PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMBALLEF
ONOR. AUDREY DEMICOLI LL.D.

Rikors Nru 645/2021 (AD)

GEORGE BORG MARKS (K| 560953M) U
JOAN BORG MARKS (K| 421853M)
VS

YOLO PROPERTIES LIMITED (C 61093)

Seduta tal-Gimgha, hdax (11) ta’ Frar 2022

II-Qorti:

1. Din hija sentenza preliminari limitatament ghal dak illi jirrigwarda I-
eccezzjoni tas-socjeta’ konvenuta Yolo Properties Limited kif delineata fil-

paragrafu numru 2 tar-risposta guramentata taghha datat hamsa (5)

' Awwissu 2021.

Preliminari



2. B’rikors guramentat prezentat nhar it-tnejn (2) ta’ Lulju 2021, George Borg
Marks u Joan Borg Marks talbu lil din il-Qorti sabiex: (a) tiddikjara illi |-
proprjeta’ mibjugha lilhom mis-socjeta’ konvenuta permezz tal-kuntratt
datat 31 ta’ Mejju 2019 kien kolpit minn difetti li ma jidhrux, liema difetti
jaghmlu l-appartament mhux tajjeb ghall-uzu li ghalih huwa mahsub, jew li
jnaqqsu daqgshekk il-valur tieghu illi I-esponenti ma kinux jixtruh jew kienu
joffru prezz izghar i kieku kienu jafu bihom, u (b) tillikwida dik il-parti tal-
prezz imhallsa lis-socjeta’ konvenuta, u konsegwentement tikkundanna lill-
istess socjeta’ konvenuta thallas lura lir-rikorrenti dik il-parti tal-prezz
stabbilita mill-Qorti ai termini tal-Artikolu 1427 tal-Kap 16;

3. B’risposta guramentata prezentata nhar il-hamsa (5) t Awwissu 2021, is-
soc¢jeta’ Yolo Properties Limited ressget numru ta’ ec¢éezzjonijiet ghat-
talbiet ta’ George Borg Marks u Joan Borg Marks, inkluz fosthom |-
ectezzjoni illi l-azzjoni odjerna hija l-actio aestimatoria u
konsegwentement hija perenta ai termini tal-artikolu 1431 tal-Kap 16 tal-

Ligijiet ta’ Malta;

4. In vista tan-natura tat-tieni e¢cezzjoni sollevata mis-socjeta’ konvenuta,
waqgt is-seduta tas-16 ta’ Settembru 2021 l-atturi talbu illi jkun hemm

inverzjoni tal-provi rigward l-istess e¢¢ezzjoni, u din il-Qorti lagghet it-talba;

5. Waqt is-seduta tas-26 t'Ottubru 2021, il-partijiet ressqu I-provi kollha
taghhom dwar it-tieni ec¢ezzjoni sollevata mis-socjeta’ konvenuta, u I-Qorti

ddiferiet il-kawza ghas-sentenza limitatament ghall-istess e¢¢ezzjoni.

Fatti tal-Kaz

6. Permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh u assenjazzjoni fl-atti tan-Nutar Bartolomeo
Micallef tal-31 ta’ Mejju 2019, ir-rikorrenti akkwistaw minghand is-socjeta’
konvenuta [l-appartament bin-numru B10 formanti parti mill-blokka
t'appartamenti maghrufa bhala ‘Jade Court’ fi Triq il-Maghlug, Marsascala,

liema appartament jinsab fil-livell hamsa tal-blokka in kwestjoni versu |-
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prezz ta’ mija u tlieta u tletin elf Ewro (€133,000). Dan il-prezz inxtara fi stat
komplet, u I-finishings tal-istess kellhom isiru ai termini tal-kondizzjonijiet

kontenuti fl-istess kuntratt;

7. Ir-rikorrenti jsostnu illi maz-zmien bdew jitfac¢aw fis-saqaf tal-istess fond xi
difetti serji, specifikament fil-kisi tal-istess, b’konsegwenza t’allegat xoghol
hazin tal-kisi tas-soqfa, kif ukoll minn dhul ta’ kwantita’ ta’ ilma minn partijiet

differenti tas-saqaf u mill-appogg tal-appartament in kwestjoni;

8. Ir-rikorrenti geghdin ghalhekk jallegaw illi [-appartament minnhom mixtri
huwa kolpit b’difett serju u mohbi li huma ma setghux skoprewh qabel,
liema difett mohbi jirrendi l-appartament mhux tajjeb ghall-uzu li ghalih
huwa mahsub, jew li jnaqqas il-valur tieghu tant li r-rikorrenti ma kinux

jixtruh jew kienu joffru prezz inqas li kieku kienu jafu bih;

9. Jirrizulta mill-atti illi s-soc¢jeta’ konvenuta ppruvat tirranga u tirrimedja |-
hsarat in kwestjoni, izda r-rikorrenti ged jikkontendu illi dan ix-xoghol illi sar
ma kienx suffi¢cjenti, ghaliex ma jippermettix li r-rikorrenti jgawdu mill-

proprjeta’ kif jixtiequ huma;

