QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

ONOR. IMHALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
PRESIDENT

ONOR. IMHALLEF TONIO MALLIA
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 21 ta’ Ottubru, 2021.

Numru 20

Rikors mahluf numru 1078/2010/1 MCH

Joseph Sammut u Maria Stella Sammut
V.

Johanna Adriana Fenech Dekkers

1. Dan huwa appell tal-atturi minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-

Qorti Civili fil-21 ta’ Marzu 2016 li lagghet e¢éezzjoni tal-konvenuta illi

[-azzjoni magmula mill-atturi hija “inammissibbli” u ghalhekk ¢ahdet it-

talbiet taghhom. Il-fatti relevanti huma dawn:

2. B’kuntratt tal-24 ta’ Awwissu 2005 I-atturi xtraw minghand

konvenuta:

»(a) the semi detached villa, with annexed garage, officially
numbered five (5), named Nikola, Trig in-Nahal, Naxxar, including its
airspace, as subject to sixty eight malta liri seventy five cents

(Lm68.75c0) annual and perpetual groundrent; and
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»(b) the adjacent plot of land to the above mentioned property,
having an area of circa three hundred and thirty seven square metres
(337m?), subject to the annual and perpetual groundrent of forty malta
liri (Lm40), otherwise free and unencumbered and bounded from the
North West by said Triq in-Nahal, north east by the above mentioned
villa, on the South East by property of the Quattromani Family or the
successors in title, with all its rights and appurtenances.«

3. L-atturi jghidu izda illi I-kejl tal-art huwa biss ta’ tliet mija u tlittax punt
dec¢imali tnejn metri kwadri (313.2m?). Billi ghalhekk ighidu illi I-attur
“sofra danni minhabba I|-fatt li hallas ghal xi haga li ma hax, li hija |-art

kollha miftiehma”, I-atturi fethu din il-kawza u talbu illi | gorti:

»1. tiddikjara illi l-art mibjugha giet mibjugha b’kejl angas minn dak
miftiehem u l-intimata hija responsabbli ghal-lanjanzi;

»2. tiddikjara I-intimata responsabbli ghad-danni kkagunati mil-
lanzjanzi;

»3. tikkundanna lill-intimata thallas lill-atturi dik is-somma |i tkun
talvolta likwidata bhala danni sofferti mill-atturi kawza tal-lanjanzi;

»4. tordna lill-intimata thallas dawn id-danni hekk likwidati.«

4. ll-konvenuta ressget din I-e¢¢ezzjoni, fost ohrajn:

»(iv) ... ... ... in linea preliminari, l-azzjoni attrici hija wkoll
inammissibli u bhala tali ghandha tigi michuda, stante li filwaqt li I-
premessi tar-rikors guramentat jidher li huma impostati fuq alleg-
azzjonijiet li I-immobbli de quo kienet niegsa minn kwalita pattwita, it-
talbiet attrici ma jinkwadrawx irwiehhom fir-rimedji specifici disponibbli
ai termini tal-artikolu 1390 tal-Kodici Civili.«

5. L-ewwel qorti lagghet din I-e¢¢ezzjoni u ¢ahdet it-talbiet tal-atturi ghal

ragunijiet li gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»Din hi azzjoni fejn I-atturi ged jilmentaw illi I-konvenuta meta assen-
jatilhom il-fond b'titolu ta’ bejgh ... flimkien ma’ bi¢¢a art adjacenti tal-
kejl ta’ circa 337 metri kwadri skont il-kuntratt ta’ akkwist datat 24 ta’
Awwissu 2005 atti Nutar Mario Bugeja kien hemm nuggas. Dan in-
nugqas ged jigi allegat li jikkonsisti f'difett fil-kejl imsemmi tal-bi¢¢a art
fejn gie pattwit li I-konvenuta ged tbigh 337 metri kwadri mentri hu
allegat mill-atturi li fil-fatt I-art fiha 313.2 metri kwadri u ghalhekk inqas
minn dak miftiehem. Ghal tali nuqgqas I-atturi ged jitolbu danni.

