti, li kienu jinsabu bejn fol 256 sa 280, ser jigu sfilzati w injorati mill-Qorti.
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33.

34.

Rat illi minhabba fil-pandemija Covid-19, il-Qrati kienu maghlugin bejn il-15 ta’ Marzu
2020 u I-5 ta’ Gunju 2020, u ghalhekk il-kawza ma setghetx titkompla.

Rat illi fI-1 ta’ Lulju 2020, is-so¢jeta’ intimata ipprezentat is-sottomissjoniijet taghha
bil-miktub.

Ikkunsidrat

35.

36.

37.

38.

39.

40.

Jirrizulta, mill-provi prodotti, illi s-so¢jeta’ intimata, Windsor Holdings Limited, hija
kumpanija illi ghandha zewg azzjonisti b’ishma indags, ossija Parade Limited, li hija
tal-Perit Raymond Vassallo u Anthony Parlato Trigona, u s-so¢jeta’ Dryad Limited, li
hija tal-familja tal-Perit William Carbonaro.

Jirrizulta illi fis-sena 1992, is-socjeta’ intimata Windsor Holdings Limited dahhlet fi
ftehim ma’ terzi sabiex, bi shab flimkien maghhom, jigi zviluppat is-sit ‘Regent House’,
gewwa Triq Bisazza, Sliema, fejn il-progett tal-izvilupp, li gia’ kellu permess sabiex
jittellghu hames sulari ‘I fug mill-bini illi kellhom, kien tgieghed taht is-supervizjoni u
direzzjoni tal-Periti Raymond Vassallo u William Carbonaro u mmexxi minn Anthony
Parlato Trigona. Bhala parti mill-ftehim ma’ terzi, is-so¢jeta’ intimata kienet
eventwalment ser tibbenefika minn parti mill-izvilupp il-gdid billi t-terzi kienu ser
jghaddu nofs I-arja tas-sulari illi kienu ser jigu zviluppati ‘1 hinn mill-gholi tal-bini
ezistenti gabel I-izvilupp.

Jirrizulta illi, ghalkemm I-izvilupp kien intiz sabiex s-sulari I-godda jintuzaw bhala
ufficini, ghal ragunijiet dettati mill-limitazzjonijiet imposti ghal hrug ta’ permessi ta’
dak iz-zmien kif ukoll sabiex jigu evitati multi u spejjez addizzjonali, I-applikazzjoni
ghall-izvilupp kien indikat bhala wiehed ta’ appartamenti, u 1-permess, li kien jinkludi
aktar sulari minn dak moghti originalment lill-terzi, kif ukoll I-izvilupp eventwali, sar
bhala appartamenti.

Jirrizulta illi, sussegwentement, wara illi I-izvilupp sar, is-so¢jeta intimata ftehmet mat-
terzi persuni u nghatat uhud mis-sulari zviluppati, liema sulari sussegwentement gew
zviluppati u mikrija bhala uffi¢ini ta” dags u utilita’ varja, stante illi I-izvilupp redatt
mill-Periti Vassallo u Carbonaro kien wassal sabiex jinbnew sulari fuq bazi ‘open plan’,
u sussegwentement tali sulari jingasmu f’uffi¢ini differenti u ta’ dags differenti skond
il-htiega rikjesta mill-klijenti li jikru I-ufficini.

Jirrizulta illi s-so¢jeta’ intimata, li fiha kienu involuti kemm il-Perit Raymond Vassallo
u I-Perit William Carbonaro bhala Diretturi, u li taghha Anthony Parlato Trigona kien
is-Segretarju, bagghet topera s-sulari u illi hija kellha ta’ dana il-blokk u tikrihom bhala
ufficini sas-sena 2007, meta I-partijiet involuti iddecidew illi jagsmu I-operat bejn tlett
kumpanniji personali taghhom.

Jirrizulta illi wara I-partijiet ghamlu I-valutazzjonijiet taghhom dwar I-entita’ kollha tal-
propjeta’ gewwa Regent’s House, Bisazza Street, Sliema, huma gasmuhom fi tlett
porzjonijiet u, wara li I-porzjonijet ittellghu bil-polza, s-so¢jeta’ rikorrenti, propjeta’ tal-
Perit Raymond Vassallo, inghatat |-hames appartamenti fis-sitt sular, ossija
appartamenti 6.1 sa 6.5 fl-istess blokk ta’ appartamenti.
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41.

42.

43.

44,

Jirrizulta illi fis-sitt sular, bhas-sulari I-ohra illi eventwalment tgassmu bejn il-partijiet,
ghalkemm kien hemm hames appartamenti, kien hemm attwalment hames servizzi ta’
I-ilma separati izda zewg servizzi tad-dawl biss, fejn I-ufficini I-ohra kellhom sub-
meters tad-dawl.