10. Ghaldagstant ir-rikorrenti pprocedew b’din |-azzjoni sabiex jigu kumpensati
ghad-danni u n-nuqgas ta’ godiment xieraq ta’ hwejjighom, inkluz hsara fil-
mobbli fl-appartament in kwestjoni. B'mod partikolari, ir-rikorrenti ged

jitolbu lil din il-Qorti sabiex:

a. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-proprieta mibjugha mis-socjeta’
konvenuta lir-rikorrenti kienet kolpita minn difetti li ma jidhrux, liema
difetti jirrendu l-appartament in kwestjoni mhux tajjeb ghall-uzu illi
ghalih kien mahsub, jew li jnaggsu dagshekk il-valur tieghu illi r-
rikorrenti ma kinux jixtruh jew kienu joffru prezz izghar li kieku kienu

jafu bihom; u

b. Tillikwida dik il-parti tal-prezz imhallsa lis-so¢jeta’ konvenuta, u

konsegwentement tikkundanna lill-istess soc¢jeta’ konvenuta thallas

Page 3 of 19



lura lir-rikorrenti dik il-parti tal-prezz li tigi stabbilita minn din il-Qorti
ai termini tal-Artikolu 1427 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

11.Min-naha l-ohra, is-socjeta’ konvenuta gieghda primarjament tec¢epixxi illi
I-perjodu biex tigi mressqa |-azzjoni odjerna kien ghadda sad-data li fiha
giet intavolata I-kawza, u ghalhekk ir-rikorrenti tilfu kull jedd li seta’ kellhom

biex iressqu I-azzjoni minnhom maghmula;

12.1n oltre, is-soc¢jeta’ konvenuta gieghda tec¢cepixxi wkoll illi hija m’ghandhiex
tirrispondi ghal-lanzjanzi tar-rikorrenti, stante li kull hsara li setghet giet
ikkawzata fil-fond proprjeta’ tar-rikorrenti giet ikkawzata b’konsegwenza ta’
perkolazzjoni ta’ ilma mit-terrazzin tal-appartament sovrastanti. Is-socjeta’
konvenuta qieghda wkoll tikkontesta I-allegazzjonijiet migjuba mir-
rikorrenti illi -appartament in kwestjoni huwa afflitt minn xi difett mohbi, u /
jew xi difett illi jaghmel I-appartament proprjeta’ tar-rikorrenti mhux tajjeb
ghall-uzu li ghalih kien mahsub, jew li jnagqgas il-valur tieghu tant li r-
rikorrenti ma kinux jixtruh jew kienu joffru prezz inqas li kieku kienu jafu
bih.

L-Ec¢ezzjoni Preliminari sollevata mis-Soc¢jeta’ Konvenuta Yolo

Properties Limited

13.Dan il-provvediment sejjer jindirizza |-e¢¢ezzjoni preliminari sollevata mis-
socjeta’ konvenuta Yolo Properties Limited fit-tieni paragrafu tar-risposta
guramentata taghha, liema ec¢éezzjoni hija bbazata fuq I-Artikolu 1431 tal-
Kap 16, u cioe illi I-perjodu sabiex tigi mressqga l|-azzjoni odjerna kien
ghadda sad-data li fiha giet intavolata I-kawza, u ghalhekk ir-rikorrenti tilfu

kull jedd li seta’ kellhom biex iressqu l-azzjoni minnhom maghmula;

14.1s-socjeta’ konvenuta targumenta illi I-Artikolu 1431 jistabbilixxi illi I-perjodu
stipulat ta’ sena jibda jiddekorri mid-data tal-kuntratt, u li ghaldaqgstant, in

konsiderazzjoni tal-fatt illi I-kuntratt sar fil-31 ta’ Mejju 2019 u I-kawza giet
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prezentata fit-2 ta’ Lulju 2021, is-sena ghaddiet u I-ewwel parti ta’ dan I-

artikolu hija perenta;

15.1n oltre, f'dak illi jirrigwarda t-tieni parti tal-istess artikolu, u cioe illi jekk id-
difett ma setax jinkixef f'dan il-perjodu, il-perjodu ta’ sena ghandu jibda
jiddekorri mid-data minn meta |-proprjetarju seta’ jikxef id-difett, is-soc¢jeta’
konvenuta gieghda tikkontendi illi r-rikorrenti kienu jafu illi hemm problema
ghaliex kien hemm perkolazzjoni tal-ilma mis-saqaf, sahansitra sa mill-
ghaxra (10) t'Ottubru 2019. Is-socjeta’ konvenuta tishaq illi f'disgha (9)
xhur, jigifieri bejn Ottubru 2019 u Lulju 2020, ir-rikorrenti setghu jikxfu d-
difett, b’'mod partikolari tenut kont tal-fatt illi binthom stess hija Perit.
Ghaldagstant il-perjodu perentorju sakemm giet prezentata I-kawza fit-
tnejn (2) ta’ Lulju 2021 kien ghadda b’mod definittiv, sahansitra anke f'dak
illi jirriwgarda t-tieni parti tal-Artikolu 1431 tal-Kap 16.

Risposta tar-Rikorrenti ghall-E¢¢ezzjoni Preliminari sollevata mis-

Soc¢jeta’ Konvenuta

16.Mill-banda I-ohra, ir-rikorrenti jissottomettu illi fil-perjodu ta’ bejn Ottubru
2019 u Lulju 2020, huma kienu ghadhom ged jippruvaw jistabbilixxu s-sors
minn fejn kien ged ikun hemm il-perkolazzjoni tal-ilma, u li ghalhekk, skont
gurisprudenza kostanti, it-terminu perentorju ta’ sena kif stabbilit fil-ligi kien
ghadu ma bediex jiddekorri. ll-problema kienet wahda illi setghet biss tigi
accertata bi prova teknika, ghaliex is-sors taghha ma kienx wiehed illi
kwalunkwe persuna setghet facilment tasal ghaliha. Ghaldagstant, il-
preskrizzjoni kellha tibda tiddekorri minn dakinhar illi gie a¢certat is-sors
tad-dannu, u cioe s-sitta (6) ta’ Lulju 2020.