»Apparti konsiderazzjonijiet fil-mertu tal-azzjoni li |-partijiet trattaw
b’hafna provi u kontestazzjonijiet, din il-qorti tqis li ghandha tittratta r-
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raba’ eccezzjoni tal-konvenuta dwar il-proponibilita tal-azzjoni esperita
mill-atturi u r-rimedju disponibbli.

»Din il-qorti talbet lill-atturi jispecifikaw il-kwalita tal-azzjoni li ppro-
movew u b’nota tal-24 ta’ Novembru 2015 iddikjaraw li I-azzjoni hi
msejsa fuq l-artikolu 1390 tal-Kap. 16 konnessa mal-artikolu 993 u
1125 tal-Kap. 16. ll-gorti hi marbuta bil-limiti tal-azzjoni tal-attur u ma
ghandhiex tissostitwixxi d-diskrezzjoni taghha mad-dritt tal-atturi li
jiddeterminaw il-limitu tal-kontestazzjoni taghhom.

»L-artikolu 1390 jghid hekk:

»“Jekk il-haga li I-bejjiegh igib biex jikkunsinna ma tkunx tal-
kwalita mwieghda, jew ma tkunx bhall-kampjun li fuqu I-bejgh ikun
sar, ix-xerrej jista' jaghzel jew li jirrifjuta I-haga u jitlob id-danni,
jew li jircievi I-haga bi prezz anqas fuq stima ta’ periti.”

»Dan l-artikolu abbinat mal-artikolu ta’ gablu u immedjatament warajh
huma marbuta mal-kuntratt ta’ bejgh. L-atturi huma ¢ari fin-nota fuq
imsemmija. Huma qed jitolbu rimedju a bazi tal-artikolu 1390. Dan I-
artikolu jistipula li, meta l-oggett ma jkunx tal-kwalita miftehma, ix-
xerrej ghandu zewg rimedji cioé jew li ma jaccettax ossia jirrifiuta I-
oggett tal-bejgh u jitlob id-danni jew jac¢cetta l-oggett bi tnaqqis fil-
prezz, li jsir a bazi ta’ stima peritali appozita.

»F’dan il-kaz l|-atturi perd6 ma talbu ebda wahda miz-zewg rimediji
disponibbli a bazi tal-artikolu 1390 indikat mill-istess attruri. Huma
talbu biss danni filwaqt li mhux ged jirrexxindu I-bejgh u angas talbu li
jzommu l|-oggett tal-bejgh b’aggustament tal-prezz biex jirrifletti |-kejl
attwalment mibjugh. Tali talba mhix ammissibbli mil-ligi. Tnaqqis fil-
prezz ma hux sinonimu ma’ danni liema ahhar dic¢itura hi aktar
wiesgha fl-interpretazzjoni u effetti taghha. Id-danni huma biss
applikabbli qua talba tant l-artikolu 1390 jekk il-kumpratur jirrifjuta I-
oggett li mhux il-kaz f'din il-kawza. Dan apparti li anki |-elementi tal-
provi fiz-zewg istanzi huma differenti. Il-ligi, la darba t-talba issir a bazi
tal-artikolu 1390, ma taghtix lix-xerrej opzjonijiet ohra hlief dawk li
johorgu mill-istess artikolu u dawk konnessi mieghu bhall-artikoli 1402,
1404 u 1406 tal-Kodi¢i Civili. Ara f'dan is-sens JC Hydraulics Limited
v. Waste Control Services Limited (PA 28/06/2001), u Atlas Insurance
PCC Limited v. United Equipment Co Ltd (App. Inf. 06/10/2010). Dan
l-istess prin¢ipju gie ribadit fil-kawza konnessa ma’ din ghax tirri-
gwarda l-istess jew parti mill-istess fondi mibjugha fl-ismijiet Carmelo
sive Charles Scerri et v. Joseph Zammit et (PA 26/06/2012). Kif galet
il-qgorti fil-kawza L & D Attard Co. Limited v. Eurometal Co. Limited
(App 28/01/2005):

»“L-artikolu 1390 jghid kjarament x’jista’ jaghmel ix-xerrej meta jigi
rinfaccjat b’oggett li ma jkunx gie mghoddi lilu skond kif miftiehem.
Jista’ jirrifjutah jew izommu u jitlob diminuzzjoni fil-prezz tal-bejgh.
Li zgur ma jistax jaghmel hu li jibga’ jzomm ghandu dan l-oggett.”