Is-socjeta’ intimata tikkontendi illi s-socjeta’ rikorrenti, rapprezentata mill-Perit
Raymond Vassallo, kienet ben a korrent ta’ tali sitwazzjoni, tant illi saru t-trasferimenti
relattivi taz-zewg meters relatati mas-sitt sular. Is-so¢jeta’ rikorrenti, da parte taghha,
tikkontendi illi ma kinetx a korrenti ta’ tali sitwazzjoni.

Jirrizulta illi, skond is-so¢jeta’ rikorrenti, mument minnhom hija riedet thiegh uhud
mill-appartamenti lill-terzi izda minhabba fil-problemi tal-meters tad-dawl fuq
imsemmi, hija ma setghetx taghmel dan, u ghalhekk, wara skambju ta’ korrispondenza
bejn il-partijiet dwar I-installazzjoni ta’ tali meters, pprocediet bil-kawza odjerna.

Jirrizulta illi, fl-azzjoni odjerna, s-so¢jeta’ rikorrenti gieghda titlob lill-Qorti sabiex:

a. Tiddikjara illi hemm ksur tal-garanzija ta’ pacifiku pussess u garanzija
kontrattwali;

b. Tiddikjara illi, bhala rizultat ta’ tali skur, is-so¢jeta’ rikorrenti ged issofri danni,
U

c. Tillikwida d-danni,

Ikkunsidrat

45.

46.

47.

Jirrizulta illi tul il-proceduri odjerni, s-socjeta’ rikorrenti bdiet tallega illi meta hija
kienet attwalment akkwistat I-propjeta’, hija kienet akkwistat ufficini, filwaqt illi
sussegwentement saret taf illi attwalment il-binja ma kellha ebda permess bhala
‘ufficini’ izda Kienet intiza u moghtija permess sabiex I-varji postijiet fil-binja jintuzaw
bhala residenzi.

Jirrizulta illi, bhala rizultat ta’ tali allegazzjoni, s-socjeta rikorrenti, kif ukoll is-socjeta
intimata, pprocedew sabiex jezebixxu u jipprezentaw dokumentazzjoni varja u duplici
jekk mhux triplici sabiex jiggustifikaw il-posizzjoni taghhom, fejn is-soc¢jeta’ rikorrenti
tikkontendi illi kienet giet mgharrga mill-Perit William Carbonaro u Anthony Parlato
Trigona, filwaqt illi s-so¢jeta’ intimata tikkontendi illi I-Perit Raymond Vassallo kien
ben a korrent tal-fatt illi I-binja giet zviluppata bhala appartamenti u mhux ufficini, tant
illi kien anke iffirma I-applikazzjonijiet u korrispondenza relattiva.

[1-Qorti tosserva illi minkejja I-hela kbira ta’ zmien u rizorsi da’ parte tal-partijiet fug
dina I-kwistjoni, il-kuntratt illi abbazi tieghu saret il-kawza odjerna, ossija dak iffirmat
quddiem in-Nutar Pierre Attard fit-3 ta’ Awissu 2007 jistipula bl-aktar mod c¢ar u
indiskutibbli is-segwenti:

By virtue of this deed the Vendor sells and transfers to the Purchaser which accepts, purchases
and acquires the five apartments internally numbered six point one (6.1), six point two (6.2), six
point three (6.3) six point four (6.4) and six point five (6.5), collectively having a superficial area
of six hundred and thirty five square metres (635sg.m.) and situated on the sixth storey being at a
level of approximately twenty one point one eight metres (21.18m) above damproof course in the
building, of the hereunder described block of buildings - in this deed referred to as the
"Apartments”.
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48. Jirrizulta, ghalhekk, bl-aktar mod car, illi meta s-socjeta’ rikorrenti akkwistat il-
propretarjiet taghha, hija kienet akkwistat appartamenti u mhux ufficini, kif gieghda
issa tikkontendi illi ghamlet, u ghalhekk ma jreggix I-argument illi hija giet b’xi mod
mgharrga meta akkwistat il-proprjetajiet.

49. Ghalhekk din il-Qorti ma hijiex ser tgis dana l-ilment, li fuqu I-partijiet iffukaw u
ipprezentaw hafna dokumentazzjoni, stante illi I-kuntratt huwa ¢ar u inekwivoku u ma
jhalli spazju ghal ebda dubju!