[I-Qorti
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17.Wara illi regghet rat ir-rikors guramentat tar-rikorrenti datat tnejn (2) ta’
Lulju 2021 u r-risposta guramentata tas-socjeta’ intimata datata hamsa (5)
tAwwissu 2021;

18.Wara illi rat id-digriet taghha moghti waqt is-seduta tas-sittax (16) ta’
Settembru 2021 illi permezz tieghu laqghet it-talba tar-rikorrenti sabiex ikun
hemm l-inverzjoni tal-provi rigward it-tieni e¢¢ezzjoni sollevata mis-socjeta’

konvenuta;

19.Wara illi semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet, u t-trattazzjonijiet tal-
partijiet rigward it-tieni e¢¢ezzjoni sollevata mis-soc¢jeta’ konvenuta waqt
is-seduta tas-sitta u ghoxrin (26) t'Ottubru 2021, kif ukoll rat il-provi

dokumentarji migjuba quddiemha rigward l-istess ec¢¢ezzjoni;

20. Taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

Konsiderazzjonijiet

21.Mit-talbiet fir-rikors guramentat taghhom, huwa evidenti illi I-azzjoni illi
geghdin iressqu r-rikorrenti hija l-actio aestimatoria ai termini tal-Artikolu
1427 tal-Kap 16, jigifieri I-azzjoni illi permez taghha x-xerrej jaghzel illi
jzomm il-haga mibjugha lilu, u jitlob lura dik il-bic¢a mill-prezz li tigi
stabbilita mill-Qorti;

22.Rigward din it-tip t'azzjoni, jistabbilixxi |-Artikolu 1431 tal-Kap 16 illi:

(1) L-azzjoni redibitorja u l-azzjoni stimatorja jaqghu bil-
preskrizzjoni, ghal dawk li huma immobbli, bl-eghluq ta’
sena minn dak in-nhar tal-kuntratt, u ghal dawk li huma
hwejjeg mobbli, bl-eghluq ta’ sitt xhur minn dak in-nhar

tal-kunsinna tal-haga mibjugha.
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(2) Izda, jekk ma setax ikun li x-xerrej jikxef id-difett li ma
jidhirx tal-haga, iz-zminijiet hawn fuq imsemmija tal-
preskrizzjoni ma jibdewx jghaddu hlief minn dak in-nhar

li seta’ jkun li hu jikxef dan id-difett.

(3) I1z-Zminijiet tal-preskrizzjoni hawn fug imsemmija jimxu
kif jinghad fl-artikolu 1407(2).

23.1l-kaz odjern si tratta dwar bejgh t'immobbli, u ghalhekk ghandu japplika t-
terminu ta’ sena ai termini tal-Artikolu 1431(1) sucitat. Jigi senjalat illi, hekk
kif inghad fis-sentenza moghtija minn din il-Qorti kif diversement

presjeduta fl-ismijiet Joseph Vella noe vs Anthony Migneco et noe®:

decis li mhux terminu ta’ preskrizzjoni (li ma jkunx jista’ jigi
sollevat mill-Qorti ex officio), izda hu terminu ta’ dekadenza
li hu tordni pubbliku u mhux interrottibbli (ara “Buttigieg vs
Zammit”, dec¢isa mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fis-7 ta’
Ottubru 1997; “Baldacchino vs Darmanin Lia”, dec¢isa minn
din il-Qorti fis-6 ta’ Lulju 1982, “Balzan vs Celotti”, decisa

minn din il-Qorti fit-22 ta’ Novembru 1999 u ‘Debono vs

Ceiling Systems Ltd” decisa mill-Onorabbli Qorti tal-Appell

fit-30 ta’ Mejju 2003). Kif jispjega [-Pacifici Mazzoni,

“Instituzioni di Diritto Civile Italiano” Libro Il, Parte 2,
fpagna 37 et seq, “La prescrizione colpisce indirettamente
il diritto e direttamente l'azione; la decadenza colpisce
senz’altro il diritto che e’ assoggettato ad un termine e reso
di breve durata”. Perjodu ta’ dekadenza mhux soggett ghar-
regoli ta’ sospensjoni jew ta’ interruzzjoni; dak it-terminu
mhux prorogabbli, u I-inattivita’ fil-perjodu ta’ xahar
irrimedjabbilment jippregudika d-drittijiet tal-kompratur.

Skadut dak it-terminu, l-azzjoni mhix aktar ammissibbli (ara

1 Cit Nru 1616/1993/3, Qorti Civili (Prim’Awla), 9 ta’ Gunju 2005, Onor Imh Tonio Mallia
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“Camilleri vs Micallef”, decisa mill-Onorabbli Qorti tal-Appell
fil-&6 ta’ Ottubru 1998) u I-Qorti, ghalhekk, tista’ u anzi

ghandha tissolleva dan il-punt ex officio (ara wkoll “Surprise

Yachts Ltd vs Rosso”, dec¢isa minn din il-Qorti fil-21 ta’ April

2004, fejn gie osservat, fuq l-iskorta ta’ gurisprudenza
precedenti, li la darba it-terminu hu perentorju tad-dritt

“Langas hi ammessa rinunzja ghall-ec¢¢ezzjoni bhal din.”).