»Fis-sentenza fil-kawza fl-ismijiet Paul Galea et v. Carmel Galea
deciza fil-31 ta’ Jannar 2003 mill-Prim Awla tal-Qorti Civili (¢it. nru
891/1990/1) intgal li gej dwar I-artikolu 1390 tal-Kodic¢i Civili:

»“Riferibilment ghat-trasferiment ta’ proprjeta u r-riskju tal-oggett
mixtri, jinsab enuncjat illi ‘meta x-xerrej jirrifjuta l-oggett li jkun
baghatlu I-venditur ghax l-oggett hu hazin u mhux adatt ghall-fini
tax-xiri, kif hu dejjem prezunt li ghandu jkun I-oggett mibjugh, u
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javza lill-venditur b’dan ir-rifjut, l-istat ta’ fatt ikun dags li kieku
naqgas ghal kollox I-oggett tal-bejgh, u kwindi ma hemmx trapass
tal-proprjeta jew tal-periculum rei perditee’ (Francesco Zammit v.
Celest Spiteri, Qorti tal-Appell, Sede Inferjuri, 14 ta’ Novembru
1953).”

»Dawn il-grati dejjem irritenew li biex ix-xerrej jehles mir-rabta kontratt-
wali li kien dahal fiha li jakkwista I-oggett minghand il-venditur, fejn dak
l-oggett ma jkunx konformi mal-kampjun jew skond il-kwalita
mwieghda, hu kellu jirrifjutah jew materjalment jew billi jiddepozitah
taht l-awtorita tal-qorti (Avv. Dottor Louis Cassar Pullicino _nhoe v.
Pauline Buhagiar noe, Appell Civili, 28 ta’ April 2000). Naturalment
skond l-istess termini ta’ artikolu tal-ligi, huwa seta’ wkoll jaghzel i
jaccettah u jhallas prezz angas ghalih fuq stima ta’ perit.

»Ara wkoll Vastek International Limited v. Engineering and Tech-
nology Limited (PA 15/12/2003).

»L-atturi jissottomettu illi I-artikolu 1390 hu abbinat mal-artikoli 993 u
1125 tal-Kap. 16. L-artikolu 1125 jistipula li min jonqos jezegwixxi
obbligazzjoni hu responsabbli ghad-danni u l-artikolu 993 jistipula li I-
kuntratti ghandhom jigu ezegwiti in buona fede. Apparti |-fatt illi fdan
il-kaz ma hemm ebda allegazzjoni ta’ nuggas ta’ buona fede, liema
bouna fede hi prezunta f'kull kuntrattazzjoni, I-artikolu 1125 hu artikolu
li jittratta |-obbligazzjonijiet b’mod generali u qatt ma jista’ jintuza ghal
dak li I-ligi b’'mod specifiku u ad hoc tirregola fkaz ta’ bejgh fejn it-talba
hi marbuta mal-artikolu 1390.

»llli dan gie kkonfermat fis-sentenza fl-ismijiet Nadia Cassar et v.
Charles Pace noe (Qorti Kumm. 13/03/1995), fejn inghad illi I-azzjoni
ta’ danni proposta mill-kompratur huma biss dawk elenkati fl-istess
Kodi¢i Civili taht it-Tagsima 2, Titolu 6, Subtitolu 4 tal-Kap. 16 tal-Ligi-
jiet ta’ Malta, u dan abbazi tal-insenjament maghmul fis-sentenza
Scicluna v_Scerri (Qorti Kumm. 16/01/1958 - XLlIL.ii.855), fejn inghad
illi: “l-opinjoni preponderanti hija li si tratta ta’ regoli spec¢jali li ghand-
hom ghalhekk jipprevalu ghad-disposizzjonijiet generali li jirregolaw il-
kuntratti; u li la darba I-ligi stess iddeterminat I-effetti tal-vizzji, ma
ghandhomx jigu moghtija lix-xerrej drittijiet, u lill-venditur imposti oneri,
akbar minn dawk indikati bil-ligi”.