Ikkunsidrat
50. Jirrizulta illi, kif hekk impostata l-azzjoni tas-soc¢jeta’ rikorrenti, hija gieghda
tikkontendi illi I-fatt i uhud mill-appartamenti fis-sitt sular jiddependu minn servizz tal-

elettriku ta’ xi fond iehor huwa servitu’ impost fuq tali appartamenti, illi ma kienx
ikkontemplat originalment fil-kuntratt tat-3 ta’ Awissu 2007 u 1li ghalhekk tali
limitazzjoni huwa servitu’ mhux iddikjarat.

51. Jirrizulta illi, ghalkemm is-so¢jeta’ rikorrenti gatt ma taghmel referenza ghall-bazi
legali tal-azzjoni odjerna, jista’ jigi konkluz illi I-azzjoni tas-socjeta’ rikorrenti hija
bbazata fuq dak stipulat fl-Artikolu 1419 u 1420 tal-Kap 16.

52. Jirrizulta illi I-Artikolu 1419 u 1420 jipprovdu dan li gej:

1419 (1) Jekk il-fond mibjugh ikun suggett ghal servitujiet li ma jidhrux, li
taghhom ma tkunx saret dikjarazzjoni, u dawn is-servitujiet ikunu ta' hekk
importanza li wiehed ghandu jahseb illi x-xerrej ma Kienx jixtri I-fond i
kieku gie mgharraf bihom, dan jista' jitlob jew il-hall tal-bejgh jew
indennizz.

(2) Id-disposizzjonijiet ta' dan l-artikolu ma jghoddux ghall-bejgh li jsir fl-
irkant taht is-setgha tal-qorti.

1420. IZda, meta l-fond ikun gie mibjugh bhala frank u hieles minn kull servitu
jew piz iehor, jew meta [-garanzija tkun giet xort'ohra mwieghda
espressament, f'dawn il-kazijiet ix-xerrej jista' jaghzel jew li jitlob il-hall
tal-bejgh inkella indennizz, jekk il-bejjiegh ma jnehihix kull servitu jew piz
iehior Ii ma jkunux gew imsemmija fil-kuntratt, ukoll jekk din is-servitu jew
piz ikunu ta' xorta li jidhru, u jigi ppruvat illi x-xerrej kien jaf bihom fiz-
zmien tal-bejgh, izda dan kemm-il darba ma jkunx jidher car illi I-hsieb
tal-partijiet ma kienx li jdahhlu din is-servitu jew piz fil-weghda tal-
garanzija.

53. Jirrizulta illi kif galet il-Qorti fil-kawza ‘Coral Developments Ltd vs AJM Development
Ltd deciza fl-10 ta’ Jannar 2012 per Imhallef Joseph Zammit McKeon,

Fil-fehma ta” din il-Qorti, I-Art.1419(1) jesigi I-konkors ta" tliet elementi
sabiex ix-xerrej ikun jista® jezercita l-azzjoni —
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54,

55.

56.

S7.

58.

59.

60.

61.

62.

1) li I-fond mibjug# ikun suggett gral servitujiet li ma jidhrux;
2) li ma tkunx saret dikjarazzjoni ta” dawn is- servitujiet; u

3) li s-servitujiet huma hekk importanti li wiesed ghandu jazseb illi x-
xerrej ma kienx jixtri I-fond li kieku kien jaf bihom.

Jirrizulta illi, kif sewwa qalet il-Qorti fuq citata, sabiex tkun tista’ tistabbilixxi jekk id-
dritt stabbilit fl-Artikolu 1419 tal-Kap 16 japplikax fil-kaz odjerna a favur tas-socjeta’
rikorrenti, dina I-Qorti trid taghmel l-evalwazzjoni sabiex jigi stabbilit jekk I-elementi
fug imsemmija japplikawx.

Jirrizulta illi, dwar I-ewwel element, ossija dik ta’ servitu’ li ma jidhirx, is-so¢jeta’
intimata ezebiet ritratti tal-meters kollha tal-binja fejn hemm, fost affarjiet ohra, I-
appartamenti tas-socjeta’ rikorrenti fis-sitt sular, liema ritratti jidhru a fol 203 u 204 tal-
process.

Jirrizulta ¢ar, minn harsa lejn tali meters, illi fost is-servizzi tad-dar li jidher li hemm,
jirrizulta illi hemm meters indikati bhala 6/3 u 6/2, u ma jidher ebda meter iehor indikat.

Jirrizulta, anke mix-xhieda tal-Perit Raymond Vassallo, illi huwa kien a korrent tal-fatt
illi I-hames appartamenti kienu servuti b’zewg meters “xi_xhur wara |-kuntratt
riferit”, kif jinghad fir-rikors promotur.