24. Stabbilit il-punt illi t-terminu ta’ sena ai termini tal-Artikolu 1431(1) huwa
wiehed ta’ dekadenza, dak illi jonqos jigi indagat fil-kaz odjern huwa I-punt
minn meta ghandu jibda jiddekorri dan it-terminu, punt illi dwaru hemm
kontestazzjoni bejn il-partijiet. L-Artikolu 1431 jipproponi zewg
possibiltajiet: jew (a) minn dakinhar tal-kuntratt, jew, (b) fil-kaz illi x-xerrej

ma jkunx jista’ jikxef id-difett li ma jidhirx fil-haga, minn dakinhar li “seta
jkun Ii hu jikxef dak id-difett”,

25.1l-kaz in ezami si tratta dwar difett f'bini, u cioe tip ta’ difett illi jista’ jaghti I-
kaz illi ma jkunx facilment riskontrabbli minn persuna illi mhix teknika.
Ghaldagstant, I-ezami illi ghandha taghmel din il-Qorti, ghalkemm ghandu
jkun limitat fil-mertu, stante illi dak illi dak illi ghandha quddiemha I-Qorti
huma biss provi limitati ghall-e¢cezzjoni preliminari illi gieghda tigi
indirizzata fdin is-sentenza, ghandu jkopri wkoll indadini dwar jekk
effettivament setghux ir-rikorrenti jikxfu huma stess id-difett monhbi, u, fil-
kaz illi dan jirrizulta fl-negattiv, meta setghu kienu r-rikorrenti illi jikxfu tali
difett;

26.Fin-nota ta’ referenza taghhom, ir-rikorrenti jaghmlu, fost referenzi ohra,
referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Odette Grixti vs Mario u Therese
konjugi Rodgers?. |I-Qorti tinnota, izda, illi I-kaz odjern si tratta fatti illi
huma diversi minn dawk tas-sentenza appena ¢itata, u dan stante illi fi
Grixti vs Rodgers sahansitra lanqas il-Perit illi gie mgabbad originarjament

mill-attrici gabel ma xtrat il-post ma nduna bid-difetti fil-proprjeta’ wara li hu

2 A fol 85 tal-process
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ghamel ezami, u ghalhekk, jekk langas il-Perit ma nduna bid-difetti, wisq u
wisg ingas kienet ser tinduna I|-kompratric¢i illi I-proprieta’ kellha difett
mohbi. Fil-kaz odjern, dan mhuwiex il-kaz, ghaliex, hekk kif tixhed ir-
rikorrenti Joan Borg Marks stess, il-Perit Borg Marks, “[L]-ewwelnett ma
Kinitx involuta biex nixtri I-proprjeta’, just xtrajna I-proprjeta’ u forsi wrejtha
I-pjanta imma ma tatnix xi pariri. Ahna jiena u r-ragel iddecidejna. U sa fejn
naf jien ma gietx hemmhekk kienet.”® Kuntrarjament ghal dak illi gara fi
Grixti vs Rodgers, fil-kaz in ezami |-Perit dahlet wara illi bdew hergin id-
difetti, u mhux qabel, u cioe fpunt fejn il-konsegwenzi tad-difett latenti

kienu diga bdew jinhassu;

27.Madanakollu, ghalkemm huwa minnu illi |-fatti huma diversi, u li I-

konkluzjonijiet tal-Qorti fi Grixti vs Rodgers ma jsibux applikazzjoni fil-kaz
odjern tenut kont tal-fatt illi I-fatti tal-kaz odjern huma diversi, il-Qorti tinnota
illi fil-konsiderazzjonijiet taghha, din il-Qorti kif diversement presjeduta fis-
sentenza appena citata taghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet
Carmelo Dimech vs Francis Xuereb et?, liema sentenza giet ukoll ¢itata
mis-soc¢jeta’ konvenuta fin-nota ta’ referenzi taghha. Din il-Qorti hija tal-
fehma illi dak illi gie ritenut mill-Qorti tal-Appell fdin is-sentenza jsib

applikazzjoni fil-kaz odjern:

Ghandu jigi mill-ewwel enfasizzat illi s-subinc¢iz 2 appena
Citata ma jorbotx id-dekors tat-terminu mal-mument meta I-
kompratur ikun effettivament sar jaf bl-ezistenza tad-difett
jew tal-gravita’ tieghu. Jorbot dan iz-zmien mal-mument
meta |-kompratur seta’ kien Ii hu jikxef dan id-difett. Dan
ifisser illi jekk id-difett Ii jamminfesta ruhu jkun tali li jganqal
fpersuna ragonevoli dubbju fil-kwalita’ ta’ I-oggett mixtri li
kellu normalment iwassal ghal suspett fondat illi |-
kostruzzjoni kienet affetta minn mankament ta’ Certa

gravita’ li kien jintitola lil xerrej ghal riduzzjoni fil-prezz jew

3 Vide xhieda viva-voce ta’ Joan Borg Marks moghtija waqt is-seduta tas-26 t'Ottubru 2021 a fol 71

tal-process

4 Qorti tal-Appell (Superijuri), 15 ta’ Dicembru 1997
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addirittura ghar-rexissjoni tal-kuntratt ta’ kompravendita’, it-
terminu ta’ preskrizzjoni kellu jibda jiskatta minn dak iz-
zmien. Dan ghax il-ligi tesigi li I-kompratur minn dak il-
mument li kien seta’ jkun jaf bl-eZistenza ta’ dan id-difett
kien obbligat li minnufih jinvestiga biex jistabbilixxi n-natura
u l-estensjoni ta’ tali difett. Il-ligi tesigi dan ghax ghandha
kull interess li tassigura kemm jista’ jkun malajr ic-Certezza
tar-rabta kontrattwali li ma ghandhiex tithalla sospiza meta
javveraw ruhhom cirkostanzi li jpogguha fid-dubbju sal-punt
li I-kunsens kuntrattwali jista’ jigi ghal kollox jew in parti
infic¢jat. Hu ghalhekk illi t-termini fl-actio redhibitoria u
estimatorja huma relattivament qosra u huma kkunsidrati
bil-gurisprudenza bhala termini ta’ dekadenza u mhux ta’
preskrizzjoni nonostante d-dicitura tad-disposizzjoni

relattiva tal-Kodici Civili:

28.L-istess gie spjegat ukoll mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fis-sentenza fl-
ismijiet Joseph Zammit et vs Louis Muscat®, f'kaz illi kien jitratta wkoll

dwar difetti strutturali illi kienu mohbija fil-waqt tal-bejgh:

Issa skont il-gurisprudenza, id-“dies scientiae” ma hux dak
li fih tigi notata jew riskontrata rregolarita’ fil-funzjonament,
imma huwa dak Ii fih jigi accertat id-difett (Muscat
Baldacchino v. Vincenti Kind, dec¢iza minn din il-Qorti fit-
18 ta’ Ottubru 1963). Kif qalet din il-Qorti fil-kawza Florian
v. Desira, deciza fid-9 ta’ Gunju 1969 ‘“ekk id-difett
Jjimmanifesta ruhu gradatament u progressivament, mhux
ragonevoli li wiehed jistenna li I-attur kellu jaccerta ruhu
mid-difett proprju ma’ I-ewwel sinjali; id-‘dies scientiae’ hu
dak li fih jigi definittivament accertat id-difett”. Min-naha I-
ohra, meta d-difett jibqa’ kostantement jimmanifesta ruhu fl-

oggett u dan ghal perjodu twil, il-kompratur ghandu

5 Appell Civili Nru 409/1990/1, Qorti tal-Appell (Superjuri), 1 ta’ Frar 2008
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jirrealizza li I-oggett kien definittivament difettuz u ghandu
Jagixxi Kif trid il-ligi. Kif qalet din il-Qorti fil-kawzZa Dimech v.
Xuereb, deciza fil-15 ta’ Dicembru 1998, meta jkun hemm
“dubju ragjonevoli” li I-oggett hu difettuz, ix-xerrej ghandu
jinvestiga u, jekk hemm bzonn, jikkonsulta ruhu ma’ min hu
edott fil-materja biex jivverifika fuq in-natura tal-hsara. Il-ligi
ghandha kull interess li tassigura kemm jista’ jkun malajr ic-
Certezza tar-rabta kuntrattwali, Ii ma ghandhiex tithalla
sospiza meta javveraw ruhhom cirkostanzi li jpogguha fid-
dubju.

Hu minnu li I-ahjar mod kif jigi ac¢ertat difett fbini huwa i I-
bini jigi ezaminat minn perit tekniku, pero’, din Il-ispezzjoni
trid tigi mitluba fiz-zZmien opportun, u x-xerrej ma jistax jibqa’
Jjtawwal iz-zmien, minghajr ma [l-azzjoni tigi preskritta
kontrih, semplicement billi jdum ma jgabbad perit sabiex
isiru |-verifiki necessarji. Hekk per ezempju fil-kawza
Mifsud v. Sant, deciza mill-Prim Awla tal-Qorti Civili fit-23
ta’ April 2004, il-Qorti qalet li d-difetti indikati gew
definittivament riskontrati u accertati meta I-perit inkarigat
mill-attur ezamina I-fond u hejja rapport. Dan, pero’, sehh
ghax wara li -attur induna li I-konsentura “donnha kibret ftit’,
hu mill-ewwel ha parir legali u inkariga perit biex jezamina
[-fond. Hekk ukoll fil-kawza Tabone v. Gauci, dec¢iza minn
din il-Qorti fil-25 ta’ Settembru 2006, id-difetti gew innotati
fDicembru tal-1993, u ftit wara gie kkonsultat perit Ii hareg
rapport f’Mejju tal-1994.

29.Ta’ min jinnota illi kemm fil-kawza fl-ismijiet Mifsud vs Sant, kif ukoll fil-
kawza fl-ismijiet Tabone vs Gauci, il-kawza giet intavolata fingas minn
sena wara illi gew riskontrati ghall-ewwel darba I-konsenturi u tbajja’ fil-bini
rispettivament, u kien ghalhekk illi I-Qrati, fiz-zewg kawzi, ikkonkludew illi

I-kawzi kienu gew intavolati tempestivament;
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30.Finalment, din il-Qorti taghmel referenza wkoll ghas-sentenza citata mis-
socjeta’ konvenuta fin-nota ta’ referenzi taghhom fl-ismijiet Joseph Vella
noe vs Anthony Migneco et noe sucitata, illi, ghalkemm kienet
tirrigwarda oggett mobbli, senjatament air-conditioning unit, gew enuncjati
applikazzjoni fil-kaz odjern, u dan pre¢izament minhabba illi kien kaz fejn
saru diversi tentattivi sabiex |-oggett jigi riparat gabel ma ttiehdet azzjoni
gudizzjarja mir-rikorrent, bl-istess mod illi, fil-kaz odjern, jidher illi ir-
rikorrenti ghamlu diversi tentattivi sabiex tissewwa I-hsara illi saritiihom

gabel ma ressqu |-pro¢eduri odjerni:

Ma hux logiku li wiehed jirritieni li, malli x-xerrej jirriskontra
xi irregolarita’ fil-funzjonament, jikkonkludi i din I-
irregolarita’ hi difett, Ii qed jirrendi l-apparat minnu mixtri
mhux tajjeb ghal uzu mahsub, u fil-pront jistitwixxi I-azzjoni,
imma jidher aktar logiku li jinghad Ii fkaz simili stante I-
possibilita’ li si tratta, mhux ta’ veru difett, imma ta’ semplici
rregolarita’ facilment riparabbli, li x-xerrej jirrikorri lill-
bejjiegh, biex dan, sija pure taht il-garanzija li soltu tigi
rilaxxata ma’ bejgh ta’ attrezzi simili, jipprovdi ghar-

riparazzjoni. Din il-Qorti fil-kawza “Briffa vs Bianchi” decisa

fl-10 ta’ Dicembru 1986, osservat li t-terminu ta’ xahar jibda
Jjghaddi mhux meta I-kompratur ikun jaf li I-oggett fih xi difett,
izda minn meta jkun jaf li 1-oggett hu definittivament difettuz.
Min-naha [-ohra, meta d-difett jibqa kostantement
Jjimmanifesta ruhu fl-oggett u dana ghal perjodu twil, il-
kompratur ghandu jirrealizza li I-oggett kien definittivament
difettuz, u ghandu jagixxi kif trid il-ligi. F’dan il-kaz I-oggett
in kwestjoni gralu hsara darbtejn u gie suppost imsewwi
darbtejn; meta, ghat-tielet darba, I-oggett rega’ gralu hsara,
il-kompratur kellu jikkonkludi li I-oggett hu definitivament
difettuz, aktar u aktar meta, wara I-ittri tieghu tal-1 ta’
Awissu u tad-29 ta’ Awissu 1989 is-socjeta’ venditrici

langas biss ma kkomunikat mal-kompratur biex tipprova
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ssewwi |-kompressur. Xi ftit granet wara d-29 ta’ Awissu
1989, is-socjeta’ attrici kellha tirrealizza Ii ma kinitx se tiehu
sodsifazzjoni minghand is-socjeta’ konvenuta, u kellha,
ghalhekk, tagixxi immedjatament biex tissalvagwardja I-
interessi taghha; is-socjeta’ attrici, pero’, ma haditx azzjoni
entro t-terminu ta’ xahar mil-1 ta’ Settembru 1989, id-data
li, bl-aktar mod vantaggjuz ghall-kompratur, tista’ titqies
bhala d-data li fiha s-socjeta’ attrici kellha tikkonkludi Ii I-

oggett in kwestjoni kien definitivament difettuz.

31.Fil-kaz odjern, jista’ jigi konstatat mill-affidavits u x-xhieda tar-rikorrenti

forma ta’ timeline ta’ dak illi gara minn meta xtraw il-proprjeta’ f Mejju 2019,

sa meta waslu biex jintavolaw il-kawza;

32. Mill-affidavit ta’ George Borg Marks® jirrizulta illi:

a.

F’Ottubru 2019 “beda diehel I-ilma mal-hitan ta’ wahda mill-kmamar
tas-sodda (Nru 2) u dan sahansitra kompla diehel mas-sagaf tal-
kamra tal-banju, baqa’ sejjer mas-saqgaf tal-kamra tas-sodda |-ohra

(Nru 1), u fis-sagaf tal-kuritur”;

Gie informat ¢ertu Jonathan Vella, illi, skont ir-rikorrent, ghamel
spezzjoni fuq il-post. Ix-xoghol beda, izda I-ilma baqa’ diehel kull

meta taghmel ix-xita;

F’'Marzu 2020 waqa’ parti mill-kisi ta’ wahda mill-kmamar tas-sodda
(Nru 1), u beda diehel I-lma minn mad-dawl tas-saqaf tal-kamra tas-
sodda (Nru 2): “skont kif qalulna I-haddiema stess, ix-xoghol tal-kisi

kien sar hazin mill-bidu™

Isostni r-rikorrent illi “Pero, I-ilma baqa’ diehel mis-saqaf tal-kamra

tas-sodda (Nru 2) u kull darba konna ninformaw lil Jonathan. Dan

6 A fol 57 tal-process
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kien jigi flimkien mal-haddiema biex jaraw u dejjem kienu jghidulna

li sejrin jirrangaw”,

. Jghid ukoll ir-rikorrent illi, “Din is-sitwazzjoni baqghet sejra matul
iIX-xitwa kollha, kull meta taghmel ix-xita jidhol I-ilma. Saru diversi
tentattivi mill-haddiema fhafna postijiet fuq is-soqfa biex jippruvaw
jirrangaw billi ghamlu zebgha ta’ membrane fuq is-saqaf (li gabel
ma kienx hemm), tikhil, sadd ta’ toqob Ii nstabu fis-saqaf fdiversi

bnadi e¢cetra, pero kien ghalxejn” (emfasi mizjuda);

F’Gunju 2020 tnehha I-kisi tal-kamra tas-sodda (Nru 2) biex jaraw
minn fejn kien gew I-ilma, u nstab li kien hemm togba fis-saqaf hdejn
id-dawl, u I-kisi beda jaga’ kif jintmiss mill-haddiema. Kien f'dan il-

mument illi r-rikorrent jghid illi ddecidew illi jigi mgabbad Perit;

. L-ewwel rapport thejja mill-Perit Kylie Ann Borg Marks fis-6 ta’ Lulju
2020;

. Fit-12 ta’ Settembru 2020 rega’ beda diehel I-ilma mis-sagaf tal-
kamra tas-sodda (Nru 2), u fit-tielet gimgha ta’ Settembru saru xi
tiswijiet;

It-tiswijiet kienu ghalxejn, ghax Novembru u Dicembru 2020 rega’

pperkola I-ilma fil-proprjeta’ tar-rikorrenti;

F’'Novembru ntbaghtet mis-socjeta’ konvenuta persuna b’kamera
apposta sabiex jaraw minn fejn kien gej l-ilma, izda s-sors tal-ilma

ma setax jinstab;

. Fil-21 ta’ Di¢embru 2020, Jonathan Vella gie informat mir-rikorrent
illi I-hitan u s-sagaf kienu regghu xxarrbu, u z-zebgha tal-hitan u

parti mis-sagaf bdiet tinbezaq u titqaxxar;

Fit-18 ta’ Jannar 2021 mar espert Taljan b’infra-red camera u nstab

is-sors tal-perkolazzjoni tal-ilma. ll-kumpanija informat lir-rikorrenti
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m.

n.