»llli fl-istess sens hija s-sentenza fl-ismijiet Anthony McKay v. Alfred
Cassar (Qorti Kumm. 10/12/1992), fejn gie kkonfermat li I-azzjoni ta’
danni ma tistax tirnexxi minflok I-actio aestimatoria u/jew redhibitoria
jew l-azzjoni skond l-artikolu 1390.

»Hi |-fehma tal-qorti ghalhekk illi t-talba attrici ma hix proponibbli
minghajr ma jintalab wiehed miz-zewg rimedji disponibbli skond I-
artikolu 1390 li hu l-artikolu specifiku i jirregola n-nuggas allegat mill-
istess atturi.

»Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tagta’ u tiddeciedi billi tilga’ r-raba’
eccezzjoni tal-konvenuta u tiddikjara li I-azzjoni promossa mill-atturi kif
maghmula hi inammissibbli u kwindi ged tichad it-talbiet taghhom.«

6. L-atturi appellaw b’rikors tal-11 ta’ April 2016 li ghalih il-konvenuta

wiegbet fit-2 ta’ Mejju 2016. L-appell gie mfisser hekk:
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»1. ... l-esponenti jhoss illi I-ewwel onorabbi gorti nagset serjament
meta ma ddecidietx fuq I-ewwel talba u langas ippronunzjat ruhha fuq
dan il-punt meta kien hemm talba appozita. L-esponenti talab li jigi

ddikjarat lii l-art mibjugha giet mibjugha b’kejl angas minn dak
miftiehem u i l-intimata hija responsabbli ghal-lanjanza, u [-ewwel
onorabbi qorti skartat milli tiddec¢iedi fug dan il-punt. L-esponenti
jissottometti illi I-qorti kellha |-obbligu li tiddeciedi dan il-punt u mhux

thalliha barra mid-decizjoni. Hekk gara fil-kawza Carmelo sive Charles
Scerri et v Joseph Sammut et, numru 224/2006 meta iddecidiet billi
lagghet it-talba tad-dikjarazzjoni “li l-art mixtrija mhiex tal-kejl super-
ficjali dikjarat u mifiehem stante li I-kejl superfi¢jali tal-plot akkwistata
fiha kejl ingas kif indikat’, u ¢ahdet it-tabiet I-ohra ghax mhux pro-
ponibbli. B’hekk din |-ewwel onorabbli gorti messha lagghet I-ewwel
talba.

»2. Ghar-rigward it-talbiet I-ohra |-esponenti jsostni li huma propon-
ibbli. Ghalkemm ma jinkwadrawx taht l-artiklu 1390 tal-Kodi¢i Civili li
jidher li hemm biss iz-zewg azzjonijet li I-ligi tippermetti fkaz ta’ bejgh,
l-esponenti jissottometti illi ... I-artiklu 993 tal-Kodiéi Civili tal-bona fidi
. ighid hekk: “kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-bona fede u
jobbligaw mhux biss ghal dak li jinghad fihom, izda wkoll ghall-
konsegwenzi kollha li ggib maghha I-obbligazzjoni skond ix-xorta
taghha, bl-ekwita, bl-uzu jew bil-ligi”. Jigifieri jezistu rimedji ohrajn
apparti dawk indikati fl-artiklu 1390. Hemm I-artikli indikati fis-sezzjoni
Kuntratti minn artiklu 960 et seq tal-Kodi¢i Civili li wiehed jista’ jattakka
bejgh per ezempju I-kunsens, il-kapacita, kunsiderzzjoni legali ohra
ec¢ u ghalhekk kuntratt ta’ bejgh jista’ jigi attakkat b’'modi differenti.