Jirrizulta illi |-kuntratt riferit huwa dak illi sar fit-3 ta’ Awissu 2007, filwaqt illi 1-
azzjoni odjerna giet intavolata fit-13 ta’ Jannar 2014, ossija aktar minn sitt snin u nofs
wara.

Jirrizulta illi, a tenur tal-Artikolu 1407 (1) tal-Kap 16,

L-azzjoni li tmiss lill-bejjiegh ghaz-zieda tal-prezz, u dik li tmiss lix-xerrej
ghat-tnaqqis tal-prezz jew biex jerga' lura mill-kuntratt, tintilef eghlug
sentejn minn dakinhar tal-kuntratt.

[I-Qorti tosserva illi ssibha ferm difficli illi persuna tal-kapacita’ tal-Perit Raymond
Vassallo, mghallem fl-Inginierija u Arkitettura, hekk kif dahal fil-kamra tal-meters tal-
elettriku tal-korp tal-appartamenti, ma kienx kapaci josserva illi, ghall-hames
appartamenti fis-sitt sular illi huwa kien akkwista tramite is-so¢jeta’ rikorrenti, kien
hemm biss zewg meters tad-dawl.

I1-Qorti tosserva illi I-ahjar persuna illi setghet b’xi mod ixxejjen tali dubju seta kien ir-
rapprezentant tal-ARMS, illi seta’ ittella’ biex jixhed dwar il-meters tal-appartamenti
6/2 u 6/3, izda s-socjeta’ rikorrenti, ghalkemm talbet u ottjeniet id-dritt illi
tipproducihom bhala xhieda wara illi dina I-Qorti, diversament ippresjeduta, kienet
ordnat l-eghluq tal-provi rikorrenti, eventwalment ghazlet illi ma tipproduciex tali
xhieda.

[1-Qorti ma tistax ma tirrilevax illi kien jispetta lis-so¢jeta’ rikorrenti u r-rapprezentant
taghha I-Perit Raymond Vassallo sabiex jipprova illi huwa verament ma kienx a
korrent ta’ tali “servitu’ mohbi” impost fuq tlieta mill-hames appartamenti minnu
akkwistati tramite s-socjeta’ rikorrenti, w il-fatt li nagas milli jaghmel dan iwassal lill-
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63.

64.

65.

Qorti tikkonkludi illi huwa kien ben a korrent ta’ tali fatt u ma sab ebda oggezzjoni
ghaliha.

[1-Qorti tosserva wkoll illi I-ewwel darba illi jidher li s-so¢jeta’ rikorrenti gajjmet tali
ilment lis-so¢jeta’ intimata kien fid-9 ta’ Marzu 2012 (fol 40), meta baghtet ittra tramite
I-konsulent legali taghha fejn espremiet is-sorpriza taghha li kien hemm biss zewg
meters — liema ittra ntbghatet ferm oltre t-terminu lilha moghti sabiex tipprocedi
b’azzjoni ta’ hall tal-bejgh jew indennizz, kif ikkontemplat fl-Artikolu 1419 surriferit.

I1-Qorti, ghalhekk tqis illi s-servitu’ illi s-so¢jeta’ rikorrenti tikkontendi illi kien mohbi,
ma seta’ gatt kien mohbi, izda kif ben a korrent tas-socjeta’ rikorrenti w ir-rapprezentant
taghha u anke, semmai, kieku remotement il-Qorti kellha tikkunsidra illi tali difett kien
mohbi, I-azzjoni odjerna hija kolpita bit-trapass tal-perjodu preskrittiv ta’ sentejn, u
dana peress illi, kif ammettiet is-socjeta’ rikorrenti stess fir-rikors promotur, hija
“allegatament” giet a korrent tas-sitwazzjoni “xi xhur wara 1-kuntratt riferit”.

Ghalhekk, 1-azzjoni odjerna kien impostata mis-soc¢jeta’ rikorrenti ma tista’ gatt titqies
favorevolment minn dina I-Qorti.

Konkluzjoni

I1-Qorti,

Wara illi rat I-atti u x-xhieda prodotta,

Wara illi rat id-dokumentazzjoni ezebita mill-partijiet,

Wara illi rat is-sottomissjonijiet bil-miktub ta’ 1-abbli difensuri tal-partijiet,

Tghaddi biex tiddeciedi 1-vertenza billi:

Tichad it-talbiet kollha tas-socjeta’ rikorrenti kif dedotti.

Spejjez tal-proceduri odjerni ikunu a kariku tas-so¢jeta’ rikorrenti.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (1MLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur

pagna 10 minn 10