0.

illi kwalunkwe xoghol kellu jsir fir-Rebbiegha. Difatti x-xoghol sar
fMejju 2021;

Fid-29 ta’ Gunju 2021 rega’ waqa’ parti mill-kisi tas-saqgaf tal-kamra
tas-sodda (Nru 2) u kellu jerda’ jitqaxxar is-saqaf kwazi kollu u

jinkesa mill-gdid;

[I-Perit Borg Marks spezzjonat il-post u hejjiet it-tieni rapport taghha
fl-1 ta’ Lulju 2021;

ll-kawza odjerna giet intavolata fit-2 ta’ Lulju 2021;

33.Mill-banda I-ohra, mill-affidavit ta’ Joan Borg Marks? jirrizulta illi:

a.

F’Ottubru 2019 dahal xi ilma fil-kamra tas-sodda (Nru 2), u I-ilma

mexa ghall-kamra tas-sodda (Nru 1);

Gie informat il-Manager tal-kumpanija Best Deal, u mar fuq il-post;

F’nofs Marzu 2020 raw I-ilma’ diehel mi¢-¢entru tas-sagaf tal-kamra

tas-sodda (Nru 2) u waga’ I-kisi fil-kamra tas-sodda (Nru 1);

F’Gunju mar jirranga s-saqaf wiehed mill-haddiema ta’ Best Deal.
Ir-rikorrenti tghid illi, “Diga’ kien qala’ s-saqaf ta’ Bedroom 1 u rega’
ksieh, u issa beda jaqla’ ¢-centru ta’ Bedroom 2 biex jara minn fejn

gej l-ilma.”,

F'Novembru 2020 mar ragel jaghmel spezzjoni fil-fond, flimkien
mal-Manager ta’ Best Deal, u, wara xi zmien, ir-rikorrenti gew

informati illi s-saqaf kien gie riparat;

F'Jannar 2021 marret persuna ta’ nazzjonalita’ Taljana b’kamera,
flimkien ma’ Manager ta’ Best Deal u Mr Erskine li mieghu kienu

ffirmaw il-kuntratt ir-rikorrenti. Dakinhar gie nnotat illi s-sagaf u |-hajt

7 A fol 66 tal-process

Page 15 of 19



kellhom hafna ilma. Ir-rikorrenti gew informati illi I-problemi setghu
biss jitrangaw fir-Rebbiegha, meta jinxef is-saqaf, u x-xoghol beda
fMejju 2021;

g. Fid-29 ta’ Gunju 2021 rega’ waqa’ I-kisi fil-kamra tas-sodda (Nru 2).

34.1l-Perit Kylie Ann Borg Marks, imbaghad, tikkonkludi fl-ewwel rapport
taghha illi d-difetti riskontrati “can generally be attributed to poor
workmanship or poor materials used for the plastering, or since the
structural slab has quite a smooth finish (see photos), it is probable that no
primers were used before plastering and adhesion of the plaster to the
ceiling has been compromised’, filwaqt illi fit-tieni rapport taghha, filwaqt

illi tikkonferma d-difetti elenkati fl-ewwel rapport, tikkonkludi wkoll illi:

The exposed concrete ceiling looks quite smooth and the
finish may have collapsed due to the following reasons and

possible combination thereof:

1. Poor and/or inadequate workmanship;

2. Inadequate materials which are not suitable for use
against a relatively smooth ceiling;

3. Lack of use of primers before plastering compromising
adhesion of the plaster to the ceiling;

4. Ingress of water (seepage) which may have contributed

to these damages over time.?
Dan kollu tikkonfermah ukoll fl-affidavit taghha©.
35. Mill-premess, il-Qorti tinnota illi I-ewwel darba illi r-rikorrenti raw ili kien

hemm perkolazzjoni tal-ilma fil-proprjeta’ taghhom, kien fOttubru 2019.
Minn Ottubru 2019 sa Gunju 2021, kien hemm imbaghad perjodu twil ta’

8 Vide Dok C anness mar-rikors guramentat.
? Vide Dok D anness mar-rikors guramentat.
10 A fol 68 tal-process
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sena u disa’ xhur illi fih ir-rikorrenti nnotaw hsarat konsiderevoli fis-soqgfa
tal-proprjeta’ taghhom, gibdu diversi drabi l-attenzjoni tar-rapprezentanti
tas-socjeta’ konvenuta, saru tiswijiet, regghu gew innotati hsarat godda, li

ssewwew, izda kien kollu ghalxejn;

36.Din il-Qorti ma kinitx tistenna illi r-rikorrenti kienu ser jirrikorru ghal
proc¢eduri gudizzjarji sa minn Ottubru 2019, stante illi, hekk kif gie anke
ritenut fil-gurisprudenza sucitata, huwa ragonevoli illi I-ewwel pass illi kienu
ser jiehdu r-rikorrenti kien illi jirrikorru ghand is-socjeta’ konvenuta bhala I-
venditri¢i tal-proprjeta’ in kwestjoni sabiex jaraw jekk il-hsarat humiex

riparabbli; madanakollu, langas kienet din il-Qorti tistenna illi:

(a) ir-rikorrenti jitolbu parir professjonali ta’ Perit disa’ xhur shah wara illi

giet riskontrata |I-ewwel darba perkolazzjoni tal-ilma, b’mod partikolari
tenut kont tal-fatt illi sa meta gieghda ssostni |-Perit illi dahlet fil-
proprjeta’ in kwestjoni kien diga’ sahansitra waga’ I-kisi u dahal I-ilma
minn mad-dawl fkamra tas-sodda minnhom. 1I-Qorti hija tal-fehma illi
minn dak il-mument illi waqga’ I-kisi fMarzu 2020 jekk mhux ukoll gabel,
ir-rikorrenti kienu f'possibilta’ li jac¢ertaw ruhhom bid-difetti latenti billi
jgabbdu Perit sabiex jispezzjona I-proprjeta’, u ma setghux jitgiesu li
kienu ghadhom fil-kamp tas-suspett ragonevoli, ghaliex, hekk kif stgarr
ir-rikorrenti George Borg Marks stess kif indikat aktar ‘il fuq, il-problemi
kienu ilhom jippersistu Xitwa shiha. II-Qorti mhix ser tidhol fil-kwestjoni
dwar hux minnu jew le illi I-Perit, illi fdal-kaz hija bint ir-rikorrenti stess,
danlet fil-fond u/jew hadet konjizzjoni tal-hsarat gabel Lulju 2020. Se
mai, din il-Qorti hija tal-fehma illi kien jirrifletti ahjar fuq ir-rikorrenti li
kieku gie stabbilit illi I-Perit giet inkarigata gabel Lulju 2020, ghaliex in-
natura u l-estensjoni tad-difetti kienu jigu stabbiliti qabel, u |-kawza

kienet tigi intavolata tempestivament; u

(b) lanqas kienete il-Qorti tistenna illi r-rikorrenti jibgghu jittamaw illi I-
problema se tissolva meta d-difett baqga’ jimmanifesta ruhu
konsistentement ghal perjodu ta’ sena u disa’ xhur shah qabel

iddecidew illi jippro¢edu bil-kawza odjerna. Hekk kif isostnu r-rikorrenti
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stess, u kif inhu evidenti mir-ritratti annessi mar-rapporti peritali, il-hsara
illi giet ikkawzata kienet wahda konsiderevoli, u ma sehhitx darba jew
darbtejn, izda kompliet issehh sahansitra anke meta kienu gew
accertati illi saru t-tiswijiet necessarji. Sa minn Frar 2020, hekk kif
tispjega r-rikorrenti Joan Borg Marks stess, “kienu diga’ qed jistaqsuni
xi nies, li raw l-appartament, biex nikrihulhom™?, jigifieri sa minn Frar
2020, ir-rikorrenti kienu diga’ qed jinnotaw illi ged isofru telf mill-
appartament illi huma xtraw biex jinkera, ghaliex ma setax jinkera per
kawza tal-hsarat illi kienu ged jigu kkawzati. Anke jekk ir-rikorrenti
kellhom xi tama illi forsi xi darba |-hsarat ser jaslu jissewwew, mill-ingas
sa minn Ottubru 2020, sena wara illi pperkola I-ilma l-ewwel darba, u
wara li kien waqa’ |-kisi, saru tiswijiet, rega’ waqa’ |-kisi, thejja rapport
minn Perit, regghu saru tiswijiet, u baga’ jaqa’ I-kisi, ir-rikorrenti kellhom
jirrealizzaw illi I-proprjeta’ kienet affetta minn mankament ta’ certa
gravita’ li kienet tentitolahom ghal riduzzjoni fil-prezz, u ma kellhomx

ghalfejn jistennew Lulju 2021 sabiex jintavolaw il-kawza odjerna;

37.Din il-Qorti tithem illi r-rikorrenti forsi agixxew kif adixxew sabiex jevitaw
proc¢eduri bhal dawk odjerni, u hasbu illi jistghu jaslu ghal ftehim mas-
socjeta’ venditri¢i; izda, madanakollu, il-Qorti ma tistax ma tosservax illi,
mit-timeline illi taw ir-rikorrenti stess, jidher illi kienu diversi |-okkazjonijiet
u ¢-Cirkostanzi illi pprezentaw ruhhom matul I-ewwel sena minn meta
dehret il-perkolazzjoni tal-ilma f'Ottubru 2019 illi setghu fac¢ilment jindikaw
lir-rikorrenti illi kien wasal iz-zmien illi jmexxu gudizzjarjament kif titlob il-
ligi, b'mod partikolari tenut kont illi t-terminu sabiex tingieb I-actio
aestimatoria huwa wiehed ta’ dekadenza, u huwa wiehed relattivament

gasir;

38.Ghaldagstant, il-Qorti tqis illi I-azzjoni hija perenta.

11 Vide affidavit ta’ Joan Borg Marks a fol 66 tal-process
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Decide

39. Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi:

i. Tilga’ t-tieni_eccezzjoni tas-socjeta’ konvenuta, u tiddikjara illi I-

azzjoni attri¢i hija perenta ai termini tal-Artikolu 1431 tal-Kap 16 tal-

Ligijiet ta’ Malta; u, konsegwentement

ii. Tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti; u

iii. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-e¢¢ezzjonijiet I-ohra.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti konjugi Borg Marks.

Mogrija.

Onor Imhallef Dr Audrey Demicoli LL.D.

Dr Graziella Attard
Deputat Registratur
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