»3. llli b’dan il-mod Il-intimata kellha tezercita uberrimes fidi [recte,
uberrima fides] jigifieri utmost good faith fl-ezercizzju taghha u ghal-
hekk hija importanti li jigi dec¢iz I-ewwel talba billi ghandu jigi dikjarat li
I-kejl kien ingas. Issa l-artiklu 1427 jipprovdi zewg rimed;ji: jew |-azzjoni
redhibitoria jew |-azzjoni aestimatoria. Qieghed jigi sottomess illi talba
ghad-danni tixxiebah ezatt it-talba tal-actio aestimatorja bili d-danni
mitluba huma dik il-parti tal-prezz ripagata lura lill-attur pro rata kif
ghandha tigi determinata mill-qorti, jigifieri rifuzjoni pro rata tal-prezz li
thallas. Di fatti gurisprudenza nostrana hija fs-sens illi I-ligi ma tirrikjedi
ebda kliem specifiku ghal kif ghandha tigi formulata ¢-¢itazzjoni ossia
rikors mahluf; bizzejjed jifttehem li jkun gieghed jintalab mill-attur b’mod
illi I-kawzali tista’ tkun espressa anke lakonikament. Ara decizjoni
Edgar Galea noe v. John Tanti 16 ta’ Dicembru 1991 deciza mill-Prim
Awla tal-Qorti Civili.«

Strettament ma huwiex il-kaz illi, kif ighidu l-appellanti, I-ewwel qorti
‘ma ddecidietx fuq l-ewwel talba u langas ippronunzjat ruhha fuq dan
il-punt”. Fil-fatt, kif sewwa tosserva I-konvenuta fit-twegiba taghha, I-
ewwel qorti ¢ahdet it-talbiet kollha tal-atturi u hekk iddecidiet ukoll fuq
l-ewwel talba. Dan gieghed jinghad biss ghall-korrettezza, ghax ma

huwiex ta’ ostakolu ghall-qorti li tgis I-ewwel aggravju.
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8. ll-konvenuta tghid ukoll fit-twegiba taghha ghal dan |-aggravju illi:

»ghalkemm |-ewwel talba hija talba dikjaratorja, din ma tistax tittiehed
wehidha, barra I-kuntest tal-azzjoni arginata fuq l-artikolu 1390 tal-
Kapitolu 16, u ma tistax tigi kunsidrata fl-assenza tar-rimanenti
domandi konsegwenzjali. Fi kliem iehor, i¢-cahda tad-domandi
rimedjali teffetwa negattivament it-talbiet dikjaratorji ohra hekk
imressga mill-appellanti.«

9. Huwa minnu illi I-ewwel talba tal-atturi — dik biex il-qorti “tiddikjara illi |-
art mibjugha giet mibjugha b’kejl angas minn dak miftiehem u I-
intimata hija responsabbli ghal-lanjanzi” — hija mahsuba bhala peda-
ment ghat-talbiet |-ohra u [-utilita taghha fdin |-azzjoni hija marbuta
mat-talbiet |-ohra li huma konsegwenzjali ghaliha. Madankollu, dan
ma jfissirx illi [-atturi ma ghandhom ebda interess Juridiku iehor fit-
talba, jew li din ma tistax tkun ta’ utilita ghalihom fkawza ohra li ghad
tista’ ssir!, jekk mhux fdin. Li kieku l-ewwel talba saret wehedha,
minghajr it-talbiet I-ohra, ma kien ikun hemm xejn li jzomm milli titqies,
ladarba ¢ertament hemm interess guridiku fiha; dan ma jinbidilx ghax

saret flimkien ma’ talbiet ohra li ma jistghux jintlagghu.

10. L-ewwel aggravju ghalhekk ghandu jintlaga’.

11. Dwar it-talbiet I-ohra I-qorti kienet tasal li tghid illi ghandha tqis is-
sostanza mhux il-forma ta’ dawn it-talbiet, u illi t-talbiet ma ghand-
homx jitwarrbu fuq kwistjoni semantika, ghax I-atturi talbu “danni” flok
“thaqqis fil-prezz fug stima”. Wara kollox, prezz imhallas zejjed jista’

LN 11

jitgies bhala element ta’ “danni”; billi I-kunc¢ett ta’ “danni” huwa usa’

minn hekk ma jfissirx li ma jistax jinkludi wkoll dan I|-element. II-

1 Ara e.g. Giorgio Pisani v. Onor. Giorgio Borg Olivier noe, App. 30/05/1952, Vol.
XXXVI.1.127.
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konsegwenza tal-fatt li I-azzjoni saret taht I-art. 1390 tkun li l-atturi
bhala “danni” jiendu biss id-differenza fil-prezz u mhux ukoll id-danni
konsegwenzjali Ii kien possibilment ikollhom jedd ghalihom li kieku

ghazlu li jirrifjutaw il-haga mibjuhga.

Madankollu, jekk il-gorti tippermetti li azzjoni — i effettivament hija
azzjoni ghat-tnaqqis fil-prezz minhabba differenza fil-kejl — tithalla ssir
taht l-art. 1390 flok taht id-disposizzjonijiet tal-ligi applikabbli ghal
azzjoni bhal dik, li huma l-artt. 1402 et seqq. tal-Kodi¢i Civili, tkun
gieghda tohloq pregudizzju ghall-konvenuti ghax l-azzjoni, ladarba
megjusa maghmula taht l-art. 1390, tigi tintlagat mill-preskrizzjoni
applikabbli ghal dik l-azzjoni flok il-preskrizzjoni taht |-art.1407(1) tal-
Kodiéi Civili, li hija I-preskrizzjoni li tolgot I-azzjoni ghat-tnaqqis tal-
prezz. Kif sewwa osservat |-ewwel qorti, is-sitwazzjoni tallum hija
wahda regolata b’lex specialis, u I-limiti tal-azzjoni relativa ma
ghandhomx jigu skonfitti jew evazi bl-applikazzjoni ta’ disposizzjoni

tal-ligi mahsuba ghal sitwazzjoni differenti.

L-argumenti mbaghad imsejsa fuq uberrima fides u illi “jezistu rimed;i
ohrajn apparti dawk indikati fl-artikolu 1390” ma humiex relevanti.
Kienu l-atturi stess li arginaw |-azzjoni taht I-art. 1390 tal-Kodic¢i Civili u

r-rimedji li jistghu jinghataw huma dawk li jaghti dak l-artiklolu.

L-aggravju relativ ghat-tieni, it-tielet u r-raba’ talbiet huwa ghalhekk

michud.

ll-qorti ghalhekk tirriforma s-sentenza appellata:
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I.  thassarha fejn laqghet ir-raba’ ec¢¢ezzjoni tal-konvenuti safejn
tolgot l-ewwel talba u thassarha wkoll fejn konsegwentement
¢cahdet |-ewwel talba; tiddeciedi, minflok, billi tichad ir-raba’
eccezzjoni safejn tolgot I-ewwel talba u tghid illi dik it-talba hija
ammissibbli u ghalhekk ghandha titgies sabiex tinghata deciz-

joni dwarha;

ii. tikkonfermaha fejn lagghet ir-raba’ ec¢¢ezzjoni safejn tolqot it-
talbiet l-ohra u tikkonfermaha wkoll fejn konsegwentement

¢ahdet dawk it-talbiet.

16. Tibghat l-atti lura lill-ewwel qorti sabiex tqgis u tiddeciedi dwar I-ewwel

17.

talba tal-atturi fid-dawl ukoll tal-ec¢ezzjonijiet I-ohra tal-konvenuti.

L-ispejjez tal-appell jingqasmu hekk: tliet ishma minn erbgha (%)
jhallsuhom I-atturi u s-sehem I-iehor minn erbgha (%4) thallsu I-
konvenuta. L-ispejjez tal-ewwel grad relattivi ghat-tieni, it-tielet u r-
raba’ talbiet ihallsuhom il-konvenuti; dwar l-ispejjez relattivi ghall-

ewwel talba jkun hemm decizjoni fis-sentenza finali.
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